Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 2 K 31/ 22

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Grundstiick Flst. 43, bebaut mit einem abrisswiirdigen ehemali-
gen Wohn- und Wirtschaftsgebdude nebst Stall- und Scheu-
nenanbau.

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Flurstiick Nr. 43 befindet
sich ein seinerzeit als Wohn- und Wirtschaftsgebaude baurechtlich
genehmigtes Gebaude mit Stall- und Scheunenanbau. Das vormals
u. a. als Gasthaus genutzte Wohn- und Wirtschaftsgebaude - teils
in Massiv- teils in Fachwerkbauweise erstellt - besteht aus einer
Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachge-
schoss.

Im Rahmen des baurechtlich genehmigten Vorhabens ,Anbau ei-
nes Schweinestalls mit Schuppen und Silo darunter® wurde seiner-
zeit an der Nordwestfassade des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
ein weiterer Gebaudeteil angebaut. Das Gebaude hat soweit be-
kannt Erd- und Dachgeschoss, ein Teilbereich des Grundrisses ist
fur die Nutzung eines Silos ,teilunterkellert” (s. a. Planunterlagen).
Das Gebaude wurde teils in Massiv- sowie teils in Fachwerkbau-
weise hergestellt.

Objektanschrift

Dorfstralle 16 | 72119 Ammerbuch

Grundbuch

Amtsgericht Boblingen

Gemeinde Ammerbuch

Grundbuch von Pfaffingen

Blatt-Nr. 2684

Flurstiick 43, Dorfstralze 16
Gebaude- und Freiflache zu 358 m?

Baujahre

(It. behordlicher Auskunft und
Genehmigungs-Planunterlagen)

Etwa 1907: Erstellung einer Hopfendorre
Etwa 1910: An- und Umbau eines Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
Etwa 1927: Erstellung eines Dachaufbaus auf Gebdude N. 16
Etwa 1936: Anbau eines Schweinestalls mit Schuppen
und Silo darunter
Etwa 1940: Erstellung eines Kamins zu einer Schnapsbrennereian-
lage

Nutzungen

Die jeweiligen Gebaudeflachen dienten zum Bewertungsstichtag
uberwiegend als Abstell- / Lagerflache (Kimmernutzung).

Eine gewerbliche Nutzung wurde - soweit ersichtlich und bekannt -
inzwischen aufgegeben.

Mietverhaltnisse sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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Bruttogrundflache (BGF)

Bruttorauminhalt (BRI)

(It. vorl. Genehmigungs-
Planunterlagen ermittelt)

Gebaudeteil 1) Wohn- und Wirtschaftsgebdaude

Gebdudeteil | Bruttogrundflidche Bruttorauminhalt
(BGF) - (BRI)

KG rd. 102 m? rd. 326 m?

EG rd. 184 m? rd. 505 m®

0G rd. 184 m? rd. 459 m?

Dachraum rd. 184 m? rd. 455 m®

Gesamt: rd. 654 m? rd. 1.745m?

Gebaudeteil Il) Stall- und Scheunenanbau

Gebdudeteil Il Bruttogrundflache Bruttorauminhalt
(BGF) (BRI)

Silo (UG) rd.  19m? rd. 68m?

EG rd. 104 m? rd. 384 m?

Dachraum rd. 104 m? rd. 119 m?

Gesamt: rd. 227 m? rd. 571 m®

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe auch Ziffer 6.

Grundstucksgrofle

358 m? (it. Grundbuch siehe oben)

Vorhandenes Zubehor
gemaln § 97 BGB

Vorbemerkung: Ob eine Zubehor- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinn
vorliegt, kann durch den Sachverstandigen aus tatséchlichen und rechtlichen Griinden
nicht beurteilt werden. GemaR Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandi-
gem Ermessen frei bewertet. Ggf. geschatztes Zubehér ist im Verkehrswert nicht be-
rucksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Bewertung waren in Teilbereichen der Gebaude
eine Vielzah! unterschiedlicher und teilweise tbereinander geworfe-
ner Gegenstande, teils gesammelte Baumaterialien, teils Unrat
vorhanden. Die Anhaufung an Gegenstanden konnten vom Sach-
verstandigen nicht gesondert bewertet werden. Von erheblichen
Zeit- oder Restwerten an diesen Sachen kann allerdings nicht mehr
ausgegangen werden.

Besonderheiten

Die Bebauung zeigte insgesamt einen in wirtschaftlicher wie techni-
scher Hinsicht Gberalterten und vermehrt desolaten Zustand.

Aufgrund der in den Gebauden zahlreich abgesteliten Gegenstande
sowie der teils nicht begehbaren bzw. baufélligen und teils verwahr-
losten Zustande waren verschiedene Raume nicht oder nur sehr
eingeschrankt einsehbar (nicht sicher zuganglich waren z. B. Berei-
che im DG).
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4.2 Ortsangaben / Lage

Lage / Ort:

Nahere Umgebung:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Die Gemeinde Ammerbuch im Landkreis Tubingen mit ihren rd. 11.687
Einwohnern [Stand Mai 2023 It. Internetseite der Gemeinde Ammerbuch]
liegt im Dreieck zwischen Tubingen, Rottenburg am Neckar und Herrenberg
am Rand des Naturparks Schonbuch. Im Zuge der baden-
wurttembergischen Gemeindereform haben sich die bis dahin eigenstandi-
gen Ortschaften Altingen, Pfaffingen, Poltringen, Reusten (liegen an der
Ammer) sowie Breitenholz und Entringen (liegen am Schénbuch) 1971 zur
Einheitsgemeinde Ammerbuch zusammengeschlossen. Das Bewertungsob-
jekt befindet sich in etwa mittig des stdlich gelegenen Ortskerns vom Orts-
teil Pfaffingen, sudlich der Ammer.

Struktur: landliche Wohngebietslage an der Ortsdurch-
fahrtsstralle

Pragung: kleinere MFH, EFH, ZFH, (unterschiedlicher Baujahre),
tiw. kleinere gewerblich genutzte Grundstlcke vorhan-
den

Besonderheit: ca. 50 m LL Richtung N Verlauf der Ammer

Insgesamt gute Verkehrsanbindung zu regionalen und uberregionalen Ver-
kehrswegen sowie zum offentlichen Nahverkehr.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an einer Ortsdurchfahrtsstrale kann mit
entsprechend Ublichen Beeintrachtigungen gerechnet werden. Immissionen
(z. B. Larm, Gerliche, Erschitterungen) waren im Zeitbereich der Ortsbe-
sichtigung allerdings nicht wahrnehmbar.

Einkaufsmdoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind am Ort vorhanden. Der
mittel- bis langfristige Bedarf kann in den nachst gréReren Stadten (wie z. B.
Herrenberg, Tubingen, Rottenburg) gedeckt werden. Offentliche Einrichtun-
gen wie Grundschule und Kindergarten sind am Ort vorhanden. Weiterfuh-
rende Schulen befinden sich in Tubingen, Rottenburg oder Herrenberg. Ins-
gesamt betrachtet ist von einer meist mittleren, landlich gepragten Wohnlage
auszugehen.
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Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren

5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

5.1 Vorbemerkung

Laut dem Gerichtsauftrag ist die Gutachtenstatigkeit auf das zur Erfullung des Auftrags Notwendi-
ge zu beschranken. Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile wurde bzw. konnte nicht Uberprift werden. Im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel, -schaden sowie Reparaturstau werden soweit aufge-
nommen, wie diese zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar und bekannt sind. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden ebenfalls nicht durchgefihrt.

5.2 Baubeschreibung allgemein und innen

Gebaudeteil I) Wohn- und Wirtschaftsgebaude

Gebaudetyp: Wohn- und Wirtschaftsgebaude - seinerzeitige Nutzung u. a. als Gasthaus - in tiw.
massiver Bauweise und tlw. Fachwerkbauweise, bestehend aus einem Erd, -Ober- und
Dachgeschaoss, Teilunterkellerung, Gewdlbekeller

Fundament: Nicht genau bekannt, vmtl. Stampfbeton

Auflenwande: Teils Massiv-, teils Fachwerkwande

Trennwande: Teils Massiv-, teils Fachwerkwéande

Boden / Decken:

Dach:

Zwei Eingangsbereiche
fur Gasthaus:

Tor:

Treppen:
Heizung/Warmwasser:
Kellerauf3entreppe:

Zustandsmerkmale:

Ausstattung /
Innenbereiche:

Der jeweiligen Ursprungsbaujahre und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend

Decke 0. KG: Massiv; sonst: Holzbalkenkonstruktion

Unterschiedliche Dachformen der Gebéudeteile als sich verschneidendes Satteldach
mit Walmdach; Ziegel-Eindeckung; Regenrinnen und Fallrohre Metall gestrichen

N-Fassade: eingezogener Eingangsbereich; SO-Fassade stumpfe Gebaudeecke
SW-Fassade: Holztor mit Schlupftiire
Tlw. Holzkonstruktion, tlw. massiv (in den unterkellerten Bereich fiihrend)

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich besteht ein in wirtschaftlicher wie technischer Hinsicht iiberalterter
baulicher Grundzustand. Es besteht erheblicher Sanierungsbedarf.

ublich; Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:
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Zum Bewertungsstichtag zeigten sich verschiedene Innenbereiche teilweise in einem rohbauahnlichen in
Ansatzen befindlichen Zustand eines Sanierungsbeginns. Die Bodenflachen im EG waren aufgrund der
zahlreich abgestellten bzw. Ubereinandergeworfenen Sachen nicht vollumfanglich einsehbar. Die Gber dem
EG liegenden Geschosse wurden wegen der unsicheren Begehbarkeit (tlw. marode wirkende Holzkonstruk-
tionen, teilweise nicht vorhandene begehbare Béden) nur im Rahmen der jeweiligen Moglichkeit Inaugen-
schein genommen. Insofern wird im Folgenden auf eine weitere detaillierte Beschreibung der Ausstattung
der Innenbereiche verzichtet. Einen Eindruck gewéhrt die im Anlagenteil am Ende des Gutachtens befindli-
che Fotodokumentation.

Béden: -
Decken: -
Wande: -
Fenster: -
Innentiren: -
Elektro: -
Heizung: -
Sanitéar: -
Ausstattung: -

Zustand: Vollumféanglich sanierungswiirdig

Gebaudeteil Il) Stall- und Scheunenanbau

Gebaudetyp: Ehem. Schweinestall mit Schuppen tlw. in massiver Bauweise und tlw. in Fachwerk-
bauweise, bestehend aus einem Erd, - und Dachgeschoss, flir die Nutzung eines Silos
Jeilunterkellert”.

Fundament: Nicht genau bekannt, vmil. Stampfbeton

Aullenwande: Teils Massiv-, teils Fachwerkwande

Trennwande: Teils Massiv-, teils Fachwerkwéande

Boden / Decken: Holzbalkenkonstruktion

Dach: Unterschiedliche Dachformen der Gebaudeteile: Pultdach, Satteldach; Ziegel-
Eindeckung; Regenrinnen und Fallrohre Metall gestrichen

Tor: SW-Fassade: Holztor

Treppen: Tlw. Holzkonstruktion, tiw. massiv (in den unterkellerten Bereich fiihrend)

Heizung/Warmwasser: Nicht bekannt

KellerauBentreppe: -

Zustandsmerkmale: Soweit ersichtlich besteht ein in wirtschaftlicher wie technischer Hinsicht (iberalterter
baulicher Grundzustand. Es besteht vollumfanglicher Sanierungsbedarf.
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Ausstattung /
Innenbereiche:

Den jeweiligen Ursprungsbaujahren und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend
tblich; Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestelit:

Zum Bewertungsstichtag waren die Bodenflachen im EG des Innenbereichs aufgrund der zahlreich abge-
stellten bzw. Ubereinandergeworfenen Sachen nicht vollumfanglich einsehbar. Der tber dem EG liegende
Dachraum wurde nur im Rahmen der jeweiligen Méglichkeit - in diesem Falle vom EG aus mit Blick durch die
offene Balkenlage - Inaugenschein genommen. Insofern wird im Folgenden auf eine weitere detaillierte
Beschreibung der Ausstattung der Innenbereiche verzichtet. Einen Eindruck gewahrt die im Anlagenteil am
Ende des Gutachtens befindliche Fotodokumentation.

Béden: -
Decken: -
Wande: -
Fenster: -
Innentiren: -
Elektro: -
Heizung: -
Sanitar: -
Ausstattung:

Zustand: Vollumfanglich sanierungswirdig

5.3 Nebengebaude

Auf dem Grundstiick befanden sich - soweit fiur den Sachverstandigen ersichtlich, keine weiteren
Bestandsgebaude.
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5.4 AuBenanlagen

Aulenanlagen sind die mit dem Grundstlck fest verbundenen Anlagen auRerhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeauflenwand
und Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen.

Die AuRenanlagen des Bewertungsgrundstiickes zeigten sich der Baujahreszeit und den baulichen
Gegebenheiten sowie der Grundsticksbeschaffenheit entsprechend tblich.

Zustand der AuRenanlagen: Die AuRenbereiche und AuRRenanlagen machten einen Uberwiegend
vernachlassigten und pflegebedurftigen Gesamteindruck.

6 Flachen und Volumen
Bruttogrundflache:

MaRgebliche Norm fir die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) und dem Bruttorauminhalt sind
die entsprechenden Vorgaben der DIN 277 von 1987, die 2005 novelliert wurden. Die Bruttogrund-
flache (BGF) — Grundlage der vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
verdffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010; gem. der Sachwertrichtlinie vom
05.09.2012) —ist in der DIN 277 (2005) definiert als die Summe der Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Gebaudes, ausgenommen die Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und
konstruktiv bedingten Hohlraumen. Die Grundflachen sind getrennt nach Grundrissebenen und
getrennt nach deren Zugehdrigkeit zu ermitteln. Fr die Berechnung der Bruttogrundflache sind die
auBBeren MalRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz, in FuRbodenhohe anzusetzen.
Konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge an den Auenflachen bleiben dabei unbe-
rucksichtigt. Die BGF ist fur die Sachwertermittiung maRgeblich.

Bruttorauminhalt:

Der Bruttorauminhalt (BRI) definiert das Volumen eines Gebaudes. Der Begriff entstammt der
aktuellen Fassung der DIN 277. Zum Bruttorauminhalt (BRI) gehéren die Rauminhalte aller Raume
und Baukonstruktionen, die sich Uber den Bruttogrundflachen (BGF) des Bauwerks befinden. Der
Bruttorauminhalt (BRI) wird von den auReren Begrenzungsflaichen umschlossen, die von den
konstruktiven Bauwerkssohlen, den Auflenwénden und den Déachern einschliefllich Dachgauben
oder Dachoberlichtern gebildet werden.

Gebdudeteil I) Wohn- und Wirtschaftsgebaude

Gebdudeteil | Bruttogrundflache Bruttorauminhalt
(BGF) (BRI)

KG rd. 102 m? rd. 326m?

EG rd. 184 m? rd. 505 m?

0G rd. 184 m? rd. 459 m?

Dachraum rd. 184 m? rd. 455 m*

Gesamt: rd. 654 m? rd. 1.745m°

@ STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige flr Immobilienbewertung



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 2 K 31/ 22

Gebaudeteil ) Stall- und Scheunenanbau

Gebaudeteil Il Bruttogrundfidche Bruttorauminhalt
(BGF) (BRI)

Silo (UG) rd.  19m? rd.  68m?

EG rd. 104 m? rd. 384 m?

Dachraum rd. 104 m? rd. 119 m?

Gesamt: rd. 227 m? rd. 571 m®

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben:

Die Massenangaben (BGF und BRI) des Bewertungsgrundstiicks basieren auf den genehmigten, teilweise
bemafiten Bauantrags-Planunterlagen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) der vorliegenden Bauakten unterschied-
licher Genehmigungs- und Baujahre. Massenermittiungen oder Aufstellungen lagen dem Sachverstandigen nicht
vor. Die aus den Unterlagen entnommenen Male zur Ermittlung der Massen erschienen dem Sachverstandigen
— soweit ersichtlich — im Vergleich zu den Gegebenheiten am Ortstermin insgesamt plausibel und werden flur den
Bewertungszweck unterstellt. Vom Sachverstandigen wurde vor Ort kein Aufmal® vorgenommen. Stichproben-
haft wurden die Planmafie durch planimetrische MaRentnahmen plausibilisiert. Die Angaben sind augenschein-
lich plausibel und fir die Wertermittlung hinreichend genau. Fir etwaige Flachendifferenzen Gbernimmt der
Sachversténdige keine Haftung.

7  Beurteilung der baulichen Gegebenheiten

7.1 Objekt- und Grundrissbeurteilung, energetische Betrachtung

Die gesamte Bebauung (Wohn-/Wirtschaftsgebdude und Stall-/Scheunengebaude) auf Flurstiick
Nr. 43 positioniert sich annahernd Uber die gesamte Flache des Grundsticksbereichs dieses 358
m? grof3en Flurstiicks.

Anhand der vorliegenden Baugenehmigungsunterlagen (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil) las-
sen sich in etwa folgende Baujahre /Entstehungszeiten ableiten:

Etwa 1907: Erstellung einer Hopfendorre

Etwa 1910: An- und Umbau eines Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
Etwa 1927: Erstellung eines Dachaufbaus auf Gebaude N. 16

Etwa 1936: Anbau eines Schweinestalls mit Schuppen und Silo darunter
Etwa 1940: Erstellung eines Kamins zu einer Schnapsbrennereianlage

Die am Bewertungsstichtag angetroffene Bebauung - seinerzeit als Wohn- und Wirtschaftsgebau-
de baurechtlich genehmigtes Gebaude mit Stall- und Scheunenanbau, teils in Massiv- teils in
Fachwerkbauweise erstellt - besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss
und Dachgeschoss.

Im Rahmen des baurechtlich genehmigten Vorhabens ,Anbau eines Schweinestalls mit Schuppen
und Silo darunter” wurde seinerzeit an der Nordwestfassade des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
ein weiterer Gebaudeteil angebaut. Das Gebaude hat Erd- und Dachgeschoss, ist nicht unterkellert
(Silogrube ausgenommen) und wurde teils in Massiv- sowie teils in Fachwerkbauweise hergestelit.

Bei der aufstehenden Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um jeweils anei-
nander gebaute / miteinander verbundene Bauwerke. Das ,Gasthaus” ist an seiner gesamten
Nordwestfassade mit dem Stall- und Scheunenanbau baulich verbunden, an dessen gesamten
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Nordwestfassade befindet sich ebenfalls ein Anbau (Schweinestall mit Schuppen und Silo darun-
ter).

Die Gebaude waren bereits seit einiger Zeit nicht mehr ihrem Zweck entsprechend genutzt, sie
dienten zum Bewertungsstichtag Uberwiegend als Abstell- / Lagerflaiche (Kimmernutzung) und
wiesen einen Uberwiegenden, erheblich schadhaften, sanierungsbedirftigen baulichen Zustand
auf. Einige Bauteile machten einen verfallenen, instabilen Eindruck, teilweise war keine vertrau-
lich sichere Zuganglichkeit gewahrleistet. Die jeweiligen Gebaudeaufienhillen mit den AuRen-
wand- und Dachflachen zeigten in groRRen Teilen einen alteren, weitgehend verbrauchten bauli-
chen Zustand (z. B. Vermoosungen an Dachflachen, umfangreiche schadhafte Stellen an der
Dachhaut, Verfarbungen an Wand- /Fassaden- Bauteilflachen, markante Rissbildungen an den
AuRenfassaden, Putz- und Farbabplatzungen, instandsetzungsbediirftige Fenster und Holzbautei-
le). Auch die Innenrdume der jeweiligen Baukorper zeigten sich - soweit aufgrund der in den
Raumlichkeiten zahlreich abgestellten Gegenstande - zum Bewertungsstichtag in einem tUberwie-
gend verbrauchten, schadhaften und in Teilbereichen rohbaudhnlichen Zustand (It. Auskunft des
Eigentimers und soweit erkennbar, wurden bereits umfangreiche Malinahmen im Inneren des
Bewertungsobjektes zum Rickbau der Baulichkeiten unternommen). Von einer zukiinftigen Her-
beifuhrung einer wirtschaftlichen Nutzung der baulichen Anlage durch geeignete 6konomisch
tragfahige Maflinahmen ist vmtl. nicht auszugehen.

Der Stand der Haustechnik wie z. B. eine Heizungsanlage, sanitare Steigleitungen, Abwasserlei-
tungen; Elektroleitungen sowie die energetische Ausstattung des Gebaudes sind dem Sachver-
standigen nicht genau bekannt. Dem Augenschein zufolge kann von einer nicht mehr gebrauchs-
fahigen Haustechnik ausgegangen werden. Nennenswerte, den Wert erhaltende, Sanierungs- und
I oder Modernisierungsmafnahmen der Bausubstanz wurden bisher - soweit bekannt und ersicht-
lich - kaum angestellt.

Der kleine (aufgrund der grofflachigen Grundsticksbebauung) und teils pflanzenliberwachsene
Flachenanteil der Auenanlagen hinterliell ebenfalls einen Uberwiegend ungepflegten Gesamtein-
druck.

7.2 Besonnung und Belichtung
Gebaudeteil I) Wohn- und Wirtschaftsgebaude

Die Besonnungs- und Belichtungssituation der aufstehenden Gebaude kann aufgrund der vorhan-
denen Gebaudelage an der Dorfstralle Ecke ,Galle" nebst der gegebenen Topografie, der Scheu-
nen-Anbausituation fir das ,Gasthaus” als durchschnittlich bis unterdurchschnittlich beurteilt wer-
den. FUr den als Stall- / Scheunenteil baurechtlich genehmigten Trakt dirfte sowohl die Beson-
nungs- und Belichtungssituation, als auch die Situation der Abstandsflachen des genehmigten
aufstehenden Gebadudebestands zu den Nachbargebduden als ausreichend und ortstblich zu
erachten sein.

Gebaudeteil Il) Stall- und Scheunenanbau

Die Besonnungs- und Belichtungssituation des Grundstlcks ist fur die baurechtlich genehmigten
Nutzung als nachrangig zu beurteilen. Die Abstandsflachen des genehmigten aufstehenden Ge-
baudebestands zu den Nachbargebauden sind als ausreichend und ortstiblich anzusehen.
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7.3 Baulicher Zustand

Wichtige Hinweise:

Bei dem im Verkehrswertgutachten ggf. dargestellten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf
handelt es sich nicht um eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und detaillierte Kos-
tenschatzung, so dass der bauliche Zustand nur pauschal aufgenommen wurde. Es wurden keine
Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da dies nicht Auftragsgegenstand war. Diesbezigliche Unter-
suchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter (z. B. Bauschadensgutachter)
durchgefiihrt werden. Die zur Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands
erforderlichen Aufwendungen wurden nur Uberschlagig und pauschal berticksichtigt. Im Rahmen
dieser Verkehrswertermittiung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterlagen und im
Zuge des durchgefiihrten Ortstermins auf mdogliche Indikatoren fir vorhandene Besonderheiten
geachtet - soweit diese bekannt oder aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in ausrei-
chendem Male, wie es fir die Verkehrswertermittiung erforderlich ist, durchgefiihrt. Ein vorhande-
ner Reparaturstau, Mangel oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungs-
frei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schliet das Vorhandensein von, durch den Eigenti-
mer oder Mieter verschwiegenen Informationen, Falschauskinften oder nicht einsehbarer und
unzuganglicher Mangel bzw. Bauschaden nicht aus. Es wird vom Sachverstandigen daher emp-
fohlen, ggf. vor einer Vermdégensdisposition diesbeziglich eigene vertiefende Untersuchungen
anstellen zu lassen. Die hier angegebenen Kosten sind nur als pauschale Kostenansatze im Rah-
men der Wertermittlung anzusehen. Tatsachlich anfallende Instandsetzungs- oder Freilegungskos-
ten koénnen je nach Art, Qualitat und Tiefe der Ausfuhrung héher oder niedriger ausfallen. Fur eine
exakte Ermittlung der Instandsetzungskosten oder anfallender Freilegungskosten sind vor einer
Vermoégensdisposition ggf. entsprechende Angebote von qualifizierten Fachfirmen einzuholen.

Auffélligkeiten, Bauschdden und Mangel:

Allgemein:
Wie bereits aufgefiihrt, zeigten sich die aufstehenden Gebéaude in einem sanierungsbedurftigen,

Uberwiegend verbrauchten und erheblich schadhaften baulichen Zustand. Die AuRenanlagen
hinterlieBen einen ungepflegten Gesamteindruck.

Es waren eine Vielzahl diverser Mangel, alters- und gebrauchsbedingter Abnutzungserscheinun-
gen vorhanden. In den letzten Jahrzehnten wurden - soweit ersichtlich - Erhaltungsmafnahmen im
notwendigen Rahmen nicht durchgefuhrt.

Aufgrund der bestehenden zahlreichen baulichen Auffalligkeiten wurde auf eine detaillierte Einzel-
aufzahlung verzichtet. Dies wirde den Auftragsumfang deutlich Uberschreiten. Diesbezigliche
Untersuchungen kénnen im Ubrigen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter bzw. Bau-
sachverstandigen durchgeflihrt werden. Es werden daher lediglich stichpunktartig dominierende
bauliche Auffalligkeiten exemplarisch und pauschal aufgefiihrt. Die Aufzahlung ist nicht abschlie-
Rend (siehe auch Fotodokumentation als Anlage).

AuRenanlagen:

- Insgesamt vernachlassigter, ungepflegter Zustand

Gebaudeteil 1) Wohn- und Wirtschaftsgebaude

- Insgesamt - soweit beurteilbar - schadhafter, sanierungsbedurftiger baulicher Zustand an
Gebaudehdlle und Tragwerk

- Innenbereiche: Uberwiegend rohbauahnlicher baulicher Zustand; It. Auskunft des Eigentu-
mers und soweit erkennbar, wurden bereits umfangreiche Malnahmen im Inneren des Be-
wertungsobjektes zum Ruckbau der Baulichkeiten unternommen
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- Energetischer Zustand nicht mehr heutigen Anforderungen gentigend (Dammung Geb&u-
dehille, Fenster, Heizung)

- Markante Rissbildungen und grofflachige Putzabplatzungen an den AuRenfassaden, stark
verfarbte Fassadenflachen

- Sanierungsbedurftige Dachflachen

- Verbrauchte auRenliegende Holzbauteile

- Verbrauchte Dachentwasserung

Gebaudeteil Il) Stall- und Scheunenanbau

- Insgesamt - soweit beurteilbar - erheblich schadhafter, sanierungsbedirftiger baulicher Zu-
stand an Gebaudehtlle und Tragwerk
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Im Gutachten als Gebaudeteil |
(= Wohn-Wirtschaftsgebaude)
bezeichnet
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