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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN 0

Y

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 19 /%gesetzbuch
fiir das mit einem O)j
Einfamilienhaus nebst Garage bebaut nds
in 06406 Bernburg (Saale) OT Biendorf, e B reite 11
4
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Q () uck Fliche
Biendorf 510 1 Biendorf Zﬁ K 1.648 m?
Auftraggeber: Amtsgericht B <2Bg 7
Abt. Zwang;x@lgeru é@
Llebknech a e2,0 ern

. \JO
Eigentiimer: Die % 1ch @e des mers ist nach Anderung des
§ 38 r not1 ird deshalb auftragsgemill weg-
ge\\g sen. \
Auftragsdatum: @% Q @

Wertermlttlungsstlcl@ 12. @

Besonderheltqp @ @f de ewertungsgrundstuck wurden schidliche Boden-
S \ ragd en festgestellt (vgl. 3.3).
\\ Es bes eine Baulasteneintragung (vgl. 3.5 und 7.7).
q @) 3. D@er‘termltﬂung wird die Erneuerung der Sanitirinstallati-

k) / @ tc. zugrunde gelegt (vgl. Seite 18).

“\@ @ /\@

Q
wért des’Grundstiicks wurde zum Stichtag mit rund
267.000 €

\ @K& (In Worten: zweihundertsiebenundsechzigtausend Euro)

chatzt.

Zusitzlich wird der Zeitwert der PV-Anlage als Zubehor mit rd. 25.000,00 € geschitzt.

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten zuziiglich neun Anlagen mit insgesamt 15 Seiten. Das Gutachten
wurde in vier Ausfertigungen und zusitzlich als PDF auf CD-ROM ausgeliefert.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bernburg, Abt. Zwangsversteigerung
Liebknechtstralle 2, 06406 Bernburg

7
Auftrag vom 12. Februar 2024 (Eingang degga{ftragsschrelbens)

N\

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentume@ nach Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nétig und wird deshal’BZ%7 agsg ibweggelassen.

.@x

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt ( )
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit eine ilier@ nebst Garage
Objektadresse: Kleine Buschbreite 11 1n< @ Bernn%%(Saale) OT Biendorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Blendd@Blatt 51 @f;d
NQ® L
Katasterangaben: Gemarkung Blen(brf lur 3 tuck 6{%&? .648 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zu@ftr w1c

Gutachtenauftrag: Gemil fuss deéfAmtsgeneﬁ;scB/ernburg vom 03.01.2024 soll durch
ein schrif es @rstand utachten der Verkehrswert des Grund-
stﬁcké@)n Zwecke der A ng der Gemeinschaft im Zwangsverstei-
ger@verfa stges @erden
/\\>\§>

Wertermlttlungsstlchtag (7‘} 04. 20@

Qualitéitsstichtag: \ entspn((g@ em V@mﬂﬂungsstiohtag

%
Ortsbeswhtlgungel\i\’w) @@n @un am 27.03.2024 wurden die Beteiligten durch Ein-

elbe;n urf) vom 11.03.2024 fristgerecht eingeladen. Mit der An-
(7@ steu%lﬁbwurde am 12.04.2024 ein zweiter Ortstermin fiir eine Innen-
( \\> f\ )be g durchgefiihrt.
&6 N
Tellnehm @ er- der Antragsgegner nebst Vertreter sowie der Sachverstindige zum ersten
mme O\ Ortstermin; die Antragstellerin nebst Eltern sowie der Sachverstindige
(@ zum zweiten Ortstermin

wel%k Ortstermi- Beim ersten Besichtigungstermin konnte das Bewertungsobjekt nur von
auBen in Augenschein genommen werden. Der Antragsgegner erteilte
Auskiinfte zum Bewertungsobjekt und stellte Objektunterlagen zur Verfii-
gung. Beim zweiten Besichtigungstermin wurde durch die Antragstellerin
eine Innenbesichtigung ermdoglicht. Die Antragstellerin erteilte ebenfalls
Auskiinfte zum Bewertungsobjekt und stellte Objektunterlagen zur Verfii-
gung. Die vorliegenden Grundrisse wurden stichprobenartig per Handla-
seraufmal iiberpriift. Die Fotodokumentation entstand zu den Besichti-
gungsterminen. Innenfotos und gartenseitige Fotos durften angefertigt,
aber nicht veroffentlicht werden.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 GroBriumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt
Kreis: Salzlandkreis 7
Ort und Einwohnerzahl: Bernburg (Saale) (32.261 Einwohner — St .12.2022);

Ortsteil Biendorf (723 Einwohner- Sta% O@

Uberortliche Anbindung /  Niichstgelegene groBere Stidte: B@ S @ca 10 km), Ko&then
4

Entfernungen: (Anhalt) (ca. 13 km), Halle (Saal 1 kf@
Landeshauptstadt: Magdeb km)@
Bundesstrallen: B 6n (ca. 4 g&
Autobahnzufahrt: A14 ern c@ﬁbkm), A36/A14 Autobahnkreuz
Bernburg (ca. 17 km /@
Bahnhof: Blendorf )@2 kmzﬁgd%n (c<‘km)

Flughafen: Lall& km

3.2 Kleinrdumige Lage

g zum Stadtzentrum von Bernburg be-
glichen Bedarfs ab ca. 5 km Entfernung;
end erst in Bernburg in ca. 10 km Entfernung;
ushaltestelle) in fuBlidufiger Entfernung; gute

. hnla@ Ges@@ age nicht geeignet
Art der Bebauung u@ uberww@d wol@liehe Nutzungen mit offener, 1- bis 2-geschossiger
zungen in der Straf} Ba@lse @

im Ortsteil @ %\7
Beelntrac:htlgu*@> @md a@ nord-westlicher Richtung in ca. 1 km Entfernung
Topogr @ eben@\\/

Innerortliche Lage:

Gest d Form\ Straenfront: ca. 27,5 m; mittlere Tiefe: ca. 60 m; fast rechteckige Grund-
stiicksform (vgl. Anlage 7.3)
% @Bung, Baugrund etc.
StraBBenart: Anlieger bzw. sogenannte Spielstrale mit geringem Verkehrsaufkommen
StraBBenausbau: voll ausgebaut als Mischverkehrsfldache, Fahrbahn aus Betonverbundpflas-

ter; Stralenraumbeleuchtung und markierte Parkplédtze vorhanden

Anschliisse an Versor- elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Kanalanschluss;
gungsleitungen und Abwas- Telefonanschluss
serbeseitigung:

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Stra3e 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 4
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Az: 2024-0307 Bewertungsobjekt: Kleine Buschbreite 11 in 06406 Bernburg (Saale) OT Biendorf SACHVERSTANDIGER

Grenzverhiltnisse, nachbar- keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Zaun und He-

liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schidliche

Bodenveridnderungen:

Ingenieurgeologische Stel-
lungnahme:

cken
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie s die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da&%\&g@ nausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen W@E nicht-angestellt.

GemiB schriftlicher Auskunft vom Sa (@%@ldkrel s Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verd dche efiihrt.

Zum zweiten Ortstermin wil %gete@ass im Garten alte Bahn-
0

schwellen aus Holz Verbau z wurde frither mit gesund-
heitsschidlichen Anstric% tbar ht Seitens der Antragstellerin
wurde das Analysepro eine nuntersuchung vom 25.11.2020
vorgelegt. Hiernach eine é che Belastung mit Kohlenwasser-
stoffen. Auf den B%c@ arf d h ni C%;@ebaut werden.

Bergbau: b @

Am nachgefr St beste
gen, die der aj)’ganggz des Bund,
moglich intrd ngen

eine bergbaulichen Beschrdnkun-
gesetzes unterliegen. Hinweise auf
h umgegangenen Altbergbau liegen

dem @ nds icht vor
m@ 1€ (\
ieferen @ tergrund ausgehende, durch natiirliche Sub-
onspr Beeintrdichtigungen der Geldndeoberfliche
w. LAGB fiir das zu betrachtende Grundstiick nicht

N \ bekan O

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

l@ agen ist im Bereich des Plangebietes das Auftreten von
Grundwasserstinden bzw. Staundisse zumindest zeit-

%?ger als 2 m unter Geldinde nicht ausgeschlossen.

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht
in Abteilung II des Grundbuchs von Biendorf, Blatt 510 folgende nicht
wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk zur Authebung der Gemeinschaft, einge-
tragen am 03.08.2023

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte sind
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

verzeichnis:

Denkmalschutz:

vor. Es wird mitgeteilt, dass Baulasten gemif3 §82 der Bauordnung des

Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10. September 2013 (GVBIL.

LSA S. 440) in der derzeit geltenden Fassung eln%tragen sind:

e Zustimmung zur Grenzbebauung und Ubernahme der erforderlichen Ab-
standsfldche zugunsten des Neubaus ei ge auf dem Grundstiick
in Biendorf, Flur 3, Flurstiick 9/9 gen@ uantrag vom 28.04.1994,
eingetragen am 05.07.1994.

Auf dem Bewertungsgrundstiick dar@fgrun >@ubernommenen Ab-

standsflidche auf einer Fliche von X 3 m, im Bereich der grenz-
standigen Garage keine baulich @ ge e werden Die sich hieraus
ergebende Wertbeemﬂussu sberelch des Verkehrswer-

tes und wird daher nicht w arges (Vgl Anlage 7.7).

Denkmalschutz besteh schr1 ;&hef Auskunft der unteren Denkmal-

schutzbehorde des, S SL ht wurde allerdings auf folgen-
des h1ngew1esen \ % b§§

Ich bitte jedo s auf @er unmittelbaren Ndihe des in
Rede stehend ii s Zum B [ (Schloss) der Umgebungs-
schutz zu achten zst

Demnacli_ ey treck \ vder Si@mnes Kulturdenkmals auf die gesamte
Subst lnsch ] gebung, soweit diese fiir die Erhaltung,

Wi Ersc gu lssenschaftllche Forschung von Bedeu-
Z . ] 4 Ab SchG LSA bedarf derjenige einer denkmal-

tlichen-Genehmigung durch die zustindige Denkmalschutzbehorde,
rein @rden%« a. durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzuffii-

o\\\ gen v ag iner Umgebung im Bestand und Erscheinungsbild
Q\ ver indein, beeintréichtigen oder zerstoren will.

Q“

O
%*v

Q
@g@;ﬂh@?ﬁ:lachen—
nutzungsplan;

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

@(’)’nnen jedoch bei geplanten Erdarbeiten Belange der ar-
logv Denkmalpflege auftreten. Die archdologischen Belange

tery nbekannte archdologische Befunde oder Funde zu Tage treten.
Sol?h& es der Fall sein, sind die Regelungen des § 9 Abs. 3 Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG LSA) zu beachten.

, urde priift, es besteht dennoch die Moglichkeit, dass bei Erdarbei-
@@

Eine Wertbeeinflussung ergibt sich durch den Umgebungsschutz nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Allge-
meines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan “Kleine
Buschbreite” folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 1 Vollgeschosse (max.);

GRZ = 0,3 (Grundflichenzahl);

GFZ =0,3 (Geschossflichenzahl);

0 = offene Bauweise

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Stra3e 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 6
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Bodenordnungsverfahren:  Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht: Seitens des zustindigen Bauaktenarchivs wurden dem Sachverstidndigen
Ausziige aus der Bauakte iibersandt. Offensichtlich handelt es sich bei den
Unterlagen jedoch um ein benachbartes Bauvorhaben. Vom Antragsgeg-
ner wurden zutreffende Bauunterlagen (u.a:?Grundrisspline, Wohnfla-
chenberechnung etc.) zur Verfiigung gestelitDie Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten’Bauzeichnungen wurde nicht
detailliert gepriift. Die Wertermittlung wurde auf der.Grundlage des reali-
sierten Vorhabens durchgefiihrt und die‘materiellé. Legalitit der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesgfzt,

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs&4/ ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitét):

Beitragsrechtlicher Zu- Das Bewertungsgrundstiick wird: beziiglich>.der Beitrdge fiir Erschlie-
stand: Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe(der, Stadt Bernburg be§tehernkeine offenen Stralenausbau-
oder ErschlieBungsbeitrige.’Kostetiverursachende MafBnahmen sind nicht
geplant.

Nach /Angaben des:-Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe und des
Abwasserverbandes’Kothen-bestehen keine offenen Beitragsforderungen.
Kestenverursachende Mafnahmen sind mittelfristig nicht geplant.

3.7 Hinweise zu den‘durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich-gewertet wetden. Fiir(di¢)Verwendung derartiger Auflerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfiihrende Sachverstindige keine Gewdhrleistung tibernehmen.

Die Informationen-zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation:wurden; sofern nicht anders angegeben zum Ortstermin erfragt.

Es wird empfohlen; vor’ einer vermogensméBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von derjeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.8 “Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebidude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befinden sich eine Doppelgarage mit Apartment oder Biiroeinheit im Dachgeschoss
sowie ein Carport. Das Objekt wird durch die Antragstellerin genutzt. Die wirtschaftliche Nachfolge-
nutzung entspricht der bisherigen Wohnnutzung.
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4 Beschreibung der Gebiude und Au3enanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die teils vorliegenden Objektunterlagen und Beschreibungen.

Die Gebédude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichentund.vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnem Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend dés-Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizting;“Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstelkt;

Baumiingel und -schidden wurden soweit aufgenommen, wie.sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungén der-ggf> vorhandenen Bauschiden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu:lassen.cUntersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende-Baumaterialien wurdennicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht‘als zugesicherte Eigensehaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr, AuBlenansicht-und’Raumauftéilung

Gebéaudeart: freistehendes, eingeschogsiges’ Einfamilienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss

Baujahr: 1995 (gemidB Angaben zum Ortstermin)

Modernisierung: ab-2019 teilmodernisiert (Bodenbeldge, Wiarmepumpe, Photovoltaik)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist iiberwiegend barrierefrei.

Erweiterungsméglichkeiten:—~ keine-wirtschaftlich sinnvollen

AuBenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk
Raumaufteilung: Erdgeschoss: Diele mit Geschosstreppe, Giste-WC, Biiroraum, Haus-

wirtschaftsraum, Kiiche und Wohnzimmer

Dachgeschoss: Flur (Galerie), WC-Raum, Badezimmer, Abstellraum, 2
Kinderzimmer sowie Schlafzimmer mit Ankleide

4.2.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebiaude- und Raumausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament oder tragende Bodenplatte
Umfassungswinde: Porenbetonmauerwerk
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Innenwiinde: Porenbetonmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe als halbrunde Stahlbetontreppe mit Kunststoffbelag

g

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt&%

Dach: zimmermannsmifBig abgebundene Hol ruktion als Satteldach mit
FrontspieB, Betondachsteindeckung, s un orgehingter Re-
genentwisserung aus Zinkblech @

R

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iib chl s offentliche Trinkwas-
sernetz S ES >

=

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunal
Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

O 0’
Liiftung: keine b%d@ren L@mgsanla@erkémmliche Fensterliiftung)
Bodenbelige: sch @ nd h miﬂ@tstoffbelag, Laminat oder Fliesen

Wandbekleidungen: @, einf@r Put@@rbanstrich, Tapeten oder Fliesen
Deckenbekleidungen: \@Decken@bzw. @i&sﬁkartonplatten
S

Q<

Fenster: @ Holz-Isolierglastenster mit Rollldden

el

\reralteter Standard aus den 1990er Jahren; Der Wertermittlung

Sanitére Installation: @du b
& / @»I e Erneuerung der sanitdren Installationen zugrunde gelegt.
o i)
% @
us

Kﬁch@ attglm@ wegen Uberalterung nicht in der Wertermittlung enthalten
%@Be ondere’Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéiudes
ondére-Bauteile: keine bzw. im Modell bereits enthalten

Besondere Einrichtungen: Kamin von 1995

2

@)

Besonnung und Belichtung:  gut

Bauschdden und Bauméngel: Die Eigenleistung erbrachten Modernisierungen weisen eine nicht immer
handwerksgerechte Ausfithrungsqualitit auf.

Grundrissgestaltung: insgesamt zweckmifig
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Wirtschaftliche Wertminde- keine

rungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist iiberwiegend normal. Hinsichtlich der Saniti-
rinstallationen und des Innenausbaus besteht jedoch partieller Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsbedarf. V4

R
4.3 Garage \\

4.3.1 Gebiudeart, Baujahr, AuBlenansicht, Raumaufteilung, Auﬁz@ tc. @
a

Gebidudeart: teilunterkellerte, emgeschoss1ge mit &%&Iﬁ@lutem Dachgeschoss
Baujahr: 1995 (gemiB Angaben zum gn) é’\j
S Q)
Modernisierung: ab 2019 leicht modermsl@denb e)
4 — <\
Erweiterungsmoglichkeiten: keine wirtschaftlich s len C/ O
(=4 <\

AuBenansicht: insgesamt Khnkerﬁ%@&erwer@ Q\

0
O
ﬁ
Raumaufteilung: Kellergesch ein lan&\ Kell@Raumhohe etwa 1,72 m)

Erdgesc@sozwel P}(W Emstelj@e, Treppe zum Keller

’/ \ SN N
Dach@@oss@ e von auflen; Aufenthaltsraum mit Kii-
{ Q)

Konstruktion und Ausbau: /Q% é‘iebaud%kgLSmJ O\D sowie die Gebiude- und Raumausstattung ent-
rech@Wese&;‘rt\lchen der des Einfamilienhauses.

Qo
&)
%nla e

Gartenseitig ist ein N \ﬁge biude .-' ein x—éﬂHolzunterstand 0.d. vorhanden. Aufgrund des Zustandes
wird dem Nebengebaude kein Zettwert érhessen StraBenseitig ist ein einfaches Aluminium-Carport
vorhanden. D tzusc /g\& Garagengebaude

P
AuBenanlage m n% d Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offent-
hng, fes

liche Ne’f’&x gebe te Stellplatzfldche, Terrasse, Brunnen, Gartenanlagen und Pflan-
wie Ein gen (Zaun und Hecken) vorhanden.

zunge
jéo @‘2%

N < /\\_//
QC\XE
N\

tragsgegners wurde die Rechnung der PV-Anlage zur Verfiigung gestellt. Es handelt sich um eine An-
lage mit einer Leistung von 10,80 kWp. Die Anlage umfasst 28 PV-Module, einen Wechselrichter, ein
High Voltage Lithium-Ionen-Batteriespeichersystem mit 11,04 kWh sowie Dachhalterungen etc. Der
Anschaffungspreis betragt rd. 27.635 €. Fiir einen Ersteher ergeben sich Vor- und Nachteile. Der nicht
mehr erforderliche Beschaffungsaufwand (Angebotseinholung, Kostenvergleich, Wartezeit etc.) ist von
Vorteil. Nachteilig hingegen sind der nicht mehr mogliche Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Kom-
ponentenwahl und der Ausstattung sowie die aktuell fallende Preistendenz. In der Gesamtbetrachtung
wird ein Abschlag von 10 % gewihlt und der Zeitwert der PV-Anlage mit rd. 25.000 € geschitzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaute Grund-
stiick in 06406 Bernburg (Saale) OT Biendorf, Kleine Buschbreite 11 zum Wertermittlungsstichtag er-
mittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Biendorf 510 1 Biendorf 3 9710 1.648 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsvérkehr,und-der sonstigen Umstédnde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit derNutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitt¢ln, insbésondere weil diese iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (personlichenjoder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV-21 ) basiertim-Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (dohl(deén Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagein sowie dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen €rmittelt:

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem:.§8§ 27 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig-als-von det:Sachwertberechnung unabhingige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorldufige Ertragswert nach
dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. §/28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und
dem kapitalisierten jdhrlichenReinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom-Wert,dér’baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen’i. d. R. auf’der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40-Abs. 1 ImmoWertV 21)so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire. Ei€gen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Boden-
wertermittlung hérangezoggn,werden (vgl-§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewett-des Bodens.fiit eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zysammengefasst/werdén, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen«Erist bezogen-auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich setner-absoluten Hohe auf Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehenide Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des(Bewertungsgtundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalens==wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen-eder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemél zu beriicksichtigen. Dazu
zihlen besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bau-
mingel und Bauschiden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke und Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilfldchen selbststin-
dig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt (gute Lage) 35,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG)
Bauweise

Grundstiicksfliache ()

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG)

Bauweise

Grundstiicksfliache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

1-2

offen

600 m?

12:04.2024

baureifesdand

WA (aligemeines Wohngebiet)
fret

1-2

offen

1.648 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die attgemeinen ‘Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmierkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fii-weitere Anpassung) = 35,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtyertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 12.04.2024 X 1,00 EO1
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage I gute Lage gute Lage X 1,00
lageangepasster/beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,00 €/m? E02
Fliche (m?) 600 1.648 X 0,76 EO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | WA (allgemeines Wohn- | WA (allgemeines Wohn- | x 1,00
Nutzung gebiet) gebiet)
Vollgeschosse 1-2 1-2 x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 26,60 €/m?
wert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 26,60 €/m?

Flidche X 1.648 m?
beitragsfreier Bodenwert = 43.836,80 €
rd. 43.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt:43.800,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiltnisse. zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da zwischen Richtwert- und Werternuttlungsstichtag wahrscheinlich keine
wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zuterwarten sind, Zuletzt wurde vom Gut-
achterausschuss keine Verdnderung ausgewiesen.

E02

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten-abgabenficeien Bedenwert “ ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der/lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach;Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischert-Sachwertfaktor mit); Di¢. danach ggf. noch beriicksich-
tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstticksmerkinale gehenin den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge iiber die Hohexdes vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpas-
sungsfaktor.

E03

Der Bodenrichtwert wurde fiir gine Grundstiicksgrofle von-600 m?2 definiert. Das Bewertungsgrundstiick
1st mit 1.648 m? Grundstiicksfliche deutlich groer. Grundsitzlich gilt: Je groer eine Grundstiicksfldche
ist, umso hoher ist der abSelute’Bodenwert. Damit-Sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick,
was einen niedrigeren Telativen Bodenwert ztr Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammeénhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der Grundstiicksfldche des
BRW-Grundstiicks auf~die Grundstiicksfliche)des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung
der in [1], Band 1L Kapitel 3.10.2 mitgéteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Sachwertberechnung

Gebiaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.071,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfliche (BGF) 208,00 m? 96,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 30.000,00 €

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 222.768,00,€ 76.560,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.04.2024 (2010 = 100) 181537100 181,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 403.878,38'€ 138.803,28 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- = 403.878,38 € 138.803,28 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 52)Yahre 52 Jahre

e prozentual 35,00 % 35,00 %

o Faktor X 0,65 0,65

Alterswertgeminderte regionalisiert¢ durch- | = 262.520,95 € 90.222,13 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein-{+ 5.000,00 € 0,00 €

zelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 267.520,95 € 90.222,13 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 357.743,08 €

vorlaufiger. Sachwert der baulichen’/AuBenanlagen u. sonstigen Anlagen + 14.309,72 €

vorlaufiger'Sachwert/der baulichen Anlagen = 372.052,80 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.800,00 €

vorlaufiger Sachwert = 415.852,80 €

Sachwertfaktor X 0,75

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorlidufiger Sachwert = 311.889,60 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 45.300,00 €

Sachwert = 266.589,60 €
rd. 267.000,00 €
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5.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Hohe von 1.071 €/m? BGF fiir das Wohnhaus und von 485 €/m?
BGF fiir die Garage. Ubliche Baunebenkosten sind in den Normalhersteltungskosten des Wertermitt-
lungsmodells bereits beriicksichtigt.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebédudeflichen (Brutto-Grundflachen (BGF)oder' Wohnflichen (WF)) wurde vom
Sachverstindigen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modelibédingtteilweise von der diesbeziig-
lichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) abs sie‘sind d¢shalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Im vorliegenden Fall wurde die-BGF anhand-der vorliegenden Unterlagen
ermittelt und wird mit rd. 208 m? fiir das Wohnhaus und\rd.) 96 m? fiir-die Garage in Ansatz gebracht.
Die Berechnung kann der Anlage 7.5 entnommen werden:

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nichterfassten werthaltigen-einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der\Hohe geschatzt) wie dies dem gewohnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der'Zuschlagssehétzungen, sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlédge. Bei dlteren und/oder(schadhaften und/oder nicht zeitgemiBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschidtzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Gebiude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen(Einzelapfstellung)

Kamin 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Gebéude: Garage

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlage zu den HersteHungskosten (Einzelaufstellung)

Dachausbau 'z0/Wohnzwecken (25 m? x 750 €/m?) 20.000,00 €

Teilunterkellerung 8.000,00 €
Besondere Bauteile

Carport 2.000,00 €
Besondere’Einrichtungen 0,00€
Summe 30.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde unter Beriick-
sichtigung der in [1], Kapitel 4.04.1 veroffentlichten offiziellen Daten des statistischen Bundesamtes
angesetzt. Es wird der aktuelle Wert in Hohe von 181,3 in das Sachwertverfahren eingefiihrt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesamtnutzungsdauer %

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur é{%ﬁ@ baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern enm&g en. Somit ergibt sich ein

Ansatz von 80 Jahren. S &{)} @
Restnutzungsdauer e @ 2 @/

lich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' ese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjlingt), wenn belm &\\W% u t wesentliche Modernisie-
rungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den We 1tt1ung dtzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus SOW ur Mon isterung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestlmm@@}g der Kesthutzungsdauer insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeltnal@rchz 1den @é&enthchen Modernisierungs-
maBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene M‘étk\} angey&éﬁ@et
%)
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungs}\é\er f/urxLaS\E amlhﬁﬁuf
Das (gemil Angaben zum Ortstermin) d\g9§\el41chtete\Gei)aude@m§de modernisiert. Fiir eine nachhal-

/4
Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz au 1%{112 er, | C@ nutzungsdauer' abziig-
m%@ 1

tige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind rbMode mlerungen(%rfc?/ derlich, die im Wertermittlungsan-
satz als bereits durchgefiihrt unters erd ) Ermi ‘der modifizierten Restnutzungsdauer
werden die wesentlichen Modermg]\ en z st in eﬁk traster (Punktrastermethode nach ,,An-
lage 2 ImmoWertV 21%) elnge net. Hle®x¥ gebe@@h 6 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten). Diese wurden wie fi @s}ﬁnttelt QAL )
A @ $> AN (A\
\\ kﬁ P O cMaXl' Tatséchliche Punkte
Modemlslwﬁnahmenw AN male Beoriindun
(vorrangig in e&l\l zten 1 (I 5\ Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte g g
& )) N@ ‘\” MaBnahmen | MaBnahmen
NS
Modern?s%erung,%l%lzun 1?%6 {f\\\; 2 1,5 0,5 neue WP
ModernlslerJ Bide; N e\\\x 2 0,0 2,0 komplett
Modernisieri es In@: aus\ Decken, o
FuBbide m& oD N {// 2 0,5 0,5 teilweise
wesenﬂmheVerheSSQ der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0 teilweise
Sumiil g > 3,0 3,0
O}
éggﬁen ) deh 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer
ernl.gle grad“ zuzuordnen.
In Abhanglgkelt von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2024 — 1995 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vorliu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 29 Jahre =) 51 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,mittlerer Modernisierungsgrad* ergibt sich fiir das Ge-
bdude gemil der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 52 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude erfolgt geméfl ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 35,0 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,65.

AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche Mainahmen auf dem Grundstiick entstatidenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebidude gehdren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebédude; Einfriedungen wie Mauern, Zdune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenafilagen wird:gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschitzt und im Sachwertyerfahren prozentual zum Gebidude-
wert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hohe von rd. 4 % beriicksichtigt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebadudesach- 14.309,72 €
werte insg. (357.743,08 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsyerfahren isties, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden-Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller) Regel nicht mit hierflir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis \yorlaufiger Sachwert™ (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, dth. andie fiir.vergleichbate’Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogen. Sachwertfaktors. Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren imxNHK 20105 Modell'abgeleitet. Hiernach ergibt sich nach An-
passung an den Bodenrichtwert, den-Ausstattungsstandard, die GrundstiicksgroBe und die Wohnflidche
ein fiir den Landkreis durchschnittlicher Sachwertfaktor von rd. 0,99. Der Sachwertfaktor enthilt jedoch
teilweise auch das Marktpreispeak-von 2022-und ist dempach zu hoch. Des Weiteren ist zu beriicksich-
tigen, dass der Baupreisindéx/seit dem/Marktpreispeak weiter stark angestiegen ist, die Kaufpreise je-
doch innerhalb der letzten 2 Jahre ggfallen sind/Der‘um diese Marktgegebenheiten geminderte Sach-
wertfaktor wird auf 0,76-geschitzt. Zusdtzlich“wairde ein adressbezogener Sachwertfaktor im Spreng-
netter-Marktdatenportal ermittelt/Der Sachwertfaktor ergibt sich hiernach mit 0,69. Unter Beriicksich-
tigung der beiden Ableitungen witd der Sachwertfaktor mit 0,75 angesetzt.

Marktiibliche<Zu-"oder Abschlige

Lassen sich/dieallgemeinen’ Wertverhiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiiblichesZu- oder Abschldge erforderlich. Das Erfordernis einer zusitzlichen Anpas-
sung besteht'nachtAuffassung des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die, wertmifBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt. Zum Be-
sichtigungstermin wurde mitgeteilt, dass der Voreigentiimer im Garten zahlreiche alte Bahnschwellen
aus Holz verbaut hat. Das Holz wurde frither mit gesundheitsschiddlichen Anstrichen haltbar gemacht.
Seitens der Antragstellerin wurde das Analyseprotokoll einer Bodenuntersuchung vom 25.11.2020 vor-
gelegt. Hiernach besteht eine deutliche Belastung mit Kohlenwasserstoffen. Auf den Boden darf dem-
nach nichts angebaut werden. Die girtnerische Nutzung zum hobbymifBigen Obst- und Gemiiseanbau
ist somit eingeschridnkt oder muss iiber Hochbeete realisiert werden. Die diesbeziigliche Wertminderung
wird in freier sachverstdndiger Wiirdigung pauschal geschitzt und mit 5.000 € in Ansatz gebracht. Evtl.
erforderliche Dekontaminationskosten konnen vom Sachverstindigen nicht eingeschétzt werden.
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Um das Bewertungsobjekt nachhaltig am Grundstiicksmarkt platzieren zu konnen, sind partielle Mo-
dernisierungsmaBBnahmen erforderlich. Beriicksichtigt werden Modernisierungen an der Heizungsan-
lage (Verteilerkreislauf) und den sanitiren Installationen sowie Uberarbeitung des Innenausbaus. Hier-
fiir wird nach [2] ein pauschaler Kostenansatz in Hohe von 410 €/m? Wohnfldche angesetzt. Infolge der
Modernisierung des Gebidudes ergibt sich ein Abschlag in Hohe von rd. 40.500 €. Die Ableitung der
Wertminderung wird nachfolgend dargestellt.

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafinahmen-fiir.das Einfamilienhaus
Modernisierungskosten u.i:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 410,00 €/m?
(bei 3,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 148,44 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 60.860,40 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaBBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 60.860,40 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen,insgesamt = 51.731,34 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren* Mafnahmen ([a]F [ch’x Rf(lk) = 51.731,34 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.226,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 148,44 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 478.867,44 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren-Substanz NS.="({a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,11
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags-wg. Gestaltungsmgglichkeit, Investitionen u. Erst-/Eigennutzung (GEZ)

GEZ = vorl. marktangepasster, Sachwert (x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =311.889,60 € X 0,11 x (1,25-1) = 8.576,96 €
Ermittlung des Wertzuschlags. wegen dér‘eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsrepardtinen 130,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche X 148,44 m?
Kostenanteil x 3,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen-eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 2.894,58 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 51.731,34 €
Werterhohung'wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 8.576,96 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 2.894,58 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.4. [g] — 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafBnahmen u.i. [i] = —40.259,80 €

rd. —40.300,00 €

Zur Information: kpy = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,779
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

e Wertminderung wegen Bodenbelastung

e  Unterstellte Modernisierungen

-5.000,00 €
-40.300,00 €

Summe

»/ -45.300,00 €
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fldache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jéhrlich
(€ ©
Einfamilienhaus Wohnung 148,44 6,00 890,64 10.687,68
Garage/Carport Apartment 27,95 5400 139,75 1.677,00
Stellplitze - - 50,00 600,00
Summe 176,39 080,39 12.964,68

Eine tatsdchliche Mieteinnahme ist nicht vorhanden. Die Ertragswertermitthing wird auf der Grundlage
der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt(vgl.:"§ 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzi¢lbaren Nettokaltmiete)
Bewirtschaftungskosten (vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 43.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) —

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs”2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 52 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der-baulichen und sonstigen/Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (Vgl. Bodenwertermitthung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu=oder Abschlige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.5.2 > Erlauterang.zur Ertragswertberechnung

Wohnfliche

12.964,68 €

3.344,47 €

9.620,21 €

1.095,00 €

8.525,21 €

28,923

+

246.574,65 €
43.800,00 €

+

290.374,65 €
0,00 €

290.374,65 €
45.300,00 €

rd.

245.074,65 €
245.000,00 €

Die‘Wohnfldche wurde vom Sachverstiandigen auf der Grundlage der ermittelten BGF anhand von Um-
rechnungskoeffizienten iiberschligig abgeleitet. Im konkreten Wertermittlungsfall ergibt sich die Wohn-
flache mit rd. 148,44 m? fiir das Wohnhaus und rd. 27,95 m? fiir das Apartment in der Garage.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird grundsitzlich auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfris-
tiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Dabei sind insbesondere die den Mietwert bestimmenden Eigenschaften von Wohnraum (Art, Ausstat-
tung, Beschaffenheit, Gro3e und Lage des Bewertungsobjekts) bereits beriicksichtigt. Der Sachverstén-
dige wihlt einen Mietansatz (nach Fertigstellung der Modernisierungsma3nahmen) von 6,00 €/m?*
Wohnflidche. Fiir das Apartment wird ein Mietansatz von 5,00 €/m? Wohnfliche und fiir die Stellplitze

von insgesamt 50,00 €/Monat zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden

sen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt.

g
R

N

@
NS

der Basis von Marktanaly-

\4,1 @\5
Bewirtschaftungskosten (BWK) ,\@ J?©
BWK-Anteil %) \

Verwaltungskosten . §§% @)

Wohnen Wohnungen (Whg.) ;x %{ 1,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) ?(O@ 2Garyx 46,00 € 92,00 €

Instandhaltungskosten \ /\ NA

Wohnen Wohnungen (Wh /\\\/ 7@&@?2 X 1 80 €/m? 2.434,18 €
Garagen (Gar. )\ ) %42 Gar %QL ,00 € 208,00 €

Mietausfallwagnis & Qﬁj\ Q/ @/D

Wohnen 2,0 % vom qu{@f\%ag ,\\\ % 259,29 €

Summe . > & 3.344,47 €
/\© %) oD \”\

Liegenschaftszinssatz

Im aktuellen Gmndstﬁcksmarktb@urde \@rdle e ObJektart keine Liegenschaftszinssitze

veroffentlicht. Der objektarten sche Liegenscha satz wird daher ersatzweise auf der Grund-

lage des in [1], Kapitel 3. O4g§r%f?ent hten Gesa%i%stems der bundesdurchschnittlichen Liegen-

schaftszinssitze als Refer 1{ 7} ‘ind Er <nz gssy bestimmt. In [1] sind die bundesdurchschnittli-

chen Llegenschaftszmss geghed Qi%BE rt, Restnutzungsdauer des Gebiudes sowie Objekt-
angeg n. Der nach [1

groBe (d.h. des Ges ?rfistuc ] ermittelte Liegenschaftszinssatz wird
mit rd. 2,50 % ange

Qv%Erl'eiuterungen in der Sachwertermittlung.

NN ™\

Marktub Zu- %bschlage

Vel Q@ngughﬁ ie,Ableitungen bzw. Erlduterungen in der Sachwertermittlung.
%)

owie besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

%bl

Beim Bewe?n*fngsobj ekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss sowie teilunterkellerten, eingeschossigen Garagenanbau mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Einfamilienhaus wurde 1995 errichtet und ab 2019 teilweise modernisiert. Zuletzt
wurde die Gasheizung gegen eine Wirmepumpe ausgetauscht. Das Wohnhaus verfiigt tiber rd. 148 m?
Wohnfliche zzgl. rd. 28 m? im Apartment im Dach der Garage. Es stehen insgesamt 3 Stellplitze zur
Verfiigung. Das Bewertungsobjekt ist ruhig in einer sogenannten Spielstrafe gelegen. Die nichsten Ein-
kaufsmoglichkeiten sind etwa 5 km entfernt. Schulen und Arzte sind iiberwiegend erst in Bernburg in
rd. 10 km Entfernung vorhanden.

g des Verkehrswertes
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Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:
a. Es gibt keine Mieter. Das Bewertungsobjekt wird durch die Antragstellerin genutzt.
b. Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

c. Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die mitgesc}’citzt werden miissten.
Die Photovoltaikanlage wurde als Zubehor zusétzlich geschitzt. K

d. Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
e. Es gibt keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungg\e@)j Q
f. Es besteht eine Eintragung im Baulastenverzeichnis (vgl. 3.5 un@lage 73@

%

g. Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsflache im Altlasten @r einge n. Aufgrund der Ver-
wendung alter Bahnschwellen im Gartenbereich wurde j J lastung mit Kohlenwas-

serstoffen ermittelt.

h. Nach Angabe zum Ortstermin besteht eine grundstu ogen Cg}slcherung bei der Ergo.
/\\,

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungso @werdﬁ;@fbﬁich rweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orlentleren chw ertermittlungsstichtag mit
rd. 267.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung er ;tei E agt'rd. 245.000,00 €. Der Ver-
kehrswert wird objekttypisch und unter Ber erfug arktdaten aus dem Sachwert
abgeleitet. Der Ertragswert bestétigt den S Benord @ ach.
Der Verkehrswert fiir das mit elne 1hen hg\nebst Q«tge bebaute Grundstiick in 06406 Bern-
burg (Saale) OT Biendorf, Kleine B

Grundbuch Blatt QOFlur Flurstiick Fliiche

Biendorf 510 /\“ dorf N 9/10 1.648 m?

>
wird zum WertermlttlungSK(@f)a

\ @ 5 o @ @
\\\ O 367:000 €
(Céﬁ or %el @tmebenundsechzngtausend Euro)

geschiitzt. Q\> @ Q\

Zusatzhch er Ze@s@jer @ lage als Zubehor mit rd. 25.000,00 € geschiitzt.

Der Sa Vektanda%@chemlgt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, d nen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder seinen
A\ ke le Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

(sm&\den 24. Juni 2024

Das Gutachten wurde digital mittels Signaturkarte der
D-Trust GmbH als Tochterunternehmen der Bundes-
druckerei unterschrieben. Der Signaturstempel auf dem
Titelblatt kann durch Anklicken iiberpriift werden.

/

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das ostliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch 1. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. IyS. 2414), in aktueller

Fassung
%

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der G ucke om 23. Januar 1990
(BGBI.IS. 132), in aktueller Fassung ‘& F\\>

BGB: @ 5 6

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 29@03 | @), in aktueller Fassung
N\

EnEV: @

Energieeinsparverordnung — Verordnung liber energiespar: @z und energiesparende An-
lagentechnik bei Gebiuden i. d. F. der Bekanntmachun @ 24, J 07 (BGBI. I S. 1519), in aktu-
eller Fassung

N
ImmoWertV: B) C O/? N\
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Erm1tt1un§ r Ve erteQ %&}rundstucken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom, 14. Jul ,in a r Fassung

WertR: ( -/\i
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinier% rmlhg der V rswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken, in aktueller Fassung

it O'.@ @

Wohnfldchen- und Mietwertrichtli Richtlinie zur ertabhingigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung vom 1 .& 2007 @Abscl%@.ll@

A
WoFlV:

Wohnﬂachenverordnung\ @ordn&l;?@r Be@ﬁmUng der Wohnfliche vom 25. November 2003
(BGBLIS.2346)  “a Q\Q)

ZVG: @ O/ T
Gesetz iiber die Z\N{@\ﬁverst&y ngu \) wangsverwaltung vom 24. Mirz 1897 (RGBI. S. 97), in
N2

aktueller Fassu@
NGRS
6.2 Ve@detewﬁrﬁ@ingshtemtur

[1] Sprengnetter, /@) Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
gnette obilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

g{@eng t@Hrsg) Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
pren r Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

A
[3] Spreng\r@tter (Hrsg.) Sprengnetter Books Pro, Online-Wissensdatenbank, Entscheidungs-, Geset-
zes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

6.3 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[Ul] Internetauskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Biendorf
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[U2] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12. Mirz 2024
[U3] Kopie des Grundbuchs, Amtlicher Ausdruck vom 3. August 2023
[U4] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 13. Februar 2024
[U5] Liegenschaftskarte vom 13. Februar 2024
[U6] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 19. Fehxggy2024
[U7] on-geo-Daten vom 12. Februar 2024 \\
[U8] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 8. April 2024 @ @
[U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom @Iarz 2
[U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 2 ruar %
[U11] Negativ-Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbei VO@ drz 2024/16. Feb. 2024
[U12] Ing.geol. Stellungnahme vom 27. Februar 2024 @\
[U13] Bauunterlagen vom Salzlandkreis & p \j
[U14] Unterlagen von der Antragstellerin und v e r%@
[U15] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Jhsen halt %O
G (7 S
6.4 Verzeichnis der Anlagen @

Anlage 7.1: Einordnung des Bew %sob]e@\s 1nnerha& tschlands

Anlage 7.2: StraBenkarte / St @
Anlage 7.3: Auszug aus &aﬁer@ (Q\
Anlage 7.4: Grundrisse dud itt @
Anlage 7.5: i
Anlage 7.6:
Anlage 7.7:

Anlage 7.8:
Anlage 7.9:

6.5 Urhe er

@mtz echte vorbehalten.

ac ur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
od S rtung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
gestattet.

der Normalherste skosten bezogen auf das Basisjahr 2010

zusa stelh;@%@ BGF-Berechnung

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, iiber www.on-geo.de
lizenziert. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

Eine Internet-Veroffentlichung ist nur im Kontext von Zwangsversteigerungen gestattet, maximal bis
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Auf den § 45 des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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7 Anlagen

7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

Ubersichtskarte ‘Bundesland: Sachsen-Anhalt

lizenziert iiber www.on-geo.de

§ e
Kgbenthavn

Schleswig- - O
Holstein, & g
& Lubexk

hei”_3 gdebugg
|Sachsen-

@%’ﬂ.hzqmm‘n

(BOde)=

b S ~
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Falk Zimmermann A,
SACHVERSTANDIGER

7.2 StraBenkarte / Stadtplan

lizenziert iiber www.on-geo.de

o Strauhot

e

 — u-m.'y
)

12,02.2024 | 0

\

L@z.zoz-t | 02507165 | © Falk Verlag, D-73

§‘ VL kg
< g’v( {g’f e

760 Ostfildern

Stadtteil {

Wohlsdorf

(zu Bernburg

"""'!Sg,,"
; tadtteil
Biendorf

{zu Berndorf)

le))
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmabBstéiblich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LvermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) )\ [

Lie xlowne Busenpvsae
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7.4 Grundrisse und Gebiudeschnitt (unmaBstiblich)

Grundriss Erdgeschoss:

Grundriss Dachgeschoss:
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Grundriss Kellergeschoss:

Gebidudeschnitt:
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung und BGF-Berechnung

Wohneinheit Grundfliche Faktor der Gewichtete
(m?) Nutzwertwichtung Nutz- bzw. Wohnfldchen (m?)
Einfamilienhaus Einzelraum Nutzeinheit
Erdgeschoss: 77,02 m?
Wohnen/Essen 36,74
Kiiche 8,76
Giste-WC 2,19
Biiro 9,24
Hauswirtschaftsraum 9,26
Diele/Garderobe 10,83
Dachgeschoss: 71,42 m?
Schlafzimmer 10,88
Ankleide 9,77
Kinderzimmer 1 10,56
Kinderzimmer 2 11,13
Abstellkammer (Bad) 5,92
WC-Raum 1,46
Badezimmer 8,38
Sauna (jetzt Schlafzimmer) 2&
Flur (Galerie) 1@ &
o 0
Apartment im DG der Garage: § 27,95 m?
Aufenthaltsraum Q22,06 @ @ 22,06
Bad <> 4,84 @00 4,84
Abstellkammer 1 1
bstellkamme g\o“ 6 b@% 0 @5} 00 05
Einfamilienhaus: N O 148 44 m?
Apartment: @ @ @ 27,95 m?
e . ’ 5
Wohneinheit 1n?g(\\ t: X) N Y\\%“ 176,39 m

) &
Anmerkunge @
Die Wohn berec i'{li%g wird v achverstidndigen in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung unter
Beriicksich

g ein zwertwichtung vorgenommen, sinngemaf gefordert durch das Urteil des OLG Bayern

(RE d risch vom 20.07.1983; ZMR 1984, 66). Eine Nutz- bzw. Wohnwertwichtung soll besondere
Umsté wie gangszimmer, unwirtschaftliche Grundrisse, schlechte Besonnung und Ahnliches
chti konkreten Wertermittlungsfall ist eine Wohnwertwichtung nicht erforderlich. Teilweise

en Gr issverdnderungen vorgenommen. Die Sauna wurde entfernt und die Fliche dem Schlafzimmer
zugeschlag Apartment wurde die Flidche der Abstellkammer dem Aufenthaltsraum zugeschlagen. Das Bad

wurde deutlich kleiner ausgefiihrt.
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Berechnung der BGF

Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist Bestandteil der DIN 277 und dient zur Berechnung von
Grundflichen von Bauwerken oder deren Teilen, sie ist die Summe der Grundflichen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.

Diéchern oder iiber abgehingten Decken bleiben unberiicksichtigt.

Die Grundfldchen nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv bedingter I—% ume, wie in beliifteten

Im konkreten Fall wurde

Raumes) entnommen bzw.

die BGF aus den vorliegenden Bauunter@Ber

D

anhand der Planunterlagen erginzt.

D

n

©

g des umbauten

Einfamilienhaus: AN N %%
Bereich  Geschoss Lédnge (m) Breite (m) FIi +/-) (m?)
a EG 10,860 6,500 @U 4, 70,59
a EG 5,500 3,000 & 00 @ 16,50
a EG 3,000 3,000 @ 0,50 @+ 4,50
a EG 2,510 2, 050 AL 315
a EG 1,600 0,%@ 1 - %o -0,80
a EG 0,600 5 1,23
a EG 0,710 @0 $ 0,21
b EG 3,000 Z% 2,900 1,00 %} 8,70
a DG 10,86N0 6,500 1,00 + 70,59
a DG 5,50 + 16,50
a DG 3 + 4,50
a DG + 3,15
a DG 0 - -0,80
a DG 1600 ,055 ,00 + 1,23
a DG 0,710 0,6 + 0,21
a DG (&\@ 3.0 2,95(%\9 + 8,70

<&
N ‘O 0@ 208,16

2

Summe @ @ ’\ @0 rd. 208 m

Garage: [&)) %@) O@

: QN /8) &£
Bereich Geschoss QS/ Li ) Breite (m) Flichen- (+/-) BGF (m?)
(@ {Q faktor
a EG 2N 7,990 5,990 1,00 + 47,86
a . DG oA 7,990 5,990 1,00 + 47,86
D @
e & rd. 96 m?
A\ N
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7.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5

AuBenwinde 23.0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 150
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Ful3boden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,00 % 0% | 0,0%y 75,1 % 20,4 % | 4,5 %
Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen
AuBenwinde

ein-/zweischaliges— Materwerk, zB.Zaus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Standardstufe 3

Gasbetonsteinen;” Edelputzy’ Wiarmeddmmverbundsystem oder Wirmeddmm-
putz (nach-ca:21995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet,
Natursc¢hiefer); Widrmedammung (nach ca. 2005)

Vorhangfassade (z.B.

Dach

Standardstufe 3

FaserzemenfzSchindeln;, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; ‘Rinfien und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdimmung (nach
ca. 1999)

Fenster und Aufientiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglagung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustiir mit
zeitgemiflem Wirmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und<tiiren

Standardstufes3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfithrung bzw. mit Ddmmmaterial
gefiillte Stinderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkenstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton, Trittschallschutz

FulBboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Giste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitit
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Heizung

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusitzlicher

Standardstufe 4 Kaminanschluss

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk,

Standardstufe 5 Wirmepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusitzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung SR

zeitgemidBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausld 1, Zihlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherunge& @ 9) A

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Ein %enhaxé\@j
Nutzungsgruppe: Ein- und Zwelfamlhenha@

Anbauweise: freistehend

Gebiudetyp: EG, nicht unterkelle@ geba%rDG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu be%@deg\(@[@des\\

Standardstufe 3

Standardstufe tabellierte re\ﬁ\"g@r W rela
NHK 2010 aude— L /) HK Z@nwﬂ
d& C
[€/m? BGF] [%] @%@ BGF]
1 79000 (= S 70,00
2 875,00 @J @ @ 0,00
3 1.005,00, @ *9 754,75
4 1.215 Q O 20 4 Q 247,86
5 }éﬁﬁ 68,18
@géne s dbez V\c\NHK 2010 = 1.070,79
gener dard @
@
Die Ermittlung wogﬁé@tang folgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die t icrten N &

2.9

Beriicksichtigung orderlichén Korrektur- und Anpassungsfaktoren
ge e, stand ogene NHK 2010 1.070,79 €/m? BGF
@r- un assungsfaktoren gemdll Sprengnetter

%\ \@ x 1,000

D
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.070,79 €/m? BGF

rd. 1.071,00 €/m> BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die
Garage

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 30 4 5

Sonstiges 100,0 % R, 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0 % 3\5 % | 100,0% | 0,0 %

NS
Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen ) @ ﬁ@
Sonstiges /4\(@ \\

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise N Q\ k&\%
\ \\JJ

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fu aragg}

Nutzungsgruppe: Garagen 770
Gebiudetyp: Einzelgara ehrfa en bx

Beriicksichtigung der Eigenschaften des <géz'verte Gebiude
Standardstufe tabellierte \'{elatlver fativer

NHK 2010 Gebéﬁde 2010-Anteil
@ ntelkz FQ

[€/m? B @ [€/m? BGF]
0, “\\% ® 0,00
0,00

% < 0,00
\& 00 N 485,00
@780 0@9 &2, 00 0,00

Sene ogene NHK 2010 = 485,00
=40

DN R W =

zwischen NHK.

@20 @s Bewertungsgebiiude = 485,00 €/m? BGF
S rd. 485,00 €/m? BGF

Die Er es @en @ards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
tabe%@ﬁ

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strafie 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Anlage Seite 10



Falk Zimmermann :ﬂ%’

SACHVERSTANDIGER

37195 JNv Junzj3os3aog
.:v:vo\ﬁnﬁ\ ﬂdVﬁ *n’w\rvr

Bewertungsobjekt: Kleine Buschbreite 11 in 06406 Bernburg (Saale) OT Biendorf

¢
T ﬁ\p
uafuniyIswa w:aw«@@ﬁ. 2]
A q 290 3T :@ \w P

/AR CHE LRI R | Zrantg

§. Funyrewen :JunuysTo

Anosssﬁ._ﬂwm ‘tBap ‘'z3zeTq ‘eyealzg) @

Hepocazy

A\ “an 33e1que

mua&w\,«%
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Baulast

Eintragung auf Grund einer Dachneigung von 30°
und einem Dachiberstand von 20 cm.
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7.8 Fotoiibersichtsplan

T v

Die kleine Buschbreite
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7.9 Fotodokumentation
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Straenansicht/des Einfamilienhauses:mit Garage
' 3

Gartenansicht des Einfamilienhauses
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verbliebener Gastank im Vorgartenbereich

a8

riickwirtige Grundstiicksfreifldche Blick in die Strae mit Bewertungsobjekt links
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