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2 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des Wohnungseigentums: Dammstrale 3, 1fd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Wohnungs-
grundbuchblatts 426 von Schonberg.

Objektart: 81,034/1.000 Miteigentumsanteil (Sondereigentum)-an einem am
stidostlichen Rand des Ortskerns von Schonberg-gelegenen Grund-
stiick, das mit einem Mehrfamilienhaus bebaut.ist) Der Miteigen-
tumsanteil ist verbunden mit dem'Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 5 im 2. Obergeschoss.rechts (linker‘Eingang) sowie dem Keller-
raum Nr. 5. Das Miteigentuniist durch Sondernutzungsrechte be-

schréankt.
Auftraggeber: Amtsgericht Stendal

Abt. Zwangsversteigerung

Scharnhorststraf3e 40

39576 Stendal
Auftragsdatum: 09. April 2024 (Eingang der Bestellung).
Wertermittlungsstichtag: 15. Juli-2024 (Tag-der Ortsbesichtigung).
Qualititsstichtag: 15, Juli 2024 (entspricht dem-Wertermittlungsstichtag).

Der Verkehrswert (Marktwert i.S. § 194 BauGB)

des 81,034/1.000 Miteigentumsanteils an einem mit einem Mehrfamilienhaus

bebauten Grundstiicks,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im 2. OG rechts

in 39615 Seehausen (Altmark)/OT Schonberg, Dammstrafle 3,
wird nach dem dufleren Eindruck
zum Stichtag 15.07.2024
geschitzt mit

rd. 20.000,00 €

(in Worten: zwanzigtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fiir die Unterlagen des Sachversténdigen.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der
Gutachtenerstellung:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amtsgericht Stendal, zum Zwecke der
Zwangsversteigerung.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und entsprechend dem angegebenen Zweck, als' Grundlage fiir dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am 15.07.2024 durchge-
fiihrt. An ihr nahm lediglich der ausfiihrende Sachverstindige(selbst teil. Weitere
am Verfahren beteiligte Personen waren nicht.zam Ortstermin erschienen.

Da andere Bewohner des Gebaudes den Sachverstandigen bis in das Treppenhaus
einlieffen, konnte es in diesem Bereich eingeschrankt von innen besichtigt wer-
den. Dariiber hinaus konnte die Besichtigung nurzvon auflen erfolgen. Die nicht
von auflen einsehbaren Grundstiicksmierkmale beruhen auf sachverstéindigen An-
nahmen bzw. auf verbalen Informationen des Eigentiimers und der befragten An-
wohner.

Entsprechend des Sachverstindigenauftrages ist vorliegendes Gutachten nach
dem dufleren Eindruck’zu erstellen, Um mogliche Risiken bei dieser Art der
Wertermittlung zu wiirdigen, ‘beriicksichtigt der )Sachverstindige bei der
Verkehrswertfindung ggfs. einen entsprechenden Abschlag.

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

/U1/  Der Bodenrichtwert wurde-am16.07.2024 ¢lektronisch-auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der Handakte des-Sachverstindigen vermerkt.

/U2/  Kopie der Liegenschaftskarte vom/09.07:2024 mit Aktualitdtsstand vom 05.07.2024.

/U3/ Kopie des Wohnungsgrundbuchblatts 426 von Schonberg des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom
02.04.2024, zuletzt gedndertam 10,01.2024.

/U4/ Baulastenauskunft des'Bauordnungsamts des Landkreises Stendal vom 16.07.2024.

/US5/  Auskunft des Amts)Seehausen (Altmark) zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungs-
objekts vom-11.07.2024.

/U6/ - Aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Sachsen-Anhalt.
(U7~ Miindliche Auskiinfte von Anwohnern im Ortstermin

/U8/  Telefonische Auskiinfte des Eigentlimers vom 16.07.2024.

/U9/  Auskiinfte der WEG-Verwaltung zum Bewertungsobjekt

/U10/ Kopie der Teilungserklarung Nr. 1842 der Urkundenrolle fiir 1995 des beurkundenden Notars vom
08.08.1995 aus den Unterlagen der WEG-Verwaltung.
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Verwendete Literatur:

/L1/

/L2/

/L3/
/L4/

/L5/

/L6/

/L7/

/L8/

/L9/

/L10/

/L11/

/L12/

/L13/

/L14/

ImmoWertV 21: Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19.07.2021)

ImmoWertA 21 - Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 21, Beraten, beschlossen und veroffent-
licht durch die Fachkommission ,,Stidtebau‘ der Bauministerkonferenz.

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung —und Mictwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 20174BGBI. I S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 L. Nr._176).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

»Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und-fiir sonstige-Wertermittlungen*; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitdtsstand Juli 2024.

Gebaudeenergiegesetz—GEG - Gebiaudeenergiegesetz vom( 8:-August:2020.(BGBI. I S. 1728), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 I Nr-280) gedndert worden ist.

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar'2002 (BGBL I'S. 42, 2909),zuletzt gedandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Mérz 2023 (BGBI12023 I Nr. 72).

Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) - Gesetz iiber die soziale. Wohnraumforderung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13.(September 2001 (BGBL..I.S. 2376), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI..I S: 1610):

Bauordnung des Landes'Sachsen-Anhalt/(BauO_LSA), in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013, zuletzt geandert durcliArtikel 1 des Gesetzes vom 21. Mérz 2023 (GVBI. LSA S. 178).

Fachspezifisch¢’Software: Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH,
Sinzig entwickelten:Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa-Premium, (Stand Juli 2024) und bein-
halteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

ZVG. Gesetziiber die-Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung, vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), inder Fassung(der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 111 310-14),
zuletzt-gedndert durchArtikel 9.des’ Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217).

WEG! Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.:Mai1951 (BGBL. I ST 175, 209), Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 12. Januar 2021 (BGBL. I S. 34), das durch Artikel 34 Absatz 15 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 411) gedndert worden ist.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Baujahr: 1963 (Lt. Anwohnerauskunft).

Gemarkung: Schoénberg

Lage: 39615 Seehausen (Altmark), Dammstraf3e 3
Blatt: 426; 1fd. Nr. 1

Flur: 3

Flurstiick: 28/14

GrundstiicksgroBe: 2.645 m?

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch und dem Liegenschaftskataster vermerkten Grundstiicksgrofse
verwendet. Es ist nicht genau festzustellen, ob die katastermdfigvorgegebenen Grenzen, mit denen der Rea-
litdit tibereinstimmen. Die genaue Feststellung dieses Sachverhaltes kann nur der Gegenstand einer amtlichen
Vermessung sein. Insofern ist die in diesem Gutachten durchgefiihrte Bodenwertermittlung als vorldufig zu
betrachten. Bei Verdnderung der Grundstiicksgrofie wiire die Uberarbeitiung dieses Gutachtens anhand der
neuen Vermessungsdaten zwingend erforderlich.

4.1.1 Grundbuchblatt Wohnungseigentum Nr..5

Das Grundstiick ist eingetragen in das Grundbuch von Schonberg beim Amtsgericht Stendal.
Bestandsverzeichnis:

Abteilung 1T 1fd. Nr. 1 2) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 1/24);
eingetragen am 10.01.2024.

3) Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 L 1/24); ein-
getragen am 10.01.2024.
Anmerkung:
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Die Angaben tiber den Inhalt des Grundbuches bezie-
hen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde. Der Sachverstindige weist ausdriicklich
darauf hin, dass Rechte in Abt. 1l und /oder Il des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren erloschen

! Der betroffenen Grundstiicke.
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konnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder
welche Rechte erloschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

4.1.2 Diskussion der in Abt. II eingetragenen Rechte

Die Kldrung rechtlicher Sachverhalte kann nicht Aufgabe des ausfithrenden Sachverstidndigen sein, sondern
muss den rechtsberatenden Berufen iiberlassen bleiben. Als Grundlage fiir die Wertermittlung muss der Sach-
verstiandige jedoch die nachfolgend genannten, rechtlichen Annahmen treffen. Falls diese AAnnahmen nicht
zutreffen, ist die vorliegende Wertermittlung ggf. zu iiberarbeiten.

Die Rechte mit den Ifd. Nrn. 2 und 3 sind verfahrensimmanent und werden darum/in)nachfolgender Werter-
mittlung ebenfalls nicht berticksichtigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die vorliegende Verkehrswertermittlung unbeeinflusst
von vorstehend genanntem Recht aus Abt. Il des Grundbuchs durchzufithren ist.

4.1.3 Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechteé

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben des Amts Sechausen (Altmark)wird davon ausgegangen, dass
keine eingetragenen oder nicht eingetragenen Lasten (z.B. schéddliche Bodenveranderungen) und Rechte be-
stehen. Der Sachverstiindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von eventuellen
vermoOgensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des'Gutachtens.sein'kann.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ‘ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht iiberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitdt der-baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Lt. Auskunft des:Amts Sechausen (Altmark) ist der Bereich des Bewertungs-

Flachennutzungsplan: objekts im/Flachennutzungsplan als Wohnbauflédche (W) i.S.v. §1 BauNVO
dargestellt:

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan:ist-nicht vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick befindet

Bebauungsplan: sich/inmerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Zuléssigkeit
yon Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungs-und Nach Angabendes Amts Seehausen (Altmark) liegt das Bewertungsobjekt nicht

Sanierungsverfahren: im Geltungsbereich von Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren.

Ortsatzungen: Das-Bewertungsobjekt liegt im Wirkungsbereich verschiedener Ortsatzungen.

Bauamitsseitig wurde die Baumschutzsatzung besonders hervorgehoben. Nach
Einschitzung des Sachverstindigen wird der Wert des Bewertungsgrund-
stiicks durch Satzungen nicht wesentlich iiber den Rahmen der, von der Wer-
termittlung ohnehin beriicksichtigten, wertbeeinflussenden Umstdnde hinaus
gepragt. (vgl. https://www.seehausen-altmark.de/content-pages/verwaltung-
wirtschaft/buergerservice/satzungen/)

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal wurden fiir das
Baulastenverzeichnis: Bewertungsgrundstiick keine Baulasten geméall § 82 BauO LSA im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen des Amts Seehausen (Altmark) und eige-
nen Recherchen des Sachverstidndigen ist das Grundstiick mit seinen baulichen
Anlagen nicht denkmalgeschiitzt. Auch im Denkmalinformationssystem des
Landes Sachsen-Anhalt und in Auswertung der Antwort der Landesregierung
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auf eine kleine Anfrage zum Aktualitdtsstand des Denkmalinformationssystems
wurden keine Hinweise auf eine Denkmaleigenschaft des Grundstiicks gefun-
den.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmdyfsigen Disposition sowie im Fall von
geplanten Bauvorhaben beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der unteren Denkmalbehérde schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

(vgl. auch https://Ida.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Ca. 2.645 m? - baureifes Land gem. § 5 (4) ImmoWertV 21,
(Grundstiicksqualitt)

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Schonberg ist ein Ortsteil der Hansestadt Seehausen (Altmark) im Landkreis Stendal in Sachsen-Anhalt. Bis
zu ihrer Eingemeindung in die Hansestadt Seehausen (Altmark) per'Gesetz am I September 2010 wurde die
Gemeinde Schonberg von der Verbandsgemeinde Seehausen (Altmark) mitverwaltet, gehorte ihr aber nicht
an.

Das Reihendorf Schonberg liegt in der Wische in der Altmark nahe derElbe. Sechausen (Altmark) ist nur 4
km entfernt. Durch das Dorf stromt der der Tegge-Lohmann-Kanal nach Westen in-den Aland. Durch Schon-
berg fiihrt die Strafle der Romanik. Nachbarorte sind Neuhof, Blockhof und Herzfelde im Nordwesten,
Schonberg am Deich im Norden, Neukirchen (Altmark) im-Osten, sowie Falkenberg und Schallun im Siiden
und Siidwesten.

Durch den Ort fiihrt die Straenverbindung von' Seehausen (Altmark) (Anschluss an die Bundesstralen 189
und 190) nach Werben (Elbe).

(auszugsweise nach Internetrecherche).

Das Bewertungsgrundstiick befindet-sich am siidostlichen Rand des Ortskerns von Schonberg. Eine besondere
wirtschaftliche oder touristische Pragung kann sowohl Schdnberg als auch seinem unmittelbaren Umfeld nicht
zugesprochen werden. Das’allgemeine Inferesse sich zu Wohn- oder Gewerbezwecken in Schonberg nieder-
zulassen, muss insbesondere-vor dem Hintergrund €ines-Bodenrichtwertniveaus von nur 12,00 €/m? als zu-
rlickhaltend eingeschétzt werden.

Bundesland: Sachsen-Anhalt.
Landkreis: Stendal.
Stadt und Einwohnerzahl: ) Schonberg:.ca. 484 Einwohner (It. Wikipedia per 31.12.2023) — relativ gleich-
bleibend,
Uberértliche Anbindung Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen
/ Entfernungen: groferen Stddten betragen:
(Strafenverbindung It. e zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 106 km,
Google Maps) e zur Kreisstadt Stendal ca. 40 km,
e nach Osterburg ca. 19 km,
e nach Arendsee (Altmark) ca. 24 km,
e nach Wittenberge ca. 19 km,
e nach Havelberg ca. 34 km (Fahrverbindung)

Bundesstraflen: B 189 und B 190 unmittelbar westlich von Seehausen (Altmark).
Autobahnzufahrt: A2 siidlich bei Magdeburg sowie A14 bei Liideritz und Karstidt, in einigen Jah-
ren A 14 auch bei Seehausen. A24 weit nordlich.

Bahnhof/Bushaltestelle: Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung vorhanden. Bahnhof in Seehausen und

Stendal vorhanden.
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Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus

Ak

in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstrafie 3 g __§

Wohn- und Geschéftslage:
Art der Bebauung in der

Stralle:

Infrastrukturelle
Einrichtungen:

Straflenart
und Stral3enausbau:

Anschlisse an die
Offentliche Ver- und
Entsorgung:

Anschluss- und Er-
schlieBungsbeitréige:

Immissionen:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Dorfliche Wohnlage; als Geschiftslage nur bedingt geeignet.

Uberwiegend zweigeschossige Mehrfamilienhiuser. Im Dorf iiberwiegend Ein-
familienhduser und dorfliche Hofstellen.

Die Versorgung mit Geschiften des tgl. Bedarfs, medizinischen, Freizeit- und
offentliche Einrichtungen wird vorwiegend in den nichstgelegenen grofleren
Stadten gewahrleistet.

Die Straf3e ,,Dammstrafle‘ ist eine Gemeindestralie deren Oberflache mit einer
Bitumenverschleiflschicht in gutem Zustand befestigtist. Diese/ist:vom Bewer-
tungsgrundstiick durch einen baumbestandenen Griinstreifen/und einen Straflen-
graben abgrenzt. Von der Dammstrafe fithrt/einé-einspurige Zufahrtstralle, die
mit Betonfertigelementen befestigt ist, auf-und’um das Grundstiick. Gehwege
und eine Stralenbeleuchtung sind erst hahe des Gebaude vorhanden.

Lt. Auskunft des Amts Sechausen (Altmark) ist‘das Grundstiick an die Versor-
gung mit Strom, Wasser und Telefon-am Grundstiick angeschlossen. Das Ab-
wasser wird It. dieser Auskunft zentral {iibereinen’ 6ffentlichen Kanal entsorgt.
Die Versorgung mit Gas, erfolgt-augenscheinlich mit Leihbehilter, die jedoch
auf dem Nachbargrundstiick aufgestellt-wurden.

Nach allen dem Sachverstiandigen zur Verfiigung stehenden Informationen, sind
keine ErschlieBungsbeitrage oder Abgaben nach'§-127,1.V.m. § 128 BauGB ge-
sondert zu beriicksichtigen.

Zur abschlieflenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrdge wird-empfohlen,vor einer vermogensmdyfsigen Disposi-
tion beziiglich\des Bewertungsobjekts'zii diesen Angaben von der jeweils zustdn-
digen Stelle schriftliche Bestdtigungen, einzuholen.

Wiihrend des Ortstermins wurden keine {iber das normale Maf dieser Lage hin-
ausgehenden Einfliisse festgestellt.

Ob der vor Ortmit blofem-Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen
tatséchlich'dem amtlicheny/in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf
entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung nicht abschlieBend nachzuvollzie-
hen.

Im-Abgleich mit-der Darstellung der Flurkarte (Anlage 3) wurde festgestellt,
dass sich die-beiden Gastanks zur Versorgung des Bewertungsgebaudes auf dem
siidlichen:Nachbargrundstiick befinden. Nach den Recherchen des Sachverstan-
digen-bestehen zur Legitimation dieser Besonderheit lediglich miindliche Ab-
sprachen! Dingliche Sicherungen (Grunddienstbarkeiten) bestehen zu diesem
Umstand nicht.

Die von den Gasbehéltern und Zuleitungen benutzten Grundfldchen auf dem
Nachbargrundstiick kénnen als Uberbauungen nach § 912 ff BGB betrachtet
werden. Streng genommen entspringen diesem Umstand Wertvor- und Nach-
teile. Beide werden durch die Verpflichtung zur Zahlung einer unter wirtschaft-
lich handelnden Marktteilnehmern iiblicherweise zu vereinbarenden Uberbau-
rente weitgehend nivelliert. Auch wenn vermutlich bislang noch keine Uberbau-
rente vereinbart wurde, so kann eine diesbeziigliche Vereinbarung jederzeit, 5-
jéhrig riickwirkend nachgeholt werden. Dabei richtet sich die Hohe der Entsché-
digung nach dem Bodenwert zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus. Die-
ser ist mit heutigen Wertverhéltnissen kaum vergleichbar. In Anbetracht des ver-
gleichsweise geringen Bodenwertniveaus am Bewertungsstichtag (12,00 €/m?)
ist abzusehen, dass der Werteinfluss des Uberbaus auf den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts so marginal ausfallt, dass er Weiteren vernachlissigt werden
kann.
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Ansonsten erbrachte die Ortsbesichtigung den Eindruck geordneter Grenzver-
hiltnisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so wire.

Baugrund Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfahiger Baugrund unterstellt. Endgiiltigen
(soweit augenscheinlich ersichtlich):  Aufschluss kann nur ein Sachverstiandiger fiir Baugrunduntersuchungen geben.
Schéidliche Bodenverén- Dem Sachverstidndigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich
derungen: konkreten Verdacht bestétigen. Er geht von keinen schédlichenr Bodenverinde-

rungen aus. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuizichung eines Sach-
verstdndigen fiir schadliche Bodenverdanderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem 1963 (Auskunft einer Anwohnerin)-errichteten. 12-WE Mehrfamili-
enhaus bebaut. Das Mehrfamilienhaus ist dementsprechend in 12 Sondercigentume aufgeteilt. Jedes gemein-
schaftliche Eigentum ist mit dem Sondereigentum an einer Wohnung/(1-bis 12)«und einem Kellerraum mit
gleicher Nummerierung verbunden.

Das Mehrfamilienhaus wurde nach den Recherchen des Sachverstindigen 1991 {iberwiegend saniert. Das be-
traf vor allem die Dachbekleidung, die Fassaden (inkl. Ddammung); die Fenster und Auf3entiiren, das Treppen-
haus, den Keller sowie einen Teil der Hauptstrange der Installationen. Dem #&ufleren Eindruck nach ist das
gemeinschaftliche Eigentum in einem Uberwiegend guten Zustand und weist keine dringenden Instandset-
zungserfordernisse auf.

Die zu bewertende Wohnung selbst soll sich in einem abgewohnten und sanierungs-/modernisierungswiirdigen
Zustand befinden. Es soll auch noch mébliert sein: Hierist ein erheblicher Unterhaltungsstau zu erwarten.
Die Bewertungswohnung steht seit 2 Jahr iiberwiegend leer. So.auch am Bewertungsstichtag.

Fiir die nachfolgende Bewertung kommen als:zukiinftige Nutzungsvarianten'sowohl eine Vermietung als auch
eine Eigennutzung in Frage, weil diese dig/tiblichsten Nachfolgenutzungen fiir Objekte dieser Art darstellen.
Die Preisbildungen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientieren sich.demgemal an beiden Nutzungsszena-
rien.
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S Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebadudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung am Werter-
mittlungsstichtag sowie die Auskiinfte von Anwohners im Ortstermin /U7/ des Eigentiimers /U8/ sowie der
WEG-Verwaltung /U9/. Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden,
wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstindigen nachhaltig wertrelevant sind. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Bau-
jahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebdudes. Ein Recht auf vollstindige Beschreibung des
Bewertungsobjekts kann nicht erhoben werden.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem.Sachverstindigen nicht moglich war
das Gebédude von innen zu besichtigen. In diesen Bereichen‘konnén z. T. erhebliche Abweichungen
vorliegen. Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diésem Gutachten lediglich dem Zweck, die
Annahmen des Sachverstindigen zur Art und Ausstattung des Gebiudes zu erliutern. Die diesbeziig-
lichen Angaben beruhen auf iiberwiegend von auflen érkennbaren Eigenschaften. In der nachfolgen-
den Beschreibung sind die Annahmen des Sachverstindigen durch kursive Schreibweise hervorgeho-
ben.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die¢Funktionsfahigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Wanden, Béden und Decken-wurden-i:d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und
Schéden (z.B. Rohrleitungsfrall) werden moglicherweise nicht vollsténdig erfasst. Sie wurden insoweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Gebiudebeschreibung nach-dem dulleren Eindruck
5.2.1 Beschreibung des Miteigentums nach Art des Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Voll unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus. Das Dachgeschoss ist
nicht ausgebaut.

Baujahr: 1963/(1t. Auskunft einer Anwohnerin).

Modernisierung: Fiirdie nachfolgende Wertermittlung kommen nur Modernisierungen innerhalb

eines 155jahrigzuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiihren zu einer ,,Ver-
jungungund Aufwertung des Objekts. Au3erhalb dieses Zeitraums vorgenom-
mene Modernisierungen verlieren unter vorstehendem Aspekt zunehmend ihre
Wirksamkeit und damit auch ihre Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht vollends
bereits wieder iiberwiegend verbraucht sind, kénnen sie noch bedingt in Ansatz
gebracht werden.

Nach den Recherchen des Sachverstindigen wurden 1991 die Dachbekleidung,
die Fassaden (inkl. Ddmmung), die Fenster und AuBlentiiren, die Heizungen in
den Wohnungen sowie ein Teil der Hauptstrange der medialen Installationen mo-
dernisiert.

Hinweis:

Gegebenenfalls werden in der nachfolgenden Wertermittlung zusdtzlich auch
die, den Wertermittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz)
zugrunde gelegten, unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung/Moder-
nisierung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt.
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Gebdiudekonstruktion (Fundamente, Wiinde, Dach)

Konstruktionsart: Massive Bauweise

Fundamente. Vermutlich Beton-/Feldsteinfundamente.

AuBlenwinde: Mauerwerk, mit Warmeddmmverbundsystem, mehrfarbig gestrichen. Leichte
Verschmutzungen am westlichen Giebel, ansonsten guter Zustand.

Innenwinde: Uberwiegend Mauerwerk.

Dach: Satteldach, vermutlich in Holzkonstruktion. Ziegel¢indeckung, guter Zustand.

Geschossdecken: Vermutlich Betondecken.

Hauseingang: Das Wohnhaus besitzt auf der nérdliche Sgite-zwei Hauseingénge mit massi-

ver Uberdachung, die die jeweiligen Treppenhiuser-erschlieBen. Die zu be-
wertende Wohnung Nr. 5 ist iiber den linken)(stlichen)-Eingang zu erreichen.

Auf der Gebauderiickseite befinden sich 2 KellerauBBentreppen und-tiiren.

Treppenhaus und Treppe: ~ Die Wénde besitzen einen mehrfarbig gestrichenen Reibeputz in gutem Zu-
stand. Die Decke ist weil} gestrichen.

Im Treppenhaus ist eine gegenldufige:Betoneinschubtreppe mit Zwischenpo-
dest vorhanden. Die grof3ziigigen Trittstufen sind mitvollflachigen Steinzeug-
platten belegt. Die Setzstufen und/die Treppenunterseiten sind gestrichen. Ein
innenliegendes Holzgeldnder mit Stabsprassen,und Holzhandlauf ist vorhan-
den. Das Treppenhaus zeigt sich-am Stichtag-in einem guten Zustand.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: o Zwei massive Hauseingangsiiberdachungen als gerade Betonauskragungen
o Zwei Kelleraulentreppen auf der Siidseite.

Besondere Einrichtungen: ([ Keine.

5.2.2 Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums

Das Wohnhaus macht-am)/Tag der;Ortsbesichtigung>einen standfesten Eindruck. Nach den Recherchen des
Sachverstindigen wurde das gemeinschaftliche Eigentum 1991 iiberwiegend saniert und modernisiert.

Am Tag der Ortsbesichtigung macht das ‘gemeinschaftliche Eigentum einen guten und {iberwiegend méngel-
freien Eindruck ohne wesentliche Unterhaltungsbesonderheiten.

Zu erwihnen ist jedoch, dassjedes Sondereigentum iiber seine eigene Heizungsanlage verfiigt, die jedoch an
einen Schomstein im Gemeinschaftseigentum angeschlossen ist. Der Schornsteinaufbau ermdglicht am Stich-
tag noch nicht die Umriistung der Heizungen auf Brennwerttechnik. Das Gebéude besitzt 4 Schornsteine. Sollte
einWohnungséigentiimer seine Heizung umriisten wollen, miisste die gesamte Verrohrung dieser Schornsteins
entsprechend modernisiert werden. Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstindigen ist die am
Stichtag angesammelte Instandhaltungsriicklage ausreichend, um eine Umriistung der Schornsteine ohne (oder
mit einer'vergleichsweise geringen) Sonderumlagen finanzieren zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist dem Bewertungsobjekt kein Investitionsbedarf fiir Unterhaltungsbesonderheiten
zu bescheinigen.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 11



Az: 244907B
Gz: 7K 124

Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus
in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstrafie 3

Ak

P

5.2.3 Beschreibung des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 5

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad:
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitére Installation:

Kiiche:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Einbaukiiche:

Flur:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Innentiiren:

Uberwiegend einfaches Laminat mit Abnutzungen.
Tapete gestrichen oder Tapete mit Motiven, verbraucht.

Tapete gestrichen, verbraucht.

Fliesen in einfachem Standard, verbraucht.

Fliesen in einfachem Standard, ca. halb- oder’wanidhoch, ggfs, dariiber Ta-
pete, verbraucht.

Tapete gestrichen, verbraucht.

Badewanne mit Duschvorhang, Stand-WC' mit niedrigem Wandspiilkasten,
Waschbecken — einfacher Standard; insgesamt Verbraucht.

Laminat oder Fliesen in-einfachem Standard, verbraucht.

Tapete gestrichen oder mit Motivén, Fliesenspiegel im Nassbereich, ver-
braucht.

Tapete gestrichen, verbraucht.

Einbaukiiche-in-einfachew Standard, verbraucht.

Laminatin einfachem Standard, verbraucht.
Tapete, verbraucht.

Tapete gestrichen, verbraucht.

Eintund zweifliiglige' Kunststoftfenster mit Isolierverglasung, Beschldige und
Garnituren in mittlerem Standard.

Leichte Innentiiren aus Holzwerkstoffen, mit furnierten, glatten Tiirbldttern,
Beschldge und Garnituren in einfachem Standard, verbraucht.

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung vom Hauptstrang in die Wohnung

Elektroinstallation:

Heizung:

Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstindigen vermutlich seit
dem Errichtungsjahr noch nicht modernisierte Installation. Es wird daher von
veralteten Aluminiumleitungen ausgegangen, unter Putz verlegt, Schraubsi-
cherungen, wenige Kreisldufe, ausreichende Anzahl Lichtausldisse, Schalter
und Steckdosen vorhanden. Vermutlich kein Internetanschluss.

Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstindigen ist in der Bewer-
tungswohnung ein Gasdurchlauferhitzer als Niedertemperaturheizung verbaut.
Es wird von Plattenheizkorpern mit Thermostatkopfen und Heizleitungen auf
Putz ausgegangen.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Vermutlich keine.

Vermutlich keine.
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5.2.4 Zustand des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 5§

Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 konnte nicht von innen besichtigt werden. Nach den vorliegenden Infor-
mationen des Sachverstidndigen ist die Inneneinrichtung der Wohnung tiberwiegend verbraucht. Zu einer fort-
gesetzten, ggfs. vermieteten Nutzung muss sie demnach komplett renoviert werden. Das Bad und die Elektro-
installationen sind vermutlich veraltet und sollten zeitnah modernisiert werden.

In der Wohnung ist eine Niedertemperatur-Gasheizung verbaut. Diese Heizungsart bendtigt Zuluft aus den
Umgebungsraumen. Sie entzieht der Wohnung bei Betrieb somit Sauerstoff und sollte nur bei‘gedffneten Fens-
tern betrieben werden, was insbesondere in der kalten Jahreszeit ungiinstig ist. Die Heizung sollte also gegen
eine Brennwerttechnik ausgetauscht werden. Da hierfiir auch die Umriistung des Schornsteins notwendig ist,
miissen bei dieser Maflnahme die Eigentiimergemeinschaft oder zumindest jedoch(di¢) Eigentiimer der beiden
anderen an diesem Schornstein angeschlossenen Miteigentliimer einbezogen werden. Die WEG-Verwaltung
hat bereits ein Heizungsmodernisierungskonzept vorgeschlagen, dass den Einbau einer ze¢ntralen Gas-Brenn-
wertheizung fiir alle Wohnungen im Keller des Gebéudes vorsieht. In digsem Konzept.wiirde es wegen der
angesammelten Instandhaltungsriicklage vermutlich nur zu einer vergleichsweise miedrigen Sonderumlage
kommen. Dennoch wurde der Vorschlag von der Eigentlimergemeinschaft bislang-abgelehnt. Ein Erwerber
des Wohnungseigentums miisste vom ungiinstigsten Fall ausgehend ¢rwarten,dass diese Ablehnung auch wei-
terhin besteht und das Heizungsproblem mit eigenen Mitteln 19sen:

Insgesamt ist dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5. ein erheblicher/Unterhaltungsstau zu attes-
tierten.

5.3 Auflenanlagen

AuBlenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Mafinahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebdude gehéren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind. Bei dem
Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

e die Ver- und Entsorgungsleitungen von (der)Grundstiicksgrenze bis'zum Gebédude,

e die Straflen- und Wegebefestigungen und die beiden Fahrradstander

o sowie die girtnerischen Anlagen wie Bdume, Hecken, Straucher, Rasenflachen und sonstigen Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der Auflenanlagen als durchschnittlich und der Zustand als gepflegt zu beurteilen.

5.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

o In Auswertung der Teilungserklarung /U104 wurden im Gegensatz zum Grundbucheintrag keine Son-
dernutzungsrecht vereinbart.

e FErtrige aus gemeinschaftlichem‘Ergentum/sind nicht bekannt.

e  Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil und der relativen Wertigkeit des zu bewer-
tenden Sondereigentums'am:-Gesamtobjekt liegen nicht vor.

e Vom Miteigentumsanteil abweichende Regelungen fiir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
bzw. Ertrage aus dem gemeinschaftlichen Eigentum sind nicht vereinbart.

e Die Hohe des zi monatlich zu entrichtenden Hausgeldes konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

5.5 “Unterhaltungsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schétzung fiir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die hier vorgenommenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder
Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschédtzung im Sinne der DIN 276
(Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten
Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Unter wie vor genanntem Aspekt wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung Unterhaltungsbesonderheiten fest-
gestellt, die das iibliche MaB einer regelméfigen Bewirtschaftung und Instandhaltung wertrelevant {iberstei-
gen. Das betrifft im Wesentlichen die vorstehend aufgefiihrten Zustandsbesonderheiten des Wohnungseigen-
tums.

Der ausfiithrende Sachverstéindige schétzt ein, dass der erforderlichen Unterhaltungsaufwand fiir das gemein-
schaftliche Eigentum am Bewertungsstichtag durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt ist; so dass hier auf
einen Erwerber keine Investitionen zu kommen. Fiir das Sondereigentum schitzt er die Hohe des stich-
tagsnah zu erwartenden Unterhaltungsstaus marktangepasst auf ca. 33.400,00 €.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten fiir iibliche Schonheitsreparaturen (z.B..Renovierung der
Wand-, Fuboden und Deckenbekleidungen), solange sie sich im Rahmen des Ublichen bewegen, nicht
gesondert wertmindernd beriicksichtigt werden. Diese fallen bei allen zur Eigennutzung e¢rworbenen Ob-
jekten vor Einzug an. Deshalb sind diese in den Vergleichskaufpreisen und‘den daraus-abgeleiteten Marktan-
passungsfaktoren (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssitze, Vergleichsfaktoren) und-somit in den vorlaufi-
gen Verfahrenswerten enthalten.

Hinweis:

An dieser Stelle sei nochmals darauf verwiesen, dass es durchaus Unterhaltungsbesonderheiten geben kann,
die von ihrem Charakter her einer einfachen Inaugenscheinnahme verborgen bleiben miissen. Demgemdfs kon-
nen sich Umstdnde ergeben, die geeignet sind Investitionen:zu ihrer Beseitigung zu-erfordern. Es ist ausdriick-
lich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung alleiw aufgrund einer in Augen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Viorplanung und Kostenschiit-
zung angesetzt sind. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise festgestellt, die einen nachhalti-
gen Verdacht auf schddliche Bodenverdnderungen begriinden. In vorliegender Bewertung wird deshalb davon
ausgegangen, dass solche Verdnderungen nicht vorliegen: Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuzie-
hung eines Sachverstéindigen fiir schidliche Bodenverdnderungen.
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6 Flichenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1 Ermittlung der Wohnfliche

Da die Wohnung Nr. 5 nicht von innen besichtigt werden konnte muss auf ein eigenes Aufmal} der Wohnfldche
verzichtet werden. Fiir die nachfolgende Wertermittlung wird daher auf die Wohnflédchenangabe aus der Tei-
lungserklarung /U10/ zuriickgegriffen. Hiernach betrdgt die Wohnfldche des Sondereigenturis 56,79 m?.

Die Angabe wurde sachverstidndig auf Plausibilitét iberpriift und kann als realistischzangenommen werden.
Die Wohnflédchenangabe ist nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnungseigentums: .ca. 56,79 m?

6.2 Gesamtnutzungsdauer

Wie im Ubrigen auch bei der Restnutzungsdauer, die nachfolgend etldutert wird, ist hiet'die wertermittlungs-
relevante Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, di¢ wesentlich langer sein
kann. Sie ist gem. § 10 ImmoWertV 21 in demselben Modell abzul¢iten, wie sie beispielsweise der Ermittlung
der nachfolgend verwendeten Marktanpassungsdaten zugrunde:-lagen. (Nachfolgend mit Modellkonformitét
bezeichnet).

Vorliegend ergibt sich die Gesamtnutzungsdauer fiir das-Wohngebaude-aus der, fiir die Bestimmung der NHK
gewihlten Gebdudeart sowie der Standardstufe. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zu-
zuordnen. Die Wiagungsanteile fiir die Gewichtung der GND wurden auf derGrundlage der diesbeziiglichen
Angaben in der Standardstufen-Tabelle der Wertermittlungssoftware ,,Prosa’” /L12/ geschitzt. Die GND wird
als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewéhlte Gebdudeart-und den Standardstufen tabellierten iiblichen
Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard iibliche GND relativer' Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahte] [Jahre]
3,0 70 100,0/100 70,00 Jahre
Summe 100,0/100,0 70,00 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 70 Jahre

Die Gesamtnutzungsdaueér des Mehrfamilienhauses wird auf ca. 68 Jahre geschiitzt.

6.3 Restnutzungsdauer in der Fiktion abgeschlossener Unterhaltungsmafinahmen

Als Restnutzungsdauer-wird-die Anzahl/der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen::Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig.vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig.

Unter Beachtungder Modellkonformitét wird dabei in erster Naherung die Differenz aus ,,liblicher Gesamt-
nutzungsdauer™ (GND) abziiglich ,.tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® angesetzt. Diese
kann sich allerdings dann verlangern (d.h. das Gebédude wird fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Sanierung/Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus
Das It. Anwohnerinformationen 1963 errichtete Gebdude wurde 1991 bereits in wesentlichen Schwerpunkten
modernisiert. Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen,
insbesondere am Sondereigentum selbst erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt
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unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden diese Modernisierungen zu-
nichst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich
15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

.. . Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte Mal3-
Maflnahmen nahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedam- 4 30 0.0
mung im Dach bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke ’ ’
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,

2 0,0 2,0
Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Wairmedammung der Au3enwénde 4 4,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbdden

2 1,0 0,0
und Treppen
Summe 9.0 6,0

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten-(bei maximal:20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,iiberwicgend modernisiert™ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre)-und

dem (,,vorldufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2024°</1963=, 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlidufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von(70 Jahre — 61 Jahre =) 9-Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,iberwiegend modernisiert™ ergibt sich fiir das Gebaude gemal} der
Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte)Restnutzungsdauer von 44 Jahren.

Die Restnutzungsdauer des Wohnungseigentums wird in der Fiktion
abgeschlossener Unterhaltungsmafinahmen auf 44 Jahre geschiitzt.

Hinweis: Sowohl wirtschaftliche Gesamt-; als’auch wirtschaftliche Restnutzungsdauern stellen lediglich
modellbedingte Rechengrifien der nachfolgenden Wertermittlungsverfahren da. Sie sind nicht mit realen
Lebenserwartungen von Gebduden gleichzusetzen.
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7  Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 81,034/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstiick in 39615 Schonberg, Dammstraf3e 3 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 2. OG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet sowie dem Kellerraum Nr. 5 zum Wer-
termittlungsstichtag, nach dem duBBeren Eindruck zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schonberg 426 1
Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Schonberg 3 28/14 2.645 m?

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
7.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,,durch den Preis bestimmt, der in.dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche,oder personliche Verhaltnisseé zu erzielen wére*.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die’ Wertermittlungsvorschriften (insbesondere
die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 21) mehrere Verfahten-an. Die moglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle-gleichermallen gutzur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die konkret‘anstehende Bewertungsaufgabe ge-
eignetste (oder besser noch: die geeignetsten)-Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV-21sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

¢ das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§.6 Abs. 1’ Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter-Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten-und:der sonstigen Umstidnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfii-
gung stehenden Daten,/zu wihlen; die Wahlist’zu/begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

7.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

7.1.2.1c_Beschreibung des'Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebédude und der:Aufienanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertver-
fahren; vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére:

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40:Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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7.1.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB), d.h. den im néichsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung
inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nichsten (nétigen-
falls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,,gewohnlichen Geschiftsver-
kehr* im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schitzung digses Wertes.

Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméfige Umsetzungen des Preisvergleichs// Sie liefern gleichermalien
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung ihrer Verfahrensdaten eine hinreichend grofle Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten ((i.S:d-’§ 193 Abs:3’BauGB i.V.m. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauftl-
len) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen:

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet: werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnurgs--oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Unterstiitzend oder auch allein (z.B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keing: geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und das Sachwertverfahren herangezogen werden. Die’Anwendung-des Ertragswertverfahrens ist
sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als-auch fir Teileigentum (I/dden, Biiros u.d.) immer dann ge-
raten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermit-
telt werden kdnnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet - werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Fliacheneinheit m*> Wohn- oder Nutzfldche) bestehen, wenn derzugehdrige anteilige Bodenwert sachgemél
geschétzt werden kann und der-wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungs-
faktor) bestimmbar ist.

Der Ertragswert ergibt sich als-Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Das Sachwert-
verfahren basiert im¢Wesentlichen auf der Beurteilung der technischen Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert,-Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtun-
gen und der baulichen Auflenanlagen) und Wert/der sonstigen Anlagen ermittelt. Sonstige wertbeeinflussende
Umstédnde werden, genau wie beim Ertragswertverfahren, zusétzlich beriicksichtigt.

Der Sachyerstandige hilt'beide Verfahren hinsichtlich ihres Marktbezugs fiir gleichberechtigt. Das vor-
liegende -Bewertungsobjekt wird demmnach im Weiteren als ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt betrach-
tet.
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7.2 Bodenwertermittlung

7.2.1

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir mittlere Lagen in der Richtwertzone des Bewertungsgrundstiicks 12,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Bauweise = offen
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
7.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 15.07:2024
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI'(Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =/ frei
Bauweise =, —offen
Grundstiicksflache (f) =7 2.645m?
7.2.3 Bodenwertableitung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die:allgemeinen Wertverhéltnisse(zum Wertermittlungsstichtag
15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Allgemeine Wertverhiltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt fiir den Stichtag 01.01.2024. . Jm Zeitraum um-den Stichtag des Bodenrichtwerts war insbe-
sondere in den Ballungsraumen eing allgemein starke Dynamik.der Kaufpreise zu beobachten. Diese Entwicklung
wurde jedoch, vermutlich durch-die-Anhebung des Leitzinses-und die allgemein komplizierte Wirtschaftssituation
im Zeitraum unmittelbar vor dem Bewertungsstichtag, wieder abgeschwiécht. Eine Umrechnung des Bodenricht-
werts auf die allgemeinen‘Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird daher nicht vorgenommen, weil
auf Grundlage der zuriickliegenden Bodenwertentwicklung anzunehmen ist, dass zwischen den Stichtagen des
Bodenrichtwerts und-vorliegender ‘Wertermittlung keine wesentliche Bodenpreisverdnderung stattgefunden
hat.

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Das Richtwertgrundstiiek ist hinsichtlich-seiner Zustandsmerkmale kaum definiert. Dies 1dsst vermuten, dass
sich diesbeziiglich bei der Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses keine oder nur sehr gering nach-
weisbaren Signifikanzen ergeben haben. Hervorgerufen wird dies durch den relativ niedrigen in der Richtwert-
zone ausgewerteten:Bodenwert, der gleichzeitig auch Gradmesser fiir eine zuriickhaltende Nachfrage nach
Grundstiickenin‘der Lage des Bewertungsgrundstiicks ist.

Aus diesem Grund kann auch auf Zu- oder Abschldge bzgl. der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
verzichtet werden. Die sehr grofle Grundstiicksflache des Bewertungsgrundstiicks wird sachverstandigenseits
als durchschnittlich {iblich fiir die Richtwertzone angesehen.

Zusammenfassung:

Bodenrichtwert: 12,00 €/m?

Anpassung: keine

Bewertungsgrundstiick: 12,00 €/m? x 2.645 m?riache = 31.740,00 €; rd. 31.700,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 15.07.2024
auf rd. 31.700,00 € geschiitzt.
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7.2.4 Bodenwertermittlung fiir das Wohnungseigentum Nr. 5

7.2.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts fiir das Wohnungseigentum

Lt. Teilungserklérung /U10/ wurden keine den Miteigentumsanteil beeinflussenden Sondernutzungsrechte ver-
einbart. Darum kann der Gesamtbodenwert des Grundstiicks auch als Gesamtbodenwert der Gemeinschafts-
fliche angehalten werden.

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick. Im Fortgang
der Bodenwertermittlung ist der vorstehend geschétzte Gesamtbodenwert mit dem 81,034/1.000 Anteil (ME)
des Bewertungsobjekts zu multiplizieren.

anteiliger Bodenwert: 31.700,00 € x 81,034/1.000 = 2.568,78 €; rd. 2.570,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 5 wird zum Bewertungsstichtag 15.07.2024
mit rd. 2.570,00 € geschiitzt.
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7.3 Ertragswertermittlung
7.3.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fiir den vorléufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir.gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung'des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen/(insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden <gilt. grundsitzlich-als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer-der baulichen’und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufienanlagen i.'d. R? im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln; wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation‘des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit'die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinetrtragsanteil ergibt sich als/Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichien und sonstigen Anlagenunter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer-ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus/der Summe-von ,,Bodenwert™ und ,,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

7.3.2 Beschreibung des-Modells zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Gem. § 10 ImmoWertV. 21 sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben-Modelle und’Modelansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen
fiir den'maBgeblichen-Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderliche Daten vor, die nicht nach
den:Vorgabender ImmoWertV 21 ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten von der ImmoWertV
21-abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

Gem. § 12°Abs. 6 sind die zugrunde gelegten Modellansitze, Modelle und Bezugseinheiten zu beschreiben.

Modell zur Ableitung des verwendeten Liegenschaftszinssatzes:

Mieten: marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 17 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (nicht Abschlussmieten)

Bewirtschaftungskosten: gemél} Sprengnetter?

Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RL, in Abhéngigkeit vom Standard

Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer; bei Modifi-

zierungsmafnahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL bzw. nach Sprengnetter

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung

e Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 16 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)

o Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigentum) flir unvermietete, ansonsten fiir voll
vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe
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7.3.3 Erliduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage des Rohertrags durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Bei der Ermittlung des Rohertrags
ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertriage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich/erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter (Pachter) zusétzlich’ zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmigten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die(tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir-die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 steht am Stichtag leer. Auch-in der Nachbarschaft wurden einige
Leerstandswohnungen festgestellt. Dennoch wird angenommen, dass €s sich.iur. um temporére Leerstinde
handelt, dessen Neuvermietung jedoch einen lingeren Zeitraum benotigt.

Nach allen dem Sachversténdigen zur Verfiigung stehenden Informationefi und gestiitzt auf eigene Erfahrun-
gen schitzt er die monatlich marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete'in dér Fiktion abgeschlossener Un-
terhaltungsmafBBnahmen fiir das Wohnungseigentum Nr. 5 auf ca: 280,00 € (4,93 €/m?).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV,21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemifie Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten Umfassen dig/Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.Zar Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag (i.d.R. der Nettokalt-
miete) noch enthaltenen, abernicht zusitzlich auf’den'Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile vom
Rohertrag in Abzug gebracht (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die laufenden Betrigbskosten gehdren’zwar ebgnfalls zu den Bewirtschaftungskosten, werden hier jedoch, weil
regelméBig auf den:Mieter umlegbar, nicht in-Ansatz gebracht. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere
das Risiko einer Ertragsminderung zu vetstehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch-voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpach-
tung oder:sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, AtGfhebung eines Mietverhédltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3
ImmoWertV 2bu.§ 29 Satz 1 und 2 II. BV). Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile
werden auf der-Basis von Marktanalysen der entsprechenden Bewirtschaftungskosten(anteile) vergleichbar
(iiblich) genutzter' Grundstiicke insgesamt i.d.R. als prozentualer Anteil vom Rohertrag bestimmt. Diese sind
bei Wohn-und Teileigentumen gegeniiber nicht aufgeteilten Objekten, um ca. 2 — 3 %-Punkte zu erhéhen.
Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa“ /L12/ veroftentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt. Der
Sachverstindige schétzt sie fiir das Bewertungsobjekt auf ca. 31,0 % des Rohertrags.

objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
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ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhélt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objekt(art)spezifische Liegenschaftszinssatz auf der Grund-
lage der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten und der Restnutzungs-
dauer des Gebdudes abgeleitet. Der Ansatz stiitzt sich dabei auf im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Ge-
samt- und Referenzsystem in Abhédngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzunigsdauer und der
Anzahl der Wohneinheiten regions- und stichtagsbezogen ermittelten Daten sowie eigene Auswertungen des
Sachverstindigen aus der Region des Bewertungsobjekts. Der objektspezifisch anpasste Liegenschaftszins-
satz wird aus einer erwidhnenswerten Bandbreite heraus mit 2,94 % vom Bodenwert geschitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 271)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vomdiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts:(z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesohdere Unterhaltungsbesonderheiten
oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen). Hier:werden die wertiméBigen Auswirkungen
der nicht in den Wertermittlungsansétzen bereits beriicksichtigten Besonderheiten-des Objekts insoweit korrigie-
rend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder anderweitig mitgeteilt-worden sind.

So ist hier der unter 5.5 geschiitzte Werteinfluss der unter 5.2:2/und 5.2.4 beschriebenen Zustandsbesonder-
heiten in Hohe von ca. -33.400,00 € korrigierend in das-Verfahren einzufiigen.

7.3.4 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fldche marktiiblich’erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m2)—| monatlich (€) | jahrlich (€)

Wohnungseigentum | yopnune 2. OG rechits 56,79 4,93 280,00 3.360,00

(Mehrfamilienhaus)

Summe 56,79 280,00 3.360,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokalt- 3.360,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(31,00 % der marktiiblich) erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.041,60 €

jahrlicher Reinertrag = 2.318,40 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung); 2,94 % von 2.570,00 €

(Liegenschaftszinssatz x ‘anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 75,56 €
Reinertragsanteil der baulichen und’sonstigen Anlagen = 2.242,84 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
beiLZ = 2,94 % Liegenschaftszinssatz und RND = 44 Jahren Restnutzungsdauer x 24,509
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 54.969,77 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.570,00 €
vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 57.539,77 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 57.539,77 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.400,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 24.139,77 €
rd. 24.100,00 €

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 23



Az: 244907B Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus .I I
Gz: 7K 1/24 in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstrafie 3 =

7.4 Sachwertermittlung
7.4.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen«der-zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i: d°R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie-ersich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer-(Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard’'und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits-anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R.-auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige|Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen ' Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des’Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktorerforderlich./Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und-fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.\Die ,,Matktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im’Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt«damit den ,,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Begriff des Sachweértfaktors ist in(§/217Abs. 3 TmmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt.§7 Abs. 1 ImmoWertV-21.-Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der/Sachwettfaktor auf'demivorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunédchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst-anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorldufigen-Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Durch:die sachriclitige /Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors.ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

7.4.2 Beschreibung des Modells zur Ableitung des Sachwertfaktors
Die einfithrenden Erléuterungen unter Punkt 7.3.2 dieses Gutachtens gelten sinnentsprechend.

Modell zur Ableitung des verwendeten Sachwertfaktors:

e Normalherstellungskosten: NHK 2010 (SW-RL); ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten; mit Ob-
jektgroBenanpassung

e Bezugsmalstab: Brutto-Grundfliche gemil Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnfliche gemill WoFIV / WMR
1.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflachenbezogenen NHK 2010 und der Nutzfldchenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebduden insgesamt

e Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RL, in Abhédngigkeit vom Standard

e Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmafinahmen modifizierte
RND nach Sprengnetter (entspricht weitgehend Anlage 4 SW-RL)
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e Wertansatz fiir bauliche Auflenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Héhe von 1 % bis 5 % des
Gebidudezeitwerts (ohne Auflenanlagen)

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile: pauschaler Ansatz in [€]

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung
Alterswertminderung: linear

Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau (ohne/vor der ggf. beim Einzelobjekt erforderlichen Anpas-
sung an die Grundstiicksfliche, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungeddmpft

7.4.3 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung
Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind eine Rechen (Modell) -groBBe im Sachwertverfahren. Sie basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichen“Ausbau~ und Standardstufen
und miissen nicht zwingend mit den tatsdchlichen Herstellungskostendibereinstimmen.-Sie werden fiir die
vorliegende Wertermittlung auf das einheitliche Index-Basisjahr 2010.zuriickgerechnet. Hervorzuheben ist
dabei, dass durchschnittliche Kaufinteressenten, auf deren Kaufpreisiiberlegungen Verkehrswertermittlun-
gen regelmiflig abzustellen haben, den Wert der Herstellungskosten fiir das Bewertungsobjekt mit den Kos-
ten von Wohnungen in Mehrfamilienhiusern vergleichen wiirden.

Der Ansatz der NHK ist den Tabellen der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa“ /L12/ entnommen.
Dabei ist auf baujahresbezogene Abschldge an den Normalherstellungskosten verzichtet worden, um im
Weiteren bei der Alterswertminderung von einer gleichméaBigen (linearen)Wertminderung (§ 38 Im-
moWertV 21) ausgehen und um die z.Z. zur Verfiigung stehenden Sachwertfaktoren (Grundsatz desselben
Bewertungsmodells) nutzen zu kdnnen.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie-mit der Dimension ,,€/m? Bruttogrundfliche (BGF)* ver-
oOffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem beider sachgerechten Anréchnung von Dachgeschossflidchen als
Bezugsgrofe fiir die NHK problematisch. \Viele dieser- BGF-spezifischen Probleme sind durch die alterna-
tive Anwendung der Wohn-/Nutzflache als Bezugsgréfie gelst. Darliber hinaus besitzt die Wohn-/Nutzfl4-
che eine groBere Marktnihe, da der’Markt in Wohn-/Nutzflache:denkt und handelt. Sprengnetter hat daher
die NHK 2010 von der Bezugsgrofle BGF auf die Bezugsgrofie ' Wohn-/Nutzfliche umgerechnet. Da fiir die
Umrechnung die urspriinglich-zu. den NHK gehorenden Nutzflichenfaktoren (Verhiltnisse BGF/Wohn-
/Nutzflache) verwendet wurden, handelt<sich:hierbei-grundsitzlich immer noch um die ,,NHK 2010 nach
Sachwertrichtlinie®. D.h, unter Verwendung des Mafistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren konnen un-
mittelbar bei der Bewertung-auf Grundlage-der Wohn-/Nutzflache modellkonform angesetzt werden.

Im konkreten Fall wurden Normalherstellungskosten’ von Mehrfamilienhiiusern in Hohe von 1.310,00 €/m?
wonnfliche (Nicht regionalisiert) angenommen.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einizelne Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudefldchen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussende Gebdude-
teile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebdude* be-
zeichnet. Der Wert dicser Gebédudeteile ist deshalb zusitzlich zu dem, fiir das Normgebédude ermittelten Wert,
durch Wertzuschlidge'besonders zu beriicksichtigen. Die beiden Hauseingangsiiberdachungen und die bei-
den KellerauBientreppen sind solche Bauteile und werden mit ihren anteiligen! Herstellungskostenwer-
ten von insgesamt ca. 1.053,44 € beriicksichtigt.

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

2 KellerauBentreppen 648,27 €
2 Eingangsiiberdachungen 405,17 €
Summe 1.053,44 €

! GemiB Miteigentumsanteil
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Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. h. die Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den
Angaben der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa® /L 12/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bun-
desdurchschnittliche Werte. Dem Gutachten wird ein Baupreisindex von 182,7 % zugrunde gelegt.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ;Kosten, fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbareny Zusammenhang mit
der Herstellung erforderlichen Finanzierung™ definiert sind. Die Baunebenkosten, sind unmittelbar in den Nor-
malherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der.durchsehnittlichen ortlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen-Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor.bezeichnet. Der Baukostenregi-
onalfaktor ist eine ModellgroB3e im Sachwertverfahren. Zur Wahrung der Modellkonformitiat wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der-Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Vorliegend = 1,00.

Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tiblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschatzten wirtschaftlichen (ggf. fiktiven) Restnut-
zungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen (ggf. fiktiven) Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt. Unter Wahrung der-Modellkonformitat konnen grundsétzlich auch andere
Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B./das Modell(von Ross. Mit Hilfe der verwendeten Wer-
termittlungssoftware ,,Prosa® /L12/wurde der Alterswertminderungsfaktor fiir das Bewertungsobjekt nach
dem linearen Abschreibungsmodell-in- Hohe von 0,6286 (Minderung = 37,14 %) abgeleitet.

Anteilige AuB3enanlagen (§§ 36-und 37 ImmoWertV 21)

Der Wert der Aullenanlagen kann nach Erfahrungssitzen’oder nach gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt wer-
den. Im vorliegenden Fall werden pauschale’Prozentsétze-in der Wertermittlung angesetzt. Erfahrungsgemél liegen
die pauschalen Kosten-der-AuBlenanlagen bei 2 %~ 8 % des Gebdudesachwertes, abziiglich der Alterswertminde-
rung. Bei dem Bewertungsobjckt wird der Wertanteil der Aufienanlagen pauschal auf ca. 3.500,00 € geschitzt.
Dieser Wert entspricht einem Anteil von 4,04 % des anteiligen Gebidudesachwerts (86.648,81 €).

Objektspezifisch angepassterSachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 und § 39 ImmoWertV 21)

Der Begriffides Sachwertfaktors istin’§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung régelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis
aus Kaufpreisen und-den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
laufigen Sachwerte™ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen.mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (=Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels eines sog. Sachwertfaktors. Neben der Objektart und der Hohe des vorldufigen
Sachwerts beeinflusst das Bodenwertniveau, als Indikator fiir die Grundstiicksnachfrage und Kaufkraft in der
Region, den Sachwert-(Marktanpassungs)faktor am stirksten. In vorliegendem Gutachten wurde der Sach-
wertfaktor mittels Sprengnetter-Regressionsanalyse abgeleitet. Die Angaben wurden mit eigenen Auswertun-
gen des Sachverstindigen iiberpriift. Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser Art im Durch-
schnitt ca. 39 % unterhalb (Faktor 0,61) des ermittelten vorlédufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskos-
tenorientiert berechneten Substanzwerts) liegen.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (vgl. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich It. ImmoWertV 21 die allgemeinen Wertverhéltnisse auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1
Satz 2 nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrens-
werts eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

In vorliegender Sachwertermittlung ist dies jedoch nicht der Fall.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Ertragswertverfahren.
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Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus ﬂL
in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstrafie 3 =

7.4.4 Sachwertberechnung

Gebiiudebezeichnung Wohnungseigentum im
Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.310,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 56,79 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (antei- 1.053,44 €

lig)

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 75.448,34 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 15.07.2024 (2010 = 100) 182,7/100

Durchschnittliche anteilige Herstellungskosten der baulichen 137.844,12 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte anteilige Herstellungskosten der baulichen Anla- 137.844,12 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 44 Jahre

¢ prozentual 37,14 %

o Faktor 0,6286

Alterswertgeminderte regionalisierte anteilige-durchschnittli- 86.648,81 €

che Herstellungskosten

vorlidufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 86.648,81 €

vorliufiger anteiliger-Sachwert der baulichen“Anlagen (ohne Auflenanlagen) 86.648,81 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorliufiger anteiliger Sachwert)der baulichen Auflenanlagen und sonstigen + 3.500,00 €

Anlagen

vorliufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 90.148,81 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.570,00 €

vorliufiger anteiliger Sachwert = 92.718,81 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,61

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

marktangepasster vorliufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 56.558,47 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.400,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 23.158,47 €
rd. 23.200,00 €
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7.5 Verkehrswertableitung fiir das Bewertungsobjekt

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung
fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleich-
bare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaB3en
in die Ndhe des Verkehrswerts.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 24.100,00 €,
der Sachwert mit rd. 23.200,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse:

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV
21. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses )wird dabei wesentlich von den
fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich sowohl um'¢in Ertrags--als auch/um-ein Sachwertobjekt. Beide
Verfahren sind deshalb als gleichwertig anzusehen: Dies trifft.auch’auf die-erreichte Marktkonformitit der
Verfahrensergebnisse in Abhéngigkeit vontder Qualitét der zur marktkonformen Wertermittlung erforderli-
chen Daten zu.

Der vorlaufige Verkehrswert kann demzufolge aus. dem einfachen Mittelwert beider Verfahrensergebnisse
abgleitet werden.

(24 100,00 € + 23200,00 €) N2 :Mqﬁvorlﬁuﬁger Verkehrswert

Der vorlidufige Verkehrswert des'Wohnungseigentums Nr. 5 wird
zum Stichtag 15.07:2024 geschitzt, mit
rd. 23.700,00 €.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 29



Az: 244907B Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus .I I
Gz: 7K 1/24 in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstrafie 3 g __§

8 Zusitzliche Angaben und Ubersicht iiber die Verkehrswerte

8.1 Zusitzliche Angaben

a. | Aufstellung iiber Mieter oder Péchter:
Das Wohnungseigentum ist seit ca. 2 Jahren liberwiegend leerstehend und ist nicht vermietet.

b. | Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:
Am Stichtag wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefiihrt.

c. | Nicht geschitzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehér:
Diesbeziigliche, fiir eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstiande im Rahmen der Ortsbesich-
tigung wurden nicht festgestellt.

d. |Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung an beweglichen Gegenstanden:
Bei den beiden Gastanks (auf dem siidlichen Nachbargrundstiick) handelt es sich um Mietbehilter des
Gasversorgers. Sie werden in diesem Gutachten als Fremdéigentum betrachtet und sind kein Bestandteil
des geschitzten Verkehrswerts.

e. |Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:

Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums

Das Wohnhaus macht am Tag der Ortsbesichtigung einen standfesten Eindruck. Nach den Recherchen
des Sachverstandigen wurde das gemeinschaftliche Eigentum/ 1991 iiberwiegend saniert und moderni-
siert.

Am Tag der Ortsbesichtigung macht das gemeinschaftliche Eigentum einen guten und iiberwiegend
méngelfreien Eindruck ohne wesentliche Unterhaltungsbesonderheiten.

Zu erwihnen ist jedoch, dass jedes Sondereigentum tlber seine-cigene Heizungsanlage verfiigt, die je-
doch an einen Schornstein im Gemeinschaftseigentum angeschlossen ist. Der Schornsteinaufbau ermog-
licht am Stichtag noch nicht die Umriistung der'Heizungen-auf Brennwerttechnik. Das Gebéude besitzt
4 Schornsteine. Sollte ein- W ohnungseigentiimer seine:-Heizung umriisten wollen, miisste die gesamte
Verrohrung dieser Schornsteins entsprechend modernisiert werden. Nach den vorliegenden Informatio-
nen des Sachverstindigen ist die-am Stichtag angesammelte Instandhaltungsriicklage ausreichend, um
eine Umriistung der-Schornsteine 6hne (odermit einer vergleichsweise geringen) Sonderumlagen finan-
zieren zu konnen;

Vor diesem Hintergrund ist-dem Bewertungsobjekt kein Investitionsbedarf fiir Unterhaltungsbesonder-
heiten zu bescheinigen.

Zustand-des Sondéreigentums-an der Wohnung Nr. 5

Di¢ zu bewertende Wohnung Nr))5 konnte nicht von innen besichtigt werden. Nach den vorliegenden
Informationen des Sachverstiandigen ist die Inneneinrichtung der Wohnung tiberwiegend verbraucht. Zu
einer fortgesetzten, ggfs. vermieteten Nutzung muss sie demnach komplett renoviert werden. Das Bad
und die Elektroinstallationen sind vermutlich veraltet und sollten zeitnah modernisiert werden.

In der Wohnung ist eine Niedertemperatur-Gasheizung verbaut. Diese Heizungsart benétigt Zuluft aus
den Umgebungsraumen. Sie entzicht der Wohnung bei Betrieb somit Sauerstoff und sollte nur bei ge-
offneten Fenstern betrieben werden, was insbesondere in der kalten Jahreszeit ungiinstig ist. Die Hei-
zung sollte also gegen eine Brennwerttechnik ausgetauscht werden. Da hierfiir auch die Umriistung des
Schornsteins notwendig ist, miissen bei dieser Malinahme die Eigentiimergemeinschaft oder zumindest
jedoch die Eigentlimer der beiden anderen an diesem Schornstein angeschlossenen Miteigentiimer ein-
bezogen werden. Die WEG-Verwaltung hat bereits ein Heizungsmodernisierungskonzept vorgeschla-
gen, dass den Einbau einer zentralen Gas-Brennwertheizung fiir alle Wohnungen im Keller des Gebau-
des vorsieht. In diesem Konzept wiirde es wegen der angesammelten Instandhaltungsriicklage vermut-
lich nur zu einer vergleichsweise niedrigen Sonderumlage kommen. Dennoch wurde der Vorschlag von
der Eigentiimergemeinschaft bislang abgelehnt. Ein Erwerber des Wohnungseigentums miisste vom un-
giinstigsten Fall ausgehend erwarten, dass diese Ablehnung auch weiterhin besteht und das Heizungs-

problem mit eigenen Mitteln losen.
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Insgesamt ist dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5. ein erheblicher Unterhaltungsstau zu
attestierten.

Im Rahmen der nur eingeschriankt moéglichen Ortsbesichtigung wurden keine Verdachtsmomente fiir
das Vorhandensein von Hausschwamm festgestellt. Endgiiltige Klarheit kann nur die Feststellung eines
Sachverstindigen fiir Holzschutz bringen.

f. | Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen:

Diesbeziigliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen nach den Infoermationen des Sachver-
stdndigen nicht.

g. | Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine
Baulasten gemall § 82 BauO LSA im Baulasten-verzeichnis eingetragen.

h. | Altlasten / schadliche Bodenverinderungen:

Dem Sachverstiandigen liegen keine Informationen vor, di¢ ¢inen diesbeziiglichen Verdacht ergeben.
Der Sachverstiandige geht nicht von schiddlichen Bodenverdnderungen @us. Eine exakte Untersuchung
erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstindigen fiir schddliche Bodenverinderungen.

1. | Anschluss- und ErschlieBungsbeitrige / sonstige Beitrige:

Nach allen dem Sachverstéindigen zur Verfiigung 'stehendenInformationen, sind keine ErschliefSungs-
beitrdge oder Abgaben nach § 127,1.V.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.

Zur abschlieffenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrdige
wird empfohlen, vor einer vermégensmdpigen Disposition-beziiglich des-Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustindigen<Stelle-schriftliche-Bestdtigungen éinzuholen.

j. | Grenzverhiltnisse / nachbarliche Gémeinsamkeiten/ Uberbau:

Ob der vor Ort mit bloBem Auge erkennbare. Verlauf der, Grundstiicksgrenzen tatséchlich dem amtli-
chen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung
nicht abschlieBend nachzuyollzichen.

Im Abgleich mit der Darstellung der Flurkarte (Anlage 3) wurde festgestellt, dass sich die beiden
Gastanks zur Versorgung des Bewertungsgebdudes auf dem siidlichen Nachbargrundstiick befinden.
Nach den Recherchen des Sachyerstandigen bestehen zur Legitimation dieser Besonderheit lediglich
miindliche Absprachen: Dingliche-Sicherungen (Grunddienstbarkeiten) bestehen zu diesem Umstand
nicht.

Die von den-Gasbehéltérnund Zuleitungen benutzten Grundflédchen auf dem Nachbargrundstiick kdnnen
als Uberbauungen nach § 912 ff'BGB bétrachtet werden. Streng genommen entspringen diesem Um-
stand Wertvor- und Nachteile. Beide werden durch die Verpflichtung zur Zahlung einer unter wirtschaft-
lich/handelnden Marktteilnehmern iiblicherweise zu vereinbarenden Uberbaurente weitgehend nivel-
liert.;"Auch wenn vermutlich bislang noch keine Uberbaurente vereinbart wurde, so kann eine diesbe-
ziigliche Veereinbarung jederzeit, 5-jahrig riickwirkend nachgeholt werden. Dabei richtet sich die Hohe
der Entschidigung nach dem Bodenwert zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus. Dieser ist mit
heutigen Wertverhéltnissen kaum vergleichbar. In Anbetracht des vergleichsweise geringen Bodenwert-
niveaus am Bewertungsstichtag (12,00 €/m?) ist abzusehen, dass der Werteinfluss des Uberbaus auf den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts so marginal ausfillt, dass er Weiteren vernachléssigt werden kann.
Ansonsten erbrachte die Ortsbesichtigung den Eindruck geordneter Grenzverhéltnisse und gibt Grund
zu der Annahme, dass dem so wire.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 31



Az: 244907B Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus .I I
Gz: 7K 1/24 in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstrafie 3 =

8.2 Verkehrswertschitzung
Der vorldufige Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde mit rd. 23.700,00 € abgeleitet.

Zur Beriicksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung nach
dem duBleren Eindruck wird ein zusitzlicher Sicherheitsabschlag am vorldufigen Verkehrswert in Hohe
von 15 % (Faktor 0,85) angebracht: 23.700,00 € x 0,85 = 20.145,00 €; rd. 20.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB)

des 81,034/1.000 Miteigentumsanteils an einem mit einem Mehrfamilienhaus

bebauten Grundstiicks,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im 2. OG rechts

in 39615 Seehausen (Altmark)/OT Schonberg, Dammstrafie 3,
wird nach dem fdufleren Eindruck
zum Stichtag 15.07.2024
geschitzt mit

rd. 20.000,00 €

(in Worten: zwanzigtausend Euro)

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift-zugleich, dass thm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachyerstandigernicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen-werden kann. Ich erklare mit meiner Unterschrift, dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen; vollkommen unparteiisch;, ausgefertigt zu haben. Es liegt kein personliches
Interesse am Ergebnis dieser Werterniittlung vor:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend dem
angegebenen Zweck, als<Grundlage fiif dieses Zwangsyersteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertunig/durch Dritte ist nurmit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindigen oder des Auf-
traggebers gestattet, Aulerdem wird’darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan;-ILuftbild, u.4.y und’Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten/separiert und/oder einet anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlichtwird, wird zadem'darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet dst.oIm Kontext-von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsyerfahrens verdffentlicht werden.

Im Falle von wettbewerbsrechtlichen, urheberrechtlichen oder dhnlichen Problemen, bitte ich zur Vermeidung
unndtiger Rechtsstreite und Kosten bereits im Vorfeld Kontakt mit mir aufzunehmen. Ich garantiere, dass zu
Recht beanstandete Passagen unverziiglich entfernt werden, ohne dass von Ihrer Seite die Einschaltung eines
Rechtsbeistandes erforderlich ist. Die Kostennote einer anwaltlichen Abmahnung ohne vorhergehende Kon-
taktaufnahme mit mir wird im Sinne der Schadensminderungspflicht als unbegriindet zuriickgewiesen und
gegebenenfalls Gegenklage wegen Verletzung vorgenannter Bestimmungen erhoben.

Magdeburg, den 18. Juli 2024

Heiko Wilke

Sachversténdiger flir Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

(Reg.-Nr. S 1011-68)
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht mal3-
stablich)

Anlage 2: Ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maBstiblich)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstéblich)

Anlage 4: Fotodokumentation
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Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts

in 39615 Seehausen (Altmark)-OT Schonberg, Dammstraf3e 3
(nicht maBstéblich)

Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus

Az: 244907B
Gz: 7K 1/24

Anlage 1:

OpenStreetMap

Seite 34
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Anlage 2:  ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maBstéblich)

v ~y

Quelle: OpenStreetMap
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstiblich)

.. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Auszug aus dem
- A AT T B Geobasisinformationssystem
HiVermEen .
Otto-mn-puenck&-straﬁe 15, 39104 Magdeburg Integriertes Geobasisprodukt
B Standort: Scharnhorststr. 839, 39576 Hans estadt Stendal Darstellung 1:1000
LK mit Orthophoto
Flurstiick: 2814 Gemeinde: Sechausen [Altmark), Hansestadt Erstellt am 09072024
Flr: k] Kreis: Stendal Aktualitat der Daten: 05072024

Gernarkung: Schénberg

WrEERD 20

LTRE - o

Se83 10
Magstan: 11000 Tmmmt——F—F  Meter thr Zeichen: D31-24965-2024

Dieser Auszug ist geseizlich geschiszt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fir die Daten der Landesvermessung.
des Liegenschafiskatasters, des Gecbasisinformationssystems und der Grundstickswertemmittiung des
Landesamtes fiir Vermessung und Geonformation Sachsen-Anhalk (LVermGeo).

LVermGeo 251a
Stand 08712

e s e L

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Anlage 4: Fotodokumentation

Vorderansicht

Bewertungswohnung - Riickansicht Ostlicher Giebel
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Az: 244907B Wohnungseigentum Nr. 5 im 2. OG-rechts (linker Eingang) in einem Mehrfamilienhaus .I I
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Zufahrtsstrafie von der Dammstral3e Zufahrtsstralle weiterer Verlauf

DS
9 ;

Gasbehilter (Fremdeigentum)
bereits auf dem:Nachbargrundstiick

STt e

Treppenhaus Parkmdglichkeiten am Haus
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