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- EOTOGRAFISCHE DOKUMENTATION

Stid-Ost-Ansicht mit Tur
zur Benutzung des
Wegerechts

Bild 2:

oOstliche Giebelansicht mit Doppelcarport

Bild 3:

stidliche Traufansicht des
Reihenendhauses mit an-
gebauter Uberdachter Frei-
terrasse und Doppelcar-
port (rechts)
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Bild 4:

Nordansicht-
Doppelcarport
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Bild 5:

Uberdachte Freiterrasse als Anbau an der
sudlichen Traufseite

Bild 6:

Aulenkellertreppe
zwischen Freiterrasse und
Doppelcarport
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Bild 7:

Hauseingangsbereich

Bild 8:

Kellerraum mit AuRRentir zu Bild 6 und
»PreuBischer Kappe® als Deckenkonstruktion

Bild 9:

Gas-Zentralheizung
Fabrikat BROTJE mit
120 | Warmwasserspei-
cher
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Bild 10:

Ausbauzustand eines
Kellerraumes an der
Strallenseite mit Salpeter-
und Feuchteschaden

Bild 11:

nasse KellerauRenwand mit 100 Digits
(Detail zu Bild 10)

Bild 12:

wie Bild 11
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Bild 13:

Salpeterausblihungen
unterhalb eines
Kellerfensters zur
StralRenseite

Bild 14:

Salpeter- und Feuchtigkeitsschaden an der
noérdlichen AuBenwand (stralBenseitig) im
Bereich der Kellertreppe

Bild 15:

ebenfalls nasse Keller-
aulRenwand mit 100 Digits
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Bild 16:

Kellerinnentreppe als
massive einlaufige, im
Austritt linke viertel
gewendelte Betontreppe

Bild 17:

Hauseingangstir an der Nordseite des
Gebéudes

Bild 18:

Garderobe, links Tiur zum
Keller
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Bild 19:

Ausbauzustand Dusche,
WC im Erdgeschoss

Bild 20:

Kiche im Erdgeschoss

Bild 21:

Ausbauzustand des
Wohnzimmers im
Erdgeschoss
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Bild 22:

wie Bild 21 mit zweifli-
geliger Terrassentir zum
Uberdachten sudlichen
Freisitz

Bild 23:

Geschosstreppe vom Erdgeschoss zum
Obergeschoss wie Kellertreppe, jedoch
aus Holz

Bild 24:

Zimmer im Obergeschoss
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Bild 25:

wie Bild 24

Bild 26:

Ausbauzustand Bad/WC im Obergeschoss

Bild 27:

wie Bild 26
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w

Bild 28:
einldufige gerade
Holztreppe zum

Dachgeschoss tiber
Bad/WC im Obergeschoss

Bild 29:

Ausbauzustand eines Zimmers im
Dachgeschoss

Bild 30:

wie Bild 29
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Bild 31:

Feuchteflecken am
hélzernen Dachfenster

Bild 32:

Ausbauzustand im Spitzboden
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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann

Zertifizierter Sachverstandiger EurAS Cert Ltd.gem.
ISO/IEC EN 17024 Zert-Nr. AT 250302 - 1014 D
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Freier Bausachverstandiger

Datum: 27. Dezember 2024

AZ: K 67/24 24136

Gutachten - Ergebnisblatt (Sachwert)

Flur 0, Flurstick 2112/65 in der Gemarkung Saalfeld
Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678
Adlerstralde 76 in 07318 Saalfeld

IBewertungsobjekt: Reihenendhaus mit Terrasse und Doppelcarport |
Ortstermin =

Qualitatsstichtag: 17. Dezember 2024
Baujahr 1957

fiktives Baujahr ca. 1964
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
tatsachliches Alter zum Qualitéatsstichtag ca. 68 Jahre
fiktives Alter ca. 60 Jahre
Restnutzungsdauer geschétzt ca. 20 Jahre
Grundstuicksgrolie 403 m2
Bodenwert relativ (Stichtag: 01.01.2024): 60 €/m?
Bodenwert s. Pkt. 11 rund 24.000 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 245.904 €
Alterswertminderung - 182.330 €
Gebaudewerte zum Qualitétsstichtag = 63574€
Sachwert der baulichen Aufienanlagen + 1.907€
Bodenwert + 24.000 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert = 8948l€
Sachwertfaktor X 1,25
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 111.851€
Zeitwert Uberdachter Freisitz (Terrasse) + 1500€
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale - 20.433€
Sachwert = 092918¢€
Verkehrswert (Marktwert) insgesamt 93.000 €
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ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER EURAS CERT LTD. GEM. ISO/IEC EN 17024
ZERT. - NR. AT 250302 - 1014 D
Dipl. - Ing. (FH)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Uwe Bergmann

Ubersichtskarte MairDumont

07318 Saalfeld /Saale, Adlerstr. 76
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 12.11.2024 (eingegangen am 16.11. 2024)

- Beschluss uber die Bestellung als Sachverstandiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 67/24 vom 28.10.2024 (beglaubigt am 12.11.2024)

- Geoproxy Kartenauszug M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation Uber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
340356 zum Stichtag 01.01.2024

- Kopie des Grundbuchauszuges von Saalfeld, Blatt 6678

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.11.2024 (LRA Saalfeld-Rudolstadt)

- Altlastenauskunft vom 21.11.2024 (LRA Saalfeld-Rudolstadt)

- Ortsbesichtigung vom 17.12.2024 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA vom 20. September 2023

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kleiber), 8. Auflage 2017

- Thiringer Bauordnung vom 19. Juli 2024

- Schétzung und Ermittlung von Grundstickswerten (Simon, Kleiber), 7. Auflage 1996

- Grundstucks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis (Sommer, Piehler) Haufe -
Orga - Handbuch

- DIN 277 Teil 2 von August 2021

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatsédchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fur die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Diese
Wertermittlung ist nicht gleichzusetzen mit einem Bausubstanzgutachten.

Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebédudezustand. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen durch
entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung) und Angaben der am Ortstermin
Beteiligten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskunften, die
dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder
Vermutungen.  Zerstdrende  Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, ebenso
Untersuchungen beziglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge und Rohrfral.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffhaltigen Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen bzw. Kontaminationen untersucht, Wind- und Dampfdichtigkeit
eingeschlossen. Hierzu waren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Sonderfachleute
erforderlich. Dies aber sprengt den tiblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.
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Sofern nachhaltige VVerdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schadlinge
vorliegen, werden diese folgend dokumentiert.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben
werden, die mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar
gefahrden. Es wird ungeprift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren
Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind.

Der Unterzeichnende Ubernimmt keine Haftung fir Bauschdden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fiir verdeckte Mangel. Der Grundriss der Kiiche im Erdgeschoss (Blatt
53) wurde durch den nachtraglichen Einbau von Dusche und WC veréandert.

Nachstehendes Gutachten geniefst Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen des
Antragstellers, des Antraggegners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), es ist nur fir den
Auftraggeber und nur flir den angegebenen Zweck bestimmt.

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Zweck der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als
Grundlage flr eine Zwangsversteigerung

Gegenstand der Wertermittlung: Diese Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund
und Boden inklusive der darauf aufstehenden
Gebdaude und baulichen Anlagen.

Grundstticksart / Nutzungsart: gemischte Bauflache (Ein- und Zweifamilienwohn-
h&user)
Bewertungsobjekt: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein

unterkellertes Einfamilienhaus als Reihenendhaus
mit Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss sowie stdlicher Anbau einer Terrasse
in Erdgeschosshéhe und einem Doppelcarport.

Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: Rudolstadt
Grundbuch: Saalfeld
Blatt: 6678
Flur: 0
Flurstiick: 2112/65
GroRe: 403 m?
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 17. Dezember 2024
statt. Anwesend waren:
Herr XY (ca.11:00 - ca.12:00)
Herr Uwe Bergmann (ca.11:00 - ca.12:00)
Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54 in 07407 Rudolstadt

Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 llmenau OT Oberpdrlitz
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Datum der Beauftragung: 12. November 2024
Ortstermin: 17. Dezember 2024
Qualitatsstichtag: 17. Dezember 2024

3. WERTRELEVANTE GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. 8 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allgemeine Wertverhaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohl
des Zustandes des zu bewertenden Grundstiickes als auch der zum Vergleich heranzuziehenden
Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstiickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und Nachfrage malRgebenden Umsténde. Dazu
zahlen  Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umstanden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstiicksteilmarkten fur
bestimmte Grundstticksarten relevant sind.

Auf die Nennung der stadtebaulichen Verhéltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch
hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen liberlagert werden kénnte.

Dies wurde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der
Datenermittlung zu Daten flhren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiringen
Landkreis: Saalfeld-Rudolstadt
Stadt / Gemeinde: 07318 Saalfeld
Stralle: Adlerstralle 76

Hohe des Bewertungsobjektes: ca. 232 m . NHN

Lage im Stadtgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich in der nérdlichen
Ortslage von Saalfeld-Gorndorf als Eckgrundstiick
(AdlerstraRe/Amselweg).

Infrastruktur: Versorgungsstrukturen in Saalfeld umfassend vorhanden
Parkplatze: auf dem Grundstuck Doppelcarport vorhanden
Baugebiet: nach 8 34 Baugesetzbuch Innenbereich
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Oberflachengestaltung: ebenes Gelédnde

19




Wertgutachten

Reihenendhaus, Adlerstrale 76 in 07318 Saalfeld/Saale

K 67/24 24 136 Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstiick 2112/65
Zuwegung: direkte Zuwegung tber Anliegerstral’e und Amselweg

Charakter und bauliche
Nutzung der Umgebung:

Grundstickszuschnitt:

vorhandene Nutzung:

Versorgung / ErschlieBung:

Entsorgung:

Baugrund:

Bemerkungen:

Wohngrundstiicke, Reihenhduser, Doppelhduser

fast rechteckig

Wohnnutzung

erschlossen mit Elektroenergie, Wasser, Gas und Telefon
Direkteinleitung in Stralenkanal

soweit ersichtlich normal gewachsener tragfahiger
Baugrund

In dieser Wertermittlung ist ein lagetblicher Baugrund
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Bei diesem Wertgutachten wurde das Vorliegen der Baugenehmigungen bzw. die Identitat der Gebaude und bau-
lichen Anlagen mit den diesbeziiglichen Planungsunterlagen nicht berprift. Die formelle materielle Legalitat der
baulichen und sonstigen Anlagen wird vorausgesetzt.

3.3. Verkehr

Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

StralRenverkehr

Saalfeld ist uber die Bundesstraen 85 (Weimar-Kronach)
und 281 (Eisfeld-Gera) an das Bundesstraennetz
angebunden. Nahe der Stadt verlaufen auch die B 88
(llmenau-Jena) und die B 90 nach Hof. Eine Ortsumgehung
nordlich der Stadt wurde fertig gestellt.

Sie ist Teil des Ausbaus der B 85/ B 281 Rudolstadt-
Saalfeld- A 9 Triptis. An das Autobahnnetz ist Saalfeld
nicht angebunden. Zur A 9 sind es ca. 35 km nach Osten,
die A 4 verlauft ca. 40 km nordlich und die A 71 ca. 30 km
westlich von Saalfeld.

Bundesbahn

Saalfeld ist ein Eisenbahnknotenpunkt. Die Stadt verfligt
uber den Bahnhof Saalfeld (Saale) als wichtigsten
Knotenpunkt Ostthiiringens. Von hier besteht per ICE/IC
Anschluss an Jena, Leipzig, Berlin, Hamburg und Kiel im
Norden und Bamberg, Nirnberg und Munchen im Siiden.
Regionalexpress-Ziige verkehren von Saalfeld nach Erfurt,
Gera und Bayreuth und Regionalbahnen nach Arnstadt,
Naumburg, Lichtenfels, Gera, Bad Lobenstein-
Blankenstein und tiber Rottenbach nach Katzhtte.

maRig

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
augenscheinlich nicht festgestellt werden.
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3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. I1:

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Ifd. Nr. 1:
geléscht am 07.11.2008
gez. Scherf

Ifd. Nr. 2:
geléscht am 17.09.2008
gez. Scherf

Ifd. Nr. 3:

Grunddienstbarkeit (Gesamtgrunddienstbarkeit-Versor-
gungsleitungsrecht und Wegerecht) fur den jeweiligen
Eigentimer von Grundstiick Saalfeld Blatt 6697 Flurstuck
2112/62, Blatt 6676 Flurstick 2112/63, Blatt 6658
Flurstiick 2112/64; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 4; Rang vor
Abt. Il Nr. 1 und 2; gemaR Bewilligung vom 27.06.2001
(Urk.-Nr.  331/2001 Notar Steinbeck, Braunfels)
eingetragen am 13.06.2002.

Ifd. Nr. 4:

Grunddienstbarkeit (Gestaltungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer von Grundstiick Saalfeld Blatt 6697 Flurstlick
2112/62, Blatt 6676 Flurstick 2112/63, Blatt 6658
Flurstlick 2112/64; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3; Rang vor
Abt. 11 Nr. 1 und 2; gemaR Bewilligung vom 27.06.2001
(Urk.-Nr.  331/2001 Notar Steinbeck, Braunfels)
eingetragen am 13.06.2002.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 01.07.2004.

Ifd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rudolstadt, AZ: K 67/24; eingetragen am 23.05.2024.

gez. Ziegenbein

Nach telefonischer Auskunft durch die Stadtverwaltung
Saalfeld gibt es zum  Qualitatsstichtag  im
Bewertungsbereich keinen Bebauungsplan. Es ist nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu verfahren.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt
Saalfeld-Rudolstadt SG Bauordnung vom 18.11.2024 ist
das Bewertungsflurstick mit einer Eintragung im
Baulastenverzeichnis der Unteren Bauaufsichtsbehérde des
Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt belastet (s. Anlagen).
Die Baulast hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Laut muindlicher Auskunft durch das LRA Saalfeld-

Rudolstadt ist das Objekt nicht in den Denkmalschutz
integriert.

21




Wertgutachten Reihenendhaus, Adlerstrale 76 in 07318 Saalfeld/Saale
K 67/24 24 136 Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstiick 2112/65

Altlasten: Nach schriftlicher Auskunft durch das LRA Saalfeld-
Rudolstadt, Umwelt- und Bauordnungsamt SG
Wasserwirtschaft & Bodenschutz vom 21.11.2024 ist das
Bewertungsgrundstiick altlastenfrei (s. Anlagen).

Abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
konnte  nicht  festgestellt  werden, ob  zum
Wertermittlungsstichtag noch  offentlich-  rechtliche
Beitrage und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten
waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage
und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.
Dabei handelt es sich vor allem um:

- ErschlieBungsbeitrage nach 8§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Lander

- Abldsebeitrage fir Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Ablésebeitrdge nach Baumschutzsatzung

4. BAULICHE ANLAGEN / GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt
worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des
Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der
wichtigsten verwendeten Baustoffe dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies
betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaR nicht moglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Waénde, Klargruben, Erdtanks,
Fundierungen, Warmedammungen, Abdichtungen, Dranagen, Holzbockbekampfungen, das
Baualter u. s. w.

4.1. Reihenendhaus mit Giberdachter Freiterrasse

Gebaudeart: zweigeschossiges unterkellertes  Einfamilienhaus als
Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1957 (ehemals fur Arbeitnehmer der Maxhditte)
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

waagerechte Sperrung: keine Angaben moglich

Sockelausbildung: Zementputz

Aulenwande: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk und geringfiigig Trockenbau
Geschossdecken: Massivdecken, Kellerdecke als ,,PreuBische Kappe*
FulRboden: Keller mit Stein und geringfligig FlieRestrich, sonst

uberwiegend textiler Belag, geringfugig Laminat
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Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:

Turen:

Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Treppen:

Blitzschutz:

Belichtung / Besonnung:

Antenne:

Besondere Einbauten:

Schall- Warme- und Brandschutz:

Energieeffizienz:

Raufasertapeten, teilweise Wand- und Deckenpaneelen
sehr grober unbeschichteter Rauputz

Satteldach als Sparrendach

Ziegeldeckung aus dem Baujahr 1957

6-teilige alte Zinkrinne

NW 100 aus Zink, als auch Kunststoff

Hauseingangstur aus Kunststoff mit Glas, KellerauRBentir
aus Kunststoff, Innentlren als alte Holztlren aus dem
Baujahr, zweiflligelige Terrassentlr aus Kunststoff mit
Glas

Kunststoff-Isolierglasfenster (ca.1992), &ulere Fensterbén-
ke aus Beton, innere Fensterbanke aus Werzalit

Gas-Zentralheizung im Kellergeschoss Fabrikat BROTJE
mit 120 Liter Warmwasserspeicher, Plattenheizkorper

von ca. 1992

Erdgeschoss mit Dusche, WC und Handwaschbecken,
Bodenfliesen, raumhohe Wandfliesen, Feuchtraumdecken-
paneele mit Lichtspots

Obergeschoss als DDR-Standard mit Einbaubadewanne,
WC, Handwaschbecken, FuBboden mit PVC-Belag, ca.
1,40 m hohe Wandfliesen, von diesem Bad gelangt man
Uber eine Holztreppe zum ausgebauten Raum im
Dachgeschoss

KellerauRentreppe als einldufige gerade Betontreppe,
Kellerinnentreppe als einldufige im Austritt linke viertel
gewendelte Betontreppe, Treppe vom Erdgeschoss zum
Obergeschoss wie Kellerinnentreppe jedoch aus Holz,
Treppe vom Obergeschoss zum Dachgeschoss als
einlaufige gerade Holztreppe

nicht vorhanden

ausreichend

SAT-Schussel

keine

entsprechen nur eingeschrankt den zeitgemalen Normen
und Richtlinien.

nach Angaben ist kein Energieausweis vorhanden.
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Bau- und Unterhaltungszustand: Der bauliche Gesamtzustand des Gebdudes zum
Qualitatsstichtag ist insgesamt gepragt durch einfache
Bausubstanz und Optik.

Der in den Anlagen aufgefuhrte massive Anbau von 2002 als Schlafraum ist lediglich als tUber-
dachter Freisitz auf Erdgeschossniveau in Holzkonstruktion ausgefthrt und tber eine Terras-
sentlir vom Wohnzimmer aus erreichbar. Als Dachkonstruktion wurde ein Pultdach mit Doppel-
stegplatten gewahlt.

4.2. Doppelcarport

Baujahr: 2002
Fundamente: Einzelfundamente aus Beton
Sockelausbildung: nicht separat vorhanden, da es sich um eine offene

Konstruktion aus Kantholzern handelt

FulRboden: Betonpflastersteine
Dachkonstruktion: Pultdach

Dacheindeckung: Trapezblech

Dachrinne: nicht vorhanden

Fallrohr: nicht vorhanden
Elektroinstallation: nicht vorhanden

Belichtung / Besonnung: fur die Funktion ausreichend
Besondere Einbauten: keine

Bau- und Unterhaltungszustand: Der bauliche Gesamtzustand des Doppelcarports zum
Qualitatsstichtag ist mit gut zu bewerten.

5. WOHNFLACHEN

Die Wohnflache wurde anhand der Archivunterlagen und der Baugenehmigung fiir den eingeschossigen Anbau ermittelt. Da es sich um
Rohbaumaf3e handelt wird ein 3-prozentiger Putzabschlag vorgenommen!

Erdgeschoss:

Windfang: ca.1,40 mxca.1,10 m = 154m?
Diele: ca.1,40 m x ca.2,60 m = 3,64 m?
Kuche: ca.2,38 mxca.2,40 m = 571m?
Dusche/WC.: ca.1,50 mx ca.2,38 m = 357Tm?
Wohnzimmer: ca.5,15mxca.3,49 m = 17,97 m?
uberdachter Freisitz: ca.4,93mxca.2,89mx¥ = _356m?
35,99 m2

35,99 m2 x 0,97 (3 % Putzabschlag) 34,91 m?
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Obergeschoss:

Flur 1: (ca.1,60 m x ca.2,90 m)+(ca.1,10 mx ca.1,20m) = 596 m?
Flur 2: ca.1,50 mx ca.1,30 m = 1,95m?
Bad/WC: (ca.2,43 mxca.4,13m)-(ca.0,90 mxca.0,30m) = 9,77 m?
Wohnen: ca.3,49 mxca.515m = 1797 m?
35,65 m?
35,65 m2 x 0,97 (3 % Putzabschlag) 34,58 m?2

Dachgeschoss: (ca.1,20 m x ca.5,15 m x %2 x 2)
+ (ca.2,80 m x ca.5,15m) - (ca.0,88 mx ca.2,00m) = 18,84 m?
18,84 m2 x 0,97 (3 % Putzabschlag) 18,27 m?2
Wohnflache insgesamt rund 88,00 m2

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der ImmoWertV 2021, Anlage 4
Die Brutto - Grundflachen wurden am Ortsterminmittels AufmaR ermittelt!

Die Brutto - Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktublich nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
aulleren MaRen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.
In Anlehnung an die DIN 277 - 1: 2005 - 02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden:

* Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich c: nicht {iberdeckt
Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWertV 2021 im Rahmen der Ableitung
der Brutto - Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto -
Grundflache gehdren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

Zu Anloge 4 lucfmathounllunmluﬂm 2010 (NMK 20100
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Dabei geniigt es nach der ImmoWertV 2021 auch, dass nur untergeordnete Nutzung, z.B. als
Lager - oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar knnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe
von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste
Decke und die Zuganglichkeit voraus, s. auch nachfolgende Abbildung:

ZuAnlzge 4  (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))

4 Die Anrechenbarkest ger Grundfiichen Im Dachgescnoss nach Anlage 4 Nummer
12 Absatz 5 verdeuticht folgence Abbildung

Dachgeschoss
A »
/ \
/ \
fl‘ / * / A\ z ea 200
AA— « > . A | TR
- i e - @ 1.2%m /,/ ’I&\_\ ‘ £ca 200m / “_, \
p- - / ' / Ir \ 9
M
nicht nutzbar eingeschrank! nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nichl ausge:
bautern bzw. mt ausgetiau-
lem Dachgeschoss

Gebaudean mit Flachdach o-  Gebaudeart mit nicht ausge-
der Mach geneigtem Dach baulem Dachgeschnoss

Anrechnung der Grundfiache der Dachgeschossebene bel der Ermittiung der BGF

keme Anrechnung volle Anrechmng valie Anrechnung

6.1. Reihenendhaus

(ca.5,66 m x ca.8,50 m) x 4 Grundrissebenen

192,44 m2
rund 192,00 m2

6.2. Doppelcarport

ca.5,05 m x ca.6,00 m = 30,30 m2
rund 30,00 m2

/. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten” Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Wertminderung im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erdrtert werden.

7.2. Gesamtnutzungsdauer
nach § 4 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Nach § 4 (2) der ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

26




Wertgutachten Reihenendhaus, Adlerstrale 76 in 07318 Saalfeld/Saale
K 67/24 24 136 Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstiick 2112/65

Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhéuser, Reihenhduser 80 Jahre

Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhduser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshauser 60 Jahre
Biirogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verwaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebdude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 Jahre

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren angenommen.

7.3. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebéuden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein &lteres Geb&ude, welches ca. 1957
errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebdude sachgerecht zu schatzen.
Die Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlégigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, 8 6
ImmoWertV, S.902 ff.):

., Die iibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemal instand gehaltenen Geb&auden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es missen vor allem die értlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer wird den im
Einzelfall gegebenen Verhaltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau - und Unterhaltungszustandes
sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfihigkeit der baulichen Anlagen zu schdtzen.

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fir die Gebdude von 80 Jahren und der Tatsache,
dass keine oder nur unwesentliche Modernisierungen vor langerer Zeit zur Verlangerung der
Restnutzungsdauer durchgefuhrt wurden, wird eine Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren frei
geschatzt.

fiktives Baujahr: (2024 + 20 - 80) = 1964

Anmerkung: Die ubliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum Bewer-
tungsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgféltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.
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7.4. Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV 2021

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Bericksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebédudes gleicher Gebaudeart.

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach
folgender Formel berechnet (linear): GND - RND x 100

GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
20 Jahren erhélt man eine Korrekturgrofie von 75 Prozent der Herstellungskosten des Reihenend-
hauses. Der Doppelcarport aus dem Jahre 2002 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
und einer Restnutzungsdauer von 38 Jahren erhélt eine lineare Alterswertminderung von 37 %.

Anmerkung: Die ubliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum
Qualitatsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgféltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.

8. SONSTIGES

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Energetische Qualitat: Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fir alle Gebaude, die beheizt oder
Klimatisiert werden.
Die Vorgaben beziehen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den Warmedammstandard der
Gebaude.

o Im Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebaude erfillen missen.

o Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und
Hitzeschutz von Gebéauden.

o Die energetischen Mindestanforderungen an Neubauten
sind etwas geringer als in der zuvor geltenden
Energieeinsparverordnung (EnEV).

o Eigentumer von Bestandsgebduden missen bestimmte
Nachrust- und Austauschpflichten erftllen.
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o Beim Neubau gibt das GEG bestimmte Anteile an
regenerativen Energien vor, die das Gebdude zum Heizen
oder auch zum Kuhlen verwenden muss.

Energieausweis: Das GEG schreibt vor, dass Verkéufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen K&ufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen missen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebéude energetisch einzuschétzen
ist.

Durch das GEG missen Energiebedarfsausweise nun
zuséatzlich auch die CO2-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fur Heizung und Kiihlung ergeben.

Im vorliegenden Fall liegt nach Angaben kein
Energieausweis vor.

9. NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

nach § 36 ImmoWertV 2021

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in
Anlehnung an die in den Sachwert - Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die
derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhaltnisse am Qualitétsstichtag
(17. Dezember 2024) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betragt zum Qualitatsstichtag fir Neubau von Wohngeb&uden 130,3 (Stand: August 2024; Index
Basis 2021 = 100).

Da die Kostenkennwerte der Sachwert-Richtlinie aus dem Jahre 2010 stammen, muss eine
Umbasierung erfolgen.

Baukostenindex August 2024: 130,3
Baukostenindex fur das Jahr 2010: 90,1
130,3/90,1x 100 = 144,6 x Umrechnungsfaktor von 1,27

183,6

Normalherstellungskosten sind keine ,,Baupreise®, es handelt sich lediglich um Mittelwerte,
welche als Erfahrungswerte aus einer Vielzahl von Vergleichspreisen abgeleitet wurden.

Ziel der Wertermittlung ist nicht der ehemals gezahlte Baupreis, sondern der Bauwert des
Gebdaudes oder der baulichen Anlage zum Bewertung  sstichtag unter Berlcksichtigung der
gegenwartigen Marktsituation.

Die Einordnung des Gebdudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Geb&udestandards aus der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich ebenfalls
auf das Jahr 2010 und sind abhangig von folgenden Merkmalen:

* AuBenwinde * Sanitireinrichtungen

* Dach * Heizung

* Fenster und AuB3entiiren * Deckenkonstruktion

* Innenwénde und - Tlren * sonstige technische Ausstattung
* FuBBboden

29




Wertgutachten Reihenendhaus, Adlerstrale 76 in 07318 Saalfeld/Saale
K 67/24 24 136 Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstiick 2112/65

9.1. Reihenendhaus

Fur derartige Gebaude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das
Jahr 2010 angegeben:

1-1 [resisheede Ein- uind Zweibimilienhi Doppelhduser, Reihenks 5

Neler., Erdgeschacss ! Dachgaschoss vol ausgetact e Dachgeschoss richt ausoetaut 5 Fachdach oder Sach gereigies Dach
Sandydstde 1 2 3 4 $ 1 2 3 4 5 1 2 3 & §
trisizhands Enfambenhioser’ | 101 | 655 | 725 | 835 |1 008}1250| @ | 548 | 605 | 665 | 840 |1 080 0a | 708 | 78S | 200 |t 085:t 30
Coaps- ind Rehenendhiiusar | 201 | 615 | 685 | 78S | 945 |1180] 2.2 | 515 | S70 | 655 | ™20 | 985 | 200 | 685 | 735 | 84S PO 1 275
Rahanritehiuse 0 | 675 | 840 | 735 | 865 1 105| 3R | 480 | 535 | €15 | M0 | %25 | 300 | €20 | €60 | V95 | 65 (1195

Keller-, End-, Obarpaschass . Dachgeachass vol auspetat g Dachgaschoss nicht susgetaut ! Fathdach oder flack gensgies Dach
<

Smndudstde 1 7 3 4 5 1 7 3
fmisiehends ErfamBechiunser’ | 111 | 855 | 7 B35 |1 D0Sj1250| 112 | 570 | 635 | 720
Doppa- ind Rahsnenchiusar | 211 | 615 | 685 | 785 | 645 |1180| 2,12 | 535 | 585 | 688
Rahanwitahiuser 311 | 575 | 640 | 735 | 8BS |1105] .12 | 505 | S&0 | 64

4 3

880 |1 100 113 | €65 | 740 | &0
25 10%| 213 | 625 | €85 | &0
W5 | %S | 313 | 585 | 650 | VSO

alzls|-
alalal-

Erdgractons, nehe ustechalent . Dachgmhoss ol ausguoaut G Dachoascioes noht msgataut - Flachdach ocs: faoh genssyies Dach

Sanduside 1 i 3 4 $ 1 3 3 4 5 1 2 3 - 5
tsistabends Enlambenhiuse | 121 | 790 | a75 [1005[1 215}1 515 122 | sms feso | 75 [ ooo [t 1z 123 | eon |12y 180t am s 77
Coops- und Rahsnandhausar | 221 | 140 | 825 | 948 [y 140fvazs| 222 | 860 Jeto | o Jous [ross| 223 | ess | ces 1 o8] 3% 1 6n0
Remnrashiuse 321 | 6os | 7m0 | 8es [10ss[13%] 322 [s15 |57 | 6% | w0 [0 | 323 | at0 | coo [1035]t 250 t 550

ot s ‘ Dachgmchass vol Msgueut ﬁ Dorhguscaoes ticht Msguact . Flachdach oer R gensipis Dach

Sandadstrde 1 2

Imisiehends Enfambechinsc | 131 | 720 | 80O
Doope- ind Rehsrandhdusar | 251 | 878 | 780
Rahanwishiuser 33 |63 |7 a1

7 erscrieiion Raarebesonis it HN v 17 %
' Kommktataion Gr Sestetonce Sestnbrtdusec 108

a & 5
1105§1386| +.%2 | 620 | 680 | 790 } 95 |1 190 133 | 785 | &70 % 0001 205 ¢ 510
1040§1300| 2.2 | 580 | 645 § 745 |25 |1120] 230 | 735 | 820 | S40 1186 1415
%5 1215 3.2 | 545 | €05 | €95 | 840 |1 0S0) 333 | €90 | 765 | 30 |1 0600 25

Gl

o

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser (Typ 2.11 Reihenendhaus mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufen und Wagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
615 685 785 945 1.180
AuRenwénde 1 23 % 158 €/m?> BGF
Dach 1 15% 103 €/m> BGF
AuBentiiren und Fenster 1 11% 75 €/m? BGF
Innenwéande und - Tiliren 0,5 0,5 11% 72 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 75 €/m? BGF
FuRbdden 1 5% 34 €/m> BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9% 62 €/m? BGF
Heizung 1 9% 62 €/m?> BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 41 €/m> BGF
682 €/m?> BGF

Baukostenindex: 1,836
Normalherstellungskosten = 1,836 x 682 €/m? BGF

rund 1.252 €/m? BGF
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9.2. Uberdachte Freiterrasse

Fur die Uberdachte Freiterrasse wird ein Zeitwert von 1.500 Euro frei geschatzt.

9.3. Doppelcarport

14 Garagen™
Standardshde
3 4 5
141 |EirveigaragenMehrischgaragen™ 245 485 780
142 |Hochgaragen 480 855 780
143 [Tiefgamgen €0 ns 850
144 |Nutzrfahreugoaragen 530 580 810
" amacthieffch Eauneteshoctin n Hite von e 14 2%
ottt NI~ 5%
Catabacdant 144 %

= Sncaraasde 3 Fertgnaeagon
Soncendyage ¢ Geagen @ Mmnvbauesse:
Sancardsuie & ndwduete Gaugen n MashOsusese ni tesondaren Acsfiiwergen we Zegeidoon, Grisdech, Bodenbelige, Flesan oA,
Wasur Abeamser usd Heung

Fur den Carport werden 100 €/m*> BGF angenommen, da der Standard geringer als bei einer
Garage ist.

Baukostenindex: 1,836

Normalherstellungskosten = 1,836 x 100 €/m? BGF
rund 184 €/m? BGF

10. BAULICHE AUSSENANLAGEN

Zu den AuBenanlagen zahlen Versorgungsleitungen fir Strom, Gas- und Wassereinfuhrungen,
Fernwarme, Kanalisations- und Regenwasseranschlisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Kléranlagen, Straen und Gleisanschlisse.
Da die AuRenanlagen einen annahernd gleichen Verschleif’grad wie das Gebaude aufweisen,
kann von dem Zeitwert der Hochbauten ausgegangen werden.
Die Fachliteratur verweist auf folgende pauschale Erfahrungswerte, bezogen auf die
Normalherstellungskosten der Hochbauten:
- einfache Anlagen
- durchschnittliche Anlagen
- aufwendige Anlagen

g b~ w
<<X£<
ITT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einfache AuRenanlagen, so dass ein Anteil von
3,0 v. H. der Normalherstellungskosten abziiglich Alterswertminderung als angemessen
erscheint.

11. BODENWERT

nach § 196 BauGB und 88 40 bis 45 ImmoWertV 2021

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert ohne
Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln.

Dabei kann anstelle von Vergleichspreisen der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden (8 26 ImmoWertV 2021).
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Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstilicken, die zur Bodenrichtwertzone erfasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen.  Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstick und sind
entsprechend zu bertcksichtigen. Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den
ortsansassigen Gutachterausschussen ermittelt. Nach Bodenrichtwertinformation betragt der
Bodenrichtwert fiir die Nutzungsart gemischte Baufldche der Bodenrichtwertnummer 340356 in
der Gemarkung Saalfeld 60 €/m? (Stichtag: 01. Januar 2024) erschlieungsbeitragsfrei nach
Baugesetzbuch (BauGB) und Thiringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG) bei einer
Grundsttickstiefe von 30 m.

Bodenwert (403 m2 x 60 €/m?) = 24.180 €
rund 24.000 €

Anmerkung: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlossenes baureifes Land, jedoch sind nach § 127 BauGB
(Erhebung des Erschliefungsbeitrages) Kosten flr ErschlieBungs- und Ausbaubeitrége nicht vollig ausgeschlossen;
diese bestimmen sich durch die jeweils ortlichen Satzungen und kann in dieser Wertermittlung keinen Niederschlag
finden.

12. ROHERTRAGE

nach § 27, 31 ImmoWertV 2021 und in Anlehnung des IVD Preisspiegel Thiringen 2023/2024 und F+B-Mietauskunft

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergutungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berticksichtigen.

(2) Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiickes keine oder vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

laut F+B-Mietauskunft 1IVD-2023 / 2024

einfache Wohnlage (1) 4,44 €/m? 4,50 €/m?
mittlere Wohnlage (2) 4,67 €/m? 5,50 €/m?
gute Wohnlage (3) 4,91 €/m? 6,00 €/m?

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und Einsicht in den Wohnimmobilienpreisspiegel des IVD 2023/2024 sowie F+B-Mietauskunft
und Internet-Recherchen wird ein durchschnittlicher Mietzins fiir eine mittlere bis gute
Wohnlage von 5,70 €/m? angenommen, fiir den Carport werden 30 €/Monat angenommen.

Rohertrag:
88,00 m2 x 5,70 €/m? x 12 Monate = 6.019 €
+ 30 €/Monat x 12 Monate = 360 €
rund 6.400 €
Anmerkung:

Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten aus Verdffentlichungen I1VD-
Immobilienpreisspiegel und F+B-Mietauskunft sowie eigenen Analysen und weist den geschatzten nachhaltig
erzielbaren Ertrag aus; diese Mietwerteinschatzung hat keinen Einfluss auf eventuell bestehende oder andere
Mietvertrége und ist auch nicht geeignet eine Mieterhdhung zu begrinden.

32




Wertgutachten Reihenendhaus, Adlerstrale 76 in 07318 Saalfeld/Saale
K 67/24 24 136 Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstiick 2112/65

13. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

nach § 32 ImmoWertV 2021

Die Bewirtschaftungskosten sind all die Kosten, welche vom Jahresrohertrag abzuziehen sind,
somit werden der Reinertrag und damit auch der Ertragswert eines Grundstuckes wesentlich
mitbestimmt.

Bewirtschaftungskosten sind regelméRig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fir
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fir auf dem Grundstick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
bertcksichtigen. Bei alteren Gebauden sollten die tatsachlichen Einnahmen und Kosten aus den
Aufzeichnungen entnommen und der Berechnung das Mittel aus mehreren Jahren zugrunde
gelegt werden.

Es lagen jedoch keine Aufzeichnungen vor. Somit muss sich der Sachverstandige auf
Erfahrungswerte und die anerkannte Wertermittlungsliteratur berufen.

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

357 €/Wohngebdude = 357¢€
47 €/Garage oder Einstellplatz = 47 €
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

14,00 €/m? 14,00 €/m? x 88,00 m? = 1.232€
105 €/Garage oder Einstellplatz = 105€
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 6.400 € = 128€
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 1.869 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgeman geschatzt und kénnen
durchaus von den tatsachlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt ~ marktlblich ~ verzinst wird. Die  Ermittlung des  zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes Ubernehmen die Gutachterausschisse auf der Grundlage von
Kaufvertragen uber Renditeobjekte.

Dies setzt naturlich gentigend Verkaufsfalle voraus, was in den meisten Fallen nicht gegeben ist.
Liegenschaftszinssatze unterliegen weit geringeren Schwankungen, als der Durchschnitt der
Zinssatze auf dem deutschen und européischen Markt, welche von vielen inneren und aufReren
Einflissen abhéngig sind.

Der Liegenschaftszins ist also auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den ihnen
entsprechenden Reinertrdgen flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (8 33 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssétze sind jedoch
zu bevorzugen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt hat fir Grundstiicke mit Einfamilienhdusern auf Grundlage der NHK 2010 keine
Liegenschaftszinssatze ermittelt.

In der Literatur konnten fur Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssatze
recherchiert werden:
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Quelle Liegenschaftszinssatz
Kleiber, Simon 2,00 bis 4,00
Vogels 2,50 bis 3,50
Holzner 2,50 his 3,50
Sommer / Kroll 2,50 his 4,50
Ross 2,50 his 3,50
Sprengnetter 2,00 bis 3,25
Hausmann 2,26 bis 3,85
Treuhand 3,00 his 3,50

Auf der Grundlage dieser Erfahrungswerte ergibt sich im vorliegenden Fall zunachst eine
Bandbreite fur den Liegenschaftszinssatz von 2,00 bis 4,50 Prozent.

Innerhalb dieser Bandbreite wird der im vorliegenden Fall anzuwendende Liegenschaftszinssatz
anhand eines Modells abgeleitet.

Risikofaktor Auspragung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0,3 0,5
Gebaudekonzeption gut mittel einfach 0,1 1
Restnutzungsdauer > 80 Jahre 80 - 30 Jahre < 30 Jahre 0,2 2
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0,3 0,5
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0,1 1

Ergebnis: Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,00 bis 4,50
Prozent auf der Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten beriicksichtigt
werden:

LSZ = 2,00 +{[(0,3 X 0,5) + (0,1 X 1) + (0,2 X 2) + (0,3 X 0,5) + (0,1 X 1)] X (4,50 - 2,00)} /2
=3,125%

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein
Liegenschaftszinssatz von rund 3,10 Prozent.

15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reinertrag (Geb&udereinertrag) ist
mit dem sich aus der ImmoWertV 2021 ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Liegenschaftszinssatz q = 3,10 % (Faktor 1,031)
Restnutzungsdauer n =20 Jahre
Barwertfaktor 1,031%°-1/1,031%x (1,031 -1) = 14,74
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16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

In diesem Punkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen, beriicksichtigt, wie z.B.
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschéden, wirtschaftliche Uberalterung, tiber-
oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile oder auch Vorteile werden in Form prozentualer
marktlblicher Abschlage erfasst, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht
und sind regelmaRig nach der Marktanpassung zu berlcksichtigen.

Bei Durchfiihrung weiterer Wertermittlungsverfahren sind diese besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

16.1. Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden
16.1.1. Reihenendhaus

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte folgender Reparaturriickstau festgestellt werden:

- verschlissene und veraltete Dachhaut aus dem Baujahr (s. Bild 3)

- Heizung hat bereits mit ca. 29 bis 30 Jahren seine Gesamtnutzungsdauer tberschritten (s.
Bild 9)

- teilweise nasse stralenseitige  KellerauRenwand mit 100 Digits und
Salpeterausblihungen (s. Bild 11 bis 15)

- Sanitaranlage im Obergeschoss im DDR-Standard (s. Bild 26, 27)

- teilweise verschlissener textiler Belag

- Dachfenster im Dachgeschoss mit Feuchtigkeitserscheinungen (s. Bild 31)

- insgesamt unzureichende Wéarmeddmmung

Nach SW-RL kénnen Wertminderungen wegen Baumangeln oder Bauschéden folgendermafen
berlicksichtigt werden:

- durch Abschldge nach Erfahrungswerten,

- durch Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

- auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

Der Sachverstandige wird eine Wertminderung wegen Baumangel und Bauschéden durch
Abschlag nach Erfahrungswerten unter Verwendung von Bauteiltabellen vornehmen.

Grobagliederung fiir Roh- und Ausbau

Kostengruppe Kostenanteil an den
Gesamtherstellungs- reparaturbedurftig
kosten [%] [%6] [%0]
AuRenwénde / Fassade 23 20 4,60
Dach 15 50 7,50
AuRentiren und Fenster 11 00 0,00
Innenwéande und - tiren 11 00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11 00 0,00
FuRbdden 5 40 2,00
Sanitareinrichtungen 9 50 4,50
Heizung 9 60 5,40
Sonstige technische Ausstattung 6 00 0,00
100,00 rund 24,00
unzureichende Warmeddmmung rund 10,00
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Wertminderung wegen Baumangel und Bausch&den sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 34 v. H. fur das Reihenendhaus
geschatzt (Gebaudewert abziglich Alterswertminderung).

16.1.2. Doppelcarport

Bei dem Doppelcarport konnten augenscheinlich keine Baumangel und Bauschaden festgestellt
werden.

Bemerkungen:

Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer berschlagigen Schétzung der
Ortbesichtigung.

Zerstorende Untersuchungen sowie Untersuchungen hinsichtlich pflanzlichen und tierischen Befalls als auch
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss sich dabei auf
eine mit Ublicher Sorgfalt getatigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschranken. Zur genaueren Ermittlung von
Mangeln und Schaden an der Immobilie und die Kosten fiir deren Beseitigung waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fiir Hochbauten erforderlich.

Die Hohe des Reparaturriickstaues ist nicht identisch mit den Méangelbeseitigungskosten; der Reparaturriickstau
wird nur insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualtersgemaBen Normalzustandes unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer erforderlich ist. Die angegebenen Durchschnitts- bzw. Mittelwerte
ersetzen nicht die Einholung von Preisangeboten entsprechender Fachfirmen und sind keinesfalls mit einer
Schadensbewertung gleichzusetzen.

17. SACHWERTFAKTOR

nach 8§ 21, 39 ImmoWertV 2021

Der Sachwert eines Grundstticks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert im Sinne
8 194 BauGB. Wird der Verkehrswert iber das Sachwertverfahren abgeleitet, dann ist geméaR §
21 und § 39 ImmoWertV 2021 der Sachwert an die Marktlage durch Zu- und Abschlage
anzupassen. Ziel ist es dabei, die Uberlegungen der Marktteilnehmer und die Umstande des
Einzelfalls in Bezug auf die Art des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen und eine hohe
Marktkonformitét zu erreichen.

Der Sachwert ist vorwiegend geprégt durch Kosteniiberlegungen wie Erwerbskosten des Bodens,
Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Derartige Objekte unterliegen unterschiedlichen subjektiven Anforderungen eines Erbauers oder
Erwerbers hinsichtlich Gestaltung und Konzeption sowie Nutzungsflexibilitat.

Eine Beriicksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV (ber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschusse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt hat Sachwertfaktoren ermittelt.

Danach bemisst sich der anzuwendende Sachwertfaktor fir das Bewertungsgrundstiick in
Anlehnung an die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses wie folgt:

Bodenrichtwert s. Pkt. 11: 60 €/m?
vorlaufiger Sachwert insgesamt: Reihenendhaus 85.899 €
uberdachter Freisitz 1.500 €
Doppelcarport 3.582 €
90.981 €
Sachwertfaktor: 0,4417 x 0,090981 01424 x 0 01703 = 125
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18. SACHWERTERMITTLUNG

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert selbst setzt sich aus den Komponenten Wert der baulichen Anlage (Geb&ude, Aufen -
und andere Anlagen sowie sonstigen Betriebseinrichtungen) und dem Bodenwert zusammen, die
zunéchst getrennt ermittelt und dann zum Sachwert zusammengefasst werden.

18.1. Reihenendhaus

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag:

17. Dezember 2024

Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.1 m?2 192
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.1 € 1.252
03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 240.384
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 20
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 75
07.  Alterswertminderung € 180.288
08.  Gebaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 60.096
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 60.096 €) € 1.803
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 insgesamt € 24.000
11.  vorlaufiger Grundstickssachwert (08+09+10) € 85.899
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 1,25
13.  marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 107.374
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.1 (34 % von 60.096 €) € - 20.433
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 86.941
geschéatzter Sachwert Reihenendhaus rund € 87.000
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18.2. Doppelcarport

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag:

17. Dezember 2024

Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m?2 30
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.3 € 184
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 5.520
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 60
05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 38
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 37
07.  Alterswertminderung € 2.042
08.  Gebaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 3.478
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 3.478 €) € 104
10. Bodenwert (bereits im Pkt. 18.1. abgegolten) € -
11.  vorldufiger Grundstickssachwert (08+09+10) € 3.582
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 1,25
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstlickssachwert (11x12) € 4.478
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.2 € 0
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (13-14) € 4.478
geschatzter Sachwert Doppelcarport rund € 4.500
18.3. Zusammenfassung der Sachwerte
aus Punkt 18.1 Reihenendhaus 87.000 €
aus Punkt 18.2 Doppelcarport 4.500 €
aus Punkt 9.2 (berdachte Freiterrasse 1.500 €
Sachwert insgesamt rund 93.000 €
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19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 17. Dezember 2024
Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01. Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12 € 6.400
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13 € 1.869
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 4,531
04.  Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14 % 3,10
05.  Bodenertragsanteil (24.000 € x 3,10 %) € 744
06.  Gebé&udeertragsanteil (03-05) € 3.787
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 20
08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15 14,74
09.  Geb&udeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 55.820
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 24.000
11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 79.820
12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, s. Pkt. 18.1

bis 18.2 (18.029 € + 0) € - 20.433
13.  Ertragswert (11-12) € 59.387

Ertragswert € 59.000

Das Ergebnis des Ertragswertes belegt, dass das Bewertungsobjekt im gegenwaértigen
Zustand nicht als Anlage-bzw. Renditeobjekt geeignet ist.

20. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsttickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen
Umstadnde und Verhaltnisse erzielbar wére. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstlicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss.
Fur den Kaufpreis kénnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes auszuschlieRenden
Umstande oder Verhaltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes mussen die fir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind
dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei
Verfahren wird in der ImmoWertV 2021 ein VVorrang eingerdumt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere Verfahren herangezogen werden.
Konnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht sich die Sicherheit des Ergebnisses.

Die Verfahrensauswahl ist abhéngig von der Art des zu bewertenden Objektes, den auf dem
Immobilienmarkt  zur  Verfigung stehenden Daten und der Mdoglichkeit die
Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am Bewertungsobjekt
nachvollziehbar darzustellen.
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Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Die WertV 2021 geht beim Ertragswertverfahren davon aus, dass sich der Verkehrswert am
nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrag des Grundstiicks unter Bericksichtigung einer
angemessenen Verzinsung orientiert.

Grundstiicke/Objekte, welche vordergrundig einem Renditezweck dienen bzw. auf einen solchen
ausgerichtet sind, werden bevorzugt innerhalb des Ertragswertverfahrens bewertet.

Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Der Sachwert eines Grundstiickes ergibt sich aus dem Normal-Herstellungswert der baulichen
Anlagen, wie Gebdude, Auflienanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, sonstige Anlagen und
dem Bodenwert. Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstickes unter
Berlcksichtigung der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt zu bemessen. Das
Sachwertverfahren kommt bevorzugt fur dominierend eigengenutzte Liegenschaften zur
Anwendung.

Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstlicke/Objekte  abgeleitet.  Voraussetzung  fur  die  Durchflihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten
Grundstlicken konnen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke insbesondere
die nach § 12 ermittelten Vergleichswertfaktoren herangezogen werden. Im vorliegenden Fall
konnten liegen keine Vergleichsgrundstiicke vor.

Fur derartige Objekte, wie das Bewertungsobjekt, bildet nach herrschender Marktgepflogenheit
und Literaturmeinung der Sachwert die geeignete Grundlage zur Ableitung des Verkehrswertes.
Hilfsweise wurde der Ertragswert ermittelt, der zur zusatzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitatskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.
Nach 8§ 6 der ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert (Marktwert) aus dem Ergebnis des
herangezogenen Wertermittlungsverfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen, d.h., es ist eine Anpassung des Ausgangswertes an die
Marktlage vorzunehmen. Im vorliegenden Fall wurde daher Uber einen Sachwertfaktor ein
Marktabschlag bzw. Marktzuschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den ortlichen
Bedingungen sowie einen der Lage entsprechenden nachhaltig erzielbaren Rohertrags flr das
Objekt eine marktgerechte zukunftsorientierte Bewertung durchgefthrt.
In den herangezogenen Berechnungsverfahren sind bereits weitgehend Marktkomponenten
eingeflossen. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie I&sst sich nicht exakt berechnen,
eine Vielzahl von Unwagbarkeiten bleibt mathematisch nicht erfassbar.
Der Verkehrswert (Marktwert) ist fur das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fir den
Qualitatsstichtag geschatzt worden.
Unter Berucksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsachlichen
wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet schdtze ich den Verkehrswert (Marktwert) fir das
Einfamilienhaus als Reihenendhaus mit Uberdachter Freiterrasse und Doppelcarport, Adlerstralle
76 in 07318 Saalfeld/Saale zum Qualitétsstichtag

17. Dezember 2024

mit 93.000 €

(dreiundneunzigtausend Euro)

ein.
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Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch
angefertigt zu haben und dass ich kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung habe.

limenau, den 27. Dezember 2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 62 Seiten und wird 5 - fach erstellt, der Auftraggeber
erhalt vier Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstéandiger fir Immobilienbewertung
gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudoistadt und des Landkreises Sonneberg

Geschaftastelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Albrecht-Direr-Stralle 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter saalfeid@tibg thueringan.de
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B
am
Landratsamt ~wmw
Saalfeld-Rudolstadt
Landeatsamt Saaleld-Rudobtadt < #F 2244 - 07308 Saarfeid/Sanle Ihrfa Ansprechpartner/in
Frau Rasch
Ingenieur- und Sachverstdndigenblro 2.5.4 56 Bauordnung

Dipl-Ing.(FH) Uwe Bergmann

OT Oberporlitz

Bussardweg 78

98693 limenau

Datum und Zeichen Ihrer Nachriche: Urser Zeichen {be Antwart Bite stets megoden):
16.11.24 / K67/24 2.5.4/24-1088/2

Kontaktendgichketten

Q@ 035671823 806

& 03671823370

® bavaufsicht @kreis-sif.de

E poststelle@kruissif de-mad de
Olenstgebaude

Schiofstrade 24

07318 Sanlfelc/Saale, Raum 448

Owstum:
18.11.2024

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis gemaB § 90 Abs. 5 der Thiiringer Bauordnung (ThiirBO)

Gemarkung:  Saalfeld
Flurstiick: 2112/65

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Antrag auf Einsicht in das Baulastenverzeichnis ist am 16.11.2024 im Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt

eingegangen,

Das von lhnen im Antrag angesprochene, o.g. Flurstick ist mit einer Eintragung im Baulastenverzeichnis der
unteren Bauaufsichtsbehorde des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt belastet. Es ist auch begiinstigt.

Niheres entnehmen Sie bitte den beigefiigten Anlagen.

Hinweis;

Es ist nicht ausgeschlossen, dass zum Zeitpunkt dieser Auskunft noch nicht alle erkldrten Baulasten eingetra-
gen sind. Darliber hinaus gilt ein gefertigter Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vorbehaltiich noch nicht

erfasster Fortflihrungsnachweise.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

TR ana

Rasch
Sachbearbeiterin Baulasten

Anlagen:

- Lageplan

- Baulastenblatt in Kopie

- Gebuhrenbescheid-Nr. BGV202400733

Glubiger40: DEIELRADICODILIEST
Bankverbindorg: Kraissparkadse Sza¥eld-Rudolstady
IBAN: DE2S 8105 0303 0000 0000 15 - SWIFT-BIC. HELADEF1SAR

Telefon {Zentrale): 03671 £23.0
SchioBistrafie 24 - 07318 Saalfeld/S3ale
warw krels-of de
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Aktenzeichen: 09-1251
Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt
Baulastenblatt gy
4357 (0) 2112/65 SchloBstrafie 24
07318 Saalfeld
| Gemarkung;: Saalfeld Flur: 0 Flurstiick 2112/65
Lfd.Nr. Inhalt der Baulast:
1.
Die mit den Nachbargrundstiicken Gemarkung Saalfeld, Flur 0, Flurstiick 2112/64 ver-
bundenen gemeinsamen Bauteile (Brandwand) werden im Falle des Abbruchs einer bauli-
chen Anlage oder Teilen derselben erhalten. ‘\,&:M
Aktenzeichen des Begilnstigten: 1439-94 i~ T
Eingetragen am: 3.12.1997 ;
Hierher tibemommen am: 29.06,2009
von: BL-Sachbearbeiter Frau Semrau
%
Aktenzeichen des Begiinstigten:
Eingetragen am:
von: BL-Sachbearbeiter Stempel Umicrschrift
3.
Aktenzeichen des Beglinstigten:
Eingetragen am:
von: BL-Sachbearbeiter Stempel Uncerseiwilt
4,
Aktenzeichen des Beglinstigten:
Eingetragen am:
von: BL-Sachbearbeiter $ Untesschelf)
5.
Aktenzeichen des Begiinstigten:
Eingetragen am:
von: BL-Sachbearbeiter Stompel Unéérscheift

48



Reihenendhaus, AdlerstraBe 76 in 07318 Saalfeld/Saale

Wertgutachten
K 67/24

24136

Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstlick 2112/65

Hi3 Bomm iy
Bn

o

7
&

FIdOM

an

o
2

W 7% W

2zl AR
& |an|fn| A

=

WRSIND FUIAGE DU (U A3 MASEASTUG KRN LUREM SIEAKI ENOPUNE
ﬁ!!lggfi-ﬁgiglliig“
19U LT B IBADI 1685 9000 Lok SaTacaleivaity MOATIL SNp § STV D) § WO fust UsbunSymmny

L8821

Genuy
i ECMOCO PG 31540 ) selieprg

DINRTS RewmpIvy (P
.:na.ﬂ

wrsiee gueysyeyossuebain Jep sne Bnzsny

49



Wertgutachten
K 67/24 24136

Reihenendhaus, AdlerstraBe 76 in 07318 Saalfeld/Saale

Grundbuch von Saalfeld Blatt 6678, Flur 0, Flurstlick 2112/65

Landransamt Saalfeid-Rudokitadt - PF 2284 - 07308 Sasfess/Sasle

Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
Dipl.-Bauing. Herrm Uwe Bergmann

T
Landratsamt =mm

Saalfeld-Rudolstadt

o 07407 Rudolstadt
Schwarzburger Chausses 12

Umwelt- und Bauordnungsamt
56 Wasserwirtschaft & Bodenschutz

Bussardweg 78 Feac: Prochazka
98693 lImenau Aushunit ertsit. Frau Prochaz
Dmmer 221
Telvtoe: 03672 B23-877
Teletwe 03672 823-370
eva  wasserundbodenschutz@krais-sif de
L]
Datum und Zeichen threr Nachrieht Unser Zeichen {bei Antwurt hiite sty angesen| Datym:
16.11.2024 _ 725.10-24_162-2.5.2/spr 21.11.2024

Altlastenauskunft fir den Antrag die Ingenieur- und Sachverstdndigenbdiiro fiir das Flurstiick 2112/65 in

der Flur 0 der Gemarkung Saalfeld vom 16.11.2024

Sehr geehrter Herr Bergmann,

die Recherche der unteren Bodenschutzbehorde hat ergeben, dass das o. g. Grundsttick altlastenfrei und
somit nicht als Altlastenverdachtsfidche im Sinne von § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz {(BBodSchG, in
der jeweils geltenden Fassung) im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) registriert ist.

Es liegen der unteren Bodenschutzbehdrde auch keine Erkenntnisse vor, aus denen sich ein Altlastenver-

dacht ableiten lasst.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Behérde nicht gewdhrieisten kann, dass die Umwel-
tinformationen, die fir Sie zusammengestellt wurden, auf dem gegenwdértigen Stand, exakt und ver-

gleichbar sind.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

e

Feuerstein
Sachgebletsleiter

Anlage:
Leistungsbescheid
Merkblatt Datenschutz
Glubiger-D; DESSLRADOOOOI1I6ST

Bankversindurg: Kreissparkasse Saalfeld Sudobkzadt
IBAN: DEYS BI0% 6307 0000 0000 19 - SWIFT-BIC: HELADEFLSAR

Telefon (Zertrale): 03671 $25-0
ScHaRatrale 24 - 07318 Saalfeld/Smle
www eruie-df, da
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4 Sachwertfaktoren fiir den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

Der Guiachterausschuss fiir Grundstickswerte fir das Geblet das lim-Kreises, des Landkreises Saal-
feld-Rudoistadt und des Landkreises Sonneberg hat in seiner Sitzung am 28.03 2023 fir den Landkreis
Saalfeid-Rudoistadt folgende Koeffizienten zur Ermittiung der Sachwertfaktoren zum Stichtag
01.01.2021 beschlossan:

k = a, X vSW? x BRW®

Tabelie ¥ Sachwertfakiorsn fir dan Landkreds Saslifeld-Rudaistadt zum Stictag 01.01 2021

Sachwertfaktoren nach Bodenwertniveau fur EFH/ZFH, DHH/REH und RMH

Bodenwertniveau

k=ax (vSW/1 Mio)®

Bodenwertniveau

vortaufiger vorlaufiger

Sachwert  10€m* 20€m* 40&m* B0€m? | Sachwen 10€m® 20€m* 40 €m® BO€m*
40000€ 03 1,16 3 147 340000€ 076 086 0,97 1,09
S50000€ 100 1,13 127 1,43 350.000€ 0,76 0,85 0,96 1,08
60000€ 098 1,10 1,24 1.38 360000€ 076 0.85 0,96 1,08
TJ0000€ 095 1,07 121 1.35 370,000€ 0,75 0,85 0,95 1,07
B0000€ 094 1,05 119 133 380.000€ 075 0,62 0,95 1.07
80000€ 092 1,04 117 1@1 390000€ 075 0,84 0,95 1,07
100000€ 091 1,02 115 128 400000€ 074 0.84 094 1,06
110000 € 090 1.01 113 1,28 410000€ 0,74 0,84 0,94 1,06
120.000€ 0,88 099 112 1.26 42000D€ 074 0.83 0,94 1,05
130000€ 087 0,98 mwm 125 430000€ 0,74 083 093 1,05
140.000€ 086 097 110 123 | 440000€ 073 055 093 1,05
150000€ 0,86 0,96 1,08 1,22 4A50.000€ 073 0,482 0,93 1,04
160000€ 085 095 1,07 1.1 460.000€ 073 082 0,92 1,04
170000€ 084 0,95 1,07 1,20 470.000€ 073 0,62 0,92 1,04
180000€ 083 0,94 1,06 1,19 480000€ 073 082 0,92 1,03
190.000€ 083 0383 1,05 1,18 490.000€ 072 0,81 0,92 1,03
200000€ 082 093 1,04 1,17 500.000€ 072 i .91 1.03
210.000€ 082 092 1,03 1,16 510.000€ 072 081 0,91 103
220000€ 081 091 1,03 1,16 520000€ 072 )81 (.61 1,02
230000€ 081 091 1,02 1,15 530.000€ 072 0,84 0,91 1,02
240000€ 0,80 090 1.0 1,14 540000€ 07 0.80 0,80 1,02
250000€ 080 0,90 1,01 113 550.000€ oM 0,80 8090 1,01
260000€ 0,79 0,89 1,00 1,13 560.000€ O 030 080 101
Z70000€ 0,79 0,89 1,00 1,12 570.000€ 071 0.80 0.90 1,01
280000€ 078 0,88 099 112 580.000€ 071 uye 055 101
250000€ 0,78 0,88 0,99 wm 580.000€ 0,70 0,79 0.83 1,00
300.000€ 078 087 0,98 i B00.000€ 070 0.9 0.8% 1,00
310000€ 0,77 0,87 0,98 1,10 610.000€ 070 079 0,62 1,00
320000€ 077 0387 097 1,10 G20000€ 070 0,7% 0.85 1,00
330.000€ 077 0,86 097 1,09 630.000€ 0,70 0,79 0,84 0,99

a 086537 07356 08277 09314 a 086537 0,735 08277 09314

b -0,1424 -0,1424 .0,1424 01424 b -0,1424 01424 .0,1424 D424

Sachwertfakioren 2022 15
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Haftung und Urheberrecht

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schaden an Gebauden durchgefiihrt. Fir dieses
Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachverstdndige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstandigen fur den Bereich
»Schiaden an Gebauden* erfolgen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Untersuchungen auf pflanzliche und / oder tierische Schéadlinge sowie gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen kdénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden und wiirden das MaR einer tblichen Wertermittlung
Ubersteigen.

Der Zustand der baulichen Anlagen und AuRRenanlagen wurde durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fiir augenscheinlich
nicht erkennbare oder verdeckte Mangel und fiir Mangel an nicht zuganglich gemachten Bauteilen wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Auftragsgemal wurden keinerlei zerstérende Priifungen vorgenommen, um die Detailaushildungen und den Zustand der Konstruktion genau zu
ermitteln. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugéanglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Das Gutachten erhebt beziliglich Méangel keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es wurden nur Mangel beschrieben, die Bedeutung fir die
Feststellung des Verkehrswertes haben und in der allgemeinen Einschétzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewertung
der Méngel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufnahme, VVorplanung und Kostenberechnung.

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten war nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstandigen. Augenscheinlich liegen keine
Verdachtsmomente fiir eine Kontaminierung vor, diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Bei den
Berechnungen wurde eine Belastungsfreiheit des Bewertungsgrundsttickes unterstellt.

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefilhrt. Fir das Bewertungsgrundstiick wurden ungestorte, altlastenfreie
Verhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend
abzuandern.

Die haustechnischen Anlagen wurden nicht gesondert untersucht. Ihre Funktionsféhigkeit und Zuldssigkeit werden vorausgesetzt. Sollte sich
herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuandern.

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen Eindrucks. Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des
Auftraggebers, Uberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Bei Kurzgutachten erfolgt die Beschreibung
stichpunktartig.

Fur Angaben des Auftraggebers und fiir unvollstandige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung tbernommen, soweit den
Auftragnehmer bei deren Nutzung nachweislich vorsétzliches oder grob fahrldssiges Verschulden trifft.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt wurden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschréankt.

Priifungen von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung,
sowie das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht iberprift.

Bei der Wertermittlung wurde die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese
Daten kénnen daher keinesfalls als Grundlage anderer Planungen oder VVerwertungen dienen.

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieflich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fur den
angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige VVerwendung sowie Vervielfaltigungen und Veréffentlichungen bedurfen der Zustimmung des
Verfassers.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fiir den genannten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegentiber Dritten
ist ausgeschlossen. Insbesondere begriindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers gegeniiber Dritten.

Der Auftragnehmer haftet nur fiir grobe Fahrl&ssigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des genannten Zwecks und auch ausschlief3lich dem
Auftraggeber gegeniiber. Der Haftungsausschluss gegentiber dem Auftraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine Haftung fuir zu vertretende
Schéden des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. Dem Verschulden und der Pflichtverletzung des Auftragnehmers steht diejenige eines
gesetzlichen Vertreters oder Erfiillungsgehilfen gleich.

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegentber allen natrlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit eine Verwendung
des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des
Sachverstandigen gegeniiber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

Etwaige Schadensersatzanspriiche gegen den Auftraggeber sind in der Hohe beschrénkt auf die Honorarkosten des Gutachtenauftrags. Fur
Formularbewertung und Kurzgutachten ist jegliche Haftung ausgeschlossen, da auf Angaben des Auftraggebers bewertet wird.
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