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Amtsgericht Dresden
Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen

Datum: 16.02.2023
RoRbachstr. 6 Az.: 511 K 192/22
01069 Dresden

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im  Teileigentumsgrundbuch  von Dohna, Blatt 1072 eingetragenen
1.140,00/10.000,00 Miteigentumsanteils an dem mit einem Wohn- und
Geschéaftshaus bebauten Grundstiick in 01809 Dohna, Pestalozzistr. 22, verbunden
mit dem Sondereigentum an den Geschaftsraumen EG rechts im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an 4 Pkw-Stellplatzen

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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Zusammenfassung
Grundbuchamt Grundbuchamt Pirna
Gemarkung Gemarkung Dohna
Grundbuchblatt Grundbuchblatt 1072
Grundbuchbeschreibung 1140/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstlck Flst. 237/1

und 237/2 verbunden mit Sondereigentum an dem im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Gewerberaum im
Erdgeschoss rechts. Sondernutzungsrecht an den im
Lageplan mit Nr. 2 bezeichneten 4 Pkw-Stellplatzen.

Lage des Objekts

Pestalozzistr. 22
01809 Dohna

Objektart

Teileigentum

Baujahr

1993 (It. Bauunterlagen)

Modernisierung

augenscheinlich keine

Wertermittlungsverfahren

Tag der Ortsbesichtigung 17.01.2023
Wertermittlungsstichtag 17.01.2023
Qualitatsstichtag 17.01.2023

mit Rechten unbeeinflusste | 191.000,00 €
Verkehrswert

Art des Ertragswertverfahren

Vermietungsstand

- Ob ein Mietvertrag besteht, kann nicht

beurteilt werden.

Kurzbeschreibung des
Objektes

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Stadt
Dohna, Wohn- und Geschéaftshaus, geteilt nach WEG,
Bewertungsgegenstand ist das Teileigentum Nr. 2 im
Erdgeschoss rechts, Ladeneinheit mit rd.134 m? Nutzflache,
Nutzung Apotheke, augenscheinlich normaler Bau- und
Unterhaltungszustand;

Objekt liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Muglitz und war 2002 vom Hochwasser betroffen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einem Wohn- und Geschéaftshaus

Objektadresse: Pestalozzistr. 22
01809 Dohna

Grundbuchangaben: Grundbuch von Dohna, Blatt 1072, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Dohna, Flurstlick 237/1 (895 m?);
Gemarkung Dohna, Flurstiick 237/2 (955 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Dresden vom
09.12.2022, soll durch schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 17.01.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 17.01.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Ortsbesichtigung Zu dem Ortstermin am 17.01.2023 wurden die

Prozessparteien durch Schreiben vom 21.12.2022
fristgerecht eingeladen.

Das Anschreiben an den Schuldner ging der
Sachverstandigen am 14.01.2023 mit dem
Postvermerk “Zuriick Empfanger/Firma unter der
angegebenen Anschrift nicht zu ermitteln.” wieder zu.

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige
Der Schuldner wurde im Bewertungsobjekt
angetroffen, er hat der Sachverstandigen die
Innenbesichtigung verweigert.

Eigentimer: siehe Grundbuchauszug
herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden far diese
Erkundigungen, Informationen: Gutachtenerstellung im  Wesentlichen folgende

Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.09.2022.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte
und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom;

e Grundriss vom Januar 1993;
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e Teilungserklarung vom 09.07.1993;

¢ Nachtrag zur Teilungserklarung vom 10.02.1994;

e Auskunft Bauplanungsrecht Stadt Dohna vom
03.02.2023;

e Baulastenauskunft vom 28.12.2022;

e Auskunft Denkmalschutz vom 02.01.2023;

¢ Altlastenauskuntft.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird auf Basis der AufRenbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen
erstellt. Der Schuldner wurden zum Ortstermin im Bewertungsobjekt angetroffen. Eine
Innenbesichtigung der Teileigentumseinheit Nr. 2 wurde der Sachverstandigen durch den

Schuldner verweigert.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofrdumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberértliche Anbindung /

Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Sachsen
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
Dohna (ca. 6100 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Heidenau (ca. 3,5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 20 km entfernt)

Bundesstralen:
B 172 a (ca. 2,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 17 (ca. 2,5 km entfernt)

Bahnhof:
Heidenau (ca. 2,9 km entfernt)

Flughafen:
Dresden-Klotzsche (ca. 40 km entfernt)
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen und

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 600 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer

Néhe;

Schulen und Arzte in unmittelbarer Néhe;
offentliche  Verkehrsmittel  (Bushaltestelle)
unmittelbarer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 600 m entfernt;
mittlere Geschaftslage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;
Uuberwiegend Il bis IV geschossige Bauweise

keine

eben

StraRenfront:
ca. 38 m;

mittlere Tiefe:

ca.43 m;

GrundstlicksgrofRe:

Flurst.Nr.: 237/1 GroRe: 895 m?2
237/2 GroRe: 955 m?

insgesamt: 1.850 m?

Bemerkungen:

unregelmanige Grundstiicksform

Nebenstralie;
Stralle mit durchschnittlichem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt
Betonverbundstein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

in

mit

elektrischer Strom, Wasser, vermutlich Gas aus

offentlicher Versorgung;
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Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohn- und
Geschéaftshauses; einseitige Grenzbebauung der
Garagenzeile

teilweise eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
Gefahr von Hochwasser, das Grundstiick liegt im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Miglitz.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 03.01.2023 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefihrt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 23.09.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Dohna, Blatt 1072 keine Eintragung.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggdf. valutierende Schulden bei
einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemaf
bertcksichtigt werden.

Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglinstigende) Rechte sind nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 28.12.2022 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.
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Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft
der Denkmalschutzbehorde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobijekt liegt nicht im Geltungsbereich
einer Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und dem Bauordnungsrecht wurde
auftragsgemal nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fir ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalligen Disposition bezlglich des
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Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn und Geschaftshaus, geteilt nach WEG bebaut (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 17 Stellplatze und 6 Garagen.
Das Objekt wird auskunftsgeman von der * genutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal
berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

3.2 Wohn- und Geschéaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus;
dreigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Bewertungsgegenstand ist nur die
Teileigentumseinheit Nr. 2 im Erdgeschoss rechts mit
1140/10.000 MEA.
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Baujahr:
Modernisierung:
Energieeffizienz:

Aulenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Teileigentumseinheit Nr. 2,

Abgeschlossenheitsnachweis)

1993 (gemaR Bauakte)
keine ersichtlich
Energieausweis liegt nicht vor

insgesamt verputzt

Erdgeschoss rechts (siehe Grundriss,

Laut Darstellungen im Rahmen des Abgeschlossenheitsnachweises:

Verkaufsraum 78,4 m?
Kabine 3,3 m?
Lagerraum 31,7 m?
Buroraum 9,5m?
Dusche - WC - Waschen 5,8 m?
Gang 5,7 m?
Nutzflache gesamt 134,4 m?

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Trockenbauweise
Stahlbeton

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Schiefer
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: keine Angaben mdglich
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: keine Angaben maoglich
Heizung: keine Angaben maoglich
Laftung: keine Angaben moglich

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine Angaben maoglich

Besonnung und Belichtung: durchschnittlich

Bauschaden und Baumangel: augenscheinlich, dufRerlich keine ersichtlich

wirtschaftliche Wertminderungen:  augenscheinlich keine ersichtlich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.3 Nebengebaude
3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum
Auf dem Grundstiick befinden sich eine Garagenzeile mit 6 Garagen und 17 Kfz-Stellplatze.

Der Teileigentumseinheit ist das Sondernutzungsrecht an 4 Pkw-Stellplatzen, laut
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2, zugeordnet.

3.4 Aulenanlagen

3.4.1 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur
Mulltonnen, Einfriedung (Zaun)
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3.5 Sondereigentum an

3.5.1 den Geschaftsrdumen

3.5.1.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum liegt im Erdgeschoss, rechts.

Die Nutzflache betragt 134,4 m>.

Laut Abgeschlossenheitsnachweis:

Verkaufsraum 78,4 m?
Kabine 3,3 m?
Lagerraum 31,7 m?
Bliroraum 9,5 m?
Dusche - WC - Waschen 5,8 m?
Gang 5,7 m?
Nutzflaiche gesamt 134,4 m?
Zweckmallig, groRzugiger Verkaufsraum  mit

entsprechenden Nebenflachen, Schaufensterfront zur
Stralle

durchschnittlich

3.5.1.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

Keine Angabe moglich

keine Angaben mdglich

durchschnittlich

augenscheinlich, dulRerlich keine ersichtlich
Augenscheinlich, au3erlich keine ersichtlich

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist
normal.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

An 4 Pkw-Stellplatzen,
bezeichnet

im Lageplan mit Nr. 2
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Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE): keine

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden,
normalen Zustand.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 1.140,00/10.000,00 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiick in 01809 Dohna, Pestalozzistr.
22 verbunden mit dem Sondereigentum an den Geschéaftsraumen EG rechts im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an 4 Pkw-Stellplatzen
im Lageplan mit Nr. 2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbu  Blatt Ifd. Nr.

ch

Dohna 1072 7

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Dohna 237/1 895 m?
Dohna 237/2 955 m?
Flache insgesamt: 1.850 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren
Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezlglichen
Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als
"Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z.B. auf €/m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeflihrt,
werden diese Methoden *Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder
Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).
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Unterstitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren
herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch flr Teileigentum (Laden, Buros u.a.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten RGumen ermittelt werden
kénnen und der diesbezugliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums

am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 82,00 €/m?
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstlcksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstlcksflache

zum Stichtag 01.01.2022. Das

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

[

offen

750 m?

17.01.2023
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

[l

offen

1850 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.01.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Gesamtgrundsticks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 82,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere = 82,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 17.01.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 82,00 €/m?
Flache (m?) 750 1.850 x 0,93
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung

Vollgeschosse [ [ x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 76,26 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 76,00 €/m?

Hinweis: In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird aus bewertungstheo-
retischen Griinden zunachst der angepasste abgabenfreie Bodenwert verwendet.
Der Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben wird
in den herangezogenen  Wertermittlungsverfahren  als
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht.

besonderes

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 76,26 €/m?
Flache X 1.850 m?
abgabenfreier Bodenwert = 141.081,00€

rd. 141.081,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2023 insgesamt

141.081,00 €.

4.41 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zu bewertenden Teileigentum zugehdrigen
1.140,00/10.000,00 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten

werden.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 141.081,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 141.081,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x
1.140,00/10.000,00
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 16.083,23 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 16.083,23 €
rd. 16.083,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2023 16.083,00 €.
4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17-20 ImmoWertV
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maldgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Geb&aude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wéare.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit
die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund
und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
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ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Uublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind flir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine tbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko
von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II.
BV).

Zur  Bestimmung des Reinertrags  werden  vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte
aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.
3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berilcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdénnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
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technischen, chemischen 0.a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

Seite 20 von 27



Az. SV Bellmann: 002/20232V

Az. AG DD: 511 K 192/22

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
(unterstellte monatlich jahrlich
Folgenutzung) (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Teileigentum (Wohn- | Kfz.-Stellplatze 4,00 20,00 80,00 960,00
und Geschaftshaus)

Laden EG rechts 134,40 8,00 1.075,20 12.902,40
Summe 134,40 - 1.155,20 13.862,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeftihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung, bebaute Teilflache)
5,00 % von 16.083,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 5,00 % Liegenschaftszinssatz
und n= 40 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Teileigentums

13.862,40 €

2.857,25€

11.005,15 €

804,15 €

10.201,00 €

17,159

175.038,96 €
16.083,00 €

191.121,96 €
0,00 €

191.121,96 €
191.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Nutzflachen wurden der Darstellung im Rahmen des Abgeschlossenheitsnachweises
entnommen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf
der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar
genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Aus dem Gewerbemietspiegel der IHK Dresden 2021 gehen flir den Landkreis Sachs.
Schweiz-Osterzgebirge folgende Vergleichsmieten hervor:

Pirna (benachbarte Stadt)

Laden, zentrale Lage, 4,00 €/m? bis 14,30 €/m?

Laden, Randlage, 2,50 €/m? bis 8,00 €/m?

Biro, 2,00 €/m? bis 12,00 €/m?

Praxis/Laden, 2,00 €/m? bis 8,50 €/m?

Fir die Stadt Dohna liegen keine Auswertungen vor.

Eine Nettokaltmiete von 8,00 €/m? Nutzflache wird als nutzungskonform, marktiblich und
nachhaltig erzielbar angesehen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden u.a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flur die Mieteinheit Kfz.-Stellplatze:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 164,00
Instandhaltungskosten -—-- 28,00 112,00
Schénheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 4,00 38,40
Betriebskosten
Summe 314,40
(ca. 33 % des Rohertrags)
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o flr die Mieteinheit Laden EG rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 387,07
Instandhaltungskosten -—-- 12,20 1.639,68
Schoénheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 516,10
Betriebskosten S o o
Summe 2.542,85
(ca. 20 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der verfigbaren Angaben des 0Ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.

Aus dem Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Sachs. Schweiz-
Osterzgebirge 2021 geht flir gemischt genutzte Objekte (gewerblicher Anteil > 20 %) ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,8 % hervor. Fir Teileigentum wurde kein
Liegenschaftszinssatz veroéffentlicht.

Fir Teileigentum wurden im o0.g. Marktbericht Vergleichspreise von 185 €/m? Nfl. Bis 1.509
€/m? Nfl., im Durchschnitt 809 €/m? Nutzflache. Rohertragsfaktoren sind angegeben mit dem
7,0- bis 22,1-fachen, im Mittel 12,1.

Unter Berlcksichtigung der Lage des Bewertungsobjektes im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet wird ein Liegenschaftszinssatz von 5,0 % als angemessen
angesehen und angesetzt.

Der Verkehrswert der Teileigentumseinheit entspricht rd. 1.421 €/m? Nutzflache und dem rd.
dem 13,8-fachen des Rohertrages und liegt in der Spanne der 0.g. Vergleichswerte.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard, im Bewertungsfall 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"
angesetzt. Diese wird allerdings dann verladngert (d.h. das Gebdaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden.
Unter Berlcksichtigung des Baujahres und des vorgefundenen baulichen Zustandes wird
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren als angemessen angesehen und
angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind - keine.
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 191.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 1.140,00/10.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn-
und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 01809 Dohna, Pestalozzistr. 22 verbunden mit
dem Sondereigentum an den Geschaftsrdumen EG rechts im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an 4 Pkw-Stellplatzen im Lageplan mit Nr. 2
bezeichnet an

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dohna 1072 7
Gemarkung Flur Flursticke
Dohna 237/1, 237/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2023 mit rd.

191.000,00 €

in Worten: einhunderteinundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Pirna, den 23. Februar 2023
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung flir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschranki.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die
Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz (Uber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951, Reform zum WEG aus 09/2020

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-,
Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstticks- und Mietwertermittlung
sowie Bodenordnung, Version 20.0 Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[4] Kleiber, Simon, Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken Kommentar und
Handbuch 4. Auflage 2002

[5] BKI Objektdaten Altbau BKI Baukosteninformationszentrum Stuttgart 2004

[6] Gerardy, Mockel, Troff Praxis der Grundsticksbewertung Grundwerk inkl. 68.
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Nachlieferung

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 25.0” (Stand Juni 2010)

erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Auszug aus der Ubersichtskarte

Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus der Katasterkarte

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft Denkmalschutz

Grundriss

Darstellungen im Rahmen des Abgeschlossenheitsnachweises
Lageplan Sondernutzungsrecht

Fotos
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