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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Zeitz (Grundbuchamt Zeitz), jeweils Gem. Zeitz, Flur 22
- Blatt 6397, BV Nr. 3: Flurstiick 51/77 zu 424 m?
- Blatt 6397, BV Nr. 4: Flurstiick 51/82 zu 65 m?
- Blatt 12890, BV Nr. 1: 2/12 Anteil an Flurstiick 51/79 zu 10 m?
- Blatt 12890, BV Nr. 2: 2/12 Anteil an Flurstiick 51/85 zu 511 m?

Objektart: Einfamilienhausgrundstiick sowie Anteil an Verkehrsfldche

Lage: Rudolf-Puschendorf-Strae 1 E in 06712 Zeitz OT Rasberg;
innerstadtisch im OT Rasberg der Stadt Zeitz belegen; Anbindung an
den OPNV (Bus) und an die 6rtlichen Infrastruktureinrichtungen noch
in fuBléufiger Entfernung; Einschitzung als mittlere Wohnlage

Bebauung: Einfamilienhaus auf Blatt 6397, BV Nr. 3: freistehend errichtet; Keller-
geschoss, Erdgeschoss (Hochparterre), voll ausgebautes Dachgeschoss
mit Spitzboden; Baujahr um 1998; abgesehen von der Umriistung der
Heizungsanlage von Erdgas auf Warmepumpe um 2022, keine mafB3geb-
lichen Modernisierungen seit der Errichtung; ca. 110 m*> Wohnfldche
(4 Zimmer, Kiiche, Wannenbad mit Dusche und WC, Toilette, 2 Dielen,
Ankleidezimmer); augenscheinlich tiberwiegend instand gehalten; eine
angemessene/zeitgeméfle Nutzung des Gebdudes ist im vorgefundenen
Zustand moglich
Doppelgarage auf Blatt 6397, BV Nr. 3: beidseitig angebaut errichtet;
Baujahr um 1998; abgesehen von der Errichtung einer Aufdachphoto-
voltaikanlage um 2021 keine malBigeblichen Modernisierungen seit der
Errichtung; nur Erdgeschoss; Mauerwerksbauweise; augenscheinlich
iiberwiegend instand gehalten, bei augenscheinlich funktionstiichtigen
Bauteilen; als Nebengebdude nutzbar

ErschlieBung: offentliche Anliegerstraf3e ,,Rudolf-Puschendorf-Strale* nach Siidwes-
ten ansteigend und mit Schwarzdecke befestigt, einseitig Gehweg mit
Befestigung aus Schwarzdecke, Stralenbeleuchtung; Privatweg
(Blatt 12890, BV Nrn. 1, 2) nach Siidosten ansteigend und mit Rasen-
gittersteinen bzw. Betonpflaster befestigt, z. T. stralenbegleitende
Griinstreifen, keine Nebenanlagen, gemall Beschilderung Beschrankung
auf Fahrzeuge mit maximaler Achslast von 10 t; Kfz-Abstellmdglich-
keiten entlang der 6ffentlichen Anliegerstrale in begrenztem Umfang
am Stralenrand, keine entlang des schmalen Privatweges (Blatt 12890,
BV Nm. 1,2) und auf dem befahrbaren Grundstiick Blatt 6397,
BV Nr. 3 entsprechend nutzbare Gebdude- und Freiflichen in hinrei-
chendem Umfang; Versorgungsmedien im/am Privatweg (Blatt 12890,
BV Nm. 1, 2; Grundstiicksanschliisse ausschlie8lich auf Blatt 6397,
BV Nr. 3): Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser und Telekommunikati-
on; Entsorgung von Regenwasser, Schmutzwasser und Fékalien in das
Netz der 6ffentlichen Kanalisation (Grundstiicksanschliisse ausschlief3-
lich auf Blatt 6397, BV Nr. 3, wobei die Kanalverldufe nicht bekannt
sind)
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- Nutzung: die Grundstiicke Blatt 6397, BV Nm. 3,4 und ihre Bebauung werden

durch den Schuldner 1fd. Nr. 1 des Anordnungsbeschlusses als Einfa-
milienhausgrundstiick ausschlieSlich zu Wohnzweckengenutzt; die
Grundstiicke Blatt 12890, BV Nm. 1, 2 werden als Verkehrsflache
(Privatweg) zur Erschlieung der anliegenden Wohngrundstiicke
genutzt
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Zur weiteren Beschreibung der ortlichen Gegebenheiten wird auf den Auszug aus ,,Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept 2035 der Stadt Zeitz (hier zu ,,Zeitz-Siid*) unter Anlage 5

verwiesen.

Bundesland:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:
Einwohner:

Arbeitslosenquote:

Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:
Flughafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Nachbarbebauung:

Sachsen-Anhalt

Burgenlandkreis

OT Rasberg der Stadt Zeitz

in der Stadt Zeitz ca. 28.500; fiir die Stadt bis 2035 prognostizierter
Bevolkerungsriickgang auf ca. 23.700 Einwohner?

in 12/2024: im Burgenlandkreis 7,3 % und im Landkreis Leipzig
6,0 %, im Bundesland Sachsen-Anhalt 6,2 % und im Freistaat Sachsen
6,5 % sowie im Bundesgebiet 6,0 %>

Stadt Zeitz ca. 200 km siidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin, ca.
140 km siidostlich der Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 30 km siid-
Ostlich der Stadt Naumburg (Saale) mit der Kreisverwaltung und
ca. 40 km siidwestlich der GroBstadt Leipzig

Bundesautobahnen A9 (ca. 15km), A4 (ca.20km) und A38
(ca. 25 km); Bundesstralen B2, B91 und B180 am Stadtrand bzw. in-
nerhalb des Stadtgebietes verlaufend

Bahnhof Zeitz nordlich der Altstadt

internationale Verkehrsflughdfen Leipzig-Halle (ca. 60 km), Erfurt-
Weimar (ca. 120 km) und Dresden (ca. 130 km)

Stadt Zeitz als Mittelzentrum und ehemalige Kreisstadt mit entspre-
chenden Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und Freizeitangeboten, Arz-
ten, Krankenhaus, Schulen, Sportstitten etc.; innerstidtischer OPNV
(Stadtbusse)

innerstiadtisch im OT Rasberg der Stadt Zeitz belegen; Anbindung an
den OPNV (Bus) und an die 6rtlichen Infrastruktureinrichtungen noch
in fuBlaufiger Entfernung

im direkten Umfeld 2-geschossige Einfamilienhduser als Neubauten
und im weiteren Umfeld bis zu 4-geschossige Ein- und Mehrfamilien-

2 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.05.2025):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/

3 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.05.2025):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-

Regionen-Nav.html
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héuser, als liberwiegend sanierte bzw. instand gehaltene Altbauten, in
iiberwiegend offener Bauweise; vereinzelt auch ein Gewerbebau

Leerstand: augenscheinlich kein ma3geblicher Leerstand in der Umgebung

Kfz-Stellplatze:

Immissionen:

Hochwasser:

Begrunung:

aktuelle Lage:

entlang der offentlichen Anliegerstrale in begrenztem Umfang am
Stralenrand, keine entlang des schmalen Privatweges (Blatt 12890,
BV Nm. 1 und 2) und auf dem befahrbaren Grundstiick Blatt 6397,
BV Nr. 3 entsprechend nutzbare Gebéude- und Freiflichen in hinrei-
chendem Umfang

dem Vernehmen nach keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; ausgehend von den Ausbaugraden und den An-
bindungen sind aus der 6ffentlichen Anliegerstrale und dem Privat-
weg keine erhohten bzw. stérenden Verkehrsimmissionen zu erwar-
ten; gemdB Larmkartierungen keine ungewdhnlichen Immissionen aus
StraBenverkehr® bzw. Eisenbahnverkehr®

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen’ und keine
iiber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefihrdung®

fiir eine innerstidtische Lage bereits tiberdurchschnittliche Begriinung
des direkten Umfeldes durch unbebaute Grundstiicke, private Griinfla-
chen sowie fuBBlaufig erreichbare Land- und Forstwirtschaftsflichen

Einschitzung als mittlere Wohnlage

5> Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.05.2025):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de

® Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.05.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de

7 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.05.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

8 Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt
abgerufen 09.05.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html
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Immobilienmarkt:!'® in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den Ortlichen Teilméarkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen; aktuell wird insgesamt eine stagnieren-
de bis leicht riickldufige Preisentwicklung prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

Einzel- und Gesamtgrundstiicke noch hinreichend regelméfig geschnitten (vgl. Anlage 2)
ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhiltnissen wurden
nicht bekannt

gemdll Angaben des Schuldners Ifd. Nr. 1 des Anordnungsbeschlusses liegt im KG des
Einfamilienhauses driickendes Schichtwasser an, so dass um 2005 im KG stehendes Was-
ser zu verzeichnen war, was jedoch durch Erneuerung der Drainage seither nicht mehr
aufgetreten ist

augenscheinlich liberwiegend keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunter-
schiede, jedoch steigt das ortliche Geldande in siidostlicher Richtung an; zwischen Terrasse
und Rasenfldache nordwestlich des Einfamilienhauses auf Blatt 6397, BV Nr. 3 ein Gelidn-
desprung (ca. 0,5 m)

durchschnittliche Grundstiicksabmessungen:

- Blatt 6397, BV Nr. 3: ca.13m x 32m

- Blatt 6397, BV Nr.4: ca. 3m x 19m

- Blatt 12890, BV Nr. 1: ca. 3m x 4m

- Blatt 12890, BV Nr.2: ca. 4m x 83 m + ca.4m x 42m

3.3 Art der baulichen Nutzung

Einfamilienhaus (auf Blatt 6397, BV Nr. 3)
Doppelgarage (auf Blatt 6397, BV Nr. 3)
AuBlen- und sonstige Anlagen

¢ Gesamtgrundstiick

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung, den Abmessungen, der Lage, den Eigentumsver-
hiltnissen und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das Gesamtgrundstiick

eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick (Blatt 6397, BV Nrn. 3 und 4) sowie
eine Nutzung als Zuwegung zu den angrenzenden Wohngrundstiicken (Blatt 12890,
BV Nm. 1 und 2),
entsprechend der Aufteilung und Nutzung zum WST, als iiblich anzusehen (vgl. auch nach-
stehende Ausfiihrungen) und demzufolge fiir die Gesamtverkehrswertermittlung zu unterstel-
len.

» Finzelgrundstiick Blatt 6397 BV Nr. 3

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das
Einzelgrundstiick Blatt 6397, BV Nr. 3 eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick,
entsprechend der Aufteilung und Nutzung zum WST, als iiblich anzusehen und demzufolge
fiir die Einzelverkehrswertermittlung zu unterstellen.

10 Vgl. Daten fiir Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.05.2025):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html
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» Einzelgrundstiick Blatt 6397 BV Nr. 4

Ausgehend von den Abmessungen, der Lage und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das
Einzelgrundstiick Blatt 6397, BV Nr. 4 eine Nutzung im Zusammenhang mit einem Nachbar-
grundstiick als sog. Arrondierungsfliache, entsprechend der Nutzung zum WST, als iiblich
anzusehen und demzufolge fiir die Einzelverkehrswertermittlung zu unterstellen.

» Finzelgrundstiicke Blatt 12890, BV Nrn. 1 und 2

Ausgehend von den Abmessungen, der Lage, den Eigentumsverhiltnissen und der ortlichen
Nachfragesituation, ist fiir die Einzelgrundstiicke Blatt 12890, BV Nrn. 1 und 2 jeweils eine
Nutzung als Zuwegung zu den angrenzenden Wohngrundstiicken als sog. Arrondierungsfla-
che, entsprechend den Nutzungen zum WST, als iiblich anzusehen und demzufolge fiir die
Einzelverkehrswertermittlungen zu unterstellen.

3.4 Mal der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 10), auch unter
Beachtung der Nutzungen bzw. Nutzungsarten (vgl. Ziffer 3.3) ein angemessenes bzw. noch
nicht ortsuniibliches Mal} der baulichen Nutzung der Einzel- und Gesamtgrundstiicke festzu-
stellen, was aufgrund des ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. vorliegenden Marktunter-
suchungen ohnehin noch nicht gesondert zu beriicksichtigen ist (vgl. Ziffer 7.7 im aktuellen
Grundstiicksmarktbericht).

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich nach visuellem Eindruck und mit Verweis auf die
anhdngende Fotodokumentation.

4.1 FEinfamilienhaus auf Blatt 6397, BV Nr. 3

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Kellergeschoss, Erdgeschoss (Hochparterre),
voll ausgebautes Dachgeschoss mit Spitzboden
Baujahr: um 1998 errichtet; abgesehen von der Umriistung der Heizungsanlage

von Erdgas auf Wiarmepumpe um 2022, keine ma3geblichen Moder-
nisierungen seit der Errichtung

Griindung: vermutlich Streifenfundamente
AuBlenwénde: Mauerwerk; Fassade verputzt und gestrichen; Putzsockel
Innenwinde: Mauerwerk und Trockenbau; verputzt/ gespachtelt, tapeziert und ge-

strichen; Nassbereiche mit Fliesenbeldgen

Geschossdecken:  Stahlbetondecken, iiber DG gedimmte Holzbalkendecke; Unterseiten
beplankt, verputzt/gespachtelt, tapeziert und gestrichen

Ful3boden: Estrichfulbdden, im EG und DG iiberwiegend mit Fliesen-, Echtholz-
und Textilbeldgen; im Spitzboden Holzdielen
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Dach:

Treppen:

Fenster:

Tiiren:

Satteldach bzw. Walmdach (Erker), als in den Ausbaubereichen ge-
diammte Holzkonstruktionen mit Dachhiuten aus Dachsteinen; Uber-
dachung der KellerauBBentreppe als Holzrahmenkonstruktion mit Pult-
bzw. Satteldach und Dachhaut aus Dachziegeln; liberwiegend einge-
bundene Blechdachentwésserung; Mauerwerksschornstein

Freitreppe zum Hauseingang im EG als Stahltreppe mit Holzstufen/ -
podest und Stahlrohrgeldnder; KellerauBentreppe aus Gitterroststufen
mit Stahlrohrhandlauf; Kellerinnentreppe aus Stahlbeton, mit Fliesen-
belag und Holzhandlauf; Holzgeschosstreppe mit Holzstufen und
Holzgelédnder; zum Spitzboden Deckenluke mit Holzfalttreppe

isolierverglaste Kunststofffenster bzw. Holzdachflichenfenster; ste-
hende Fenster mit Kunststoffrollldden; Fensterbanke auflen und innen
aus Naturstein; Kunststoffkellerfenster

Hauseingidnge zum EG und KG mit teilverglasten Aluminium-/
Kunststofftiiren sowie riickseitig isolierverglaster Kunststoffterrassen-
tiir; Innentiiren als Holzfurniertiiren, vereinzelt auch Glastiiren

Kiichenausstattung:im EG eine Kiiche mit fliesenbelegtem Fullboden, Fliesenspiegel im

Sanitdrausstattung:

Beheizung/ WW:

Installation:

Dammstandard:

Besonderheiten:

Arbeitsbereich und zur Bekochung mit Elektroenergie

im EG eine Toilette mit FliesenfuBboden, raumhoch gefliesten Wén-
den, WC und Handwaschbecken; im DG ein Bad mit Fliesenful3bo-
den, raumhoch gefliesten Winden, Eckbadewanne, Dusche, WC und
Handwaschbecken; ein Kellerraum als Waschkiiche mit Waschbe-
cken-, Toiletten- und Waschmaschinenanschliissen

zur Beheizung und Warmwasserbereitung Luft/ Wasser-Warmepumpe
im Heizungsraum im KG (mit Pufferspeicher) und mit Aulengerét un-
ter der Freitreppe zum Hauseingang im EG; Wérmeabgabe tiber Ful3-
bodenheizung (EG, DG) bzw. Konvektorheizkorper (KG)

unter Putz; augenscheinlich ausreichende Anzahl an Wand- und De-
ckenausldssen; Heizungsraum im KG mit Speicherbatterie und Wech-
selrichter zur Photovoltaikanlage auf dem Dach der Doppelgarage
(vgl. Ziffer 4.2); Rauchwarnmelder; dachmontierte Parabolantenne

gemal Auskunft des Schuldners 1fd. Nr. 1 des Anordnungsbeschlusses
wurde noch kein Energicausweis erstellt und der Schuldnerin
1fd. Nr. 2 des Anordnungsbeschlusses liegen dahingehend keine Un-
terlagen vor; gemi3 Bauakten zur Errichtung des Einfamilienhauses
(vgl. Ziffer 2.6) werden die Anforderungen an die 3. Wirme-
schutzverordnung erfiillt und der Jahres-Heizwarmebedarf betragt
109,63 kWh/(m?-a); ausgehend hiervon und vom Baujahr ist ein
durchschnittlicher Energiebedarf bzw. Wirmeddmmstandard anzu-
nehmen; inwieweit sich ggf. Nachriistpflichten fiir das Gebdude und
die technischen Anlagen aus dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz er-
geben, kann im Rahmen der Wertermittlung nicht gepriift werden

keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnflidche und Ausstattung

Aufteilung: vgl. Planzeichnungen unter Anlage 13

Sachverstdndigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia

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

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick und Verkehrsflache Seite 20 von 34 Gutachten-Nr.: H/3545/24

Rudolf-Puschendorf-Strafie 1 E Geschifts-Nr.: 5 K 6/24
06712 Zeitz OT Rasberg WST: 22.01.2025
Zuschnitt: vgl. Planzeichnungen unter Anlage 13;

Beurteilung: ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung; in den
Wohngeschossen ausschlielich direkt zu begehende Zimmer/Riaume,
mithin zeitgeméBer Zuschnitt

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

Wohnfldche:  in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung auf der Grundlage eines
Aufmales (vgl. Anlage 12; iiblich gerundet):

Wohnflache: ca. 110 m?

Ausstattung:  geméil Anlage 4 ImmoWertV Gebaudestandardstufe 2,75, d. h. mittlerer
Standard mit Elementen des einfachen Standards

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 12; iiblich gerundet):
Brutto-Grundfliche: ca. 246 m?

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

* Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschlieBlich nach visuellem Eindruck. Dabei wird vorausgesetzt,
dass bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschéden die ein-
schldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebédudes und den
weiteren erfolgten MaBBnahmen eingehalten sind.

Baumingel 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 gewohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch
einer baulichen Anlage authebt oder mindert. Bauschdden sind Beeintrdchtigungen eines
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschéden), dulerer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder
nicht ordnungsgemél ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumingeln und
den daraus resultierenden Mangelfolgeschdden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschdden
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstorende Untersuchungen bzw. Bauteil-
Offnungen und Funktionspriifungen grundsitzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und
somit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstérende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde au-
genscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstorende Unter-
suchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstorende Insekten kann ohne
derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.
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* Bauzustand/ Nutzbarkeit

um 1998 errichteter Neubau

abgesehen von der Umriistung der Heizungsanlage von Erdgas auf Wirmepumpe um
2022 keine mafigeblichen Modernisierungen seit der Errichtung

augenscheinlich iiberwiegend instand gehalten

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

* Beschreibung

im KG teilweise bereits flachige Schidigungen der Wandbeldge durch Feuchtigkeitsein-
wirkungen, wobei die Ursache zwischenzeitlich behoben sein soll (vgl. Ziffer 3.2)

in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters noch durchschnittliche Gebrauchsspuren, Ver-
schmutzungen und weitere Schéden infolge der Nutzung (z. B. defekter SchlieBmecha-
nismus an der EG-Eingangstiir), die noch dem Bereich der regelméBig durchzufiihrenden
Instandhaltung zuzuordnen sind

* Reparaturstau

Der Reparaturstau beriicksichtigt die augenscheinlich festgestellten bzw. zu vermutenden
Schaden und Mangelfolgeschidden sowie die als behebbar eingeschitzten Mangel, jeweils zur
Erhaltung der Nutzbarkeit im IST-Zustand iiber die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnut-
zungsdauer (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 {iber den Er-
halt der Nutzbarkeit im IST-Zustand hinausgehen. Fiir die Beriicksichtigung derartiger Mal3-
nahmen sind grundsétzlich konkrete Konzepte hinsichtlich Umfang und Ausgestaltung erfor-
derlich (unter Beachtung des geltenden Baurechtes), deren Erarbeitung nicht in den Aufga-
benbereich eines Sachverstidndigen fiir Grundstiickswertermittlung fallt. Ausgehend von den
Unsicherheiten wire daher eine Beriicksichtigung im Reparaturstau nur spekulativ und kdnnte
z. T. erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Demzufolge werden im ausgewiese-
nen Reparaturstau 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
verdeckter bzw. nicht erkennbarer Schdden/Mingel beriicksichtigt.

Ausgehend von der Art und dem Umfang der festgestellten Schiden, Méngel und Mangelfol-
geschéden ist hier noch kein separater Reparaturstau zu begriinden, was unter Beachtung
des augenscheinlich festgestellten Bauzustandes i. V. m. der korrelierend in Ansatz gebrach-
ten Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5) als angemessen erachtet wird. Die Nichtberiicksich-
tigung eines separaten Reparaturstaus ist m. E. marktiiblich bzw. entspricht hier noch dem
gewohnlichen Geschiftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.
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4.2 Nebengebiude

* Doppelgarage auf Blatt 6397, BV Nr. 3

Lage:

Baubeschreibung:

Gebéaudefliche:

Bauzustand:

Nutzbarkeit:

im Bereich der siidwestlichen Grundstiicksecke (vgl. Anlagen 2 und
13)

beidseitig angebaut errichtet; nur Erdgeschoss; Mauerwerksbauweise;
Baujahr um 1998; abgesehen von der Errichtung einer Aufdachphoto-
voltaikanlage um 2021 keine maB3geblichen Modernisierungen seit der
Errichtung; Fassade und Innenwénde verputzt und gestrichen; ver-
putzter Sockel; ungedimmtes Holzbalkenpultdach mit Dachhaut aus
Bitumenpappe, stralenseitige Attika mit Dachhaut aus Dachsteinen;
Dachunterseiten unbelegt; eingebundene Blechdachentwisserung;
Dachflidche mit 20 Photovoltaikpaneelen zur Eigenversorgung (geméf
Angaben des Schuldners 1fd. Nr. 1 des Anordnungsbeschlusses; Spei-
cherbatterie und Wechselrichter im KG des Einfamilienhauses, vgl.
Ziffer 4.1.1); unbelegter EstrichfuBBboden; isolierverglastes Kunst-
stofffenster mit Fensterbidnken aus Naturstein; Elektroinstallation auf
Putz; Zuginge durch elektrisch betriebenes Sektionaltor aus Alumini-
um (vorderseitig) bzw. Blechtiir (riickseitig); einrdumige Aufteilung
mit zwei PKW-Stellpldtzen

Brutto-Grundflache ca. 49 m? (vgl. Anlage 12); durchschnittliche Ho-
heca.2,5m

in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart sowie des Alters durch-
schnittliche Gebrauchsspuren und augenscheinlich iiberwiegend in-
stand gehalten, bei augenscheinlich funktionstiichtigen Bauteilen

als Nebengebiude nutzbar
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4.3  Aullen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit:

* Blatt 6397, BV Nrn. 3 und 4

Freiflachen 6stlich der Doppelgarage und 6stlich des Einfamilienhauses iiberwiegend mit
Betonpflaster befestigt; im Bereich der Fassade des Einfamilienhauses als Kiesbeete ange-
legt

Freiflache nordlich des Einfamilienhauses als Rasenfliche mit Baum- und Zieraufwuchs
in ortsiiblichem Umfang angelegt

Freifliche westlich des Einfamilienhauses mit Ortbeton befestigt (teilweise liberdachte
Terrasse in Rohbauzustand); Geldndesprung zur Rasenfldche (ca. 0,5 m) mit Stiitzmauer
Freiflache westlich der Doppelgarage als Rasenfliche angelegt

nordwestlich des Einfamilienhauses eine nicht mehr funktionstiichtige Zisterne (unter dem
Terrassenrohbau) sowie eine neu errichtete Terrasse (nordlich des Terrassenrohbaus)
vollstandige Einfriedung der Grundstiicke Blatt 6397, BV Nrn. 3 und 4 durch Grenzbe-
bauungen, unterschiedliche Zédune und Hecken

auf dem Grundstiick Blatt 6397, BV Nr. 4 eine Handpumpe fiir Grundwasser (jedoch nicht
mehr funktionstiichtig)

Zufahrt vom Privatweg mit schmiedeeisernem Schiebetor (Elektroantrieb)

Herstellung vermutlich zumindest iiberwiegend zusammen mit dem Einfamilienhausneu-
bau um 1998, neue Zisterne um 2022

augenscheinlich zeitgemifler sowie nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand und iiberwie-
gend instand gehalten bzw. bewirtschaftet

* Blatt 12890, BV Nrn. 1 und 2

iiberwiegend mit Rasengittersteinen bzw. Betonpflaster befestigt, z. T. auch mit strallen-
begleitenden Griinstreifen

keine grundstiickseigenen Einfriedungen

Herstellung vermutlich um 1995

augenscheinlich zeitgemifBler sowie nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand und instand
gehalten bzw. bewirtschaftet
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