Einfamilienhausgrundstiick
Thierbacher Dorfstrafle 18
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06721 Meineweh OT Thierbach WST: 12.12.2025

Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Meineweh (Grundbuchamt Zeitz), Blatt 403, BV Nr. 2,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

Gemarkung Meineweh, Flur 6, Flurstiick 185 zur Grofe von 6.241 m?
Einfamilienhausgrundstiick

Thierbacher Dorfstralle 18 in 06721 Meineweh OT Thierbach;

in zentraler Lage des dorflichen Ortsteils Thierbach belegen; Anbindung
an den OPNV (Bus) in fuBliufiger Entfernung; einfache bzw. dorfliche
Wohnlage

Einfamilienhaus: freistehend errichtet; Baujahr unbekannt, urspriinglich
vermutlich um 1900 als Stall errichtet, mit vollstindigem Um/ Ausbau
zu Wohnzwecken um 1978 sowie iiberwiegender Instandsetzung/ Mo-
dernisierung (liberwiegende Sanierung) vermutlich Mitte der 1990er bis
Mitte der 2000er Jahre; nicht unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss; Mauerwerksbauweise; ca. 127 m?
Wohnfldche (4 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Speisekammer, Flur, Treppen-
haus EG/OG); augenscheinlich noch iiberwiegend instand gehalten, eine
angemessene/zeitgeméle Nutzung des Gebaudes im vorgefundenen Zu-
stand ist moglich

Scheune: freistehend errichtet; Baujahr unbekannt, vermutlich um 1900;
teilweise unterkellert, Erdgeschoss; Mauerwerks-, Lehm- und Fachwerk-
bauweise; augenscheinlich iiberwiegend noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren/ Schiaden, jedoch nur noch eingeschréankt instand gehalten
und iiberwiegend funktionstiichtige Bauteile; als Nebengebdude nutzbar
Holzschuppen und Geréteschuppen: jeweils einseitig angebaut errichtet;
eingeschossig; einrdumig; Holzstdnderbauweise bzw. massive Bau-
weise; augenscheinlich jeweils tiberwiegend noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren/ Schiaden, jedoch nur noch eingeschréinkt instand gehalten
und iiberwiegend funktionstiichtige Bauteile; als Nebengebidude nutzbar

Grundstiick zweiseitig erschlossen durch die Anliegerstral3en ,,Thierba-
cher Dorfstrale* (nordlich angrenzend) und ,,Thierbacher Anger* (siid-
lich angrenzend); ,,Thierbacher Dorfstra3e* mit Schwarzdecke befestigt,
beidseitig Griinstreifen, Straenbeleuchtung; ,,Thierbacher Anger* unbe-
festigt bzw. wassergebundene Decke, beidseitig Griinstreifen, Stralen-
beleuchtung; Kfz-Abstellmdglichkeiten entlang der AnliegerstralBen nur
eingeschriankt am Straenrand, auf dem befahrbaren Grundstiick entspre-
chend nutzbare Gebédude- und Freiflichen vorhanden; Versorgungsme-
dien: Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation (jeweils in den
Anliegerstralen vorhanden, Grundstiicksanschliisse jedoch nur von der
»Thierbacher Dorfstrale*); Entsorgung von Schmutzwasser/ Fikalien
und Regenwasser in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation (jeweils in
den Anliegerstralen vorhanden, Grundstiicksanschluss jedoch nur von
der ,,Thierbacher Dorfstraf3e‘)

das Grundstiick nebst Bebauung wird durch die Grundstiickseigentiime-
rin als Einfamilienhausgrundstiick ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick Seite 12 von 30 Gutachten-Nr.: H/3634/25
Thierbacher Dorfstrafie 18 Geschifts-Nr.: 5 K 16/25
06721 Meineweh OT Thierbach WST: 12.12.2025

2.10 Altlasten/schidliche Bodenverianderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemil Auskunft der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:

- Grundstiick aktuell nicht im Fachinformationssystem ,,Bodenschutz‘ registriert
- augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schiadliche Bodenverdnderungen

Daher ist fiir die Wertermittlung von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens bzw.
von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir ohne weitergehende Untersuchung, die jedoch nicht
Gegenstand dieses Auftrages ist, keine Gewéhr iibernommen werden kann.

2.11 Mieter/Pachter/Nutzer

Augenscheinlich und gemafB Auskunft der Grundstiickseigentiimerin:

- das Grundstiick nebst Bebauung wird durch die Grundstiickseigentiimerin als Einfamilien-
hausgrundstiick ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
- Miet- oder Pachtverhéltnisse wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

2.12 Grundstiicksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundstiicksbezogene Versicherungen

Gemil Auskunft der Grundstiickseigentiimerin bestehen keine grundstiicksbezogenen Versi-
cherungen.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

- Bundesland: Sachsen-Anhalt

- Kreis: Burgenlandkreis

- Stadt/ Gemeinde: OT Thierbach der Gemeinde Meineweh, Mitglied der Verbandsge-
meinde Wethautal

- Einwohner: ca. 1.000 in der Gemeinde Meineweh, fiir die Gemeinde bis 2035 prog-
nostizierter Bevolkerungsriickgang auf ca. 800 Einwohner?

- Arbeitslosenquote: in 12/2025: im Burgenlandkreis 7,2 %, im Bundesland Sachsen-Anhalt
8,0 % und im Bundesgebiet 6,2 %*

3 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt unter https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/
bevoelkerungsprognose/page; zuletzt abgerufen am 20.02.2026.

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit unter https:/statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-
nach-Regionen/Statistiken-nach-Regionen-Nav.html; zuletzt abgerufen am 20.02.2026.
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Lage: ca. 225 km siidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin, ca. 150 km siid-

lich der Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 10 km westlich der Kreis-
stadt Zeitz und ca. 5 km siiddstlich der Stadt Osterfeld mit Sitz der Ver-
bandsgemeinde Wethautal

Verkehrslage: Bundesautobahnen A9 (ca. 6 km), A4 und A38 (jeweils ca. 25 km);
Bundesstra3en B180 (ca. 2 km), B2, B7 und B187 (jeweils ca. 15 km),
B88 und B91 (jeweils ca. 20 km)

Bahnanschluss: ~ Bahnhof Zeitz und Bahnhof Naumburg (jeweils ca. 20 km)

Flughafen: internationale Verkehrsflughdfen Leipzig-Halle (ca. 55 km) und Ber-
lin-Brandenburg (ca. 220 km)
Infrastruktur: dorflicher Ortsteil Thierbach, ohne nennenswerte Infrastruktureinrich-

tungen; Einrichtungen zur Deckung des tiglichen Bedarfs, Schulen, Be-
treuungseinrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und Freizeitan-
gebote, Arzte usw. sind in den umliegenden Ortsteilen und Stidten vor-
handen und iiber den OPNV (Bus) zu erreichen

Objektlage: in zentraler Lage des dorflichen Ortsteils Thierbach belegen; Anbin-
dung an den OPNV (Bus) in fuBliufiger Entfernung

Nachbarbebauung: im direkten Umfeld iiberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohnge-
baude und teils ehem. landwirtschaftliche Betriebsgebéude als iiberwie-
gend sanierte bzw. instand gehaltene Altbauten in offener Bauweise

Leerstand: zumindest augenscheinlich noch kein mafB3geblicher Leerstand in der di-
rekten Umgebung

Kfz-Stellplitze: ~ Kfz-Abstellmoglichkeiten entlang der AnliegerstraBen nur einge-
schrinkt am Stralenrand; auf dem befahrbaren Grundstiick entspre-
chend nutzbare Gebédude- und Freiflichen vorhanden

Begriinung: fiir eine dorfliche Lage durchschnittliche Begriinung des direkten Um-
feldes durch private Griinflaichen sowie fulllaufig erreichbare 6ffentli-
che Griin-, Wald- bzw. Landwirtschaftsflachen

Hochwasser: nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen® und keine
iiber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefihrdung’
Immissionen: dem Vernehmen nach, keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-

telbaren Umgebung; ausgehend vom Ausbaugrad und der Anbindung
sind aus den Anliegerstra3en keine erhohten Verkehrsimmissionen zu
erwarten; gemél Léarmkartierungen keine ungewdhnlichen Immissio-
nen aus StraBenverkehr® und Eisenbahnverkehr’

¢ Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt unter: https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungs
gebiete/; zuletzt abgerufen am 20.02.2026.

" Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt unter https://www.geofachda
tenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html; zuletzt abgerufen am 20.02.2026.

8 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer unter https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/ vie-
wer_v40/index.html?lang=de; zuletzt abgerufen am 20.02.2026.

% Vgl. Eisenbahn-Bundesamt unter https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de/kartendienste; zuletzt abgerufen am
20.02.2026.
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- aktuelle Lage: Einschétzung als einfache bzw. dorfliche Wohnlage

- Prognose: Gesamtwirtschaft:'° . Im Jahr 2025 diirfte die Wirtschaft in Ostdeutsch-

land wie in Deutschland insgesamt kaum mehr als stagnieren. Im kom-
menden Jahr stimulieren finanzpolitische Impulse die Konjunktur. De-
ren Effekte diirften allerdings etwas schwdcher ausfallen als in
Deutschland insgesamt. Das Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung
Halle (IWH) rechnet damit, dass die Expansionsrate der ostdeutschen
Wirtschaft fiir das Jahr 2025 mit 0,3% leicht héher liegt als in Deutsch-
land insgesamt (0,2%). In den beiden Folgejahren wird sie auf 1,1%
respektive 1,2% anziehen, etwas weniger deutlich als im Westen. *;
Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschliefSlich 2022 war ein konti-
nuierlicher Preisanstieg auf den ortlichen Teilmaérkten fiir alle Immobi-
lienarten zu verzeichnen;!! aktuell wird insgesamt eine stagnierende bis
bereits riickldufige Preisentwicklung fiir individuelle Wohngrundstii-
cke prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

- Grundstiick unregelmifBig geschnitten (vgl. Anlage 2)

- StraBBenfrontlage zur ,, Thierbacher Dorfstrale* ca. 75 m und zum ,,Thierbacher Anger* ca.
20 m; maximale Grundstiickstiefe ca. 125 m

- augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede

- ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen wurden nicht
bekannt

3.3 Art der baulichen Nutzung

- Einfamilienhaus

- Scheune

- Holzschuppen

- Geriteschuppen

- AuBen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir den
ndrdlichen, zum WST bebauten Grundstiicksbereich (mit einer dem Bebauungsumfang ange-
messenen Gartenteilfliche) eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick, entsprechend
der Aufteilung und Nutzung zum WST, als iiblich anzusehen und demzufolge fiir die Werter-
mittlung zu unterstellen.

Ausgehend von der ErschlieBungssituation (vgl. Ziffer 2.7), der vorhandenen Nachbarbebau-
ung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir den stidlichen, zum WST unbebauten Grund-
stiicksbereich eine eigenstandige Bebaubarkeit anzunehmen (vgl. Ziffer 2.9). Maligeblich fiir
diese Einschdtzung ist, dass eine separate ErschlieBung vom ,,Thierbacher Anger aus gege-
ben/moglich ist und umliegende Grundstiicke entlang des ,,Thierbacher Anger* bereits bebaut

10 Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 20.02.2026):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/

Vgl. Grundstiicksmarktinformation des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
im Internet unter (zuletzt abgerufen 20.02.2026):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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sind (vgl. Anlage 2), mithin fiir diesen Bereich m. E. eine Bebaubarkeit mit einer Wohn-
und/oder Gewerbebebauung unter Beachtung des Einfiigungsgebotes gemall § 34 BauGB mit
hinreichender Sicherheit fiir die Wertermittlung unterstellt werden kann.

Ausgehend von der ErschlieBungssituation (vgl. Ziffer 2.7), der vorhandenen Nachbarbebau-
ung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir den zentralen, zum Wertermittlungsstichtag
unbebauten Grundstiicksbereich keine eigenstindige Bebaubarkeit anzunehmen (vgl. Zif-
fer 2.9). Maligeblich fiir diese Einschitzung ist die riickwértige Lage von den Anliegerstrallen
aus gesehen i. V. m. der hier augenscheinlichen Ortsuniiblichkeit einer Hauptbebauung in
,zweiter Reihe®, so dass fiir diesen Bereich m. E. eine eigenstindige Bebaubarkeit mit einer
Hauptbebauung mit hinreichender Sicherheit fiir die Wertermittlung ausgeschlossen werden
kann.

Es wird ergidnzend darauf hingewiesen, dass ein kleinerer Teilbereich des Wertermittlungs-
grundstiickes (ca. 20 m?) als Flache des offentlichen Spielplatzes, der direkt nordostlich an-
grenzt (vgl. Anlage 2), mitgenutzt wird. Fiir diese Mitnutzung besteht keine dingliche Siche-
rung (vgl. Ziffer 2.3) und gemall Auskunft der Verbandsgemeinde Wethautal fiir die Gemeinde
Meineweh als Eigentiimerin des Spielplatzes bzw. des Flurstiicks 183, auf dem sich der Spiel-
platz befindet, auch keine schuldrechtliche Vereinbarung.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vom Wertermittlungsgrundstiick eine grenziiber-
greifende Nutzung stattfindet, da das im Eigentum der Gemeinde Meineweh stehende Flurstiick
182, welches teilweise durch das Einfamilienhaus iiberbaut wurde (vgl. Ziffer 1.4 — zum Uber-
bau...), augenscheinlich vollstindig als Vorgartenflache (ca. 20 m?) mitgenutzt wird. Gemal3
Auskunft des Grundbuchamtes Zeitz ist im entsprechenden Grundbuchblatt (Meineweh Blatt
694) kein dinglich gesichertes Nutzungsrecht zu Gunsten Dritter eingetragen (vgl. auch Zif-
fer 2.2) und gemaB Auskunft der Verbandsgemeinde Wethautal fiir die Gemeinde Meineweh
als Eigentiimerin des Flurstiicks 182 besteht auch keine schuldrechtliche Vereinbarung.
Ausgehend von den erhaltenen Auskiinften diirfte daher grundsitzlich ein diesbeziiglicher, in-
soweit wechselseitiger, Regelungsbedarf (ggf. Nutzungsvereinbarung, sog. Flidchentausch
u. dgl.) bestehen.

3.4 Mal der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist filir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 10), auch unter
Beachtung der Aufteilung fiir die Zwecke der Wertermittlung (vgl. Ziffer 2.9), ein angemesse-
nes bzw. ortsiibliches Mal} der baulichen Nutzung des Grundstiickes festzustellen, was auf-
grund des ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnissen vorliegender Marktunter-
suchungen ohnehin noch nicht gesondert zu beriicksichtigen wére (vgl. Ziffer 7.7 im Grund-
stiicksmarktbericht 2023).
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4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieSlich nach visuellem Eindruck und mit Verweis auf die
anhidngende Fotodokumentation.

4.1 Einfamilienhaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; nicht unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr: unbekannt; urspriinglich vermutlich um 1900 als Stall errichtet, mit

vollstandigem Um/ Ausbau zu Wohnzwecken um 1978 sowie {iber-
wiegender Instandsetzung/ Modernisierung (iiberwiegende Sanie-
rung) vermutlich Mitte der 1990er bis Mitte der 2000er Jahre

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

Aullenwinde: Mauerwerk; Fassade/ Sockel unterschiedlich (WDVS, verputzt, un-
verputzt, mit Schindeln belegt)

Innenwénde: Mauerwerk und Trockenbau verputzt/ gespachtelt/ tapeziert/ gestri-
chen; im EG und DG teilweise auch Sichtmauerwerk und holzbelegt

Geschossdecken:  iiber EG Mauerwerksgewdlbe, Unterseite verputzt/ gestrichen; iiber

OG Holzbalkendecke, Unterseiten beplankt, verputzt/ gespachtelt/ ta-
peziert/ gestrichen/ paneelenbelegt

FuBboden: im EG Estrichboden, iberwiegend Fliesenbelag; im OG Estrichboden,
Laminat- und Fliesenbeldge; im DG Fehlboden
Dach: Sattel-/Walmdach als ungedimmte Holzkonstruktion mit Dachhaut

aus Dachsteinen, Blechdachentwésserung, mit Schindeln bekleidete
Mauerwerksschornsteine; Dachtritte/ Laufroste

Treppen: zweildufig gewinkelte Holztreppe mit Zwischenpodest, Holzgelédnder/
-handlauf zwischen EG/OG:; einfache Holztreppe zum DG

Fenster: iiberwiegend isolierverglaste Holzfenster und Holzdachflachenfens-
ter; Fensterbanke aullen Kunststein, innen Werzalit

Tiiren: Hauseinginge mit teilverglasten Holztiiren; Innentiiren iiberwiegend

als Holz- und Furniertiiren, teilweise teilverglast

Kiichenausstattung: Fliesenfulboden, Fliesenspiegel im Arbeitsbereich, Bekochung mit

Elektroenergie
- Sanitdrausstattung: Bad/WC im OG: FliesenfuB3boden, 3/4-hoch geflieste Wénde, einge-

flieste Badewanne, stehendes WC, Handwaschbecken, Handtuchheiz-
korper; Hauswirtschaftsraum im EG: Dusche/WC mit Fliesenful3bo-
den, 3/4-hoch gefliesten Wénden, bodengleiche Dusche ohne Abtren-
nung, hingendem WC, Handwaschbecken sowie Waschmaschinen-
anschluss

Beheizung/ WW:  Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung in Kombination mit Fest-
brennstoffofen und Pufferspeicher; Wiarmeabgabe iiber Konvekto-
reizkorper mit Thermostatventilen
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Installationen:

Dammstandard:

Besonderheiten:

im OG tiberwiegend unter, sonst auf Putz; augenscheinlich noch aus-
reichende Anzahl an Wand- und Deckenauslidssen; fassadenmontierte
Parabolantenne

ein Energieausweis liegt angabegemél nicht vor; ausgehend vom ein-
geschitzten Baujahr i. V. m. dem um 1978 erfolgten Aus-/Umbau zu
Wohnzwecken bzw. der vermutlich Mitte der 1990er bis Mitte der
2000er Jahre ausgefiihrten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmali-
nahmen ist ein bereits {iberdurchschnittlicher Energiebedarf bzw. un-
terdurchschnittlicher Warmedammstandard anzunehmen; inwieweit
sich ggf. Nachriistpflichten fiir das Gebdude und die technischen An-
lagen aus dem aktuellen Gebaudeenergiegesetz ergeben, kann im Rah-
men der Wertermittlung nicht gepriift werden

keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung:

Zuschnitt:

Barrierefreiheit:

Wohnfliche:

Ausstattung:

im EG: Treppenhaus, Heizungsraum, Oltanklager, Hauswirtschafts-
raum, Aufenthalts- sowie Lagerrdume; im OG: vgl. Grundrissskizze
unter Anlage 12; im DG: Dachboden

mehrere Hauseingéinge in das EG; vom Eingang Treppenhaus ist das
OG und der Aufenthaltsraum zu erreichen, vom hofseitigen Eingang
aus ist der Aufenthaltsraum und hierriiber die weiteren Raume zu er-
reichen, ausschlieBlich von einem weiteren hofseitigen Eingang aus
ist ein Lagerraum zu erreichen; fiir das OG vgl. Grundrissskizze unter
Anlage 12; im DG einrdumige Aufteilung (Dachboden)

Beurteilung: noch ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung; im
OG nahezu ausschlieBlich direkt zu begehende Zimmer/Rdume, mit-
hin noch zeitgeméBer Zuschnitt

im Bestand nicht barrierefrei; auf eine weitergehende Beurteilung
kann aufgrund der Objektart (Einfamilienhaus) mit Hinweis auf § 49
BauO LSA verzichtet werden

in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung auf der Grundlage eines
Aufmales (vgl. Anlage 11; iiblich gerundet):

Wohnfliche: ca. 127 m?

gemal Anlage 4 ImmoWertV Gebdudestandardstufe 2,50, d. h. einfa-
cher bis mittlerer Standard

4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2005 auf der Grundlage eines Aufmalles unter Beachtung der NHK 2010
(vgl. Anlage 11; tiblich gerundet):

Brutto-Grundfliche: ca. 463 m?
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4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschliefSlich nach visuellem Eindruck. Dabei wird vorausgesetzt, dass
bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschidden die einschldgigen
technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebdudes und den weiteren er-
folgten MaBBnahmen eingehalten sind.

Baumaingel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die
Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch ei-
ner baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschidden sind Beeintrichtigungen eines Bau-
werks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschidden), dulerer (gewaltsamer)
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder nicht
ordnungsgemil ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Bauméingeln und den dar-
aus resultierenden Mangelfolgeschiden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschdden anderer-
seits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstorende Untersuchungen bzw. Bauteil-
offnungen und Funktionspriifungen grundsétzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und so-
mit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde augen-
scheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Untersu-
chungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstorende Insekten kann ohne
derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

* Bauzustand/ Nutzbarkeit

urspriinglich vermutlich um 1900 als Stall errichtet, mit vollstindigem Um/ Ausbau zu
Wohnzwecken um 1978 sowie iiberwiegender Instandsetzung/ Modernisierung (iiberwie-
gende Sanierung) vermutlich Mitte der 1990er bis Mitte der 2000er Jahre

seither augenscheinlich noch iiberwiegend instand gehalten

eine angemessene/zeitgemie Nutzung des Gebédudes ist im vorgefundenen Zustand mog-
lich

» Beschreibung

an Fassade, Innen-/ Auflenwinden sowie Decken partielle Rissbildungen, Abplatzungen,
Hohlstellen, Farb-, Putz- und Belagsschidden sowie Verschmutzungen in noch durchschnitt-
lichem Umfang

Boden mit vereinzelten Rissen/ Fugen-/ sonstigen Schiaden der Beldge

die durchgefiihrten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmafinahmen und Installationen er-
folgten augenscheinlich zumindest partiell optisch mangelhaft, oberflachlich und weniger
fachgerecht

der Erdgeschossbereich der Ostlichen Fassade verfiigt {iber keinen abschlieBenden Belag
(z. B. Putz/ WDVS)

die Holzfenster sind teilweise behandlungsbediirftig

in einzelnen Raumen besteht zumindest partieller Renovierungsbedarf (z. B. Anstriche von
Wainden, Decken usw.)

in Ansehung des Bau-, Sanierungs- und Nutzungsalters {iberwiegend noch durchschnittli-
che Gebrauchsspuren, Verschmutzungen und weitere Schiaden infolge von Nutzung, die
dem Bereich der regelméBigen Instandhaltung zuzuordnen sind
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* Reparaturstau

Der Reparaturstau beriicksichtigt die augenscheinlich festgestellten bzw. zu vermutenden Scha-
den und Mangelfolgeschdden sowie die als behebbar eingeschitzten Méngel, jeweils zur Erhal-
tung der Nutzbarkeit im [ST-Zustand tiber die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnutzungs-
dauer (vgl. Ziffer 4.1.5). Méngel, die in diesem Zusammenhang nicht behebbar bzw. nur mit
unangemessenem Aufwand zu beheben sind, wurden nicht festgestellt.

Ausdriicklich sind im nachstehenden Reparaturstau keine Anteile enthalten, die iiber den Erhalt
der Nutzbarkeit im IST-Zustand hinausgehen. Fiir die Beriicksichtigung derartiger Mallnahmen
sind grundsétzlich konkrete Konzepte hinsichtlich des Umfangs und der Ausgestaltung erfor-
derlich (unter Beachtung des geltenden Baurechtes), deren Erarbeitung nicht in den Aufgaben-
bereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung féllt. Ausgehend von den Unsi-
cherheiten wire daher eine Beriicksichtigung im Reparaturstau nur spekulativ und konnte z. T.
erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Demzufolge werden im ausgewiesenen Re-
paraturstau keine entsprechenden Anteile beriicksichtigt.

Soweit Bauteile/ Ausstattungsmerkmale mit Wand- und Deckenbekleidungen versehen sind, so
wird im Rahmen der Bemessung des Reparaturstaus ein entsprechendes Risiko beziiglich ver-
deckter bzw. nicht erkennbarer Schiden/Méngel berticksichtigt.

Ausgehend von der Art und dem Umfang der festgestellten Schaden, Méngel und Mangelfol-
geschdden (zum Erhalt der Nutzbarkeit tiber die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnutzungs-
dauer) und insbesondere unter marktiiblicher Berticksichtigung der anfallenden Kosten fiir de-
ren Behebung bzw. Herstellung, ist hier ein grob iiberschligig geschétzter Reparaturstau
i. H. v. 20.000 € (ca. 150 €/m?bei ca. 127 m? Wohnflache) zu begriinden, was unter Beachtung
des augenscheinlich festgestellten Bauzustandes i. V. m. der in Ansatz gebrachten Restnut-
zungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5) als angemessen erachtet wird. Die Beriicksichtigung dieses Re-
paraturstaus ist m. E. marktiiblich bzw. entspricht dem gewohnlichen Geschéftsverkehr bei der
Kaufpreisfindung.
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4.2 Nebengebiude

Scheune

Lage:
Baubeschreibung:

Bruttogrundflache:
Bauzustand:

Nutzbarkeit:
Zeitwert:

* Holzschuppen

Lage:
Baubeschreibung:

Brutto-Grundflache:
Bauzustand:

Nutzbarkeit:
Zeitwert:

» Gerdteschuppen

Lage:
Baubeschreibung:

Brutto-Grundflache:
Bauzustand:

siidwestlich des Einfamilienhauses (vgl. Anlage 2)

freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um 1900; vermutlich teil-
weise unterkellert, Erdgeschoss; mehrrdumige Aufteilung; Mauer-
werks-, Lehm- und Fachwerkbauweise, Natursteinsockel; Innen-
wénde tiberwiegend unverputzt; unbelegter Betonestrichboden; Holz-
balkensatteldachkonstruktion, Eindeckung aus Wellfaserzementplat-
ten und Trapezblech, Dachentwiésserung, auf der siidlichen Dachfla-
che Solarmodule (vgl. Zifter 1.4 — zur Photovoltaikanlage); zweiflii-
gelige Holztore, Holztiiren, -luken und -fenster; einfache Elektroin-
stallation

ca. 220 m? (vgl. Anlage 11; {iblich gerundet)

in Ansehung der Gebédude- bzw. Nutzungsart sowie des eingeschitz-
ten Bau- und Nutzungsalters iiberwiegend noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren/ Schiaden, jedoch nur noch eingeschréankt instand ge-
halten; augenscheinlich noch iiberwiegend funktionstiichtige Bauteile
als Nebengebaude nutzbar

10.000 €; iiberschligig und pauschal eingeschitzt (= 220 m? Brutto-
Grundfliche x 50 €/m?)

direkt westlich an die Scheune angebaut

Baujahr unbekannt; einseitig angebaut errichtet; eingeschossig, ein-
rdumig; Holzstinderbauweise; Pultdach als Holzkonstruktion mit
Dach aus Wellfaserzementplatten; Holzlattenwiande; Boden unbefes-
tigt

ca. 23 m? (vgl. Anlage 11; tiblich gerundet)

in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart iiberwiegend noch
durchschnittliche Gebrauchsspuren/ Schaden, jedoch nur noch einge-
schriankt instand gehalten; augenscheinlich noch iiberwiegend funkti-
onstiichtige Bauteile

als Nebengebdude nutzbar

ohne

an der stidwestlichen Ecke der Scheune angebaut (vgl. Anlage 2)
Baujahr unbekannt; einseitig angebaut errichtet; eingeschossig, ein-
rdumig; massive bzw. Mauerwerksbauweise; Pultdach als Holzkon-
struktion mit Dach aus Wellfaserzementplatten; Holztiir

ca. 9 m? (vgl. Anlage 11; iiblich gerundet)

in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart iiberwiegend noch
durchschnittliche Gebrauchsspuren/ Schiden, jedoch nur noch einge-
schrinkt instand gehalten; augenscheinlich noch iiberwiegend funkti-
onstiichtige Bauteile
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- Nutzbarkeit: als Nebengebaude nutzbar
- Zeitwert: ohne

4.3 Aullen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit (vgl. auch anhdngende Fotodokumentation):

* oberirdisch

- Grundstiickszufahrt/-zuwegung von der Anliegerstral3e ,, Thierbacher Dorfstra3e* und Hof-
fliche zwischen Einfamilienhaus und Scheune mit Betonsteinpflaster befestigt
- sonstige Grundstiicksfrei- bzw. Gartenflachen tiberwiegend als Rasen- bzw. Griinflichen

mit ortsiiblichem Baum-, Strauch- und Zieraufwuchs
- einfaches Gewichshaus im nordwestlichen Grundstiicksbereich

- teilweise Grundstiickseinfriedungen durch unterschiedliche Zaune (Maschendraht, Holz

usw.) und Bepflanzungen

» unterirdisch

- die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien

* Beurteilung

- Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten

- augenscheinlich noch zeitgeméBer und noch tiberwiegend instand gehaltener/ bewirtschaf-

teter sowie nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand
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Anlage 11

Uberschligige Ermittlung der Wohnfliche im Einfamilienhaus in Anlehnung an die Wohn-
flichenverordnung auf der Grundlage eines Aufmafies

Erdgeschoss
Treppenhaus

2,93 m 460 m 13,48 m?

0,99 m 243 m 2,41 m?
+ 1,34 m 0,89 m 1,19 m? 12,26 m?
Obergeschoss
Treppenhaus

2,94 m 1,94 m 5,70 m?
+ 1,55m 1,78 m 2,76 m?
+ 1,19m 0,71 m 0,84 m? 9,30 m?
Flur

3,70 m 2,36 m 8,73 m?
- 0,78m 0,74 m 0,58 m2
+ 585m 1,05 m 6,14 m? 14,29 m?
Kinderzimmer

3,67 m 3,46 m 12,70 m? 12,70 m?
Wohn-/Esszimmer

6,51 m 3,59 m 23 3AmzE 23,37 m?
Bad/WC

3,51 m 1,72 m 6,04 m2
- 031m 0,49 m 0,31 m 0,05 m? 5,99 m?
Kiche

3,57 m 3,25 m 11,60 m?
- 0,40m 0,55 m 0,22 m? 11,38 m?
Speisekammer

1,89 m 3,51 m 6,63 m2 6,63 m?
Schlafzimmer

3,58 m 544 m 19,48 m? 19,48 m?
Arbeitszimmer

4,76 m 2,48 m 11,80 m? 11,80 m? 127,20 m?



Anlage 12
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