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Verkehrswertgutachten
(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)
auf Grundlage lediglich auBerer Inaugenscheinnahme
fur das Objekt
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An der Nahe 12 in 98553 Schleusingen OT Hinternah
Gemarkung Hinternah, Flur 4, Flurstiick 612/17

Aktenzeichen: K 47/22 - Amtsgericht Sonneberg

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wurde zum Wertermitt-

lungsstichtag 30.05.2023 ermittelt mit: 31.000,00 EUR
Qualitatsstichtag: 30.05.2023
Ergebniszusammenfassung: Seite 31
abgeschlossen am: 28.07.2023

Ausfertigung: 3/3
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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)
auf Grundlage lediglich duBerer Inaugenscheinnahme

fiir das Objekt

Ort
StraBe und Hausnummer

Auftraggeber

Aktenzeichen
It. Auftragsschreiben vom

It. Beschluss vom

Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt der Wertverhaltnisse)

Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt der Qualitatsfeststellung)

Ortsbesichtigung

abgeschlossen am

Ausfertigung

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus

(ca. 120,57 m2 Wohnflache) und

Nebengebaude

98553 Schleusingen OT Hinternah

An der Nahe 12

Amtsgericht Sonneberg

Abt. Zwangsversteigerungen

Untere MarktstraBBe 2
96515 Sonneberg

K 47/22
22.03.2023

17.03.2023

30.05.2023

30.05.2023

: -am 30.05.2023

- Der zum Ortstermin geladene Eigentimer er-

schien nicht.

- Eine innere Gebaude- und Grundstlicksbe-

sichtigung wurde nicht ermdglicht.

28.07.2023

3/3

Dieses Gutachten umfasst 33 Seiten

zuzuglich der Anlagen.
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1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung
Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Hild-
burghausen

- Grundbuch von Hinternah

. Blatt 1 42

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3

. Gemarkung . Hinternah

. Flur 4

. Flurstiick Nr. : 612/17

. GrundstiicksgroBe : 205 m?

. Wirtschaftsart :  Gebé&ude- und Freiflache
. Lage : Ander Nahe 12

. Eigentiimer T XXX, XXX

98553 Schleusingen OT Hinternah

. Eintragungen in Abt. Il : Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2

Auftrag und Zweck der :  Verkehrswertermittlung zur Wertfestsetzung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 47/22
Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund

und Boden des bezeichneten Grundstickes
einschlieBlich der aufstehenden Bebauung so-
wie der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
auf Grundlage duBerer Besichtigung unter Be-
ricksichtigung der damit verbundenen rechtli-
chen Gegebenheiten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region :  Sudthdringen
. Landkreis . Hildburghausen
. Gemeinde und Einwohnerzahl . Stadt Schleusingen, ca. 10.700 Einwohner
. Ortsteil und Einwohnerzahl : Hinternah, ca. 1.600 Einwohner
. demografische Entwicklung . - ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung It. Aus-
weisung des Thiringer Landesamtes fur Sta-
tistik
- voraussichtliche Bevoélkerungsprognose
2020 - 2040: -15,1 %
Ortslage : - Ortsteil Hinternah
- Objektlage im Ortsteilkern
- ca. 2 km 6stlich von Schleusingen, Stadt
Verkehrslage : - Bushaltestelle im Nahbereich
- ca. 15 km nach Suhl und zum Bahnhof
- ca. 15 km nach Hildburghausen (Kreisstadt)
- ca. 3 km zur Anschlussstelle der BAB A 73
(Suhl - Nurnberg)
Lagequalitat :  mittlere bis maBige Wohnlage
Infrastruktur : - Schule
- Kindertagesstétte
- Arzte

im Ortsteil vorhanden.

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Stidthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick :An der Nahe 12; 98553 Schleusingen OT Hinternah, K 47/22 = S:: 7

Weitere wesentliche Einrichtungen der Infra-
struktur, wie

- Geschéfte des taglichen Bedarfs

- Verbrauchermarkte

- weiterfiihrende Schule

- Amter / Verwaltungseinrichtungen

- Geldinstitutfiliale

- medizinische Einrichtungen

- Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeit-
einrichtungen
befinden sich nachstliegend im ca. 2 km ent-
fernten Schleusingen.

Umgebungsgrundstiicke : - Uberwiegend kleinsiedlungsahnliche Wohn-
grundsticke mit Einfamilienhausbebauung
und zugehdérigen Nebengebauden

- nordseitig in ca. 40 m Entfernung befindliches
Kirchengrundstick

Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstiicks- und Bebauungsléngsausrich-
tung von Sud nach Nord

- StraBenseite = Traufseite = Slidseite

Beeintrachtigungen : - vergleichsweise enge Bebauung
- ungenudgende Umgriffs- und Freiflachen

- keine Pkw-Stellflache méglich

Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-
missionsarme Lage

Belichtung / Besonnung : - ausreichend bis gute Verhéltnisse

- nordseitig Einschrankungen
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache . augenscheinlich Beton-Altbefestigungen
(soweit von auBen erkennbar)

Baugrund : augenscheinlich und nach Art und Umfang der
realisierten Bebauung sowie bisheriger Stand-
zeit: gewachsener, normal tragfahiger Bau-

grund
o6kologische Altlasten / : - augenscheinlich und wahrnehmungsseitig
schéadliche Bodenverdnderungen keine unmittelbaren Hinweise auf Belastungen

mit Altablagerungen oder Boden- bzw. Geb&u-
dekontaminierungen durch gesundheits- bzw.
umweltgefdhrdende Stoffe

- Es wurden jedoch Ablagerungen von zum Teil
ungeklarter Art festgestellt.

2.2.2 Grundstiicksgestalt

Zuschnitt : - unregelmaBiges Vieleck von langlicher, kom-
pakter, L-ahnlicher Gestalt
- mittlere GrundstUckstiefe: ca.17m
- mittlere Grundsticksbreite: ca.12m
Topographie : - vergleichsweise ebene  Gelandesituation
(Gelandesituation) - stark ansteigendes Geldnde ab nordseitiger

Baugrenze (Stutzmauer)

Stellflachen . keine Pkw-Stellplatze auf dem zu bewertenden
Grundstuck vorhanden bzw. mdglich

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Stidthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick :An der Nahe 12; 98553 Schleusingen OT Hinternah; K 47/22 = S.:9

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraBBe : -innerdrtliche StraBe mit maBgebender Er-
schlieBungsfunktion

- Schwarzdecke, ohne Gehweg

- mit Entwasserung und Beleuchtung

Hohenlage zur StraBBe : - von der StraB3e leicht ansteigend

- Erdgeschossniveau max. ca. 0,4 m tber
Geléndeniveau

StraBenfrontlange : ca.12m

Versorgungsleitungen : - Trinkwasser
- Elektroenergie
- Erdgas

- Telekommunikation

Grundstiicksentwéasserung : Entwasserungskanal in StraBe liegend

224  Grenzverhaltnisse : - allseitig grenzstdndige, westseitig geschlos-
sene Bebauung

- Hinweise auf Grenzliberbauung im nérdlichen
Grundstlcksbereich, ausgehend vom zu be-
wertenden Grundstick auf Flurstliick 629/26
durch Nebengebdude; eine amtliche Einmes-
sung steht jedoch nicht zur Verfiigung

23 Rechtliche Gegebenheiten

231 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

Qualitatszustand : baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4
ImmoWertV nach o&ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar
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zuldssige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)

- kein Vorliegen eines Flachennutzungsplanes

- Gebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

- entsprechend Lage im Umfeld, regionaler und
stadtebaulicher Situation: Mischgebiet

tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Einfamilienhaus und einem Nebengebaude be-
baut.

- Zum Wertermittlungsstichtag besteht augen-
scheinlich Wohneigennutzung.

Legalitat . Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ge-

gebenenfalls die vollumféngliche Ubereinstim-
mung der aufgeflihrten baulichen Anlagen mit
der Baugenehmigung sowie mit bauordnungs-
rechtlichen Gegebenheiten wurden nicht tber-
pruft.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen (Bestand augen-
scheinlich vor 1985).

2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Zwangsversteigerungsvermerk, in Bezug auf
die konkrete Aufgabenstellung ohne wertbe-
einflussende Auswirkung, da Anlass der Be-
wertung

Baulasten : keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Bau-
aufsichtsbehérde beim Landratsamt Hild-
burghausen vom 20.12.2022, Az: 875/22
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Denkmalschutz . keine Eintragungen im Denkmalbuch fir das
zu bewertende Grundstiick entsprechend
schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmal-
schutzbehérde beim Landratsamt Hild-
burghausen vom 20.12.2022, Az: |llI-
63/1/Bnf/0074/22

Flurbereinigung . keine Einbeziehung in ein Flurbereinigungsver-
fahren entsprechend schriftlicher Auskunft
des Flurbereinigungsbereiches Meiningen
vom 10.01.2023

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : - Das zu bewertende Grundstlick wird augen-
Nutzungsverhaltnisse scheinlich eigengenutzt.

- Diesbezugliche Rechtsverhéltnisse sind nicht
bekannt.

2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

-  Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft des zustandigen Versorgungsbetriebes Wasser- und Abwasserver-
band Hildburghausen wurden fur das zu bewertende Grundsttick keine Beitrage fir
den Ausbau von betreffenden ErschlieBungsanlagen erhoben.

- Nach Auskunft der Stadtverwaltung Schleusingen bestehen fir das zu bewertende
Grundstlck rickstandige Zahlungen fir StraBenausbaubeitrage und Grundsteuer.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sonstige
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage und Gebihren, falls entstanden, erhoben
und beglichen sind.
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3 Beschreibung der Bebauung

3.1 Gebaudebestand und Art der Bebauung (Kurzbeschreibung)

Bezeichnung Merkmale

Einfamilienhaus - einseitig angebautes, zweigeschossiges,
wahrscheinlich nicht unterkellertes Fach-
werkgebdude mit Satteldach und Uberwie-
gend nicht ausgebautem Dachgeschoss

- Baujahr: nicht  bekannt, wahr-

scheinlich vor 1900

- Teilsanierung: wahrscheinlich um 1995
- Wohnflache: ca. 120,57 m?

Nebengebaude (Scheune) - zweiseitig angebaute, zweigeschossige
Fachwerkscheune mit Satteldach

- Baujahr: nicht bekannt, wahr-
scheinlich vor 1900

- Teilsanierung: nicht abzuleiten

3.2 Raumaufteilung und Funktion

Einfamilienhaus

Geschoss Raume

Erdgeschoss Eindeutige Informationen liegen aufgrund der nicht

Ober- und Dachgeschoss ermdoglichten Innenbesichtigung nicht vor.
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3.3 Bauweise und Gebiudeausstattung

3.3.1 Einfamilienhaus

Fundamente :  Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswaénde : - Holzfachwerk mit Ausfachung

- im Erdgeschoss zum Teil Mauerwerk

Innenwénde : wabhrscheinlich Holzfachwerk mit Ausfachung

Bauwerksabdichtung : - Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar

- bauzeitbedingt wahrscheinlich nicht vorhanden

Decken . Holzbalkendecken
Treppen : Holztreppen
Dachkonstruktion : - Satteldach
- Holzkonstruktion als zimmermannsmaBiger
Abbund

- Dachneigung: ca. 45°

Dacheindeckung :  Tondachpfannen (wahrscheinlich um 1995)

Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre
aus Kupferblech (um 1995)

Fenster : - Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (um
1995)

- einfliglig, mit Kunststoffrollldden

Tiiren

. Haustiir : wabhrscheinlich einfliglige Kunststoff- / Leicht-
metalltir (um 1995)

. Innentiiren : nicht bekannt
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Heizung : wahrscheinlich Warmwasser-Zentralheizung
(nach 1990)

Be- und Entwasserung : nicht bekannt

sanitédre Einrichtungen : nicht bekannt

Elektroinstallation : nicht bekannt

FuBbdéden : nicht bekannt, wahrscheinlich tberwiegend
Altdielung / Belag

Innenansichten : nicht bekannt

sonstige Einbauten / Bauteile : nicht bekannt

Fassadenausbildung

. StraBBenseite : - Alt-Schieferverkleidung auf Brettschalung
(aus Errichtungszeitraum) und Fachwerk

- Sockelbereich: Blechschindeln, Anstrich
. Giebelseite Erdgeschoss :  Reibeputz mit Anstrich

. Traufseite Nord : nicht einsehbar

3.3.2 Nebengebaude (Scheune)

Umfassungen : - Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausmauerung
- im Obergeschoss wahrscheinlich nur Brett-
fachwerk
Innenwéande : nicht bekannt
Decken . Holzbalkendecken
Treppen : wabhrscheinlich Holztreppe
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Dachkonstruktion . Satteldach, Holzkonstruktion als zimmer-
mannsmaBiger Abbund

Dacheindeckung . Tondachpfannen-Alteindeckung

Dachentwéasserung . vorgehangte Blech-Halbrund-Altrinnen und
-Fallrohre

FuBboden : wabhrscheinlich Stampflehm bzw. Abbrette-
rung

Fenster . geringflgig Holz-Altfenster mit Einfachvergla-
sung

Tiren : Brettertiren bzw. -tore

Elektroinstallation : nicht bekannt

Be- und Entwéasserung/ : nicht bekannt

sanitéare Einrichtungen

Heizung . nicht vorhanden

Innenansichten : nicht bekannt

Fassade : - Uberwiegend senkrechte Verbretterung (aus
Errichtungszeitraum)

- im Erdgeschoss Traufseite SUd auch Putz mit
Anstrich
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3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

3.4.1 Einfamilienhaus

Eine eindeutige Beurteilung ist aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung nicht
gegeben.

Es ist von einem bauzeittypischen Grundriss mit urspriinglich wahrscheinlich 2 Woh-
nungen auszugehen, die durch Umbau bzw. durch zwischenzeitliche Einfamilienhaus-
nutzung gekennzeichnet ist.

Es ist zum Teil von geringen lichten Raumhéhen und gefangenen Rdumen auszugehen.

Eine Barrierefreiheit ist hinsichtlich des duBeren Zugangs sowie hinsichtlich der Ober-
und Dachgeschosserreichbarkeit nicht gegeben.

3.4.2 Nebengebaude (Scheune)

Flr das bauzeittypischen landlichen Wirtschaftsstrukturen entsprechende Gebaude ist
zum Wertermittlungsstichtag von einem vollstdndigen Wegfall der urspriinglichen
Zweckbestimmung auszugehen.

Die Erreichbarkeit ist aufgrund der engen Bebauungssituation nur eingeschrankt gege-
ben.

Eine Nutzungsfahigkeit ist augenscheinlich nur zu untergeordneten Abstellzwecken,
maoglich.

3.5 Baulicher Zustand

3.5.1 Einfamilienwohnhaus

Das Gebaude wurde wahrscheinlich um bzw. vor 1900 in zeit- und regionaltypischer
Fachwerkbauweise errichtet und wahrscheinlich in spateren Jahren hinterseitig Im
Mansarddachbereich erweitert.

Nutzungs- und Instandhaltungsmodalitdten wahrend der bisherigen Standzeit sind
nicht umfanglich bekannt.
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Hinweise auf um 1995 erfolgte MaBnahmen bestehen fiir eine:
- Erneuerung der Fenster
- Erneuerung der Dacheindeckung einschlieBlich Dachentwéasserung

- mdglicherweise Erneuerung der Heizungsinstallation

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:
- ungenudgende Warmedammung der Umhullungskonstruktion

. AuBenwande

. Geschossdecken

. ErdgeschossfuBboden

. Fenster, AuBentiren
- Eine Sanierung des Innenausbaus kann nicht abgeleitet werden.

- Eine Sperrmillberdumung des Freiflachenbereiches (Hof- und angrenzender Frei-
flachenbereich), gegebenenfalls auch des Gebaudeinnenbereichs, ist erforderlich.

3.5.2 Nebengebaude (Scheune)

Das Gebaude wurde wahrscheinlich vor bzw. um 1900 in zeit- und regionaltypischer
Fachwerkbauweise errichtet.

Wesentliche Instandhaltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen fiir den Zeitraum der
letzten 50 Jahre sind nicht erkennbar.

Neben einem Wegfall der urspriinglichen Zweckbestimmung ist folgender weiterer Bau-
zustand durch duBere Besichtigung abzuleiten:

- Uberalterte, weitgehend schadhafte, erneuerungsbedtirftige Dacheindeckung

- Von einer gegebenen Standsicherheit konnte sich der Sachverstéandige zum Orts-
termin nicht Uberzeugen.

- Eine erforderliche Gebaudeinnenberdumung von abgelagertem Sperr- , gegebe-
nenfalls auch Sondermiill ist in Betracht zu ziehen.

Im Rahmen der Wertermittlung kann zwar keine stichtagsnah erforderliche Freilegung
angenommen werden; der Wertanteil der baulichen Anlage geht jedoch mit 0,00 EUR
ein, da davon ausgegangen wird, dass ein gegebenenfalls bestehender Nutzwert den
abgezinsten Freilegungskosten entspricht.

Unberihrt hiervon bleiben angenommene Aufwendungen fur Berdumung und Entsor-
gung.
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4 Wertermittiung

4.1 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stuck).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiickes vom Richtwertgrundstick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundsticksgréBe und

- Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
fur das Gebiet des Landkreises Hildburghausen zum Stichtag 01.01.2022 ein Boden-
richtwert von 27,00 EUR/m2 ausgewiesen, fur ein Richtwertgrundstiick mit folgenden

Merkmalen:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nhach BauGB und ThirKAG')
- Nutzungsart : Mischgebiet

- Bauweise : offen

- GrundstlcksgroBe : 600 m2

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GroBe des zu bewertenden Grund-
stlicks, Flurstlick 612/17, von 205 m? ausgegangen

Das zu bewertende Grundstiick ist ortsiiblich, der bestehenden baulichen Nutzung ent-
sprechend erschlossen.

! Thiringer Kommunalabgabengesetz
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Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundsticks bzw. mit den ortsibli-
chen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass 0. g. Bodenrichtwert als Ausgangswert
heranzuziehen ist.

Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu beriicksichtigen:

a) GrundstiicksgroBe

Das zu bewertende Grundstlick weist mit 205 m2im Vergleich zum Richtwertgrundstiick
(600 m?) eine (im Allgemeinen relativ werterhdhende) erheblich unterdurchschnittliche
GrundstlcksgroBe auf, einhergehend mit einem hohen MaB der baulichen Nutzung.
Nach Einschétzung ist ein resultierender Anpassungsfaktor in Héhe von 1,10
beizumessen.

b) ErschlieBungsausbausituation

Gegebenenfalls bestehende Abweichungen des kommunalen ErschlieBungsausbaus
- Wasser / Abwasser
- StraBenausbau

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird mit
dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschatzung davon auszugehen ist, dass im
Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungs-
stichtag keine signifikante Anderung der értlichen Wertverhaltnisse zu verzeichnen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschldge werden nicht vorgenommen.
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Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick

612/17:
205 m2 x 27,00 EUR/m2 x 1,10 x 1,00 6.088,00 EUR
gerundet 6.100,00 EUR
4.2 Grundstiickssachwert

4.2.1 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.

Grundlage: ortliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung in Verbindung mit
Kataster-Unterlagen

Einfamilienhaus

Erdgeschoss 10,10x 8,90 - 1,50x1,50/2 88,76 m2
Obergeschoss 10,10 x 8,90 89,89 m2
Dachgeschoss 10,10 x 8,90 89,89 m2

268,54 m2

4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

Einfamilienhaus

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrund-
flache nach DIN 277-1: 2005-02 sowie der Normalherstellungskosten von Gebduden
auf der Preisbasis 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 ImmoWertV unter Berlck-
sichtigung der Gebdudeart und Gebaudeausstattung.
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Gebaudetyp 2.32, Einfamilienhauser

einseitig angebaut

nicht unterkellert

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Bauteil Standard |Wagungs-| Kostenkenn- | Normalherstellungs-
Stufe anteil wert kosten, anteilig
v. H. EUR/m2 BGF EUR/m2 BGF
1 | AuBenwénde 1 23 580,00 133,40 EUR/m?
2 | Dach 2 15 645,00 96,75 EUR/m2
3 | Fenster, AuBentiren 2 11 645,00 70,95 EUR/m?
4 |1 and d
nnenwande un 1-2 11 612,00 67,32 EUR/M?
-tlren
5 | Deckenkonstruktion, 5 11 645,00 70,95 EUR/m?
Treppen
6 | FuBbdden 1-2 5 612,00 30,60 EUR/m?
7 | Sanitéreinrichtungen 1-2 9 612,00 55,08 EUR/m?
8 | Heizung 1-2 9 612,00 55,08 EUR/m?2
tige technisch
9 | Sonstige technische |, 6 645,00 38,70 EUR/m?
Ausstattung
Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten 618,83 EUR/m

Anpassungsfaktor
Mansarddachkonstruktion Obergeschoss Hinterseite 0,90

objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstellungs-
kosten incl. Baunebenkosten:
618,83 EUR/m2 BGF x 0,90

gerundet

556,95 EUR/m? BGF
557,00 EUR/m2 BGF
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4.2.3 Gebaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhéaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
fir Neubau in konventioneller Bauart einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2015, (2015
= 100), Wohngebaude:

Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 90,0

letztveroffentlichter Index 2023 (Februar) 158,9

Resultierender, angepasster Index x 100 = 176,6

4.2.4 Restnutzungsdauer

Einfamilienhaus

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern
oder verkirzen.

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zunéchst grundsatzlich aus
dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am Wertermittlungsstichtag ermittelt.

FUr Gebaude, die modernisiert wurden, kann danach von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das zu bewertende Objekt setzt sich somit aus

- der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer

- dem Gebaudealter

- dem Zeitpunkt wesentlicher TeilsanierungsmaBnahmen vor dem Wertermittlungs-
stichtag

zusammen.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an das Modell der Restnut-

zungsdauer fir Wohngebaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen geman

Anlage 2 ImmoWertV.
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Dabei werden MaBnahmen, die am Wertermittlungsstichtag langer zurlickliegen oder
unvollstandig erfolgten, geringer als der Maximalwert berticksichtigt.

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung unterstellt.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

max Bewertungsobjekt

Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 10
Warmeddammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme 5
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AuBenwénde 4 -
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, 5
z. B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- o
gestaltung
20 2,5

Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV ist von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen.

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden Gebaudealter von
Uber 80 Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine objektspezifische
Restnutzungsdauer von 16 Jahren.

4.2.5 Alterswertminderung

Entsprechend § 38 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlicksichtigung des
Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zu ermitteln.
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Dabei ist im Regelfall eine gleichmaBige Wertminderung zugrundezulegen (lineare Wert-

minderung).
Gebaudeart Einfamilienhaus
Gesamtnutzungsdauer (lbliche wirtschaftliche 80 Jahre
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen)

héatzte wirtschaftlich
geschétzte wirtschaftliche 16 Jahre
Restnutzungsdauer
Alterswertminderungsfaktor 0,20
Alterswertminderung 80 v. H.

4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile und Einrichtungen, welche Gegenstand der Wertermittlung sein
kénnen, sind aus der lediglich von auBen moéglichen Besichtigung nicht erkennbar.

4.2.7 Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen sind auB3erhalb der Gebaude befindliche, mit dem Grundstlick
verbundene bauliche Anlagen (v. a. befestigte Flachen, Einfriedungen, Baukonstruktio-
nen, Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen, technische Anlagen).

Sonstige Anlagen sind im Wesentlichen Schutz- und Gestaltungsgriin, Nutzgarten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Ublicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

Bei dem zu bewertenden Grundstick ist ein einfacher bzw. Ublicher Umfang der bauli-
chen Anlagen und sonstigen Anlagen zu unterstellen.

Nach Verdéffentlichungen des zustandigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich

Schmalkalden ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren? der Umfang der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlage im Ublichen Umfang erfasst.

2 Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren 2021 © Gutachterausschuss fiir

Grundstlickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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Der so ermittelte Sachwert enthdlt demnach somit auch den Wertanteil der Ublichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz er-
folgt.

4.2.8 Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV)

Ziel der It. ImmoWertV beschriebenen und in § 6 Abs. 1 zusammengestellten Werter-
mittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, das heit den am Markt durchschnittlich
(am wahrscheinlichsten) erzielbaren Preis zu ermitteln.

Das an den Herstellungskosten orientierte Verfahrensergebnis ,,vorlaufiger Grundstiicks-
sachwert, das den Substanzwert des Grundstiicks wiedergibt, entspricht im Allgemeinen
nicht dem realisierbaren Kaufpreis (Verkehrswert) und bedarf daher einer Anpassung.

Lt. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcks-
markt durch eine Marktanpassung zu berUcksichtigen.

Nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist dies durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Sachwert-
faktoren geben das Verhaltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum vor-
laufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des Sach-
wertverfahrens nach §§ 35 - 38 ImmoWertV auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

Sie sind im Wesentlichen von der regionalen Situation (Wirtschaftsstruktur in Korrelation
zum Bodenwertniveau) und von der Objektart (z. B. Einfamilienhausgrundstiick) abhan-
gig.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte wurden in Abhangigkeit
von der H6he des vorlaufigen Sachwertes und des Bodenwertniveaus objektspezifische
Marktanpassungsfaktoren* abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise fUr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes rd. 16 v. H. Uiber
dem ermittelten vorldufigen Sachwert.

Das entsprache einem Anpassungsfaktor von 1,16.

Nach Einschatzung wird der fir Ubliche Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abge-
leitete Sachwertfaktor den objektspezifischen Lage- und Beschaffenheitsmerkmalen
des zu bewertenden Objektes nicht gerecht, da eine eingeschrankte Marktakzeptanz
angenommen werden kann.

Es erfolgt daher eine Anpassung auf den Faktor 1,10.

4 Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren 2021 © Gutachterausschuss fiir

Grundstlickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 ImmoWertV)

4.2.9.1 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschéaden

Baumangel und Bauschaden wirken sich mindernd auf den Verkehrswert aus.

Bauméngel beruhen im Allgemeinen auf fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bau-
ausfihrung und sind mit dem Geb&aude in der Regel von Beginn an verbunden.

Bauschaden sind Schaden, die im Laufe der Zeit entstehen, u. a. als Folge unterlassener
Unterhaltungsaufwendungen, duBerer Einwirkungen bzw. von Baumangeln.

Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit Un-

wégbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-

len Bauzustandes nur Uberschlédgig schatzen, da

- nur auf Grundlage von der &uBeren Grundstlicks-Inaugenscheinnahme (zerstérungs-
frei) untersucht wird

- im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (hierzu ist die Beauftragung eines Fachgutachters erforderlich).

Die Ausfuhrungen im Verkehrswertgutachten erfolgen im Wesentlichen entsprechend
augenscheinlichen Feststellungen bzw. Angaben Dritter und ohne differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung bzw. Leistungsverzeichnis.

Auf dieser Grundlage wird u. a. unter Heranziehung der Wertanteile einzelner Bauleis-
tungen bzw. Bauteile am Gesamtgebdude nach sachverstandigem Ermessen und vor-
sichtiger Schatzung ein substanzorientierter, pauschaler Abschlag in Héhe von 30 v. H.
des Gebdudewertes nach Alterswertminderung vorgenommen.

52.831,00 EUR® x 30 v. H. 15.849,00 EUR

4.2.9.2 Funktionelle und individuelle Eigenschaften

Eine Uber die Wertminderung wegen Alters sowie Bauméangeln und -schaden entspre-
chend ImmoWertV hinausgehende Wertminderung ergibt sich zwangslaufig aus einem
bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung.

Aufgrund u. a. des Baualters wertmindernde Aspekte hinsichtlich geschmacklicher,
funktioneller und bautechnischer Eigenschaften werden mit einem Abschlag in H6he
von 20 v. H. des Gebaudewertes nach bisheriger Wertminderung bertcksichtigt:

(52.831,00 EUR - 15.849,00 EUR) x 20 v. H. 7.396,00 EUR

5 Tab. 4.2.10, Zeile 11
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4.2.9.3 Freilegung und Entsorgung

Auf dem zu bewertenden Grundstlick wurden zu entsorgende Ablagerungen, im We-
sentlichen

- Sperrmiill

- Sondermdill

festgestellt.

Dies ist ebenso flir das Innere der baulichen Anlagen nicht auszuschlieBen.

Eine Bestandsaufnahme wurde nicht ermdéglicht.

Nach vorsichtiger Schatzung und unter Zuhilfenahme von Untersuchungen des Gut-
achterausschusses beim Katasterbereich Schmalkalden wurden folgende Annahmen

getroffen:
Wohnhaus 2.000,00 EUR
Freiflache 1.500,00 EUR
Scheune 2.500,00 EUR
Entriimpelung 6.000,00 EUR
Sicherheitszuschlag 20 v. H. 1.200,00 EUR
Summe 7.200,00 EUR
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Nebengebiude
An der Nahe 12, 98553 Schleusingen OT Hinternah
Gemarkung Hinternah, Flur 6, Flurstiick 612/17

Gebaudeart / Gebaudeteil Einfamilienhaus
1| Geschosszahl 2
2 | Bruttogrundflache m?2 268,54
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m2 557,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 149.577,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 176,6
6 | Gebdudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 264.153,00
7 | Alterswertminderung v. H. 80
8 | Alterswertminderung EUR 211.322,00
9 | Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 52.831,00
10 | Wert der besonderen Bauteile
und Einrichtungen EUR -
11 | Gebaudesachwert EUR 52.831,00
12 | Sachwert der AuBenanlagen EUR -
13 | Bodenwert EUR 6.100,00
14 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 58.931,00
15 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,10
16 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 64.824,00
17 | Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male
. Bauméngel und Bauschaden EUR 15.849,00
. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 7.396,00
. Freilegungsaufwand EUR 7.200,00
18 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 34.379,00

19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 34.000,00
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4.3 Grundstiicksertragswert

4.3.1 Wohnflache

Einfamilienhaus

Eine Gebaudeinnenbesichtigung bzw. AufmaBerstellung wurde nicht ermdglicht.

Bauunterlagen fir das betreffende Objekt liegen nach Recherche weder
- beim Bauamt der Stadt Schleusingen noch

- beim Kreisarchiv des Landratsamtes Hildburghausen

Vor.

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt daher auf Grundlage der Bruttogrundflache unter
Hinzuziehung eingeschatzter Wohnflachenfaktoren.

Zusammenstellung und Ergebnisse

Erdgeschoss (10,10 x 8,90 - 1,50x1,50/2)x 0,70 62,14 m2
Obergeschoss 10,10 x 8,90 x 0,65 58,43 m2
120,57 m2
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4.3.2 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, allgem. Ertragswertverfahren)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Nebengebiude
An der Nahe 12, 98553 Schleusingen OT Hinternah
Gemarkung Hinternah, Flur 6, Flurstiick 612/17

Nutzungsart Einfamilienhaus
1 | Mietflache m?2 120,57
2 | Miete je m2 EUR 4,00
3 | Rohertrag je Monat EUR 482,28
4 | Jahresrohertrag EUR 5.787,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. 35
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 2.025,00
7 | Jahresreinertrag EUR 3.762,00
8 | Bodenwertverzinsung® v. H. 2.5
9 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 152,00
10 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 3.610,00
11 | Barwertfaktor (p = 2,5 v. H.; RND = 16 Jahre) 13,06
12 | Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen, vorlaufig EUR 47.147,00
13 | Bodenwert EUR 6.100,00
14 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 53.247,00

15 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumiangel und -schaden EUR 15.849,00
. Freilegungsaufwand EUR 7.200,00
16 | Grundstiicksertragswert EUR 30.198,00
17 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 30.000,00

6 Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren 2021 © Gutachterausschuss fiir

Grundstlickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
im Sachwertverfahren (S. 28) : 34.000,00 EUR

im Ertragswertverfahren (S. 30) : 30.000,00 EUR

Dieses Einfamilienhausgrundstiick ist kein Renditeobjekt, da liberwiegend die Eigen-
nutzung im Vordergrund stehen wird.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Ge-
pflogenheiten ist der Verkehrswert flr das zu bewertende Grundstiick aus dem Sach-
wert abzuleiten.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Plausibilitatsprifung unterstiitzend herangezogen.

Der Sachwert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktorientierten
Wertanséatzen ermittelt.

In Anbetracht verbleibender Unwéagbarkeiten hinsichtlich einer lediglich von auBen er-
mdglichten Gebaudebesichtigung ist dem ermittelten Ausgangswert nach Einschéat-
zung ein Mindestabschlag in Héhe von 10 v. H. beizumessen:

34.000,00 EUR x 0,90 = rd. 31.000,00 EUR
Der Verkehrswert flir das Objekt

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Nebengebaude
An der Nahe 12 in 98553 Schleusingen OT Hinternah
Gemarkung Hinternah, Flur 4, Flurstiick 612/17

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023 ermittelt mit

31.000,00 EUR
in Worten Einunddrei3igtausend 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rlcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
waére.

Suhl, den 28. Juli 2023 der Sachverstandige
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6 Schlussbemerkungen

Der vorstehenden Wertermittlung liegen u. a. folgende wesentliche Unterlagen zu-
grunde:

Allgemeine Unterlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), in der Neu-
fassung durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), letzte Anderung
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. I S. 2805)

- Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR)

- Indizes des Statistischen Bundesamtes
- DIN 277-1:2005-02 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
- DIN 283 Wohn- und Nutzflachen

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - Il. BV)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

- Sonstige im Gutachtentext zitierte Quellen

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug
- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Ausklnfte und Verdéffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Schmalkalden

- Auskilnfte und Veréffentlichungen des Landratsamtes Hildburghausen
- Auskulnfte und Veréffentlichungen der Stadtverwaltung Schleusingen

- Verodffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geo-
information
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, son-
dern eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel
und Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag durch auBere Grundstiicks-Inaugen-
scheinnahme offensichtlichen AusmaB berlcksichtigt worden.

- Eine genaue Kostenermittlung ist nur durch Fachgutachten bzw. spezielle Untersu-
chungen und Aufstellung eines detaillierten Leistungsverzeichnisses méglich und
ggf. zusétzlich zu berucksichtigen.

- Angaben zu Bauweise und Gebaudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
auBeren Objektbegehung und beziehen sich auf so erkennbare bzw. Gberwiegend
bestehende Merkmale. Sie kénnen im Einzelfall abweichen.

- Zerstérende Untersuchungen und Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Aus-
kinften, Unterlagen bzw. zum Teil auf Vermutungen beruhen kénnen.

- MaBprifungen (auBer straBenseitiges GebaudemaB), Baustoffprifungen, Bauteil-
prifungen sowie Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder sonstiger Anlagen
wurden nicht ausgeflihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

- Die Einhaltung der zum Errichtungs- bzw. Teilsanierungszeitpunkt der baulichen
Anlagen geltenden einschlagigen Bestimmungen, Vorschriften und Normen wurde
nicht Gberprift, jedoch im Rahmen der Wertermittlung vorausgesetzt.

- Das Gutachten beinhaltet keine rechtliche Verbindlichkeit zu Aspekten des Bau-
und Planungsrechts, des Denkmalschutzes sowie der abgabenrechtlichen Situa-
tion.

- Die beigefiigten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

- Dieses Gutachten umfasst 33 Seiten zuziiglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500
- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 500

- Ortsplanauszug M 1 : ca. 10.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000
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