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Bild 2:

Ansicht von Siid-West

FOTOGRAFISCHE DOKUMENTATION

Bild 1:

Nord-West-Ansicht des
Wohnhauses

Bild 3:

Hauseingangsbereich an
der Straflenseite
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Bild 4:

groBflichige Aullenputz-
schiden

Bild S:

wie Bild 4

Bild 6:

relativ neue Dachein-
deckung aus Schiefer mit
Dachentwésserung aus
Zink
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Bild 7:

Kellerfenster ohne Fenster

Bild 8:

Blick von auflen durch das Kellerfenster in
einen Gewdlbekeller als Tonnengewdlbe

Bild 9:

stra3enseitige Nachbarbe-
bauung, ebenfalls
Leerstand
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Bild 11:

ca. 100 m Weg bis zur Saale

Bild 10:

Nachbarbebauung in
Richtung Saale

Bild 12:

FlieBgewisser Saale siid-
Ostlich des Bewertungs-
objektes mit gleichzeitiger
Grenze zum Freistaat
Bayern
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fiktives Baujahr 1964
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
tatsdchliches Alter zum Qualitétsstichtag ca.160 bis ca.190 Jahre
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Grundstiicksmerkmale - 162.768 €
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 04.02.2026 (eingegangen am 06.02. 2026)

- Beschluss iiber die Bestellung als Sachverstdndiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 132/25 vom 21.01.2026 (beglaubigt am 04.02.2026)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation iiber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
354070 zum Stichtag 01.01.2026

- Kopie des Grundbuchauszuges von Hirschberg, Blatt 1025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 20.02.2026 (LRA Saale-Orla-Kreis)

- Altlastenauskunft vom 23.22.2026 (LRA Saale-Orla-Kreis)

- telefonische Denkmalauskunft vom 17.02.2026 (Bauverwaltung Hirschberg)

- Ortsbesichtigung vom 17.03.2026 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- ImmoWertV - Anwendungshinweise - InmoWertA vom 20. September 2023

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

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

- Marktwertermittlung nach ImmoWertV (Kleiber), 10. Auflage 2025

- Thiiringer Bauordnung vom 19. Juli 2024

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

- Grundstiicks- und Gebadudewertermittlung fiir die Praxis (Sommer, Piehler) Haufe -
Orga - Handbuch

- DIN 277 Teil 2 von August 2021

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieflich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Priifung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fir 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 Gebdudezustand. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen durch
entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung) und Angaben der am Ortstermin
Beteiligten. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die
dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder
Vermutungen. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, ebenso
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Wérmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge und RohrfraB3.
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Auch wurden das Gebédude nicht nach schadstofthaltigen Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen bzw. Kontaminationen untersucht, Wind- und Dampfdichtigkeit
eingeschlossen. Hierzu wiren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Sonderfachleute
erforderlich. Dies aber sprengt den iiblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.

Sofern nachhaltige Verdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schidlinge
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
gefdhrden. Es wird ungepriift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren
Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind.

Der Unterzeichnende libernimmt keine Haftung fiir Bauschédden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fiir verdeckte Méngel.

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen der
betreibenden Gliubigerin, des Schuldners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), s ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.

Vom LRA Saale-Orla-Kreis Amt fiir Bauordnung und Umwelt Sachgebiet Bauordnung wurden
aus dem Archiv Bestandszeichnungen als auch Planungsunterlagen einer Genehmigungsplanung
fiir eine Sanierung des Wohnhauses aus dem Jahr 2013 zur Verfligung gestellt; die Sanierung
wurde jedoch bis zum Qualitétsstichtag nicht umgesetzt.

Achtung: Es war nur eine Aufienbesichtigung moglich!

2. ALLGEMEINE ANGABEN

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

Gegenstand der Wertermittlung: Diese Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund
und Boden inklusive des darauf aufstehenden
Gebéudes.

Grundstiicksart / Nutzungsart: Mischgebiet

Bewertungsobjekt: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein

freistehendes unterkellertes Mehrfamilienhaus mit
Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss und

nicht ausgebautem Dachgeschoss in
Massivbauweise.
Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: PoBneck Zw. Lobenstein
Grundbuch: Hirschberg
Blatt: 1025
Flur: 2
Flurstiick: 117/4
GrofBe: 229 m?
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 17. Marz 2026 als
AuBlenbesichtigung statt. Anwesend waren:
Herr Uwe Bergmann (ca.11:00 - ca.12:00)
Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54 in 07407 Rudolstadt
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Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 Ilmenau OT Oberporlitz

Datum der Beauftragung: 04. Februar 2026
Ortstermin: 17. Mérz 2026
Qualititsstichtag: 17. Mirz 2026

3. WERTRELEVANTE GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. § 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allsemeine Wertverhéltnisse

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 Wertverhéltnisse eines Grundstiickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maBgebenden Umstinde. Dazu
zdhlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl von Umstédnden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstiicksteilmérkten fiir
bestimmte Grundstiicksarten relevant sind.

Auf die Nennung der stddtebaulichen Verhiltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch
hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen iiberlagert werden kdnnte.

Dies wiirde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der
Datenermittlung zu Daten fiihren, die den Marktverhéltnissen nicht entsprechen.

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiiringen
LandKkreis: Saale-Orla-Kreis

Stadt / Gemeinde: 07927 Hirschberg
Stralle: Karl-Liebknecht-Straf3e 3

Hohe des Bewertungsobjektes: ca. 444 m i. NHN

Lage im Stadtgebiet: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am siidlichen
Ortsrand, ca.100 m bis zum Fliegewisser Saale und zum
Bundesland Bayern

Infrastruktur: Versorgungsstrukturen  in  Hirschberg  ausreichend
vorhanden

Parkpliitze: auf dem Grundstiick nicht vorhanden

Baugebiet: nach § 34 Baugesetzbuch Innenbereich

12
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Bodenordnungsverfahren:

Oberflichengestaltung:

Zuwegung:

Charakter und bauliche
Nutzung der Umgebung:

Grundstiickszuschnitt:

vorhandene Nutzung:

Versorgung / Erschliefung:

Entsorgung:

Baugrund:

Bemerkungen:

Das Grundstiick ist zum Qualitétsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

leicht steigendes Geldnde von West nach Ost

direkte Zuwegung iiber Anliegerstrale (Karl-Liebknecht-
Strafle)

Wohngrundstiicke in iiberwiegend offener Bebauung, im
unmittelbaren Umfeld stehen ebenfalls Wohnhduser in
dhnlicher Bauausfiihrung und Baualter mit Leerstand wie
das Bewertungsobjekt und stark vernachléssigten
Allgemeinzustand.

fast quadratisch
Leerstand

erschlossen mit Elektroenergie, Gas, Wasser und Telefon
sowie Glasfaser (Auskunft durch die Bauverwaltung
Hirschberg)

Direkteinleitung in StraBenkanal (Auskunft durch Bauver-
Hirschberg)

soweit ersichtlich normal gewachsener tragfahiger
Baugrund

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

Bei diesem Wertgutachten wurde das Vorliegen der Baugenehmigungen bzw. die Identitit der Gebdude und bau-
lichen Anlagen mit den diesbeziiglichen Planungsunterlagen nicht iiberpriift. Die formelle materielle Legalitdt der
baulichen und sonstigen Anlagen wird vorausgesetzt.

3.3. Verkehr

Die Stadt Hirschberg befindet sich zwischen der
Bundesstrafle 2 und der Bundesautobahn 9. Im Jahre 1892
bekam Hirschberg mit der Bahnstrecke Schonberg-
Hirschberg Anschluss an die Bahnstrecke Leipzig-Hof. Die
Strecke wurde bis 1994 im Personenverkehr und bis 2000
im Giiterverkehr bedient. Die nédchstgelegenen Bahnhofe
sind jetzt Grobau am Abschnitt Plauen-Hof der Sachsen-
Franken-Magistrale und Kdditz an der Bahnstrecke Hof-
Bad Steben, beide etwa elf Kilometer entfernt.

Mit den Linien710, 721 und 163 des
Verkehrsunternehmens KomBus besteht eine Busverbin-
dung nach Schleiz und Plauen.

- Schleiz in ca.25 km
- Hofinca.16 km

13
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Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

- Plauen in ca.36 km
- Bad Lobenstein in ca.18 km

Flughafen
- Flughafen Erfurt-Weimar ca. 141 km

- Flughafen Leipzig-Halle ca. 137 km
- Flughafen Niirnberg in ca.145 km

schwach frequentierte Anliegerstralie

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
augenscheinlich nicht festgestellt werden.

3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. I1:

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Altlasten:

1fd. Nr. 1:

Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am
03.05.2002 und mit dem Grundstiick hierher tibertragen am
02.02.2015.

gez. Pisula

1fd. Nr. 2:
geldscht am 10.04.2017
gez. Pisula

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rudolstadt, AZ: K 132/25; eingetragen am 27.11.2025);
gez. Burger

Nach telefonischer Auskunft durch die Bauverwaltung
Hirschberg gibt es zum  Qualititsstichtag im
Bewertungsbereich keinen Bebauungsplan, ein
Flachennutzungsplan ist in Aufstellung. Es ist nach § 34
BauGB (Zulidssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu verfahren.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saale-
Orla-Kreis Amt fiir Bauordnung und Umwelt Sachgebiet
Bauordnung vom 20.02.2026 ist das Bewertungsflurstiick
nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeichnis belastet
(s. Anlagen).

Laut schriftlicher Auskunft durch das LRA Saale-Orla-
Kreis vom 18.02.2026 per E-Mail ist das Bewertungsobjekt
kein Einzeldankmal, es besteht jedoch Umgebungsschutz
(s. Anlagen).

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saale-
Orla-Kreis Amt fiir Bauordnung und Umwelt Sachgebiet
Wasser vom 23.02.2026 ist das Bewertungsobjekt nicht im
Thiiringer  Altlasteninformationssystem (THALIS) als
Verdachtsflache erfasst (s. Anlagen).
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Uberschwemmungsgebiet: Nach Recherche beim Thiiringer Landesamt fiir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) reicht das
Uberschwemmungsgebiet des FlieBgewissers Saale bis an
die siidliche Gebdudegrenze des Bewertungsobjektes (s.

Anlage).
Abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
konnte  nicht  festgestellt  werden, ob zum

Wertermittlungsstichtag  noch  offentlich-  rechtliche

Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten

waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrige

und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

- ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Léander

- Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebeitrage 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 duflerst grobe Beschreibung der
wichtigsten verwendeten Baustoffe dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies
betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemél nicht moglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, = Wandaufbau mehrschaliger Wiénde, Klirgruben, Erdtanks,
Fundierungen, Warmedidmmungen, Abdichtungen, Dridnagen, Holzbockbekdmpfungen, das
Baualter u. s. w.

Es war lediglich eine Aulenbesichtigung moglich.

Gebiudeart: freistehendes  unterkellertes  Mehrfamilienhaus  mit
Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss sowie nicht
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: ca.1835 bis 1860

Fundamente: nicht erkennbar, wahrscheinlich Bruchsteinfundamente aus
Schiefergestein

waagerechte Sperrung: keine Angaben moglich

Sockelausbildung: Spritzputz (liberwiegend verschlissen)

Aullenwiinde: Schiefergestein (s. auch Bild 4, 5), gemil3 vorliegender
Bauzeichnungen sind folgende Wandstédrken vorhanden:
Kellergeschoss: 1,00 mbis 1,15 m
Erdgeschoss: 1,00 m

1. Obergeschoss: 0,83 m
2. Obergeschoss: 0,68 m
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Innenwinde: wie AuBlenwénde
Kellergeschoss: 0,65 m
Erdgeschoss: 0,62 m bis 0,65 m
1. Obergeschoss: 0,30 m und 0,65 m
2. Obergeschoss: 0,18 m und 0,65 m
Geschossdecken: Kellergeschoss als Massivdecken in Tonnengewdlbe, sonst
wahrscheinlich Holzbalkendecken
FuBlboden: keine Aussage moglich (AuBBenbesichtigung)

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitirinstallation:

Treppen:

Blitzschutz:

Belichtung / Besonnung:

Antenne:

Besondere Einbauten:

Schall- Wirme- und Brandschutz:

Energieeffizienz:

keine Aussage moglich

einfacher Spritzputz auf Schiefergestein
Walmdach

Schiefer mit Schneefanggitter

6-teilige Zinkrinne

NW 100, Zink

sehr alte verschlissene AuBentiiren, zu Innentiiren keine
Aussage moglich

keine Fenster vorhanden

keine Aussage moglich, wahrscheinlich keine Heizung
keine Aussage moglich

keine Aussage moglich

keine Aussage moglich

nicht vorhanden

ausreichend, Siidseite stark eingeschrdankt, durch
unmittelbar angrenzendes Gebdude mit sehr wenig Abstand

keine Aussage moglich
keine Aussage moglich

entsprechen nach dem optischen Eindruck nicht den
zeitgemaflen Normen und Richtlinien.

nach dem duBleren Eindruck nicht akzeptabel
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Bau- und Unterhaltungszustand: Der bauliche Gesamtzustand des Gebédudes zum
Qualitétsstichtag ist insgesamt geprdgt durch einfache
Bausubstanz und Optik in einem {iberwiegend
vernachldssigtem Allgemeinzustand.

5. WOHNFLACHEN

Die Wohnflachen wurden hilfsweise den Planungsunterlagen der Genehmigungsplanung fiir eine Sanierung des Wohnhauses von 2013
entnommen, da nur eine Auflenbesichtigung moglich war!

Erdgeschoss: 1. Obergeschoss (WE 1)
Windfang: 15,24 m? Flur: 1 10,02 m?
Flur: 15,41 m? Schlafzimmer: 17,25 m?
Abstellraum: 13,92 m? Wohnen: 19,58 m?
Teekiiche 1: 8,81 m? Kiiche: 8,38 m?
Teekiiche 2: 6,78 m? Bad / WC: 5,30 m?
Dusche / WC: 6,35 m? Abstellraum: 2.30 m?
Biiro 1: 18,30 m? 62,83 m?
Biiro 2: 34,96 m?
119.77 m?
2. Obergeschoss (WE 2): 2. Obergeschoss (WE 3):
Flur: 8,18 m? Flur 1: 12,06 m?
Schlafzimmer: 14,99 m? Flur 2: 5,46 m?
Wohnen / Kochen: 37,07 m? Schlafen 1: 18,80 m?
Bad / WC: 6,37 m? Schlafen 2: 19,36 m?
66.61 m? Kiiche: 18,99 m?

Wohnen/Essen:57,47 m?
Dusche / WC: 2,77 m?
Bad / WC: 10,67 m?

145,58 m?

> Wohnfliche / Biiro insgesamt rund 395,00 m?

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der InmoWertV 2021, Anlage 4
Die Brutto - Grundfldchen wurden anhand der Planungsunterlagen ermittelt!

Die Brutto - Grundfliche ist die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflichen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
auBeren Maf3en, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfldchen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.
In Anlehnung an die DIN 277 - 1: 2005 - 02 sind bei den Grundfldchen 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 iiberdeckt

Fir die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut InmoWertV 2021 im Rahmen der Ableitung
der Brutto - Grundfliche nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie iiberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto -
Grundfliche gehoren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:
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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 konnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe
von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste

Zu Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NMK 2010))

WAUN D Kostenkenmmaerie tar NHK 2010 sind aul Bass abgerechnoter Baumainahmen
nach wissenschamichen Standards modelfan abgelefate bundesdurchschniitiche
Kostenkernwerne Nir umierschiediche Getsuceanien

V2 Ancuwenden ist die DIN 277 n der Fassung von 2005 (wl, Fuinole 2 20 Anlage 4
Nummes 1). Deese Fassung $ag auch der Ermitiung der NHK 2010 2ugrunde

wvma3 Do Zuordnung der Grunaftachen zu den Beselichen a, b, © fur de Besechnung der
Brutio-Grundflichs nach Nummes |2 Absalz 2 ergitt sich aus der falgenden Adlyl-

W Beweny

1| Beseno

Decke und die Zugénglichkeit voraus, s. auch nachfolgende Abbildung:

%

ZuAnlage4  (Normalherstellungskosten 2010 {(NHK 2010))

IV.()4  Die Anrechenbarkeit der Grundflachen im Dachgeschoss nach Anlage 4 Nummer
1.2 Absatz 5 verdeutlicht folgende Abbildung:
Dachgeschoss
3,
j(' = ca. 2,00
/ﬂé\:% seca.125m m <ca. 2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebdudeart mit Flachdach o-  Gebaudeart mit nicht ausge-
der flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der Grundfliche der Dachgeschossebene bei der Ermittiung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

(ca.6,15 m x ca.5,51 m) x 5 Grundrissebenen*

= 1.091,65 m?
rund 1.092.00 m?

5 Grundrissebenen = Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss und Dachgeschoss
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7. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

Je dlter ein Gebdude 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 beriicksichtigt werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung miissen zunichst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erortert 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 ordnungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

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

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser, Doppelhéuser, Reihenhéuser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhéuser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshduser 60 Jahre
Biirogebdude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verwaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermérkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhéuser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebdude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 Jahre

Fiir 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
ordnungsgemaler 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 Gebduden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein dlteres Gebédude, welches ca. 1860 bis
1880 errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Gebdude sachgerecht zu schétzen.
Die Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S.902 ff.):
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,,Die iibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemdfs instand gehaltenen Gebduden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart iiblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die ortlichen
und allgemeinen Wirtschafisverhdltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der tiblichen Gesamtnutzungsdauer wird den im
Einzelfall gegebenen Verhdltnissen 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.

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Die aktuelle ImmoWertV 2021 enthilt in Anlage 2 ein Modell, welches der Orientierung zur
Berticksichtigung von Modernisierungsmallnahmen bei der Ableitung der Restnutzungsdauer
dient. Zunéchst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln.
Liegen die ModernisierungsmafBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemiflen Anspriichen gentigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben.

NEENER RGN -Jr:)'::v.-l’;;-uu
[ Oacnomeusrung INRRSve VerDessansng oo Wanmecam mung R
l MOGEIM Miering O FRosise und Audeniimen | 2
? Modernsierung Gor Lehungssysaamo [Srom, Gas, Wasser, Abwassar) | 2
[ Modorn tiar g cer ke angran e I B
:WJI""J)W‘II'M‘Q OW ABcowinde R
'\burnur;; von EBacam 2
[ Modemisierung e inneraustaus, 2 B Cechen, FuBtosen, freopen I

| Wusenticne Vortessaning dee Grunarmsgesaning ?

Tapate 1 eir2eme Moderniansgielomante ma den maximal 2u vengetonden Sunkiem

2. Sachivenstinugige Einchitzung des Modemmsianangagr ases
AUt Oer GrundliQe einer sachiversiandigen ErachArzung ces MOdemMiSianngsaces L sutgrurd e Taoele 2
ore Cosamipunatzard fr de MOSor nisians g enrtisll worder

MU TSt agr o) MGTESmn gagas aLjal
+ —_— {
Obs | Pua

| rectt mosernesen

| Mane Modemskrrgen I Fahmen Ger nstardratiung 20e S FPumie
1rr’.:’.1]l.x’:-r~n-.n.r<r&y.’x’l 6 tis 10 Puracs
11 s 17 Funkes

| ermiegera macemisien
—— ’ 18 bes 20 s

| urtasssrg mogaruert

Tabelle 2 Ermaiung ces Mocsmisionngsgrades.

Das Mehrfamilienhaus wurde mit einer Dachdeckung aus Schiefer inklusive Dachentwisserung
modernisiert.

Da dies bereits einige Jahre zurilickliegt konnen nur reduzierte Modernisierungspunkte
(Empfehlung Gutachterausschuss) vergeben werden. Hierbei wird auf das in der Anlage 3
beschriebene Modell des Gutachterausschusses (Sachwertfaktoren 2025) zuriickgegriffen, mit
dem durchgefiihrte ModernisierungsmafB3nahmen Berticksichtigung finden.

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Wirmeddmmung der Auflenwinde

Modemisierung von Bédern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

[NOR NS T O I SN NG (T (O SN

NOCODDODODODODON

Summe:

Das tatsdchliche Alter im Kern des Wohnhauses betrdgt ca. 160 bis 190 Jahre und die
Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre. Bei einem Alter von 80 Jahren wire die
Restnutzungsdauer 0 Jahre. Fiir die weitere Berechnung wird somit ein Alter von 80 Jahren
angenommen.
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2. Formel zur Br 9 dor I ol

Dof Brmuung oo Rentnuizungacaser Im Fall von MOSemisierungen legt sin theoretihcive Modshans 2y
Qrunoe., Das MOOSE getnt Gavon aus, dass e Restrutzungidauer FIND) aut maximal 70 Procenm dne jowoligen
Gesamtrutzungnoauot (GND) gestreck! uvd nach der foiganaden Fammel barechnet wing

FIND = 8 0 2 - 1 x Aller + € x GND
Fir o Varabien a, U und ¢ sing @e Werte O Tabella 3 2u varwenden Dubel 151 20 Deactiien, dass Mooer
mislerungen erel ab cinor Destinrmaen Aller dar Daubche Anlapon Auswikungen aul de Hesinutzungsdauer
nabon. Aus desem Grund st dio Formel In ABRSNQIGhe von tef anruselzencen Gesamanusunynasuar ant ab
SNem bostimamen Aller (eatives ARG anwondbe

Das rulative Altor wird nach Oar Tolgenden 1ol e imet

Liogt cas relative Alter unsermalt des in der Tabetle 3 angegubensn Werkes, gt K tie Eremiitung der Mastnus
2UNgadaus aim Formel:

AND « GND - Aler

““T.'.'?&"" . . ¢ -n.-uom yon
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20 02000 04400 00420 10 %

Tubete 30 AnQube dor Virlabion &, 0, © und Gos rolanven Aers 1Or die Atrwanaung aor Formet zur Exmtiung der
ARINOM

RND = (ax Alter %’GND) - (b x Alter) + (c x GND)
RND = (1,0767 x 80%/80) - (2,2757 x 80) + (1,3878 x 80)
RND =86,14-182,06+ 111,02

RND =15,1 Jahre rund 15 Jahre

Legende: RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus von 80 Jahren sowie
einem Modernisierungsgrad von 2 Punkten ergibt sich aus v. g. Literatur eine modifizierte
Restnutzungsdauer von ca. 15 Jahren.

fiktives Baujahr: (2026 + 15 - 80) = 1961

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

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebdudeart.
Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdudeherstellungskosten 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
15 Jahren erhdlt man eine KorrekturgroBe von 81 Prozent der Herstellungskosten des
Einfamilienhauses bzw. eine Alterswertminderungsfaktor von 0,19.

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

8. SONSTIGES

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, 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 Qualitiit: Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fiir alle Gebdude, die beheizt oder
klimatisiert werden.

Die Vorgaben beziehen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den Wirmeddmmstandard der
Gebaude.

o Im Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebdiude erfiillen miissen.

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

o Die energetischen Mindestanforderungen an Neubauten
sind etwas geringer als in der zuvor geltenden

Energieeinsparverordnung (EnEV).

o Eigentiimer von Bestandsgebduden miissen bestimmte
Nachriist- und Austauschpflichten erfiillen.
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o Beim Neubau gibt das GEG bestimmte Anteile an
regenerativen Energien vor, die das Gebdaude zum Heizen
oder auch zum Kiihlen verwenden muss.

Energieausweis: Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen Kdufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen miissen.

Der Energieausweis fiir Gebdude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzuschitzen
ist.

Durch das GEG miissen Energiebedarfsausweise nun
zusétzlich auch die COz-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fiir 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 gewdéhlt. Dabei handelt es sich um die
derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhéltnisse am Qualitétsstichtag
(17. Mérz 2026) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betrdgt zum Qualitétsstichtag fiir Neubau von Wohngebduden 135,0 (Stand: November 2026;
Index Basis 2021 = 100).

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

Baukostenindex November 2026: 135,0

Baukostenindex fiir das Jahr 2010: 90,1
135,0/90,1 = 1,498 x Umrechnungsfaktor von 1,27

= 1,902

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
Gebdudes oder der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag unter Beriicksichtigung der
gegenwartigen Marktsituation.

Die Einordnung des Gebidudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Gebdudestandards aus der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich ebenfalls
auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

* AuBenwinde * Sanitireinrichtungen

* Dach * Heizung

* Fenster und AuB3entiiren * Deckenkonstruktion

* Innenwénde und - Tiiren * sonstige technische Ausstattung

» Fullboden
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Fiir derartige Gebdude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das
Jahr 2010 angegeben:

Ermittlung der Standardstufe fiir Mehrfamilienhaus

Standard- Standardstufen Wigungs- Zwischen-
Merkmal 3 4 5 anteil ergebnis
AuBenwinde 1 23 % 0,69
Dach 1 15 % 0,60
Fenster und Aullentiiren 1 11 % 0,33
Innenwénde und - tiiren 1 11 % 0,33
Deckenkonstruktionen 1 11 % 0,33
FuB3béden 1 5% 0,15
Sanitdreinrichtungen 1 9 % 0,27
Heizung 1 9 % 0,27
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 0,18
Ergebnis (gewogener) Standard: 3.15
2820 Dunossossetrtaast Jarvgang 221 Tel | e, 44, ausgepeden zu Borm am 19 Jus 2001
2 Yostenkenniwerte 10r Metviamberhiuver?
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b ] 4
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Baukostenindex November 2025: 1,902

Normalherstellungskosten 17.03.2026: 1,902 x 825 €/m? BGF
rund 1.569 €/m? BGF

10. AUSSENANLAGEN

Zu den Aullenanlagen zdhlen Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas- und Wassereinfiithrungen,
Fernwédrme, Kanalisations- und Regenwasseranschliisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Kldranlagen, Strallen und Gleisanschliisse.

Da die AuBenanlagen einen anndhernd gleichen Verschleilgrad wie das Gebdude 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

w» bW
<=2 =
T T T

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um sehr geringe Auflenanlagen, da das Grundstiick
fast komplett liberbaut ist, so dass 0,50 Prozent der Normalherstellungskosten abziiglich
Alterswertminderung als angemessen erscheint.
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11. BODENWERT

nach § 196 BauGB und §§ 40 bis 45 ImmoWertV 2021

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

Dabei kann anstelle von Vergleichspreisen der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 26 ImmoWertV 2021).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone erfasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhidltnisse vorliegen.  Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstiick und sind
entsprechend zu berticksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den ortsanséssigen Gutachterausschiissen ermittelt.
Nach Bodenrichtwertinformation betridgt der Bodenrichtwert fiir die Nutzungsart gemischte
Baufldche der Bodenrichtwertnummer 354070 in der Gemarkung Hirschberg 32 €/m? (Stichtag:
01. Januar 2026) erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB) und Thiiringer
Kommunalabgabengesetz (ThirKAG).

Bodenwert 229 m? x 32 €/m? = 7.328 €
rund 7.300 €

Anmerkung: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlossenes baureifes Land, jedoch sind nach § 127 BauGB
(Erhebung des Erschliefungsbeitrages) Kosten fiir Erschliefungs- und Ausbaubeitrige nicht véllig 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 FUB IGES-Mietauskunft

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdpfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieflich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

(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.

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und Einsicht in den Wohnimmobilienpreisspiegel des IVD 2024/2025 sowie FUB IGES-

Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung wird folgendes angenommen:

Ermittlung der Lageklasse:

Lagemerkmal Beurteilung Lagemerkmal Beurteilung
Lage Einkauf

im Stadtgebiet 1 fiir den tdglichen Bedarf 2
im Stadtbezirk - andere Dinge 2
Wohnberuhigung 2

Freizeiteinrichtungen

Bebauung Kinderspielplétze 2
Bauweise 2 Naherholungsgebiete
Bebauungsdichte 3 Sportplitze,-hallen 1
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Wohnbeeintrichtigungen Sonstige Einrichtungen

Stral3enldarm 2 medizinische Versorgung 2
Bahn- oder Flugliarm 3 Schulen 2
Industrieldrm - Kindergérten 2
Sonstiger Lirm 2 Offentliche Einrichtungen 2
Geriiche- und Staubimmissionen 3

Verkehrsanbindung

Auto 2

Bahn / Bus 2

Radwege 1

FuBwege 2

Schulweg 2 45:22=2.05

laut FUB IGES-Mietauskunft

einfache Wohnlage (1) 5,43 €/m?
mittlere Wohnlage (2) 5,72 €/m?
gute Wohnlage 3) 6,01 €/m?

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und FUB IGES-Mietauskunft sowie Internet-Recherchen wird ein durchschnittlicher Mietzins
fiir eine mittlere Wohnlage von 5,80 €/m? angenommen.

Rohertrag: 395 m? x 5,80 €/m? x 12 Monate = 27.492 €
rund 27.500 €

Anmerkung:
Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten und F+B-Mietauskunft sowie eigenen

Analysen und weist den geschdtzten nachhaltig erzielbaren Ertrag aus, diese Mietwerteinschdtzung hat keinen
Einfluss auf eventuell bestehende oder andere Mietvertrdge und ist auch nicht geeignet eine Mieterhéhung zu
begriinden.

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 Grundstiickes wesentlich
mitbestimmt.

Bewirtschaftungskosten sind regelméfig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fiir
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fiir auf dem Grundstiick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
beriicksichtigen. Bei élteren Gebduden sollten die tatsdchlichen 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 Sachverstindige auf
Erfahrungswerte und die anerkannte Wertermittlungsliteratur berufen.

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der InmoWertV 2021

367 €/jahrlich je Wohnung 367 € x 4 Wohnungen = 1.468€
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
14,40 €/m? 14,40 €/m? x 395 m? = 5.688€

Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 27.500 € = 550€

Bewirtschaftungskosten insgesamt: 7.706 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgemdf} geschdtzt und konnen
durchaus von den tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.
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14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt  marktiiblich  verzinst wird. Die  Ermittlung des  zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes iibernehmen die Gutachterausschiisse auf der Grundlage von
Kaufvertragen liber Renditeobjekte.

Dies setzt natiirlich geniigend Verkaufsfille voraus, was in den meisten Féllen nicht gegeben ist.
Liegenschaftszinssitze unterliegen weit geringeren Schwankungen, als der Durchschnitt der
Zinssitze auf dem deutschen und europédischen Markt, welche von vielen inneren und duf3eren
Einfliissen abhingig sind.

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

Durch den zustdndigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssitze sind jedoch
zu bevorzugen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des
Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena hat fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern
auf Grundlage der NHK 2010 Liegenschaftszinssdtze abgeleitet, welche sich zwischen Minimum
2,91 % und Maximum 8,10 % bewegen, Median ist 4,92 % und der Mittelwert 5,39 %.

In der Literatur konnten fiir Mehrfamilienhduser folgende Liegenschaftszinssédtze recherchiert
werden:

Quelle Liegenschaftszinssatz
Kleiber, Simon 4,00 bis 5,00
Vogels 3,50 bis 4,50
Pohnert 5,50 bis 6,50
Sommer 4,00 bis 5,50
Ross 4,00 bis 4,50
Sprengnetter 3,00 bis 4,00
Simon/Cors/Troll 4,50 bis 5,50
Kleiber/Simon/Weyers 4,00 bis 5,00

Auf der Grundlage dieser Erfahrungswerte ergibt sich im vorliegenden Fall zunichst eine
Bandbreite fiir den Liegenschaftszinssatz von 3,00 bis 6,50 Prozent.

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

Risikofaktor Ausprigung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0.3 1
Gebidudekonzeption gut mittel einfach 0.1 2
Restnutzungsdauer > 80 Jahre 80 - 30 Jahre <30 Jahre 0.2 2
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0.3 2
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0,1 2

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 =3,00 +{[(0,3x 1)+ (0,1 x2) +(0,2x 2) + (0,3 x 2) + (0,1 x 2)] x (6,50 - 3,00)} /2

=598 %
Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein
Liegenschaftszinssatz fiir das Einfamilienhaus von rund 6,00 Prozent.
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15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

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

Liegenschaftszinssatz q = 6,00 % (Faktor 1,06)
Restnutzungsdauer n =15 Jahre
Barwertfaktor 1,061°-1/1,06%x (1,06 -1) =9.71

16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

In diesem Punkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen, beriicksichtigt, wie z.B.
besondere Ertragsverhiltnisse, Baumingel und Bauschiden, wirtschaftliche Uberalterung, iiber-
oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile oder auch Vorteile werden in Form prozentualer
marktiiblicher Abschldge erfasst, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht
und sind regelmifBig nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

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

16.1. Wertminderung wegen Baumiéingel und Bauschiden

Da auf Grund der AuBenbesichtigung der innere Ausbauzustand des Wohnhauses mit
Bauschdden und Baumingeln nicht festgestellt werden konnte, wird ein pauschaler
Risikoabschlag vorgenommen.

Wertminderung wegen Baumingel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 50 v. H. fiir das Gebdude frei
geschitzt (Gebdudewert abziiglich Alterswertminderung).

Bemerkungen:
Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer tiberschldgigen Schétzung der Ortbesichtigung.

Zerstorende Untersuchungen sowie Untersuchungen hinsichtlich pflanzlichen und tierischen Befalls als auch
gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss sich dabei auf eine mit
iiblicher Sorgfalt getdtigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschrinken. Zur genaueren Ermittlung von Mdngeln und Schéden
an der Immobilie und die Kosten fiir deren Beseitigung widren die Feststellungen eines Sachverstindigen fiir Hochbauten
erforderlich.

Die Héhe des Reparaturriickstaues ist nicht identisch mit den Mdngelbeseitigungskosten; der Reparaturriickstau wird nur
insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualtersgemdfien 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 §§ 21, 39 ImmoWertV 2021

Der Sachwert eines Grundstiicks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert im Sinne
§ 194 BauGB. Wird der Verkehrswert {iber das Sachwertverfahren abgeleitet, dann ist geméal §
14 und § 21 ImmoWertV der Sachwert an die Marktlage durch Zu- und Abschlidge anzupassen.
Ziel ist es dabei, die Uberlegungen der Marktteilnehmer und die Umstéinde des Einzelfalls in
Bezug auf die Art des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen und eine hohe Marktkonformitét
zu erreichen. Der Sachwert ist vorwiegend geprdgt durch Kosteniiberlegungen wie
Erwerbskosten des Bodens, Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
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Derartige Objekte unterliegen unterschiedlichen subjektiven Anforderungen eines Erbauers oder
Erwerbers hinsichtlich Gestaltung und Konzeption sowie Nutzungsflexibilitat.

Eine Beriicksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV iiber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschiisse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Im vorliegenden Fall wurde durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet
des Ilm-Kreises fiir derart spezielle Liegenschaften keine Sachwertfaktoren abgeleitet.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist jedoch die Verkduflichkeit auf dem freien Markt zum
Qualititsstichtag fiir das Bewertungsobjekt mit schwierig bis schlecht einzustufen.

Daher halte ich keinen Marktabschlag in Anlehnung an die Marktanpassungsfaktoren nach
Vogels von 40 Prozent angemessen. Somit ist der Sachwertfaktor 0,60.

Marktabschldge nach Vogels: Verkiiuflichkeit Abschliige [%]
gut 0
befriedigend 0-10
eingeschrinkt 10— 20
schwierig 30-40
schlecht 50 -60

18. SACHWERTERMITTLUNG

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

Bewertungsstichtag =

Qualitétsstichtag: 17. Mirz 2026

Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6 m? 1.092

02.  Preis prom?, s. Pkt. 9 € 1.569

03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 1.713.348
04. Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80

05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 15

06. Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 81

07. Alterswertminderung € 1.387.812
08. Gebidudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 325.536
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (0,50% von 325.536 €) € 1.628

10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 7.300

11. vorldufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 334.464

12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,60
13.  marktangepasster vorldufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 200.678
14.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

aus Pkt. 16.1.1 (50 % von 325.536 €) € - 162.768
15. Sachwert unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 37.910

geschitzter Sachwert Mehrfamilienhaus rund € 38.000

29




Wertgutachten Mehrfamilienhaus, Karl-Liebknecht-Strafie 3 in 07927 Hirschberg
K 132/25 26 109 Grundbuch von Hirschberg Blatt 1025, Flur 2, Flurstiick 117/4

19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 17. Mirz 2026
Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01.  Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12 € 27.500
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13 € 7.706
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 19.794
04. Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14 % 6,00
05.  Bodenertragsanteil (7.300 € x 6,00 %) € 438
06.  Gebéaudeertragsanteil (03-05) € 19.356
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 15
08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15 9,71
09.  Gebaudeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 187.947
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 7.300
11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 195.247
12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, s. Pkt. 18 € - 162.768
13.  Ertragswert (11-12) € 32.479
Ertragswert rund € 32.000

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
gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag
im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen
Umstidnde und Verhiltnisse erzielbar wére. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss.
Fiir den Kaufpreis konnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes auszuschlieBenden
Umsténde oder Verhéltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes miissen die fiir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewihlt werden. Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind
dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei
Verfahren wird in der ImmoWertV 2021 ein Vorrang eingeraumt.

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

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

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

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

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

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

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstiicke/Objekte  abgeleitet. ~ Voraussetzung  fiir die  Durchfiihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten
Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
die nach § 12 ermittelten Vergleichswertfaktoren herangezogen werden.

Fiir derartige Objekte, wie das Bewertungsobjekt, bildet nach herrschender Marktgepflogenheit
und Literaturmeinung der Ertragswert die geeignete Grundlage zur Ableitung des
Verkehrswertes.
Hilfsweise wurde der Sachwert ermittelt, der zur zusétzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitdtskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.
Nach § 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 {iber einen Sachwertfaktor ein
Marktabschlag bzw. Marktzuschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den Ortlichen
Bedingungen sowie einen der Lage entsprechenden nachhaltig erzielbaren Rohertrags fiir das
Objekt eine marktgerechte zukunftsorientierte Bewertung durchgefiihrt.
In den herangezogenen Berechnungsverfahren sind bereits weitgehend Marktkomponenten
eingeflossen. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie ldsst sich nicht exakt berechnen,
eine Vielzahl von Unwigbarkeiten bleibt mathematisch nicht erfassbar.
Der Verkehrswert (Marktwert) ist fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den
Qualitdtsstichtag geschitzt worden.
Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen
wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet schidtze ich den Verkehrswert (Marktwert) fiir das
Bewertungsobjekt in 07927 Hirschberg, Karl-Liebknecht-Strale 3 (Flur 2, Flurstiick 117/4) zum
Qualitétsstichtag

17. Mérz 2026

mi 32.000 €

(zweiunddreifigtausend Euro)

ein.
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Ich erkldre 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.

Ilmenau, den 26. Mérz 2026

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 52 Seiten und wird 5 - fach erstellt, der Auftraggeber

erhélt vier Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D
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ANLAGEN
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SAALE-ORLA-KREIS
LANDRATSAMT

Landratsamt Sante-Orla-Kreis + Postfhch 13 55+ 07903 Schleiz

gegen Empfangsbekenntnis

Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann

Bussardweg 78

98693 [lmenau OT Oberpérlitz

Ibr Zeichen, Ihre Nachricht vom
AG Rudolstadt, AZ; K 13225

Verfahren:

Unser Zelchen, unsere Nachricht vom
AZ 00133-2026-59

Bussardweg 78, 98693 limennu OT Oberpsrlitz

Vorhaben:

Bauvort:
Gemarkung:  Hirschberg
Flur: 2
Flursttick: 1174

Aunskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Hirschberg, Karl-Liebknecht-StraBe 3

Amr;

Dienstzebaude:

Auskontt erteilt:

Zimmes:
Telefon
Fax:
E-Mail;

Ingenicar- und Snchverstiindigeabilro Dipl.-log. (FH) Uwe Bergmann,

Amt fir Baoordnung wnd Unwelt
Sochpehiet Banordnung
Oschitzer Strabe 4, 07907 Schisiz
Frau Barczyschyn

Wisentzbaus 202

03663 488 314

D3663 488 495

Bauordnung@drasok. hueringen. de

Etum
20.02.2026

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und Kostenfestsetzung

Das Landratsamt Saale-Orla-Kreis erldsst folgenden

Bescheid

1. Auf dem Grundstiick in Hirschberg, Karl-Liebknecht-Strafie 3. mit der angefiihrten Ka-
tasterbezeichnung Gemarkung Hirschberg, Flur 2, Flurstiick 117/4, sind derzeit keine
Baulasten im Sinne des § 90 Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) eingetragen.

2. Das Ingenicur- und Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing, (FH) Uwe Bergmann hat die Kos-
ten des Verfahrens zu tragen.

3. Fir diesen Bescheid wird cine Gebiihr in Héhe von 25,00 € festgesetzt, Auslagen sind

nicht Zu erstatten.

Griinde

I

Das Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann beantragte am
18.02.2026 eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Das berechtigte Interesse wurde pach-

gewiesen.

1. Das Landratsamt Saale-Orla-Kreis als untere Bauaufsichtsbehdrde ist zum Erlass dieses Be-
scheides sachlich und drtlich zustindig (§§ 60 Abs. 2 i.V.m Abs. | Satz 1 Nr. 1 Thiiringer Bau-
ordnung ~ ThirBO, § 1 Abs. | Satz | ThirVwVG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. | Verwaltungsverfah-

rensgesetz — VwVi{G).

Lavdratsmm Sede-Orls-Kevis
Oschitzer Strafie 4
09N Schiwiz

Tel: 03663 4880
Fax 03503 4R8-450
o sstle-oria-hreis de

Glubiger-D: DEVZZZZ00000050 364
Kroseparkasse Sade-Ovla

IBAN. DE S8 8335 0505 0000 0061 14
RC: HELADES1SOK

Dewrscde Krodisbenk AU

IBAN: DEOS 1203 0000 0001 0020 %%
HIC: BYLADEM100)

Speeclacilen

0800 « 12:00 U
0800 - 12:00 und 13:00 — 18:00 Ur
mch Vereisharang
08.00 - 12:00 urd 13:00 ~ 17:00 Litw
08:00 - 12:00 Utr
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Akterireschen: $0115- 2026- 59
Dyvaum: 002 2026
Seste; 2

Die Erteilung einer Baulastauskunft stiitzt sich auf § 90 Abs. 5 ThirBO. Nach Einsicht des Bau-
lastenregisters wird Thnen bescheinigt, dass das o.g. Grundstiick durch die Eintragung von Bau-
lasten weder belastet noch begiinstigt ist.

2. Die Kostenlastentscheidung stiitzt sich auf §§ 1 und 6 Abs. 1 Thilringer Verwaltungskostenge-
setz (ThiirVwKostG), wonach zur Zahlung der Verwaltungskosten verpflichtet ist, wem die &f-
fentliche Leistung individuell zuzurechnen ist.

Das Ingenieur- und Sachverstiindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann hat den Antrag auf
Erteilung einer Baulastenausiunft gestellt und hat somit die Kosten des Verfahrens zu tragen.

3. Die Hishe der Gebiihr dieses Bescheides fiir die Erteilung der Baulastenauskunfl bestimmt sich
nach § | Thilringer Baugebtihrenverordnung (ThirBauGVO) in Verbindung mit der Anlage zu
§ 1 Abs. 1 der ThirBauGVO, Tarifstelle 6.2 analog. Danach ist fir die Erteilung einer Baulas-
tenauskunft nach § 90 Abs. $ ThiirBO in der aktuel! giiltigen Fassung vom 18.07.2024 je Auszug
(pro Flurstitck) eine Gebithr von 25,00 € zu erheben.

Fiir die Erteilung der Baulastenauskunft tiber 1 Flurstiick/e werden somit Kosten in Hohe von
25.00 € festgesetzt, Auslagen fir die Zusendung der Baulastenauskunft werden nicht erhoben, da
sie das ibliche MaB bei der Erbringung der 6ffentlichen Leistung nicht iibersteigen, gemdb § 11
(1) Nr. 2 ThirVwKostG.

Bitte beachten Sie, es erfolgt keine gesonderte Rechnungslegung!

Die festgesetzten Kosten in Hohe von 25,00 € sind wie folgt zu zahlen:

IBAN: DES8 8305 0505 0000 (061 14
BIC: HELADEFISOK

Empflinger: Saale-Orla-Kreis

Filligkeit: 20.03.2026

Buchungstext (bitte immer angeben):  00126935/61300/00133-2026-59

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Nie-
derschrift Widerspruch beim Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Oschitzer StraBe 4 in 07907 Schleiz
erhoben werden, Die Schriftform kann durch die ¢lektronische Form ersetzt werden. In diesem
Fall ist der Widerspruch entweder durch Ubermittlung eines elektronischen Dokuments mit qua-
lifizierter elektronischer Signatur an die E-Mail-Adresse webmaster@lrasok.thueringen.de oder
durch Ubermittlung cines elektronischen Dokuments im besonderen elektronischen Behdrden-
postfach (beBPo) an das Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Poststelle zu senden,

Mit freundlichen Griifien
Im Aufirag _
- SIEGEL -

g
Sachgebigt Baudrdnung

Anlagen
Empfangsbestitigung
Merkblatt zur Erhebung von personenbezogenen Daten

39




Wertgutachten

K 132/25 26 109 Mehrfamilienhaus, Karl-Liebknecht-Strafle 3 in 07927 Hirschberg

Grundbuch von Hirschberg Blatt 1025, Flur 2, Flurstiick 117/4

SAALE-ORLA-KREIS
LANDRATSAMT

Landratsami Saale-Oria-Kress [ Postiach 13 55 11 07903 Schvelz

79 A2C4 AB0OD 00 8001 DOT4
DVaz26 095 Deutsche Post QY

At Ay fr Bavordoung wod Unwelt
o Sachgebiet Wasser
L Dicnastgehbnde: Oachazer Strae |
e 4 e

Ingenieur- und Sachverstandigentora > rainbala lstsreolp

Dipl-ing. (FH) Uwe Bergmann Tulefim: (03663} 458 850

Bussardweg 78 Fax (03R63) 4EE 4TI

a8693 limenau OT Oberpdriitz Frmil: wassen@ busek thucrioge. de

{hr Zokden. Thee Nachricht vom Uswet Zeiehen, unseee Nuchricht vom Dintim
17.02.2026 AZ 20205-2026-221 23.02.2026

Vorbaben:  Aushkunfiserteilung aus dem Thitringer Altlasteninformationssystem(THALIS) -
Objekt: Hirschberg

Bavort: Hirschberg, Karl-Lieblnecht-Stratle 3
Gemurkung Himchbery
Flar 2

hursiickle): 1174

Das Landratsamt Saale-Orla-Kreis erliisst folgenden
Bescheid

1

Dem Antrag vom 17.02.2026 wird stattgegeben.

Es wird folgende Auskunit erteilt:
Das Flurstiick 117/4, Flur 2 der Gemarkung Hirschberg (Objekt Karl-Liebknecht-StraBe 3 in
Hirschberg) ist nicht im Thiiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) als Verdachtsfliche

0005 pOty SHEQEISVYIRITIT136_120_ 10 M1 U 2a5186 TN was e

erfasst.
2 Kostenentscheidung
— Die Kosten des Verfahrens hat das Ingenieur- und Sachverstindigenbtro Dipl.-Ing. (FH) Uwe
Bergmann zu tragen. Es werden Verwaltungskosten in Héhe von 72,00 € erhoben,
Der Betrag ist unter:
— Angabe des Empfiingers Landratsamt Saale-Orla-Kreis
. Bankverbindung Kreissparkasse Saale-Orla
IBAN: DESR 8305 0505 0000 0061 14
A mit dem Verwendungszweck 12500- 00126935 /20205
= bis zum 23.03.2026 cinzuzahlen.
— Informaticaca am Schuiz personenbezgencer Daten erbilten Ske sl unserct hernetseite unter,

e saalo-orl-keels,de/deimni-feerbavordpune-und-inwelt o im Merkhlatt: XXXXX
Auf Wunsch {ibersenden wiv diese lnformntionen gern in Papierforn.

Landeasenn Saale-{rbKreis Glibeges | 0 DEYZLLZCOXNBIIN Sprecheaton

Owclerer Stralle d Krsisspmhisoe Siche-Oela Mo (800 - 1200 Uhr

17 Sehtr IBAN. DE S8 8104 0506 0000 0001 14 D 0300 - 1200 pd 1300 < 1RS0 ik
P HELADTIISOK M naeh Vierstalumung

Tel: 0166} A0 Detmwche Keedatvik AG Do OE00 - 12:00 usd 13.00 - 1700 Uil

Tax, 03663 aKE450 IBAN: [E0E 1200 0000 0001 070 U6 ] 0% 00 - 1200 Ly

o sscde-pdergis de I BYLADEM KL
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Begriindung

Sachverhalt

Mit Schreiben vom 17.02.2026 beantragte das Ingenicur- und Sachverstindigenbiiro

Dipl-Ing. (FH) Uwe Bergmann, Bussardweg 78 in 98693 Ilmenay OT Obempérlitz die Aus-
kunfiserteilung aus dem THALIS fiir das Objekt Karl-Licbknecht-StraBe 3 in Hirschberg (Ge-
markung Hirschberg, Flur 2, Flurstiick 117/4).

Das Ingenieur- und Sachverstéindigenbiiro ist durch das Finanzamt Leipzig in Vorbereitung cines
Versteigerungstermins beauftragt worden.

Wiirdi

Informationspflichtige Stellen haben jeder Person Zugang zu den bei ihnen vorhandenen Umwel-

tinformationen zu gewtthren.
(§ 3 Abs. | Thiringer Umweltinformationsgesetz (Thorl1G))

Das Landratsamt Saale-Orfa-Kreis ist fir die Bereitstellung der beantragten Umweltinformation

zustindig,

(§ 3 Abs. 1 ThirlUIG, §§ 7 Abs, 4,9 Abs. 3, 11 Abs. 1 Thitringer Bodenschutzgesesz (ThiorBodSch(i), § 3 Thiringer
Verwaltungsverfahrensgesetzes (Thilr VwVG))

Zul

Altlastenverdichtige Flichen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
schidlicher Bodenveriinderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit besteht. Diese Flichen sind im THALIS erfusst.

(§5 2 Abs, 6, § 21 Abs, 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBRodScha, § 7 ThirBodSchG)

Somit handelt ¢s sich bei den vorher genannten Daten aus dem THALIS um Umweltinformatio-
nen und die Antragstellerin hat einen Anspruch auf die beantragle Information.
(8§ 2 Abs, 3.3 Abs, | ThistU1G)

Griinde fiir eine Ablehnung des Antrags auf Informationszugang liegen nicht vor.
(§§ 8, 9 ThirUIG)

Damit ist der Umweltinformationszugang, wie beantragt in Form der Auskunftserteilung, zu ge-
withren,
(§ 3 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2. Satz | ThisrIG)

2
Fiir die Ubermittlung von Informationen durch Auskunfiserteilung sind Verwaltungskosten (Ge-

bithren und Auslagen) zu erheben.
(5 12 Abs, | ThirUICG)

Ftir die Erteilung schrifilicher Auskiinfie erfolgt die Berechnung der Gebiihr nach Zeitaufwand,

diese muss aber mindestens 5,00 € und héchstens 500,00 € betragen.
(§ 12 Abs. 3 Satz | ThiirUIG L. V.m. § 1 Abs, | Thiiringer Umwhhfmmnims\wwnllungskosmordnm (Thi-
rUIVw-KestO) L.V.m. Nr, 1.1 der Anlage zu § 1 Abs. | ThiUIVwiKost()
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Die Gebiihr betrfigt je 15 Minuten 18,00 €. Bei cinem Zeitaufwand von 1.0 Stunden ergibt sich

somit eine Gebihr in Hdhe von 72,00 €.
(§21 Abs, 1 Satz | Thiringer Verwaltungskostengesetz (ThirVwKostG) 1.V.m. § | Thilringer Allgemeinen Verwal-
tungskostenordnung (TharA g VivKostO) und Nr. 1.4.1.2 der Anlage zu § | ThikAllgVwKostO)

Auslagen sind nicht angefallen.
(% 11 ThrVKostG)

Zur Zahlung der Kosten ist das Ingenieur- und Sachverstiindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe
Bergmann verpflichtet, weil es den Antrag auf Umweltinformationszugang gestelll hat und dem-
entsprechend Adressal fliir die Auskunfl ist. Somit ist diese dffentliche Leistung dem Ingenieur-

und Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann individuell zurechenbar.
(§ | Abs. | und Abs. 7 Nr. 2 sowic § 6 Abs. | Nr. § und § 7 ThirVwKostG 1.V.m. § | Abs. 3 ThurUIVwKostO)

Rechtsbehelfshelechrung

g Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schrifilich oder zur Nie-
g derschrifl Widerspruch beim Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Oschitzer Strafie 4 in 07907 Schieiz
g erhoben werden.
g
] Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden, In diesem Fall ist der Wider-
3 spruch entweder durch Ubermittlung eines elektronischen Dokuments mit qualifizierter elektro-
£ nischer Signatur an die E-Mail-Adresse webmaster@lrasok.thueringen.de oder durch Ubermitt-
8 lung eines elektronischen Dokuments im besonderen elektronischen Behdrdenpostfach (beBPo)
!’ on das Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Poststelle zu senden.
; Im Aufirag
i
§
Dipl.-Geol. Rauner
Sachbearbeiter untere Bodenschutzbehdrde
Amt fiir Bavordnung und Umwelt
Hinweise
_ Altlastenverdiichtige Flichen der Deutschen Bahn AG und der Wismut GmbH sind nicht im
THALIS erfasst.

Die Auskunft bezieht sich auf dic im THALIS, Stand 23,02.2026, gefithrten und der unteren Bo-
denschuizbehdrde des Landratsamtes Saale-Orla-Kreis vorliegenden Informationen/Unterlagen.

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.
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Mehrfamilienhaus, Karl-Liebknecht-Strafie 3 in 07927 Hirschberg

AW: Baulastenauskunft und Denkmalschutzauskunft

Von:  LRASOK Berner, Sabine {s.bermer@irasok.thueringen.de)
An: bauing_uwe _bergmann@yahoo.de
Datum: Mittwoch, 18. Februar 2026 um 09:31 MEZ

Sehr geehrter Herr Bergmann,

unter der Bezeichnung Karl-Liebknechtstrae 3 (Flurstuck 117/3) befindet sich It. unserer
Denkmalliste auch das historische Stallgebiude der ehemaligen Lederfabrik Hirschberg.

Das von lhnen angefragte direkt angrenzende Wohngebéude (Flurstiick 117/4 — 229m?) liegt daher
im Umgebungsschutz des Kulturdenkmals ist aber kein Einzeldenkmal. BaumaBinahmen sind
deshalb nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 des Thirnnger Denkmalschutzgesetzes zu beurteilen.

Das benachbarte Wohnhaus Karl-Liebknecht-StraBe 1 (Flurstock 116/1) steht unter Denkmalschutz.

Von 2013 gibt es einen Bauantrag zur Errichtung sines Treppenhauses und dem Einbau von zwei
Dachgauben (AZ: 289-2013-15) der Alakus Bau GmbH |, der aber meines Wissens nicht umgesetzt
wurde. Zumindest ist an der dufleren Holle auf dem Flurstiick 117/4 augenscheinfich nichts passiert.

Mit freundlichen Grallen
Im Auftrag

Sabine Bemer
Denkmalschutz

Landratsamt Saale-Orla-Kreis
Sachgebiet Bauordnung
Oschitzer Stralle 4

07907 Schieiz

Tel: +49 3663 488-820
Fax: +49 3663 488 495

E-Mail. denkmalschutz@irasok thueringen.de
www.saale-orla-krels de

Der Inhalt dieser E-Mai st ausscrisfich filr den bezschnsten Advessater oder dessen Vertroter bestment. Sofern diesa E-Mall artimbeh an
ainen falschen Empfanger versenda! wurte, bIen wir giesen, sich el dem Absendsr in Vecbindung 7u setzen und die £-Mal 20 vernichion Bie
beachisn She. duss diess E-Mal h it und ggt gaschiltzia Informasonen entt, 8o doss jade FForm der unedaubten Kopla odar
der unbefugtan Walergate oder Virdfiertichung desar E-Mall oder ihres Inhalts nécht gassamet st

Bine bestven Sie auch, dass der e I ation per E-Mall keinen sfiekironischen Zugang im Sinne des § 1 Aks 1
ThisVeAIG (V. m. § 53 VaVIG ertinet nm mmnwmnautmwsuwo—lmde Ausgetsaschin Mals besitzen dami renen
Informatice fina R G we ¢ Y i

Von: LRASOK Miiller, Bernd <B Mueller@lrasok thueringen.de>

Gesendet: Mittwoch, 18. Februar 2026 07:41

An: LRASOK Barczyschyn, Antje <A Barczyschyn@irasok.thueringen.de>; LRASOK Bemer,
Sabine <S.Berner@lrasok.thueringen de>

Betreff: WG Baulastenauskunft und Denkmalschutzauskunft
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3.2 Saale-Oria-Kreis

Tabako 4; Saate-Orla-Kruis - Vertallung der Kauffiilie liber Bodenwsrigruppon
HE L&

————
P s UM T
'*-!" AR SR

<svem' | 30-s0em | >s0€em gesamt
... A s 1 8 2
C Amern% 21% 46% 3% 100%
" R S Y

Tabelle 6: Seale-Orla-Kreis - Stichprobenkennzahion

-
1920 1744 1988
38 24 67
40 17 a1
508 130 2164
587 478 6,75
838 489 1508
9 3 &0
17.09.2022 08.02.2022 | 28.11.2023
10 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte (0 das Gebiet

des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Staat Jena
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Grundrisse 1. Obergeschoss und 2. Obargeschoss ‘
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Tabelle 2 Baschreibung der Gebiudestandards flir Mohrfamiilenhduser, Wohnh&user mit Mischnutzung

Dils Beschraibung der Gebludestandards ist beispiethaft und dient dar Orlentisrung. Sie kann nicht alie in der Praxis
auftretencen Stendardmerkmale aufflhren. Merkmale, die dfe Tabeile nicht beschreibt, sind zusatzlich sachvarstingly
zu berlcksichtigen. Es missan nicht &le aufgeflhrten Merkmale zutreffen. Die In der Tabelle angegebenan Jahres-
zahien beziehen sich auf die Im |ewslligen Zeltraum glitlgen Wirmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrate
Eawertungsobjekt Ist zu prifen, cb von diesen Wiirmeschutzanforderungen abgewichan wird. Oie Beschreibung der
Gebaudestandards basiert auf dem Bazugsjahr der NHK (Jahr 2010), Bel nich! mehr zeitgeméBen Standardmerkmalen
Ist aln Abschiag sachverstandig vorzunehmen.

Standardstufe
3 4 5
Aufienwiinde ein-/zwalschalges Mauerwerk, |Verblendmauerwerk, zweischa- |aufwendig gestaltete Fasssden
2, B- aus Laichtziegeln, Kak- |lig, hinterl(ftot, Vorhangfassads [ mit konstruktiver Glisderung
sandsteinen, Gasbetonsteinen; |{z. 8. Naturachiefer), Wame- | (Siulenstallungen, Erker ste.),
Edelputz; Warmeddmmver- dimmung (nach ca, 2005) Sichtbeton-Fertigtele, Natur-
bundayatem oder Wirme- steinfassads, Elements aua
diimmputz (nach ca. 1845) Kupfer-Elxablech,
schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste Dimmung
Dach Faserzement-Schindeln, be-  |glasierte Tondachzlege!; Flach- | hechweriige Eindeckung z. B.
schichtate Betondachsteine dachausbildung thw, als Dach- |aus Schister oder Kupfer,
und Tondachziegel, Follenat-  |terrasse; Konstruktion In Brett- Dachbegriinung, bafanrbares
dichtung; Dachdimmung (nach [echichtholz, schweres Massiv- |Flachdach; etark Oberdurch-
<. 1999) flachdach; besonders Dech-  [schnittiche Ddmmung
form, z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendédrnmung,
Uberdurchsehnittiiche Dam-
mung {nach ca. 2008)
Fangtar und Zvreifachvergiasung (nach Ureffachvarglasung, Sonnen- |grofe feststehende Fenstarfis-
AuBentiiren ca. 1885), Rolliden (manusll; |echutzglas, aufwendigere Rah- |chen, Spezialverglasung
Haust(r mit zeitgeméBem Wiir-|men, Rolltidan (elektr); héhar- [(Schell- und Scanenschz);
meschutz (nach ca. 1885) wertige Tiranlagen z. B. mit | AuBentiiren in hochwertigen
Seltentell, besonderer Ein- Matesiallan
bruchschutz
Innenwénde und nicht tragenda Innenwitnde in | Sichtmauanwerk; Massivholzti- | gestaltate Wandabiaufo (2. B,
~tdren massiver Ausfilhrung bzw. mit [ren, Schisbetireloments, Glaa- Plellervoriagan, sbgesetzta ader
Dammmaterial gef(dta Stiin-  |tiren, strukturarte Tlrblatter geschwungens Wandpartian);
derkonstruktionery, schwara Brandschutzverideldung; raum-
Tiren hohe autwendige Tirelemante
Deckenkonstruktion  |Betondecken mit Trtt- und zusétzlich Deckenverkleidung | Deckenvertitfeungsn (Edethoiz,
Luftschallschutz {z. B. schwim- Metall)
mender Estrich); einfacher Putz
FuBBboden Linoleurn-, Teppich-, Laminat- |Natursteinplatten, Fertigpar- hochwertiges Parkstt, hochwer-
und PVC-Bbden besserer At [katt, hachwertige Filesen, Tar- tige Natursteinplatten, hoch-
und Ausfiihrung, Fliesen, razzobelag, hochwartige Mas- |wertige Edelhcizbiiden auf go-
Kunstateinplatten sivholzbdden auf gecdimmier  |d&mmter Unterkonstruktion
Unterkonatruktion
Sanitireinrichtungen |1 Bad mit WC |@ Wohneirheit; |1 bis 2 Bader [@ Wohneinheit |2 und mahr Bider |e Wohnein-
Dusche und Badewsnne; mit thy. zwel Waachbecken, lw, [heit; hochwertigs Wand- und
Wand- und BedenfSesen, Bicet/Urinal, Giiste-WC, bo- | Bodenplatten {oberfidchen-
raumhoch gefliest cengleiche Dusche; Wand- und | strukturiart, Einzel- und Fla-
Bodenfliesen [awslls In geho- | chendekors)
baner Qualitit
Haizung slektronisch gesteuste Fern-  |FuBbodenhsizung, Sciarkotek- |Solsrkollektoren fiir Warmwas-

oder Zantralheizung, Nieder-
temperatur- oder Brennwert-
kassel

toren 10r Warmwassererzou-
qung

sererzeugung und Heizung,
Blockheizkraftwerk, Warme-

pumpe, Hyteld-Systoma
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Stancardsiufe
3 < ]
Sonstigo technische |zaltgemiife Anzahl an Steck- | zahlreiche Steckdesen und Video- und zentrale Alarmanis-

Ausstattung

desen und Lichtausiassen;
Zihlerschrank {ab ca. 1985) mit
Untervertallung und Kippaiche-
rungen

Uchtausiisss, hochwertige
Abdackungen, dezentrale LUt~ |
tung mit Warmatauscher, meh-
rere LAN- und Femsehan-
sohilisse, Personenaufzugsan-
lagen

ge, zentrale LOflung mit \War-
metauscher, Kimaariage; Bus-
aystam; aufwencige Personen-
aufzugsaniagen
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Haftung und Urheberrecht

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schiaden an Gebduden durchgefiihrt. Fiir dieses
Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachverstindige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstindigen flir den Bereich
»Schiden an Gebduden* erfolgen.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und / oder tierische Schadlinge sowie gesundheitsschidliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden und wiirden das Maf einer tiblichen Wertermittlung
libersteigen.

Der Zustand der baulichen Anlagen und AuBBenanlagen wurde durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fiir augenscheinlich
nicht erkennbare oder verdeckte Méangel und fiir Mdngel an nicht zugénglich gemachten Bauteilen wird ausdriicklich ausgeschlossen.

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

Das Gutachten erhebt beziiglich Méngel keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Es wurden nur Mingel beschrieben, die Bedeutung fiir die
Feststellung des Verkehrswertes haben und in der allgemeinen Einschdtzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewertung
der Mingel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenberechnung.

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

Fiir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fiir das Bewertungsgrundstiick wurden ungestorte, altlastenfreie
Verhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend
abzudndern.

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

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

Fiir Angaben des Auftraggebers und fiir unvollstindige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung tibernommen, soweit den
Auftragnehmer bei deren Nutzung nachweislich vorsitzliches oder grob fahrlédssiges Verschulden trifft.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt wurden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Priifungen von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen 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 iiberpriift.

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

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

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

Der Sachverstindige hat an diesem Gutachten einschlieflich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fiir den
angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige Verwendung sowie Vervielfiltigungen und Veroffentlichungen bediirfen 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 Fahrlédssigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des genannten Zwecks und auch ausschlieSlich dem
Auftraggeber gegeniiber. Der Haftungsausschluss gegeniiber dem Auftraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine Haftung fiir zu vertretende
Schiden 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 gegeniiber allen natiirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit eine Verwendung
des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsdhnliche Haftung des

Sachverstdndigen gegeniiber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

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