Objekt:

Gutachten

uber den Verkehrswert
AG Dresden, AZ 525 K 45/24

Wohnungseigentum: 1-Raum-Wohnung Nr. 8
im Mehrfamilienhaus

Am Quellenberg B 7a in 01833 Durrréhrsdorf-Dittersbach
(Gemarkung: Darrrohrsdorf, GB-Blatt: 498, BV-Nr. 1: Fist. 79/10 u. 207/14)

Verkehrswert: 15.000,00 €

Wertermittlungsstichtag: 26. 08. 2025
Das Gutachten umfasst 52 Seiten einschl. Anlagen (2 Ausf.).

Dipl.-Ing. (FH) Holger Hertwig
von der Industrie- und Handelskammer Dresden 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
zertifiziert nach internationaler Norm DIN EN/ IEC 17024
Andreas-Schubert-Stralke 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 Wertermittiungsergebnisses und der Objektmerkmale

Wohnungseigentum: 1-Raum-Wohnung Nr. 8

im Mehrfamilienhaus

Am Quellenberg B, 7a in 01833 Diirrrohrsdorf-Dittersbach

Verkehrswertermittiung

zum Zwangsversteigerungsverfahren beim AG Dresden - Az, 525 K 45/24

Wertermittlungsstichtag und

Tag der Ortsbesichtigung: 26. 08. 2025
Wohnung Nr. 8

Ertragswert: 15.000,- €
Verkehrswert, gerundet: 15.000,~ €

- auf der Basis einer duBerlichen Inaugenscheinnahme -

Kurzbeschreibung:

Grundbuch von
Diirrréhrsdorf-Ditfersbach,

Gemarkung Diirrréhrsdorf,
GB-Bl. 498:

Eintragungen im GB,
Abt. If, Blatt 6174:

Batifasten:
Altfasten:
Vermietung:

Versicherungen:

Energieausweis
geméafl EnEV/GEG:

WEG-Verwaltung:

leerstehende 1-Raum-Wohnung, ca. 33 m? im 2. OG eines
Mehrfamilienhauses, Baujahr vermutlich um 1970/75,
Teilsanierung ca. 1995/96;

baulicher Zustand: renovierungsbedurftig
Sondernutzungsrecht an PKW-Stellplatz Nr. 20 im Freien —
vorbehaltlich zugewiesen.

212/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck, DUrrréhrs-
dorf, Flst. 79/10, Grofle: 2.482 m? und Flst. 207/14, GroRe: 127
m?, Am Quellenberg B, 7a — 7d, verbunden mit Sondereigentum
an der Wohnung im 2. Obergeschoss und Kellerraum, im Auf-
teilungsplan bezeichnet mit Nr. 8; - der Wohnung Nr. 8 ist das
vorbehaltene Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz im Freien
mit Nr. 20 bezeichnet, zugewiesen

Ifd. Nr. 4  Abwasserbeseitigungsanlagenrecht ...
Ifd. Nr. 7 Zwangsversteigerungsvermerk ...

keine, s. Anlage 4
keine, s. Anlage 5

die Wohnung Nr. 8 ist nicht vermietet

grundstiicksbezogene Versicherungen sind vorhanden

flir das Objekt wurde ein Energieausweis erstellt, s. Anl. 6

es besteht eine Hausverwaltung nach WEG.

Holger Hertwig, 0. b. u. v. Sachverstindiger fir die Bewertung von bebauten und unbebatten Grundsticken
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung
RoRbachstrafie 6, 01069 Dresden

Auftrag vom: 03, 07. 2025 (Beschluss v. 02, 07. 2025)

1.2 Zweck des Gutachtens

Nach Vorgaben des erteilten Sachverstindigenauftrages dient dieses Gutachten der
Ermittlung des Verkehrswertes geman § 74 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) im
Zwangsversteigerungsverfahren beim Amtsgericht Dresden, Az. 525 K 45/24.

Die gestellte Aufgabe wird nach den Regulativen der ImmoWertV 2021 sowie der
ImmoWert-A realisiert. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie flr die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Eine Haftung fur Unvollstédndigkeiten oder Fehl-
beurteilungen aufgrund vom Auftraggeber nicht mitgeteilter bzw. unbekannter werter-
heblicher Grundstlicksmerkmale sowie infolge visuell nicht erkennbarer baulicher
Mangel wird ausgeschlossen. Die Wertermittiung erfolgt nur flir den beauftragten
Zweck. Eine anderweitige Verwendung ist auszuschlielen. — Dazu wird besonders auf
die Ausfiihrungen unter Pkt. 8 verwiesen.

1.3 Gegenstand der Wertermittiung, Wertermittlungsobjekt
gemaB § 1 [2] ImmoWertV 2021

Gegenstand der Wertermittiung (Wertermittlungsobjekt) bilden entsprechend der be-
sonderen Aufgabenstellung die Miteigentumsanteile an einem Grundstick (2 Flur-
stlicke), verbunden mit dem Sondereigentum an einer 1-Raum-Wohnung, die sich in
einem Mehrfamilienhaus befindet.

Objekt: 1-Raum-Wohnung Nr. 8, ca. 33 m?, im 2. OG links
mit vorbehaltlich zugewiesenen PKW-Stellplatz im Freien
Am Quellenberg B, 7a, 01833 Dérrrohrsdorf-Dittersbach

Bezeichnung It. Grundbuch: Blatt Nr. 498 — Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:

212/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, DUrrréhrsdorf, Fist. 79/10, Grofe:
2.482 m? und Flst. 207/14, Grofte: 127 m? Am Quellenberg B, 7a — 7d, verbunden mit
Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss und Kellerraum, im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 8; - der Wohnung Nr. 8 ist das vorbehaltene Sondernutzungs-
recht am PKW-Stellplatz im Freien, mit Nr. 20 bezeichnet, zugewiesen.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Die Bewertung umfasst alle wesentlichen Grundsticksbestandteile (Gebdude, bau-
liche und sonstige Anlagen) gemaR § 94 BGB sowie im Sinne des § 96 BGB heste-
hende dingliche Grundstiicksrechte, die aufgrund der besonderen Bewertungsauf-
gabe explizit ausgewiesen werden. Auf dem Grundstlick befindliche, nicht im Eigentum
des Grundstickseigentiimers stehende bzw. nur voriibergehend mit dem Grund und
Boden oder mit Gebduden fest verbundene Sachen (Scheinbestandteile gemaf § 95
BGB) sowie Zubehdr (bewegliche Sachen gemald § 97 BGB) sind nicht Grund-
stlicksbestandteil bzw. nicht verkehrswertbeeinflussend flr das Grundstlck.

1.4 Verwendete Unterlagen, Informationen

Aufler den im Gutachten benannten Recherchen bei Amtern und Behdrden bediente
sich der Sachverstandige folgender Informationen und Unterlagen:

- Informationen von Nachbarn — da keine Innenbesichtigung der Wohnung maglich
war
- Konsultation der Hausverwaltung und von dieser zur Verflgung gestellte
Unterlagen/Informationen:
* Héhe der Instandhaltungsriicklage
* Informationen zu ggf. anstehenden Baumaflnahmen und Reparaturen
* Energieausweis
* Informationen zu grundstlicksbezogenen Versicherungen
* Verwaltervollmacht
* Teilungserklarung
- Recherchen im Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Schlofipark 22 in
01796 Pirna, sowie Weilieritzstralle 7 in 01744 Dippoldiswalde (Bau/- Umweltamt)
- Auskiinfte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte
des Landkreises Sadchsische Schweiz-Osterzgebirge, SchlolRhof 2/4, 01796 Pirna
- Flurkartenausschnitt
- Kopien aus der Grundakte: Grundrisse, Lageplan Stellplatze, GB-Amt Schlofihof 7,
01796 Pirna
- schrifliches Protokoll der Ortsbesichtigung
- am Tag der Ortsbesichtigung angefertigte Fotos.

1.5 Haufig verwendete Abkiirzungen

sV Sachverstindiger KG Kellergeschoss

FAY Zwangsversteigerung EG Erdgeschoss

GA Gutachten QG Obergeschoss

WST Wertermittlungsstichtag DG Dachgeschoss

GB Grundbuch RND Restnutzungsdauer
FNP Flachennutzungsplan BW Bodenwert

Fist. Flurstlick BRW Bodenrichtwert

I M. im Mittel A% Vervieifaltiger

MFH Mehrfamilienhaus BWK Bewirtschaftungskosten
WE Wohneinhsit BF Barwertfaktor

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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1.6 Ortsbesichtigung
Es fand eine Ortshesichtigung statt.

Termin: 26. 08. 2025, 13.00 Uhr
Teilnehmer: Herr Hertwig, Sachverstandiger

Die Verfahrensbeteiligten wurden durch eine schriftliche Einladung Uber den Orts-
termin informiert. Vom Schuldner erhielt ich keine Ruckmeldung.

Der prozessbevollmachtigte Rechtsanwalt (Glaubiger) teilte mir mit, dass er keine
Informationen hinsichtlich der Nutzung der Wohnung oder zum Zugang hat. Es ist,
auch nach Befragung der Nachbarn davon auszugehen, dass die Wohnung unge-
nutzt ist. Die Recherche bei der Hausverwaltung nach Schllssel fiir die Wohnung
war auch erfolglos.

Das Verkehrswertgutachten kann deshalb nur auf der Grundlage einer &uRer-
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, Qualitéitsstichtag

Die Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Objektes wurden mit der
Ortsbesichtigung abgeschlossen. Dieser Tag verkorpert auch den Wertermittiungs-
stichtag gemal § 2 [3] ImmoWertV 2021. Der flr die Qualitdt des Grundsticks
mafgebende Stichtag geman § 2 [4] ImmoWertV 2021 ist in diesem Fall mit dem WST
identisch:

WST: 26. 08. 2025.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstéindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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2  Beschreibung der Lage

Das Wertermittlungsobjekt und seine nahere Umgebung sind auf dem Kartenaus-
schnitt und der Flurkarte (Anlagen 1 und 2) farbig gekennzeichnet.

Demografie/Wirtschaft, Regionale Lage (Makro- und Mikrolage)
Bundesfand:  Sachsen
Landkreis: Séachsische Schweiz-Osterzgebirge
Gemeinde: Dirrrdhrsdorf-Dittersbach, ca. 4.300 Einwohner
Arbeitslosenquote im LK Sdchs. Schweiz-Osterzgebirge:
ca. 5,5 % (Stand 07/25)
Wirtschaft: Handwerksbetriebe, Gewerbegebiet Wilschdorf, Landwirtschatft

Das Wohnungseigentum, verkdrpert durch eine 1-Raum-Wohnung, befindet sich in
Durrrdhrsdorf-Dittersbach. Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Dirrréhrsdorf,
Dittersbach, Dobra, Elbersdorf, Porschendorf, Stiirza, Wiinschendorf und Wilschdorf, —
Das gegenstandliche Objekt liegt im Ortsteil und der gleichnamigen Gemarkung
Duirrréhrsdorf, Am Quellenberg B, Haus Nr. 7a (Mehrfamilienreihenhaus 7a — 7d).

Es handelt sich bei dem Standort um ein Wohngebiet, bestehend aus Mehrfamilien-
hiusern, die vermutlich ca. 1970/75 errichtet wurden. Der Standort liegt ca. 1 km
stiddstlich des infrastrukturellen Zentrums von DUrrrohrsdorf-Dittersbach und ist Gber
die Hauptstrale (S 161) zu erreichen.

Standortcharakter, Lage und Verkehr:

- Land Sachsen, Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Gemeinde Durr-
rohrsdorf-Dittersbach

- Wohngebiet, ca. 1 km von Ortskern entfernt

- Verkehrsanbindung nach Dresden Uber direkt verlaufende Hauptverkehrsstraften
und Bundesstrafe B 6, nach Pima ca. 10 km (ber Lohmen oder Graupa

- Nahverkehrsmittel: Buslinien nach Dresden und Richtung Pirna, DB-Anschluss/
Nebenstrecke nach Pirna und Neustadt/Sa.

- nachste Autobahn BAB 4, Anschlussstelle Pulsnitz, ca. 20 km, oder BAB 17, An-
schlussstelle Pirna, ca. 18 km

- Flugplatz Dresden-Klotzsche ca. 35 km

Wohnlage:
Der Standort der gegenstandlichen Wohnung wird als landlich eingeschatzt

Umgebungsbebauung:

Es dominieren Mehrfamilienhduser in Reihen- und Blockbauweise alterer Baujahre
und an der HauptstraRe gemischt genutzte Objekte (Wohnen/Gewerbe)

Holger Hertwig, &. b. u. v. Sachverstandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Versorgungseinrichtungen, téglicher Bedarf:

Der unmittelbare Standort des Objektes verfligt eingeschrankt Gber Einkaufsmdg-
lichkeiten, Gastronomie und weitere Dienstleistungseinrichtungen. Ein erweitertes
Angebot diesbezlglich ist in Richtung Dittersbach/Hauptstrale (ca. 500 — 1.000 m)

vorhanden.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Verkehrswertgutachten, WST 26. 08. 2025, WE Nr. 8, Am Quellenberg B, 7a in 01833 Durmrdhrsdorf-Dittersbach



3 Zustandsmerkmale
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch- und Katasterangaben

Gemarkung: DGrrréhrsdorf

Grundbuchamt: Amtsgericht Pirna, SchloBhof 7, 01796 Pirna
Grundbuchbi.-Nr.: 498 (Wohnungsgrundbuch von Durrréhrsdorf-Dittersbach)
BV-Nr.: 1

Flurstlicks-Nr.: 79/10 207114

Flurstlicksgrofie: 2482 m? 127 m?

Die besagten zwei Flurstlicke sind unter der gleichen Bestandsverzeichnisnummer
(BV-Nr. 1) im Grundbuch aufgefiihrt und verkérpern somit im sachenrechtlichen Sinn
ein Grundstick.

Bezug: Beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch vom 17. 04. 2025
Privatrechtliche Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte Rechte und Befastungen
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches:

Ifd. Nr. 4:

Nur lastend an Flst. Nr. 79/10 Dirrrdhrsdorf:

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Abwasserbeseitigungsanlagenrecht) fiir den
Wasser- und Abwasserzweckverband ,Mittiere Wesenitz“, Stolpen; der Inhalt der
Dienstbarkeit umfasst die jeweils zutreffenden Rechte nach § 4 SachenR-DV; gemal
Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung der Landesdirektion Dresden vom 05. 02,
2010 /Reg.-Nr. 14 —0531.71/2009-97) nach § 9 Abs. 5 GBBerG i. V. m. § 8 Sachen-DV
im Wege der Grundbuchberichtigung, eingetragen am 02. 03. 2010.

— s. Ausfilhrungen unter Pkt. 5

Eintragungen in Abteilung i1l des Grundbuches:

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

Grundbuchlich nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Neben Eintragungen in der Abt. I| des Grundbuches kdnnen nach dem Einigungs-
verfrag weitere nicht eingetragene Rechte am Grundstlck bzw. Rechte an selbst-
standigem Gebaudeeigentum fortbestehen, welche den Verkehrswert des Grundsti-
ckes zu beeinflussen vermdégen.

Holger Hertwig, &. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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In den Beitrittsgebieten (Neue Bundeslander) ist der Gutglaubensschutz gemaf § 892
BGB zum Schutz von Leitungsrechten (§ @ GBBerG) eingeschrankt. D. h., dass der
lastenfreie Erwerb hinsichtlich etwaiger Dienstbarkeiten wegen Leitungsrechten von
Versorgungsunternehmen, trotz fehlender entsprechender Grundbucheintragung,
nicht moglich ist.

Eigentumshbeschrinkungen im Grundbuch durch Rechtshandiung

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches:

Ifd. Nr. 7:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dresden, Az.: 525 K 45/24),
eingetragen am 02. 06. 2022.

Rechte und Lasten des &ffentlichen Rechtes
Grundbuchlich gesicherte Rechte und Belastungen

Einfragungen in Abteilung 1l des Grundbuches keine Feststellungen

Miet- und Pachtverhéltnisse

Die WE Nr. 8 mit Stellplatz Nr. 20 war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht
vermietet oder genutzt. Nach mietrechtlichen Bestimmungen des § 535 ff. BGB
wirden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehende Mietvertrage bei einem Eigen-
tumswechsel fortgelten. Dem Zweck entsprechend erfolgt die Bewertung im mietrecht-
lichen Zustand am Wertermittlungsstichtag.

Baurechtliche Gegebenheiten und Entwicklungszustand des Grundstiicks:

Das Grundstlick (Fiste. 79/10 und 207/14) der Gemarkung Dirrréhrsdorf ist im rechts-
gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde als ,Wohnbauflache“ gemall § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestelit. Die bauliche Nutzung des Grundstlicks bzw. Bau-
vorhaben fallen unter den § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile), d. h. genehmigungsfahiges Bauen nach der Eigenart der naheren
Umgebung der ErschlieBungssituation. Es handelt sich somit bei dem Grundstiick um
erschlieBungs- und abgabenfreies ,baureifes Land".

Anschiuss an die Gffentlichen Versorgungsnelze, beitragsrechtliche Situation

Das Obijekt liegt an einer ortslblich ausgebauten Stralle, an der alle 6ffentlichen Ver-
sorgungsanschliisse vorhanden sind, sodass mit ErschlieRungsbeitrédgen nicht zu
rechnen ist. Die Qualitat der verkehrlichen sowie versorgungsseitigen Erschlieffungs-
situation entspricht dem erforderlichen Niveau und tragt einer urbanen Infrastruktur
Rechnung.

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachverstdndiger fir die Bewsertung von bebauten und unhebauten Grundstlicken
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Abwassererschlief3ung
Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Verkehrliche Erschliefung

Die StralRe Am Quellenberg B ist als Nebenstrale ausgewiesen, die von der
Hauptstrafie in sidwestliche Richtung abzweigt und vorwiegend mit Asphalt und
Betonplatten befestigt ist. Gesonderte Gehwege sind nicht vorhanden. Vor dem
Grundstiick bestehen Moglichkeiten zum Parken im offentlichen Verkehrsraum.

Baulasten
Es bestehen keine Baulasten — s. Anlage 4.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Grundsttickszuschnitt und Topografie

Das Grundstlck (Flste. 79/10 u. 207/14 besitzt einen rechteckigen Zuschnitt (s. Anlage
2) und liegt etwa eben — die Zufahrt von der Hauptstrafe ist leicht hangig ansteigend.
Die StraRenfrontbreite des Grundstlicks betrégt rd. 40 m.

Baugrundverhiltnisse

Es konnten keine Untersuchungsergebnisse zum Baugrund recherchiert werden. Nach
drtlicher Feststellung und Aussagen zur Ortshegehung sind keine kostenerhGhenden
Faktoren bekannt. Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass fir die
zuléssige und vorhandene Bebauung ein normaler tragféhiger Baugrund vorliegt sowie
normale und ortstypische Grundwasserverhalinisse bestehen.

Altlasten, Immissionen

Feststellungen bzw. Anhaltspunkte gemal Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) konnten nach &uBerlicher Inaugenscheinnahme nicht getroffen
werden. Es wird von Altlasten- und iImmissionsfreiheit ausgegangen — s. Aniage 5.

Innere GrundstiickserschlieBung

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Verkehrs- und Wegeflachen entsprechen nach
Feststellungen zur Ortsbesichtigung den Erfordemissen der Grundsticksnutzung.

Holger Hertwig, 0. b. u, v. Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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3.3 Baubeschreibung

Die vorliegende Wertermittlung verkorpert kein Bausubstanzgutachten. Da es sich um
ein Verkehrswertgutachten in einem Zwangsversteigerungsverfahren handelt, soll die
nachfolgende Beschreibung eine Charakterisierung und grobe Darstellung von
Bauausflhrung und Bauweise des Objektes flir einen potenziellen Erwerber sein und
hinsichtlich Umfang und Inhalt den Belangen der Verkehrswertermittiung Rechnung
tragen.

Die Priifung der Bausubstanzen erfolgte visuell. Eine tiefgrindige Untersuchung wur-
de wegen der damit verbundenen zerstérerischen Arbeiten nicht durchgefiihrt. Das
Gleiche trifft auf die Prifung der Holzbauteile beziglich pflanziichen oder tierischen
Befalls zu. Bei eventuellen visuellen Feststellungen von Holzschaden durch Befall wird
empfohlen, einen Sachverstandigen flr Holzschutz im Hochbau zu konsultieren.

Bebauung des Grundstiicks, Wohnung Nr. 8

Die Wohnung befindet sich in einem unterkellerten dreigeschossigen Mehrfamilien-
haus (KG, EG, 2 x OG) welches vermutlich in den 1970er Jahren in Plattenbauweise
errichtet wurde. Es handelt sich um ein Mehrfamilienreihenhaus. Das Haus Nr. 7a, in
dem sich die in Rede stehende Wohnung befindet, bildet das slidliche Kopfhaus des
vierteiligen Reihenhauses Nr. 7a— 7d

Die 1-Raum-WE Nr. 8 befindet sich im 2. OG links des Gebaudes; sie umfasst ein
Wohn/-Schlafzimmer, Kiliche, Bad, und Flur sowie einen Balkon. Die Wohnflache
betragt insgesamt rd. 33 m2 Weiterhin gehdrt zur Wohnung ein Abstellraum im KG.

Das Kellergeschoss beherbergt neben den Mieterkellern, aullerdem einen Wasche-
trocken- und Fahrradraum.

Den AuBenbereich um den Gebaudekomplex bilden begriinte Flachen mit Wasche-
trockenplatzen und Freiflachen mit Zuwegungen, die mit Betonplatten befestigt sind.

Gegenliber den Hauseingéngen befindet sich eine mit Kiesschotter befestigte Flache
(Streifen), die gemal Lageplan flr die Errichtung und Anordnung von Stellplatzen
vorgesehen ist. Diese wurden jedoch nicht realisiert — s. Pkt. 3.3.3.

Die folgende Beschreibung der Bebauungen basiert auf einer nur duBerlichen
Inaugenscheinnahme des Objektes und besitzt deshalb keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit - es wurden teilweise Annahmen getroffen, fiir die keine Ge-
wihrleistung oder Haftung {ibernommen wird, da die Wohnung vom SV nicht
betreten werden konnte.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstdndiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bauart/Bauweise:
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Kurzbeschreibung des Mehrfamilienhauses

unterkellertes 3-geschossiges MFH-Reihenhaus (KG, EG, 1. OG

+ 2. OG), Plattenbau in geschlossener Bauweise

Flachennutzung im Gebaude:

Keller:

Mieterkeller, Funktions- und Gemeinschaftsfiachen

EG - 2.0G: Wohnbereich mit 9 WE (nur Haus 7a)

Bausubstanz

Grindung/Fundament:

Aullenwande:
Ansichten:
Innenwande:

Dach:
Geschossdecken:
FuRboden:

Fenster, Tlren, Tore:

Weitere Ausstattungs-
merkmale:

Barrierefreiheit nach

DIN 18040-2:2011-09:

Energieausweis
gemal EnEVGEG:

Baujahr:
Baulicher Zustand:

nicht sichtbar, vermutlich Streifenfundamente, Beton
Betonfertigteile und partiell Ziegelausfachungen

Putz mit Anstrich, Warmedammung

Mauerwerk und Beton, Trockenbau, Putz, Tapeten, An-
strich, Fliesen

Flachdach, Beton bitumindsem Belag

Beton- bzw. vermutlich Fl-Decken

KG: Zementestrich gestrichen, Treppenflure, Podeste und
Treppen mit Beton gestrichen oder PVC-Belag, sonst in den
WE verschiedene Beldge, Sanitdr gefliest, Balkone als
Betonlatte

Kunststoffthermofenster und -fenstertlren, Hauseingang:
Sicherheitstirelement mit Glasausschnitten; Innenturen:
Futter- und Flllungstiren sowie Vollblatttiren, WE-Ein-
gange: Sicherheitstlren Volilblatt

dezentrale Elektroheizung mittels Nachtspeicherheizkor-
per und WW (ber E-Boiler, Wohnungen m. Bédern
(Wannen/Duschen), Turtffner-/Gegensprechanlage,
Gemeinschaftsraume fur Wéaschetrocknen, Fahrrader und
Kinderwagen, insgesamt einfacher Wohnwert

keine Feststellungen bzw. baujahrestypisch nicht realisiert

vorhanden (s. Anlage 6)

vermutlich 1970/75, Teilsanierung/Teilmodern. ca. 1995/96
entsprechend Nutzung und Sanierungszeitunkt

Schwerpunkte der Bauschaden, Bauméangel:

- nutzungs-/altersbedingte Reparaturen

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Nach vorliegenden Informationen der zustdndigen Hausverwaltung wurde eine In-
standhaltungsriicklage gebildet. Anhand der Abrechnungsunterlagen betragt die
Instandhaltungsriicklage fir die Wohnung Nr. 8 per 31. 12, 2024: 2.666,47 €.

Eine Sonderumlage ist gegenwértig nicht geplant.

Weitere gravierende Bauschaden oder -méngel am Gebdude bzw. Gemeinschafts-
eigentum, die fUr die vorliegende Wertermittiung von Bedeutung sein konnten, wur-
den nach einer duferlichen Inaugenscheinnahme des Objektes nicht festgestellt.

Fir diese Wertermittlung werden die Reparaturleistungen als Reparaturriickstau ge-
schitzt. Das erfolgt unter Bezug auf die Kostengruppen der DIN 276/1993. Zur Kos-
tenschétzung wird auf aktuelle Literatur und Preistabellen (,Baukosten 2024/25
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, 26. Aufl.) zurlickgegriffen.

Im Rahmen dieses Gutachtens kann der durch die Bauschaden und -mangel eni-
standene Reparaturriickstau nur grob geschatzt werden:

Reparaturriickstau als marktrelevanter Minderwert:  ca. 10.000,- €.

3.3.2 Wohnung Nr. 8

Lage im Gebaude: 2. OG, links, 1-Raum-WE (GréRe nach Autteilungsplan Teilungs-
erklarung, gem. Wohnflachenverordnung [WoFIV])

Wohnen, Schlafen ca. 20,50 m? (Fenster/Balkon nach Stidwesten)

Kiche ca. 5,10 m? (dito)
Flur/Diele ca. 2,20m?
Bad/WC ca. 3,65 m?(innenliegend)
Balkon ca. 1,75 m? (25 % gem. WoflV)
33,20 m?
rd. 33,00 m?
zzgl. Abstellraum: rd. 2,80 m? (im KG)
Bausubstanz
Aulenwande: Beton
Innenwande: Ziegelmauerwerk, Trockenbau, Tapeten mit Dispersionsfarb-
anstrich oder Putz, Bad mit Fliesen
Decken: Betondecken, Tapeten/Putz, gestrichen
Fufiboden: Wohn/-Schlafzimmer, Flur, Kiiche, vermutlich Zementestrich
oder Beton mit Beldgen, Bad mit Fliesen, Balkon Betonplatte
gestrichen
Fenster, TUren: Kunststoffthermofenster und Fenstertlr zum Balkon, vermutlich

Vollblatt-Turen, WE-Eingang Sicherheitstir/-Holzrohrenspan

Holger Hertwig, 6. b. 1. v. Sachverstindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Ausstattung: elektrisch betriebene Heizung mittels Nachtspeicherheizkor-
per, Bad/WC gefliest - ansonsten einfache Ausstattung
- Gemeinschaftsraume fur Fahrrader und Wasche-
trocknen im KG

Bauschaden, Bauméangel:

- vermutlich starker Renovierungsbedarf
- ggf. weitere nutzungsbedingte Kleinreparaturen.

Reparaturriickstau, als marktrelevanter Minderertrag geschatzt: ca. 5.000,- €

3.3.3 Ausfithrungen zum PKW-Stellplatz Nr. 20

Der Wohnung ist das vorbehaltene Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 20
zugewiesen. Die Herstellung der Steliplatze ist auf dem norddstlichen Teil (Streifen an
der Grenze von Flst. 79/10) des Grundstlicks vorgesehen. Gegenwartig, zum WST,
liegt dieser Bereich als Schotterflache vor, auf der keine Stellplatze hergestellt wurden.
Diese Flache wird als offene Parkflache genutzt.

Zum WST, also fir diese Wertermittlung, erfolgt keine gesonderte Bewertung des
Sondemutzungsrecht, da es nicht ausgelbt wird und nicht ausgelibt werden kann.

3.3.4 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer (RND}
gemanR § 4 [1, 2, 3] ImnmoWertV 2021

Die Ubliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes driickt die Anzahl der Jahre aus, in
denen der Baukdrper zum Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemaler Unterhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dabei ist das Alter des Gebadudes nur mittelbar fir die Bestimmung der RND mal}-
gebend. Hauptaugenmerk bei der Einschatzung der RND gilt der bisherigen Nutzung
und dem damit verbundenen Verschleifd, dem technischen Zustand zum WST sowie
der Aussicht auf eine weitere wirtschaftliche Nutzung.

Bei Gebauden der Kategorie des gegenstandlichen Wohnhauses (MFH) wird geman
Anlage 1 ImmoWertV 2021 von einer 80-jdhrigen Gesamtnutzungsdauer (GND) aus-
gegangen. In Hinblick auf das Alter des Gebaudes (Baujahr etwa ab 1970) betragt
somit die rein rechnerische RND zum WST ca. 25 Jahre.

Unter Berlicksichtigung des technischen Zustandes des Geb&udes sowie der wirt-
schaftlichen Prognose fiir die Immobilie erachtet es der Sachverstandige als ange-
messen, die wirtschaftliche RND des Wohngebdudes fur diese Wertermittlung mit 20
Jahren einzuschétzen. Dies entspricht etwa dem Zeitraum, bis das Gebaude einer
durchgreifenden Instandsetzung bzw. Sanierung unterzogen werden misste.

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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In Abhéngigkeit von der RND fir das Geb&ude und der real prognostizierbaren tech-
nischen und wirtschaftlichen Nutzung von Gebdude und Wohnungen wird unter
Berticksichtigung des baulichen Zustands der Wohneinheit die RND mit 15 Jahren

eingeschatzt.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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4  Wertermittiung
4.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes gemafl § 194 BauBG stehen dem Sachverstan-
digen verschiedene Verfahren zur Verfligung. Gemal ImmoWertV sind in Deutsch-
land 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 bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zun&chst
Zwischenwerte, die unter Ber(icksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen Grund-
sticksmarktes an den Verkehrswert heranzufilhren sind.

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

Vorlaufiger Vorldufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
! ! 1

Plausibilitdtsbetrachtung/Marktanpassung

zur Ber(icksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, soweit noch
nicht erfolgt, z. B. durch Liegenschaftszinssatz, BRW ader nachhaltige Miete

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

!

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG),

z. B. Baumangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, Gberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand oder von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrége

Vergleichswert
1

Ertragswert
i

Sachwert
l

Wiirdigung der Ergebnisse
!

Verkehrswert (Marktwert)

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Aufgrund des speziellen Wertermittlungsauftrages, der Verkehrswertermittlung fir
Wohnungseigentum im Zwangsversteigerungsverfahren, werden zur Gutachtener-
arbeitung das Ertragswertverfahren herangezogen — s. Ausfuhrungen unter Pkt. 4.3.

4.2 Bodenwertermittiung

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

a) ... dem unmittelbaren Preisvergleich durch Kaufpreise vergleichbarer Grundstlicke.
Voraussetzung flr die Anwendung dieser Methode ist eine geniigende 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 Gutachterausschlisse ermittelt werden.

Stehen weder Kaufpreise noch Bodenrichtwerte zur Verfugung, kénnen andere bzw.
hicht normierte Verfahren herangezogen werden (z. B. das Residualverfahren), welche
jedoch mit relativ groBen Unsicherheiten verbunden sind. — Im vorliegenden
Bewertungsfall erfolgt die Bodenwertermittiung durch mittelbaren Preisvergleich an-
hand von Bodenrichtwerten.

Das Grundstlick liegt im Innenbereich der Gemeinde; seine bauliche Nutzung fallt
unter § 34 BauGB. Entsprechend seiner Lage, Grifte, Form und baulichen Nutzbar-
keit wird es in folgender Nutzungsart ausgewiesen:

Flst. 79/10: 2.482 m?
Flst. 207/14: 127 m?
Y 2.609 m? Gebaude- und Freiflache (GF)

Hinsichtlich der Zuordnung zu der Nutzungsart GF wird auf die baurechtliche Situation
Bezug genommen.

Flr die Belange der vorliegenden Verkehrswertermittiung ist der von der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses ,Séchsische Schweiz-Osterzgebirge® (SOE) heraus-
gegebene Bodenrichtwert mallgebend.

Definition Bodenrichtwert (BRW)

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

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Die Nutzungsverhéltnisse, wie Art und MalR der baulichen Nutzung, sowie die bei-
trags- und abgabenrechtliche Situation ergeben sich aus den Festsetzungen der
Bauleitplane (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) der jeweiligen Gemeinde oder
Ortsteile. Fur die Beitrags- und Abgabensituation zeichnen die dazu erlassenen
Satzungen und Beschlliisse der betreffenden Gemeinden. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundstlicks gegenliber dem Richtwertgrundstiick in Bezug auf
wertbeeinflussende Merkmale wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Grole,
Zuschnitt, Bodenbeschaffenheit und Mafy der baulichen Nutzung bewirken i. d. R.
entsprechende Abweichungen des konkreten Bodenwertes vom Bodenrichtwert.”

Hinsichtlich dieses Bodenrichtwertes und der Bodenwertentwicklung am Standort des
Grundstlcks wird auf die zum WST geltende Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses zurlckgegriffen.

Zum WST 26. 08. 2025 ist die Bodenrichtwertkarte mit Stand 01. 01. 2024 zutreffend.
(Recherche unter ,boris.sachsen.de®).

Bodenrichtwert, Bereich Am Quellenberg B, Zone: 62801612
36,00 €/m? (W, MFH g, f 500)

(fUr ein unbebautes Richtwertgrundstiick mit einer mdglichen geschlossenen
MFH-Bebauung und einer Grundstlicksgrofe von ca. 500 m?)

Preisindizes fiir Bauland im B-Plan (§ 30 BauGB)
bzw. im Innenbereich (§ 34 BauGB)

2.5=
Indexreihen
=== \Wohnen_§34 BauGB
x 20=
= Wohnen_§30 BauGB
o
=== Gewerbe_§34 BauGB
1.5= we Gewerbe_§30 BauGB
10- @
] | 1 | ] | ]
2012 2014 2016 2018 2020 2022

Jahr

Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses 202

Bodenwertermittiung

Das zu bewertende Grundstlick entspricht in Lage, Form und Immissionseinflissen
den ortstypischen Liegenschaften, sodass der ausgewiesene Richtwert zunachst die
Grundlage der Bodenwertfestsetzung bildet.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Bezliglich der Groe der in Rede stehenden Liegenschaft sind Unterschiede zum
Richtwertgrundstlick vorhanden — der Richtwert bezieht sich auf ca. 500 m? um-
fassende Liegenschaften; das Grundstlck (Fist. 79/10+207/14) verfugt Gber 2.609 m>.

In Hinblick auf die gegenliber dem Richtwertgrundstiick vorhandene groere Flache,
ist fir die Ermittlung des tatsachlichen Bodenwerts eine Modifizierung des Richtwerts
erforderlich.

Gré3enanpassung

Zur Grolenanpassung wird die im Marktbericht (2024) des Gutachterausschusses
(SOE) empfohlene Verfahrensweise mittels Flachenumrechnungskoeffizienten ange-
wendet.

Dabei hat sich der Gutachterausschuss des Regressionsmodells des Arbeitskreises
der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschusse in der Bundesrepublik
Deutschland bedient und nachstehende Umrechnungskoeffizienten erarbeitet.

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 | 095 | 094 | 093 | 093 | 092

(Quelle Marktbericht 2024)

Die dazu gehdrende Umrechnungsformel lautet:

UKswo

BWewo = BRW x U

Dabei bedeuten:
BWswo angepasster Bodenwert des Bewertungsobjektes

BRW Bodenrichtwert
UKswo Umrechn.-Koeffizient des Bewertungsobjektes = 0,80 (Umrechnungskoeffiz.- extrapoliert)
UKsrw Umrechn.-Koeffizient des Bodenrichtwertes = 1,04

BW des Grundstiicks: 36,00 € m? x %% = 27,69 €/m?=rd. 28,00 €/m?

Gesamtbodenwert des Grundstlicks, Flst. 79/10 + 207/14:
2.609,00 m? x 28,00 €/m? = 73.052,00 €

Anteiliger Bodenwert, WE Nr. 8:
212/10.000 MEA an 73.052,00 € = 1.549,00 € =rd. 1.500,00 €

(MEA = Miteigentumsanteil)
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4.3 Vergleichswertverfahren, Wohnung Nr. 8

Das Vergleichswertverfahren geman §§ 24 — 26 ImmoWertV 2021 wird angewandt,
wenn sich der Grundstlcksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es verkorperti. d. R.
die Standardmethode zur Ermittlung des Bodenwertes flr bebaute und unbebaute
Grundstlicke. Dartiber hinaus kommt das Vergleichswertverfahren vorzugsweise bei
der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstlcken in Betracht, die in erster Linie
mit weitgehend typisierten Baukdrpern, insbesondere Einfamilienhduser und Woh-
nungen, bebaut sind und bei denen sich der Grundstlcksmarkt an Vergleichspreisen
orientiert bzw. die Mdglichkeit existiert, geeignete Vergleichspreise zu recherchieren.

Seitens der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses konnten in unmittelbarer
Umgebung oder in mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Lagen lediglich 2 Kauf-
falle selektiert werden.

Die Anwendung des i. d. R. immer vorzuziehenden Vergleichswertverfahrens ist
deshalb im gegenstédndlichen Fall nicht méglich.

Es kann lediglich auf folgende grobe Preisspannen aus dem Marktbericht des Gutach-
terausschusses und die besagten zwei Kauffalle (s. unten) zurtickgegriffen werden:

Preisentwicklung fiir Wohnungen/Weiterverkauf in Geschossbauten

Weiterverkauf von Wohnungseigentum 2023
nach Stadten/Gemeinden mit mindestens 5 Vergleichskauffallen
(alle Baujahre, auRer Neubau; ohne unsanierte Gebdude; ohne Plattenbauten)

Wohnflachs Kaufpreisspanne Kaufpreisspanne

o 9 2l
?ear:gin . g5 Me“ﬂ'i:n ?:;;el) Median (Mittel) Median (Mittel)

s 3 3 [€/m?] [€]

[m?]

Dirrrohrs-
dorf-Ditters 9 26 -77 406 - 1.594 10.500 - 126.100
Bach 52 (54) 1.449 (1.151) 56.000 (68.433)

Quelle: Gutachterausschuss - Marktbericht 2024

II_\de. Lage Datum | G8PAUde- | Gocinoss Wohnﬂzéche €/m?
r. art m
1 |Am Quellenberg B 07/25 WH 3.0G 60 832,-
2 |Am Quellenberg B 03/24 WH 2.0G 50,46 634,-

Mit Bezug auf die Ausflihrungen zu dem nicht anwendbaren Vergleichswertverfahren,
entscheidet sich der SV bei der gegenstandlichen Wertermittiung auf das Ertragswert-
verfahren abzustellen.
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4.4 Ertragswertermittiung

Der Ertragswert bildet die wirtschaftiiche Komponente bei der Verkehrswertermittiung.
Hierbei sind die Lage, die marktiblich erzielbaren Mieten, die RND, der Liegen-
schaftszins, der Bodenwert und der Reparaturriickstau die wesentlichsten Einfluss-
faktoren. Bei dem dabei angewandten Ertragswertverfahren nach § 27 [2] ImmoWertV
2021 sind folgende Daten und Parameter in einer angemessenen Grofle anzusetzen:

ImmoWertV 2021

der nach §§ 40 — 43 zu ermitteinde Bodenwert,

der Reinertrag im Sinne des § 31 [1]

die Restnutzungsdauer nach § 4 [3]

die Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV

der flr die Kapitalisierung erforderliche objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz, im Sinne des § 33 ermittelt
> der Barwertfaktor und Diskontierungsfaktor, geman § 34

VvV V V V. V

Dar(ber hinaus sind die Daten im Sinne des § 9 [1-3] der ImmoWertV 2021 auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse bzw. deren Herkunft zu prifen.

441 Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten,
Barwertfaktor, Diskontierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021) ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr
gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berticksichtigung der RND der
Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (8§ 27 — 34 ImmoWertV
2021) einzuschatzen. Die fir diese Einschétzung zugrunde zu legenden Faktoren
sollen nach § 193 BauGB von den Gutachterausschissen ermittelt werden. In der
Praxis liegen diese jedoch bei einigen Gutachterausschiissen noch nicht vor.

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte der Sachverstdndige auf vom Gutachteraus-
schuss des LK SOE empfohlene Zinssatze zurlickgreifen: Es werden im Marktbericht
2024 auf der Grundlage von 121 Verkaufen (Weiterverkauf) Liegenschaftszinssatze in
der Spanne von — 1,5 % bis 8,60 %; i. M.: 2,50 % angegeben.

Hinsichtlich Lage, Nutzung, Ertragsrisiko und sonstiger Beschaffenheit ist der Liegen-
schaftszins nach Auffassung des SV fiir die zu bewertende Wohnung im oberen
Bereich der Spanne einzuschatzen. Insbesondere ist im gegensténdlichen Fall zu
beachten, dass der reale bauliche Zustand der Wohnung nicht konkret zu beurteilen
ist — jedoch nach aufderlicher Inaugenscheinnahme ein relativ umfangreicher Reno-
vierungsbedarf besteht, es sich um einen Plattenbau in einfacher Lage handelt und
der Rohertrag plattenbaubedingt ebenfalls niedrig ausfallt.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger flr die Bewertung ven bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Statistische Auswertungen — Liegenschaftszinssidtze LK SOE

Haufigkeitsverteilung der verfliigbaren Daten

Liegenschaftszinssatz in Abhéngigkeit vom Rohertrag

+ Standardabweichung |

Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses 2024
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Unter Bezug auf die vorangesteliten Ausflhrungen zu den Liegenschaftszinsitzen,
schatze ich den Zinssatz fir die Bewertung der Wohnung Nr. 8 mit rd. 5 % ein.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebéudes
oder der Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Im Einzelnen sind dies:

- Abschreibung

- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis.

Wertbeeinflussend sind nur die Kosten, welche nach mietrechtlichen Bestimmungen
bzw. der Ublichkeit entsprechend nicht auf den Mieter umgelegt werden kdénnen und
beim Grundstiickseigentimer/VVermieter verbleiben. Im Normalfall sind die Betriebs-
kosten umlagefahig, sodass ertragsbeeinflussend die Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten sowie das Mietausfallwagnis zu berlcksichtigen sind.

Soweit die Bewirtschaftungskosten (BWK) im Einzelfall nicht konkret ermittelt werden
kdnnen, sind Erfahrungssatze zugrunde zu legen.

Fir diese Wertermittlung erfolgt die Kalkulierung der Bewirtschaftungskosten nach den
Vorgaben der ImmoWertV 2021, Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5, Satz 2).

Als Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Werte zeichnen dabei die Uberwiegend
auch in der Praxis verwendeten Angaben aus der Zweiten Berechnungsverordnung
(Il. BV) vom 12. 10. 1990, zuletzt gedndert am 23. 11. 2007,

Bei den mit der Anlage 3 der ImmoWertV 2021 vorgegebenen BWK wird abweichend
von der ll. BV weitestgehend auf Differenzierungen bezlglich des Zeitpunktes der
Bezugsfertigkeit des zu bewertenden Objektes verzichtet. Die nachfolgend darge-
stellten BWK gelten fir die Jahre 2024-25 — Basis ist das Jahr, in dem der Liegen-
schaftszinssatz vom Gutachterausschuss ermittelt wurde = Berichtszeitraum des
Marktberichtes 2023/24.

Zu Vermeidung von Wertspriingen durch die in § 26 Abs. 4 und § 28 Abs. 5 aderlil. BV
vorgeschriebene dreijahrige Anpassung wird bei den BWK nach ImmoWertV 2021
eine jahrliche Anpassung vorgenommen. Die Wertfortschreibung erfolgt mit einem
Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellie
Verbraucherpreisindex flr Deutschland gedndert hat. Als erster Bezugszeitpunkt dient
dazu der Monat Oktober 2001 bzw. der ,Bezug Il. BV 2002°.

Demgegenuber stellt der Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, den zweiten Bezugszeitpunkt (2024) dar.

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger flr die Bewertung von bebatiten und unbebauten Grundstlicken
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Die Wertfortschreibung erfolgt fir die einzelnen Kostenarten gesondert nach folgen-
der Formel — aktueller WST.:

BWK = BWK x Index Okt 2024 = gywK zum WST
Index Okt. 2001

Exemplarische Berechnung der jahrlichen Verwaltungskosten
ftir Eigenfumswohnungen

Verwaltungskosten gemaf} Il. BV 2002: rd. 275,00 €/Jahr
Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2020 =100): 77,1
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 (2020 = 100). 120,2

BWK = 275,00 € x 172_{9%2 = 428,73 € = rd. 429,00 €/Jahr

Mit Bezug auf vorstehende Ausflihrungen und die beschriebene Berechnungs-
methode werden folgende BWK der Wertermittlung zugrunde gelegt:

Abschreibung: wird durch den Vervielféltiger berlcksichtigt, bis max. 1,0 %
der Baukosten

Verwaltungskosten: max. 359,00 €/Jahr je Wohnung bzw. je Wohngebéude bei
Ein- und Zweifamilienhausern

max. 429,00 €/Jahr je Eigentumswohnung

max. 47,00 €/Jahr fir Garagen od. dhnliche Einstellplatze
pro Garage oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten:  max. 14,00 €/Jahr/m? Wohnflache, wenn die Schonheits-
reparaturen von den Mietern getragen werden, + Aufzug,
max. 106,00 €/Jahr je Garage oder Einstellplatz einschl. der
Kosten flr Schonheitsreparaturen.

Mietausfallwagnis: 2,0 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohn-
nutzung

Bewirtschaftungskosten fir das Bewertungsobjekt

Der Sachverstandige erachtet es als sachgerecht, die BWK flr das Wohnungseigen-
tum anhand der Anlage 3 — ImmoWertV 2021 festzusetzen. Die Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis werden dementsprechend kalku-
liert.

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwaltungskosten: 439,00 €/WE/Jahr (real nach Verwaltervertrag 308,00 €/Jahr)
Instandhaltungskosten: 7,00 € m?Jahr (eingeschatzt halftiger Ansatz)
Mietausfallwagnis: 2,0%

BWK flr Wohnung Nr. 8
439,00 €/Jahr x 1 Wohneinheit
7,00 €/m#*Jahr x 33,00 m?2 Wohnfl. 231,00 €/Jahr
2,0 % von 2.574,00 € Jahresrohertrag 51,00 €/Jahr (Rohertrag, s. Pkt. 4.4.2)
Gesamt rd. 721,00 €/Jahr

= 28,01 €/Jahr — nachrichtlich rd. 28,0 % vom Rohertrag

N

439,00 €/Jahr

1}

Barwertfaktor (gemal} § 34 ImmoWertV 2021): Der bei der Ertragswertermittiung um
die Bewirtschaftungskosten verminderte Rohertrag ergibt den Reinertrag der
baulichen Anlagen gemaf § 31 ImmoWertV 2021. Dieser ist mit dem Barwertfaktor zu
kapitalisieren. Malkgebend ist derjenige Barwertfaktor, der nach dem gewihlten
Liegenschaftszins und der zutreffenden Restnutzungsdauer (§ 4 [3] ImmoWertV 2021)
der baulichen Anlagen in Betracht kommt.

Finanzmathematisch bedeutet die Kapitalisierung des Reinerirages der baulichen
Anlagen die Ermittlung des Barwertes einer endlichen Rente, bestehend aus den lber
die Restnutzungsdauer der Bebauung ,flieRenden” Ertrigen.

Zur Berechnung des Barwertfaktors (BF = Zeitrentenbarwertfaktor) verwendet man
folgende Formel aus der Finanzmathematik:

q" -1
BF =
q*{g-1)

Dabei bedeuten

p Liegenschaftszinssatz in %
n Restnutzungsdauer in Jahren
q 1+p/100

RND 15 Jahre: BF = 1.078928179 = 10379 ~ 10,38
0,103946409

Diskontierungsfaktor oder auch Barwertfaktor zur Abzinsung: Der Eriragswert der
baulichen Anlage eines Grundstlcks verkdrpert den auf den Wertermittlungsstichtag
diskontierten Barwert einer Zeitrente; im Gegensatz dazu bildet der Bodenwert den
Barwert einer ,ewigen Rente®. - Nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen steht dem Grundstlckseigentimer der unbebaute Grund und
Boden zur Verflgung. Der dann von der Bebauung befreite Bodenwert ist auf den WST
abzuzinsen, um damit den Einfluss des Bodenwertes auf den Ertragswert dar-zustellen
(§ 28 [1, 2] ImmoWertV 2021).

Holger Hertwig, &. b. u. v. Sachverstdndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Die Diskontierung des vollen Bodenwertes ist unter Verwendung der RND und des
Liegenschaftszinssatzes gemal folgender Formel durchzufihren:

pr=—_

n

q
Diskontierungsfaktor bei 18 Jahren und 5,0 % = =~ 0,4810

4.4.2 Mieten

Die Wohnung Nr. 8 ist zum WST nicht vermietet.

Marktiblicher Mietwert

Die Festlegung dieses Wertes geschieht unter folgendem Aspekt: Fir die Ertrédge
werden ortsUbliche Vergleichsmieten unter Wirdigung der Markttendenz herangezo-
gen. Flr den Ansatz der Miete sind besonders Lage, Ausstattung und Grofle der
Wohnung die entscheidenden Faktoren.

Flr das Gemeindegebiet Durrrdhrsdorf-Dittersbach existiert kein amtlicher und quali-
fizierter Mietenspiegel.

Als Grundlage dienen dem SV deshalb einschldgige Internetrecherchen (bspw.
Maklerverbande, mietpreis.de) sowie eine personliche Mietpreissammlung.

Flr DGrrréhrsdorf-Dittersbach betragt die Mietpreisspanne demnach ca. 4,00- bis 8,00
€/m? - konkrete Auswertung von mietpreis.de: 4,25 €/m? bis 8,03 €/m?-i. M.: 6,66 €/m=.

Darin sind sowohl unsanierte als auch sanierte Objekte, einschlieRlich Plattenbauten,
enthalten.

Unter Bezug auf die Lage und die Nachfrage nach Wohnungen am Standort des Be-
wertungsobjektes sowie in Hinblick auf die Preistendenz, wird die Marktmiete wie folgt
eingeschatzt:

WE Nr. 8: 6,50 €/m* x 33,00 m*x 12 = rd. 2.574,00 €/Jahr
= Jahresrohertrag, gesamt: = rd. 2.574,00 €

443 Ertragswertberechnung
Wohnung Nr. 8

Liegenschaftszinssatz: 5,0 %

Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Barwertfaktor (Vervielfaltiger): 10,38

Diskontierungsfaktor: 0,4810
Bewirtschaftungskosten: ca. 721,00 €/Jahr=rd. 28 %
Bodenwertanteil: ca. 1.500,00 €
Reparaturriickstau: ca. 5.000,00 €

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Rohertrag aus Wohnungsvermietung: 2.574,00 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten ca.: 28 % - 721,00 €/Jahr
Reinertrag: 1.853,00 €/Jahr
Ertragswert des Wohnungseigentums
(Reinertrag x BF) = 1.853,00 € x 10,38 19.234,00 €
Diskontierter Bodenwertanteil:
1.500,00 € x 0,4810 722,00 €
Ertragswert: Ertragswert des Sondereigentums 19.234,00 €
+ diskontierter Bodenwert 722,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 19.956,00 €
. Reparaturriickstau . _5.000,00 €
Ertragswert 14.956,00 €

rd. 15.000,00 €

Holger Herltwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5 Rechte und Belastungen der Abt. Il des Grundbuches

Eintragungen der Abt. il des Grundbuches
Bei vorliegendem Gutachten handelt es sich um die Verkehrswertermittlung in einem

Zwangsversteigerungsverfahren. Entsprechend den Bestimmungen des Zwangsver-
steigerungsgesetzes (ZVG) werden dabei vorhandene Rechte oder Belastungen der
Abteilung Il des Grundbuches vorerst in der Verkehrswertermittlung nicht bericksich-
tigt.

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 Gericht entscheidet sich die Verfahrensweise. Wenn das Recht
oder die Belastung dem Recht des bestbetreibenden Gldubigers im Rang vorgeht, ist
dieses in die Versteigerung bzw. in das geringste Gebot aufzunehmen und bleibt
bestehen.

Fur das gegenstandliche Grundstlick (Wohnungseigentum) liegt neben der Eintra-
gung des Zwangsversteigerungsvermerkes (Ifd. Nr. 7) unter der Ifd. Nr. 4 der Abt. i,
die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit vor (ausflhrlicher Text
der Eintragung = s. Pkt. 3.1).

Bewertung des Rechts und Belastung

Ifd. Nr. 4 — Abwasserbeseitigungsanlagenrecht

Im freien Grundstlicksverkehr ergibt sich der Barwert dieses Rechts aus der Wichtung
der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile sowie der eventuell damit verbundenen
Immissionen flr die jeweiligen Grundstlckseigentlimer.

Bei dem Wohnungseigentum ist der ermittelte Barwert der Belastungen durch diese
Rechte auf die Miteigentumsanteile umzurechnen. Aus dieser Anteilsrechnung kann
jedoch keine erhebliche Minderung des Verkehrswertes abgeleitet werden. Dartber
hinaus ist die Auslibung der Dienstbarkeit unabdingbar fur die Erschliefung und den
Betrieb der Wohnanlagen am Standort ,Am Quellenberg B", da diese auch an die
Abwasserentsorgung angeschlossen sind.

Vorschlag fur die Ersatzwerte in der Zwangsversteigerung:
Ifd. Nr. 4: Beschrénke persdnliche Dienstbarkeit...  — Barwert: rd. 100,00 €
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6  Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
gemiB § 8 [3] ImmoWertV 2021

Gemal ImmoWertV sind bei der Verkehrswertermittiung so genannte besondere ob-
jektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bertcksichtigen. Dies kénnen bspw., sein:

- eine wirtschaftliche Uberalterung der Baukdrper

- ein (berdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Baumangel und Bauschadden einschlieRlich energetischer Defizite

- erhebliche Abweichungen der nach Baurecht vorgegebenen Nutzung

- unter Marktgesichtspunkten abweichende Erirage

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

- Altlasten und Immissionen, die noch nicht bei der Wertermittlung Berlicksichtigung
fanden, oder Abbruch- bzw. Freilegungskosten.

Im gegenstandlichen Bewertungsfall sind als besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale die Investitionen zur Beseitigung des Reparaturriickstaus zu nennen.

Der Reparaturriickstau wurde bei den angewendeten Verfahren bereits gewlrdigt,
sodass der Verkehrswert aus einem der angewandten Verfahren abzuleiten ist.
- Im gegensténdlichen Wertermitilungsfall — aus dem Ertragswertverfahren -

Holger Hertwig, 0. b. u. v. Sachversténdiger fiir die Bewsrtung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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7 Verkehrswert (Marktwert)

Legaldefinition gemél3 § 194 BauGB

sDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Verkehrswert geméfR § 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 Il des Grundbuches sowie
offentliche Lasten (z. B. Baulasten) unberiicksichtigt bleiben. Es erfolgt im Gutachten
eine gesonderte Darstellung deren Barwerte. Deshalb handelt es sich vorliegend um
die Ermittlung des Zwangsversteigerungs- oder auch des ,unbelasteten” Verkehrs-
wertes.

Die Ermittlung des Verkehrswertes fur die gegensténdliche Zwangsversteigerung ba-
siert auf den im Gutachten dargelegten Grundsticksmerkmalen und Berechnungen
sowie folgenden extrahierten Gesichtspunkten:

- Fir den Miteigentumsanteil an dem gegensténdlichen Grundstiick der Gemarkung
Dirrréhrsdorf, in Verbindung mit dem Sondereigentum an der WE Nr. 8, wurde die
Wertermittlung auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens durchgefihrt. Das in
der Regel fur solche Objekte anzuwendende Vergleichswertverfahren konnte
wegen der zu geringen Datenlage nicht durchgefiihrt werden — s. Pkt. 4.3.

- Zur Ertragswertermittilung wurden beim Ansatz des marktiblichen Mietzinses so-
wohl die ortsiibliche Vergleichsmieten als auch die Mietpreistendenz entsprechend
gewdrdigt.

- Des Weiteren erfolgte bei der Verkehrswertermittiung eine Schéatzung der Kosten
far die Beseitigung von Bauschéden bzw. Baumangeln. Eine tiefgriindige Priifung
der Bausubstanz konnte dabei aufgrund der damit verbundenen zerstorerischen
Untersuchungen nicht vorgenommen werden. Dar(ber hinaus basiert dieses Gut-
achten auf einer ,,AuBerlichen Inaugenscheinnahme* der Immobilie — s. Pkt. 1.6.
Die Kosten fur die Beseitigung von Reparaturriickstau wurden deshalb, ein-
schlieRlich eines Risikozuschlage, erhdht eingeschatzt. Die Haftung des SV
hinsichtlich verdeckter Schiden oder Mangel bzw. nicht erkennbarer baulicher
Veranderungen ist somit auszuschlief3en.

- Ein weiterer Haftungsausschluss erfolgt hinsichtlich der Wohnflachenangaben. Die
Einzelfidchen wurden dem Plan der Teilungserkldrung entnommen, sodass
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beziiglich der real vorliegenden Wohnungsgré3e bzw. der Zimmerflachen Diffe-
renzen entstehen kénnten, die sich jedoch nur unerheblich auf den Verkehrswert
des Wohnungseigentums auswirken.

Unter BerUcksichtigung der mir bekannten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerk-
male und in Kenntnis der Situation auf dem Immobilienmarkt lege ich den Verkehrs-
wert des Objektes in Ableitung vom Ergebnis des Ertragswertverfahrens wie folgt fest:

Wohnungseigentum: 1-Raum-Wohnung Nr. 8
im Mehrfamilienhaus
Am Quellenberg B, 7a in 01833 Diirrr6hrsdorf-Dittersbach
Zwangsversteigerungsverfahren, Amtsgericht Dresden, Az. 525 K 45/24

Wertermittiungsstichtag: 26. 08. 2025

Bezeichnung It. Grundbuch: Blatt Nr. 498 — Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:
212/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick, Dirrréhrsdorf, Flst. 79/10, GroRe:
2.482 m?und Flst. 207/14, Grofke: 127 m?, Am Quellenberg B, 7a — 7d, verbunden mit
Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss und Kellerraum, im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 8; - der Wohnung Nr. 8 ist das vorbehaltene Sondernutzungs-
recht am PKW-Stellplatz im Freien, mit Nr. 20 bezeichnet, zugewiesen.

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

15.000,00 €

(in Worten: flinfzehntausend Euro)

Das vorstehende Gutachten wurde von mir unparteiisch, nach bestem Wissen und
Gewissen sowie ohne Rucksicht auf ungewdhnliche 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.

Dipl.-Ing. (FH)

Holger Hertwig

Sachversténdiger fir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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8  Urheberrechtsschutz und Erginzungen zur Haftung

Urheberrechtsschutz

Durch das Urheberrecht steht der Verfasser (Urheber) eines Sprachwerkes in einer
eigentumsahnlichen Position. Die rechtsverbindlichen Regelungen dazu werden in
Deutschland vom Urheberrechtsgesetz (UrhG) getroffen. Das von einem offentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen erarbeitete Gutachten ist grundsatzlich
als wissenschaftliches Sprachwerk nach § 2 Abs. 1. Nr. 1 Urheberrechtsgesetz (UrhG)
geschitzt, da es eine strukturierte Gedankenfilhrung und individuelle sprach-liche
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 Moglichkeit, Vereinbarungen auf alle Arten von Nutzungsrechten auszu-dehnen.
Dennoch hat im Zweifel der Urheber trotz Einrfdumung 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.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strafllenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten urheberrechtlich
geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung fur kommerzielle Zwecke nicht
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.

Haftung

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit 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 Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Ver-
treters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gut-
achtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wurden, ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine
uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.
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