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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

2 Ergebnistbersicht

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

des Grundstiicks: Sandauer Strafte 2, Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblatts 3459 von Arneburg.
Objektart: Ein mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Nebengebéauden be-
bautes Grundstiick im historischen Stadtkern von Arneburg.
Auftraggeber: Amtsgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststra3e 40
39576 Stendal
Auftragsdatum: 26. Oktober 2023 (Eingang der Bestellung).
Wertermittlungsstichtag: 23. Januar 2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
Qualitatsstichtag: 23. Januar 2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. 8 194 BauGB)
eines mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Nebengebauden
bebauten Grundstlcks
in 39596 Arneburg, Sandauer Stral3e 2,
wird nach dem &uferen Eindruck
zum Stichtag 23.01.2024
geschatzt mit

rd. 56.000,00 €

(inWorten: Sechsundfiinfzigtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten, zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fur die Unterlagen des Sachverstandigen.
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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts fir das Amtsgericht Stendal, zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung.

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

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am 23.01.2024 durchge-
Ortstermin: fiihrt. An ihr nahm lediglich der ausfiihrende Sachverstandige selbst teil. Weitere

geladene Beteiligte waren nicht zum Ortstermin erschienen.

Das Grundstiick konnte nicht betreten und die Baulichkeiten nicht von innen be-
sichtigt werden. Die von der Grundstticksgrenze erkennbaren ortlichen Gegeben-
heiten wurden per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumentiert.
Die nicht von aufRen einsehbaren Grundstiicksmerkmale beruhen auf sachverstan-
digen Annahmen unter Zuhilfenahme von 6ffentlich zuganglichen Dokumenten
und Luftbildern sowie auf telefonische Auskiinfte des Eigentiimers zu 1b im
Grundbuch.

Entsprechend des Sachverstdndigenauftrages ist vorliegendes Gutachten nach
dem auBeren Eindruck zu erstellen. Um mdégliche Risiken bei dieser Art der
Wertermittlung zu wiirdigen, berlcksichtigt der Sachverstandige bei der
Verkehrswertfindung ggfs. einen entsprechenden Abschlag.

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

U1/

102/

U3/

1u4/
U5/

/Je/
ASk

Der Bodenrichtwert wurde am 29.01.2024 elektronisch auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de des Landesamts fur Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der Handakte des Sachverstéandigen vermerkt.

Kopie der Liegenschaftskarte vom 04.01.2024 mit Aktualitatsstand vom 09.10.2023.

Kopie des Grundbuchblatts 3459 von Arneburg des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom 24.10.2023,
zuletzt gedndert am 16.06.2023.

Baulastenauskunft des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal vom 11.01.2024.

Auskunft des Bau- und Ordnungsamts der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck zur bauplanungs-
rechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 04.01.2024.

Aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Sachsen-Anhalt.
Telefonische Auskiinfte des Eigentiimers zu 1b im Grundbuch.

Verwendete Literatur:

/LY

L2/

L3/
L4/

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

ImmoWertA 21 - Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 21, Beraten, beschlossen und verdffent-
licht durch die Fachkommission ,,Stadtebau* der Bauministerkonferenz.

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - WMR)
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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

L5/

/L6/

IL71

/L8/

L9/

/L10/

/L11/

/L12/

/L13/

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

»,Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen®; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitatsstand Januar 2024.

Gebéudeenergiegesetz—GEG - Geb&udeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 280) geandert worden ist.

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) - Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI. |1 S. 1610).

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA), in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Mérz 2023 (GVBI. LSA S. 178).

Fachspezifische Software: Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH,
Sinzig entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa-Premium, (Stand Januar 2024) und be-
inhalteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

Z\VG. Gesetz uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung, vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 111 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217).
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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

Baujahr: Um 1850 (Schétzung des Sachverstandigen)
Gemarkung: Arneburg

Lage: 39596 Arneburg, Sandauer StraRe 2

Blatt: 3459; Ifd. Nr. 1

Flur: 7

Flurstiick: 131/0

GrundsticksgroRe: 1.268 m?

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch und dem Liegenschaftskataster vermerkten Grundstlicksgroie
verwendet. Es ist nicht genau festzustellen, ob die katastermaRig vorgegebenen Grenzen, mit denen der Rea-
litat ibereinstimmen. Die genaue Feststellung dieses Sachverhaltes kann nur der Gegenstand einer amtlichen
Vermessung sein. Insofern ist die in diesem Gutachten durchgefihrte Bodenwertermittlung als vorlaufig zu
betrachten. Bei Veranderung der GrundstiicksgroRe ware die Uberarbeitung dieses Gutachtens anhand der
neuen Vermessungsdaten zwingend erforderlich.

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

Nr. | Bezeichnung des Grundstticks und der, mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrolRe
a) Gemarkung c) Wirtschaftsart und Lage m?2
b) Flur Flurstiick
1 Arneburg
7 131/0 Wohnbauflache, Sandauer Str. 2 1.268

Abteilung 11: 1fd. Nr. 1% 5) Uber das Vermdgen des XXX, Abt. I Nr. 1b ist das Insolvenzverfahren er-
offnet (Amtsgericht Stendal, 7 IN 8/21); eingetragen am 21.04.2021.

6) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 4/23);
eingetragen am 16.06.2023.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Die Angaben (iber den Inhalt des Grundbuches bezie-
hen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde. Der Sachverstandige weist ausdriicklich
darauf hin, dass Rechte in Abt. Il und /oder 111 des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren erléschen
konnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder
welche Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

4.1.2 Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechte

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck wird davon ausge-
gangen, dass keine eingetragenen oder nicht eingetragenen Lasten (z.B. schadliche Bodenveranderungen) und
Rechte bestehen. Der Sachverstandige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von
eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein kann.

! Der betroffenen Grundstiicke.
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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

4.1.3 Diskussion der in Abt. Il eingetragenen Rechte

Die Klérung rechtlicher Sachverhalte kann nicht Aufgabe des ausfihrenden Sachverstandigen sein, sondern
muss den rechtsberatenden Berufen uberlassen bleiben. Als Grundlage fiir die Wertermittlung muss der Sach-
verstindige jedoch die nachfolgend genannten, rechtlichen Annahmen treffen. Falls diese Annahmen nicht
zutreffen, ist die vorliegende Wertermittlung ggf. zu tGberarbeiten.

Die Rechte mit den Ifd. Nrn. 5 und 6 sind verfahrensimmanent und werden darum in nachfolgender Werter-
mittlung nicht beriicksichtigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die vorliegende Verkehrswertermittlung unbeeinflusst
von vorstehend genannten Rechten aus Abt. Il des Grundbuchs durchzufiihren ist.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten VVorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht tiberprift. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitéat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Lt. Auskunft der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck ist die Lage des Be-

Flachennutzungsplan: wertungsobjekts im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA)
i.S. 81 (2) BauNVO dargestellt.

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick befindet

Bebauungsplan: sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungs- und Nach Angaben der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck liegt das Bewer-

Sanierungsverfahren: tungsobjekt nicht im Geltungsbereich von Umlegungs- oder Flurbereinigungs-
verfahren.

Ortsatzungen: Das Bewertungsobjekt liegt im Wirkungsbereich verschiedener Ortsatzungen.

Amtsseitig wurde die Erhaltungssatzung der Stadt Arneburg besonders her-
vorgehoben. Nach Einschdtzung des Sachverstdndigen wird der Wert des Be-
wertungsgrundstiicks durch diese Satzungen nicht wesentlich tber den Rah-
men der, von der Wertermittlung ohnehin bertcksichtigten, wertbeeinflussen-
den Umsténde hinaus geprégt.

(vgl. https://www.arneburg-goldbeck.de/region-verwaltung/satzungen/)

Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Nach den Recherchen des Sachverstandigen ist das Grundstiick als archéologi-
sches Flachendenkmal geschiitzt. Archdologischen Flachendenkmale sind im
Allgemeinen die mittelalterlichen Stadtkerne sowie die frihneuzeitlichen Stadt-
erweiterungen. Diese Flachen sind prinzipiell fur das Vorkommen archédolo-
gisch aussagekraftiger Befunde (zum Beispiel Mauern, Brunnen und so weiter)
und entsprechender Funde pradestiniert. Daher sind dort Bodeneingriffe geneh-
migungspflichtig und es werden in der Regel vor BaumalRnahmen Grabungen
und/oder baubegleitende archéologische Beobachtungen erforderlich.

AuRerdem befindet sich das Grundstiick im Denkmalbereich ,,Altstadt-Arne-
burg“. Denkmalbereiche sind Ensembles, also im Laufe der Geschichte zusam-
mengewachsene, komplexe Gebilde aus Straen, Platzen, Parzellen mit oder
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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

ohne Bebauung, Garten und Grinflachen. (vgl. https://lda.sachsen-an-
halt.de/denkmalinformationssystem/)

Im Fall von geplanten Bauvorhaben (Instandsetzung, Umgestaltung, Ver-
anderung, Nutzungsanderung, Freilegung) ist demnach immer eine Einzel-
prifung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Stendal
und durch das Landesdenkmalamt erforderlich. Soll das Grundstick ver-
auBert werden, so ist dies der zustandigen Denkmalbehdrde unverziiglich
anzuzeigen.

Anmerkung: Prinzipiell ergeben sich aus den Denkmaleigenschaften eines Grund-
stiicks wertrelevante Vor- und Nachteile, auf die im weiteren Verlauf dieses Gut-
achtens noch eingegangen wird.

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Ca. 1.268 m? - baureifes Land gem. 8 5 (4) ImmoWertV 21.
(Grundstiicksqualitat)

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Arneburg ist eine Stadt im Landkreis Stendal in Sachsen-Anhalt und Mitglied der Verbandsgemeinde Arne-
burg-Goldbeck. Seit 2013 ist Arneburg staatlich anerkannter Erholungsort. Die Stadt Arneburg liegt auf einer
Hochfldche am Westufer der Elbe etwa zehn Kilometer norddstlich von der Kreisstadt Stendal entfernt in der
Altmark. Ostlich schlieRen sich auf dem rechten Elbufer die Elbniederung, das etwas hoher liegende Land
Schollene und die Havelniederungen an.

Zu Arneburg gehoren der dstlich der Stadt gelegene Wohnplatz Birs und die Ortsteile Beelitz und Dalchau.
Letzterer liegt etwa drei Kilometer nordlich der Stadt. Bei Dalchau steht der Uberrest des Kernkraftwerks
Stendal und der Industrie- und Gewerbepark Altmark.

Umgeben wird Arneburg von den Nachbargemeinden Hohenberg-Krusemark im Norden, Kamern im Nordos-
ten, Klietz im Osten, Tangermunde im Siiden, Hassel im Siidwesten sowie Eichstedt im Westen.

Das Zentrum der Stadt bildet der Markt mit seinen imposanten Fachwerkhdusern, darunter auch das Rathaus
mit Jugendstilmotiven. Der Altstadtkern, wie er sich heute zeigt, entstand nach dem groRen Stadtbrand von
1767. Eine Attraktion ist der "Fischerbrunnen™ auf dem Alten Markt. Das bedeutendste Bauwerk ist die Stadt-
kirche St. Georg.

Nahe des Ortsteils Dalchau stehen die Uberreste des Kernkraftwerks Stendal. Auf dem Werksgelande des
niemals fertiggestellten Kernkraftwerks entstand der Industrie- und Gewerbepark Altmark. Hier wurden in-
zwischen zwei groRRe Fabriken fiir Zellstoff und fiir Hygienepapier errichtet. Weitere Ansiedlungen sollen fol-
gen.

Zunehmende Bedeutung hat der Fremdenverkehr. Fir Wassertouristen und Wassersportler entstand im Win-
terhafen eine Steganlage mit Bootservicezentrum. Um die Wirtschaft in der Region weiter voranzutreiben, ist
die Stadt Arneburg mit den Stadten Tangermiinde und Stendal eine Kooperation, dem "St&dtedreieck der Alt-
mark", eingegangen.

(auszugsweise nach Internetrecherche)

Das Bewertungsobjekt befindet im Altstadtkern von Arneburg. Das allgemeine Interesse sich in Arneburg zu
Wohnzwecken niederzulassen, muss insbesondere vor dem Hintergrund eines Bodenrichtwertniveaus von
nur 16,00 €/m2 als ,,sehr gering nachgefragt* eingeschatzt werden. Die Einwohnerzahl ist konstant bis leicht
ricklaufig.

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Landkreis: Stendal

Ort und Einwohnerzahl: Arneburg - ca. 1.447 Einwohner (It. Wikipedia, Stand 31.12.2022)
Uberortliche Anbin- Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen
dung / Entfernungen: groReren Stédten betragen:

o zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 77 km,
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Az: 234918B
Gz: 7K 4/23

Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus

und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

(StralRenverbindung It.
Google Maps)

Bundesstrafen:
Autobahnzufahrt:
Bahnhof/Bushaltestelle:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung in der
Strafe:

Infrastrukturelle
Einrichtungen:

StraBenart
und Strallenausbau:

Anschlisse an die
offentliche Ver- und
Entsorgung:

Anschluss- und Er-
schlieBungsbeitréage:

Immissionen:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

. zur Landkreisstadt Stendal ca. 14 km,
. nach Tangermiinde ca. 18 km,
. nach Genthin ca. 47 km.

B 188 und B 189 sudwestlich bei Stendal. Ostelbisch B107.
A2 und Al4 sudlich bei Luderitz (33 km).
Busverkehr im Ort vorhanden. GroRere Bahnhofe in Magdeburg oder Stendal.

Mittlere bis gute, ruhige Wohnlage in Elbnéhe, als Geschaftslage eher ungeeig-
net.

Zweigeschossige Wohnhdauser in geschlossener Bauweise.

In der Stadt und durch die nahe gelegene Landkreisstadt Stendal ist eine ausrei-
chende Versorgung gewahrleistet.

Die ,,Sandauer StralRe* ist eine GemeindestralRe deren Fahrbahnoberflache mit
einer Verbundpflasterschicht in neuwertigem Zustand befestigt ist. Die StraRe
verfugt Uber beidseitige Gehwege, die mit Borden von den Stralien abgegrenzt
sind und mit Granitmosaikpflaster befestigt wurden. Eine Stralenbeleuchtung ist
in historischem Stil vorhanden. Das Parken ist auf der gegentiberliegenden Stra-
Renseite vor dem Bewertungsobjekt méglich. Das Grundstiick ist von der San-
dauer StralRe Uber eine Bordsteinabsenkung und Hausdurchfahrt befahrbar.

Auf der Westseite des Grundstiicks ist es tber einen FuBweg begehbar.

Nach den vorliegenden Informationen und den Feststellungen vor Ort ist das
Grundstiick mit der Versorgung von Strom, Wasser, Gas und Telefon sowie einer
zentralen Abwasserentsorgung erschlossen. Das tatsachliche VVorhandensein und
die Funktionstiichtigkeit der Hausanschliisse wurden nicht gepruft.

Nach allen dem Sachverstandigen zur Verfligung stehenden Informationen, sind
keine ErschlieBungsbeitrdge oder Abgaben nach § 127, i.V.m. § 128 BauGB ge-
sondert zu berucksichtigen.

Lt. Auskunft der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck sind diverse Beitrags-
forderungen, wie z.B. aus der Grundsteuererhebung sowie fr die Leistung von
Ausgleichsbeitragen zur Auslésung aus dem Sanierungsgebiet offen. Ein detail-
lierter Forderungsbetrag konnte nicht genannt werden.

Der Sachverstadndige geht im Weiteren von der Annahme aus, dass diese Forde-
rung nach § 10, Abs. 1, Punkt 3 ZVG als oOffentliche Last auf dem Grundstuick
liegt und im Falle der Nichtbegleichung durch die Eigentiimer, aus dem Verstei-
gerungserlos ausgekehrt wird. Fir die vorliegende Wertermittlung bedeutet dies,
dass die 0.g. Forderung fiktiv als beglichen zu berticksichtigen ist.

Zur abschlieRenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrage wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposi-
tion beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Wiahrend des Ortstermins wurden keine tber das normale Mal3 dieser Lage hin-
ausgehenden Einflisse festgestellt.

Ob der vor Ort mit bloBem Auge erkennbare Verlauf der Grundstuicksgrenzen
tatsdchlich dem amtlichen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf
entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung nicht abschliefend nachzuvollzie-
hen.

Das Grundstiick ist allseitig grenzbebaut. Uberbauungen nach § 912 ff BGB kon-
nen daher nicht vollig ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegen-
schaftskarte lasst keine derartigen Uberbauungen erkennen. Im Onlineservice
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»Sachsen-Anhalt-Viewer* des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt werden an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze jedoch minimale
Uberbauungen dargestellt. Ob die, diese Uberbauung verursachenden Ge-
b&ude/Gebédudeteile am Stichtag noch bestehen, konnte der Sachverstidndige
nicht Oberprifen. Eine abschliefende Klarung dieses Sachverhalts wirde eine
ordentliche Vermessung erforderlich machen. Sollten sich hierbei die vorstehend
genannten Uberbauungen bestatigen, ist ihr Werteinfluss als so-gering zu erwar-
ten, dass er sich in den Rundungsgrenzen dieser Wertermittlung bewegen und
mithin im Weiteren vernachléssigt werden konnte.

Ansonsten erbrachte die Betrachtung der Grundstiicksgrenzen den Eindruck ge-
ordneter Grenzverhaltnisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so ware.

Baugrund Es wird flr dieses Gebiet normal tragfahiger Baugrund unterstellt. Endgultigen
(soweit augenscheinlich ersichtlich):  Aufschluss kann nur ein Sachverstandiger fir Baugrunduntersuchungen geben.

Schadliche Bodenveran- Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbezliglich

derungen: konkreten Verdacht bestétigen. Er geht von keinen schadlichen Bodenverande-
rungen aus. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sach-
versténdigen fir schadliche Bodenverdnderungen.

4.4  Derzeitige und zukinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem vermutlich um 1850 (Schétzung des Sachverstdndigen nach dem
auleren Eindruck) errichteten, zweigeschossigen' Wohngebdude bebaut. Das Gebadude ist It. Auskunft des Ei-
gentumers geringfugig unterkellert und das Dachgeschoss zur Halfte ausgebaut. Am Tag der Ortsbesichtigung
stand das Gebdude leer und ist tiberwiegend nicht bewohnbar.

AuRerdem befinden sich mehrere Nebengebaude in Form von Garagen und Schuppen auf dem Grundstiick.
Samtliche Gebéude sind dem duReren Eindruck nach in einem bedenklichen und von Grund auf sanierungs-
und modernisierungswirdigen Zustand. (vgl. Punkt 5.2.3 ,,Zustand des Geb&udes*)

Es ist zu beflirchten, dass eine Sanierung und Revitalisierung des Wohngebéudes unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nur mit einem sehr-hohen Risiko realisierbar ist. Es besteht die Mdglichkeit, dass der bendtigte
Investitionsbedarf den Wert der sanierten baulichen Anlagen Ubersteigen konnte. In diesem Fall wirde ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das Wohnhaus mdglichst kurzfristig beseitigen, um den freigeleg-
ten Boden wieder einer wirtschaftlichen Nutzung zufuhren zu kénnen. Gleiches gilt dann fiir die Nebenge-
baude.

Falls eine Sanierung auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgreich gestaltet werden kdnnte, unter-
stellt die nachfolgende Wertermittlung als zukiinftige Nutzungsvariante eine vermietete Mehrfamilienhausnut-
zung mit 5 bis 6 Wohneinheiten. Der Sachverstdndige geht davon aus, dass der iberwiegende Teil méglicher
Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung des Grundstiicks interessiert sein wird. Aus diesem Grund
lassen sich marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflek-
tieren.
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5 Beschreibung der Gebaude und Aulienanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (AuRenbe-
sichtigung), die Auskunfte des Eigentiimers /U7 sowie die Auswertung von 6ffentlich zugénglichen Luft-
bildaufnahmen. Das Gebdude und seine AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr 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 aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind. Ein Recht auf vollstandige Be-
schreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstandigen nicht méglich war
das Gebaude von innen oder von der Riickseite zu besichtigen. Die Nebengeb&dude konnten von ihm
selbst Uberhaupt nicht in Augenscheingenommen werden. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr, des dufReren Ein-
drucks vom Gebaude sowie Auswertungen ¢ffentlich zuganglicher Luftbildaufnahmen und Erkennt-
nissen aus der Bauakte. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebaudes.

Es konnen erhebliche Abweichungen vorliegen.

Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem Zweck, die Annahmen
des Sachverstandigen zur Art und Ausstattung des Gebaudes zu erlautern. In der nachfolgenden Be-
schreibung sind die Annahmen des Sachverstandigen durch kursive Schreibweise hervorgehoben.
Fir die technische Ausstattungen (Elektro, Heizung, Wasser etc.) wird im Gutachten Funktionsfahigkeit
unterstellt. Versteckte Baumangel und Schaden werden nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

5.2 Mehrfamilienhaus
5.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Geb&udes: Geringfugig unterkellertes /U7, zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit Sei-
tenfligel. Das Dachgeschoss ist It. Auskunft des Eigentiimers zu ca. 50 % aus-
gebaut.

Baujahr: Um 1850 (Schatzung des Sachverstandigen nach dem auleren Eindruck).

Modernisierung: Fir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-

halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und filhren zu einer
»Verjungung“ und Aufwertung des Objekts. Auferhalb dieses Zeitraums vorge-
nommene Modernisierungen verlieren unter vorstehendem Aspekt zunehmend
ihre Wirksamkeit und damit auch ihre Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht voll-
ends bereits wieder iberwiegend verbraucht sind, kénnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Gemal dem duBeren Eindruck und Auskunft des Eigentiimers wurden in den
zuriickliegenden Jahrzehnten keine Modernisierungen am Gebdude durchge-
fahrt. Lt. Auskunft des Eigentiimers wurden 2 Raume renoviert. Diese Reno-
vierungen fallen jedoch nicht unter den Begriff ,,Modernisierungen* im wer-
termittlungsrelevanten Sinn. Es handelt sich hierbei eher um sogenannte
Schdnheitsreparaturen.

Hinweis:

In der nachfolgenden Wertermittlung kénnen zusatzlich auch die, den Werter-
mittlungsansatzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz) zugrunde ge-
legten, noch unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung / Modernisie-
rung des Gebéaudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, berticksichtigt werden.
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Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus

und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

5.2.2  Ausfihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:

Fundamente:
AuRenwéande:

Innenwénde:
Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Hauseingang:

Dach
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwaésserung

Vermutlich massiv. Auf der Nordseite des Gebaudes befindet sich eine Tor-
durchfahrt.

Vermutlich Feldsteinfundamente.

Vermutlich Ziegelsteinmauerwerk, glatt verputzt, stark beschadigt mit Rissen
und losen Putzelementen, im Bereich des Dachgesimses weist der Putz Risse
auf, die auf evtl. lose Gesimsteile hinweisen, die Verkehrssicherheit ist hier
dem bloRen Auge nach bereits bedenklich.

Der nérdliche Dachgiebel ist hier als Fachwerk mit unverputzten Ziegelstein-
ausfachungen ausgefiihrt, das Fachwerk liegt frei.

Vermutlich Ziegelsteinmauerwerk, glatt verputzt.
Vermutlich Holzbalkendecken. Kellerdecke massiv.

Vermutlich gerade Holzeinschubtreppe, mit Tritt- und Setzstufen, Trittstufen vermut-
lich stark abgenutzt, einseitiges Gelander mit Stabsprossen und Handlauf aus Holz.

Das Gebaude verfiigt tiber einen Vorder- und tiber einen Hofeingang. Uber eine
marode dreistufige aus ehemals verputzten Ziegelschichten mit Betonplatten ge-
langt man zum straflenseitigen Vordereingang. Durch eine zweifliglige, marode
Hauseingangstur aus Holz mit Glaseinsatzen und Oberlicht gelangt man in einen
Vorraum mit Zugang zu beidseitig gelegenen Rdumen und dahinter vermutlich
in das Treppenhaus, das auf der Riickseite zum Hof fihrt.

Satteldach in Holzkonstruktion. Der Dachfirst des Seitenflligels ist zu ca. 50%
tiefer gelegen. Das Dachgeschoss ist hier nicht ausbaubar.

Ziegeleindeckung, alteren Baujahrs, aber augenscheinlich in einem noch nutz-
baren Zustand. Es‘ist zu vermuten, dass die Dachflache nicht gedammt ist. Fir
die ggfs. vorhandene Dammung der obersten Geschossdecke ist zu befiirchten,
dass sie weitgehend verbraucht ist.

Die Dachbekleidung des Seitenfliigels wirkt sehr marode.

Vorgehangte Dachentwésserung in Kunststoffausfihrung. StraRenseitig sind
Bodeneinlaufe vorhanden.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohnraume und Flure
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bader:
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Vermutlich tiberwiegend Dielung ohne oder mit verbrauchtem Belag.
Vermutlich Gberwiegend verbrauchte Tapete mit Farbanstrich.

Vermutlich Gberwiegend verbrauchte Tapete mit Farbanstrich oder einfaches
Paneel.

Vermutlich Linoleum oder Fliesen in einfachem Standard.

Vermutlich Gberwiegend einfache Fliesen, halb oder 3/4 hoch, darlber ver-
brauchte Tapete, gestrichen.

Vermutlich Gberwiegend verbrauchte Tapete mit Farbanstrich oder einfaches
Paneel.
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Kiichen:
Bodenbelage: Vermutlich Linoleum oder Fliesen in einfachem Standard.
Wandbekleidungen: Vermutlich Giberwiegend verbrauchte Tapete mit Farbanstrich oder einfaches
Paneel, evtl. Fliesenspiegel im Nassbereich.
Deckenbekleidungen: Vermutlich Gberwiegend verbrauchte Tapete mit Farbanstrich oder einfaches
Paneel.

Fenster und Tiren

Fenster: Zweifllglige Holzfenster mit Einfachverglasung, im Erdgeschoss mit Ober-
licht, sémtlichst in marodem Zustand, VVerglasung tlw. beschédigt.
(Auf der Hofseite nicht umfassend einsehbar)

Taren:

Hauseingangstr: Vordertlr: Zweifliiglige Hauseingangstlr aus Holz mit Oberlicht, gestrichen,
vermutlich aus dem Ursprungsjahr. Sie wirkt, genau wie die Beschldge und Gar-
nituren verbraucht. Kein oder nur geringer Einbruchschutz.

Die Hoftir besteht aus einer provisorisch anmutenden, einflligligen zustandsglei-
chen Holztlr angenommen.

Innentiren: Vermutlich Gberwiegend einfache Tiiren aus Holz oder Holzwerkstoffen aus dem
Ursprungsjahr, mit glatten oder leicht gestalteten Turbl&ttern, evtl. noch aufar-
beitungswirdig. Beschlége und Garnituren vermutlich verbraucht.

Tordurchfahrt: In die Tordurchfahrt wurde ein zweiflligliges Holztor mit Personenschlupftur,
in den ungefahren Dimensionen eine PKW-Garagen-Tors eingesetzt. Der Be-
reich Uber dem Tor, bis Oberkante des Erdgeschosses ist offen. Von hieraus ist
ein Einblick auf die Unterseite der Geschossdecke mdglich. Es zeigte sich, dass
Abbretterung morsch sein konnte. Der Bereich tber der Tordurchfahrt ist im
Ober- und im Dachgeschoss augenscheinlich nicht ausgebaut.

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorqung

Elektroinstallation: Vermutlich Gberwiegend veraltete Installation unter Putz, sanierungswiirdig.
Sanitérinstallation: Vermutlich Gberwiegend veraltete Installation unter Putz, sanierungswirdig.
Heizung und Kein funktionstuchtiges Heizsystem am Stichtag vorhanden. Lt. Auskunft des

Warmwasserversorgung: - Eigentimers wurden die Heizkdrper entwendet.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Sanierungsbedurftige Hauseingangstreppe.

Besondere Einrichtungen:  Keine werthaltigen besonderen Einrichtungen zu vermuten.

5.2.3 Zustand des Gebaudes

Das Wohnhaus ist am Stichtag leerstehend. Dem &ufRReren Eindruck nach ist es aktuell vermutlich nicht oder
nur eingeschrénkt bewohnbar.

Das Geb&ude ist in einem von Grund auf sanierungs- und modernisierungswirdigen Zustand. Tlw. ist die
Verkehrssicherheit bedenklich. Es wirkt zwar noch standfest, jedoch ist der AulRenputz von zahlreichen Rissen
durchzogen und vielfach abgelost. Teile des Dachgesimses wirken lose und drohen auf den Gehweg herabzu-
stiirzen. Die AuRenwande sind ungeddmmt. Das Fachwerk am nérdlichen Giebel macht noch einen (iberwie-
gend guten Eindruck. Die brigen holzerner Bauteile sind jedoch weitestgehend verbraucht. Die Dachbeklei-
dung und vermutlich auch der Dachstuhl sind augenscheinlich noch in einem funktionstiichtigen und gut nutz-
baren Zustand. Die Fenster sind vollstandig verbraucht. Die Hauseingangstir ist zumindest aufarbeitungswiir-
dig. Die Eingangstreppe muss saniert oder erneuert werden.
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Im Gebéudeinneren wird ein tberwiegend (2 Raume sollen renoviert worden sein) gleichartig verbrauchter Zu-
stand wie an der duBeren Hiille vermutet. Die differenzierte Zustandsannahme ist in vorstehender Ausfiihrungs-
und Ausstattungsbeschreibung dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass sémtliche Ausstattungsbestandteile des
Innenausbaus verbraucht oder sanierungswiurdig sind. Die Stabilitat der Zwischendecken kann nach dem &uf3eren
Eindruck nicht eingeschatzt werden. Im Eingangsvorraum und in der Tordurchfahrt wirkten die Deckenbalken
allerdings stabil und eben. Erfahrungsgemal sind bei Geb&uden in derart schlechten Zustanden oftmals die FuR-
bodenaufbauten zu erneuern. Die haustechnischen Installationen (Elektro-, Wasser-, Abwasser-, Gasleitungen)
sind vermutlich zu erneuern. Wahrscheinlich kann das Gebaude am Stichtag nicht effizient beheizt werden. Die
Heizkorper wurden It. Auskunft des Eigentlimers entwendet. Die Wohnrdume, Bader und Kiichen sowie Flure
und das Treppenhaus mit Treppe miissen vermutlich saniert und modernisiert werden. Die Wohnungsgrundrisse
sind wahrscheinlich neu zu gestalten, um den Anspriichen an heutigen Wohnraum zu genligen.

Zusammenfassend ist zu erwarten, dass an sémtlichen Gewerken des Gebdudes Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf besteht. In Bezug auf die vorstehend genannten Zustandsbesonderheiten ist das Gebaude nur durch
eine Uberwiegende Entkernung mit anschlieRendem Wiederaufbau zu erhalten. Dies ist jedoch mit einem er-
heblichen Investitionsaufwand verbunden. Insgesamt ist dem Gebdude ein grundhafter, samtliche Gewerke
umfassender Unterhaltungs- und Modernisierungsstau zu attestieren. Es besteht durchaus die Mdéglichkeit,
dass der dafiir erforderliche Investitionswert den Substanzwert der baulichen Anlagen erheblich tibersteigt und
eine wirtschaftliche Nutzung der Immobilie darum unmdglich macht.

5.3 Nebengebaude

Entlang der siidlichen und ndrdlichen Grundstiicksgrenzen erstrecken sich zwei Nebengeb&udezeilen. Sie be-
ginnen jeweils mit massiven Schuppen élteren Baujahrs. Daran schlielen sich nach Westen hin beidseitig
jeweils 4 massive PKW-Garagen an.

Die beiden massiven Schuppen waren von der westlichen Grundstiicksgrenze kaum zu erkennen. Sie wirkten
genau wie das Hauptgebdude schon sehr marode und nur provisorisch instandgehalten. Erfahrungsgeman sind
derartige Gebaude oftmals stark verriimpelt und nicht mehr sanierungswirdig.

Die PKW-Garagen stammen vermutlich aus den 70er Jahren. Sie machen einen stabilen und tberwiegend
nutzbaren Eindruck. Sie bestehen vermutlich aus Ziegelsteinmauerwerk und sind glatt verputzt. Die Dacher
sind mit unbehandelten Wellasbestplatten gedeckt. Von den Garagentoren sind einige noch in einem guten
Zustand. Mindestens zwei Tore wirken jedoch beschédigt und verbraucht.

Der Wert von Nebengeb&uden kann im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachverstandige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansétzen ist er versucht die Kauf-
preistiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschédtzung ggf. unter Beriick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Vorliegend wird der Zeitwert der beiden Schuppen auf 0,00 € und der Zeitwert der 8 Garagenstellplatze
auf ca.'8.000,00 € geschatzt.

5.4 AuBenanlagen

AuRenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MaRnahmen auf dem Grundstiick entstandenen

Gegebenheiten, die nicht zum Geb&ude gehdren und nicht bereits im Bodenwert berlicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

o die Ver-und Entsorgungsleitungen von der Grundstlicksgrenze bis zum Gebdude,

o die Hof- und Wegebefestigungen,

o die pflegebedirftige Aulenmauer an den siidwestlichen Grundstiicksgrenzen sowie das zweifliiglige Zu-
fahrtstor (Stahlrahmentor mit Holzbeplankung) auf der Westseite,

o sowie die Rasenflachen, Baume, Strducher und sonstige Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der AuBenanlagen als einfach und der Pflegezustand als ungepflegt und leicht ver-
rimpelt zu beurteilen. Es wurde Wildwuchs festgestellt. Zur Revitalisierung der AuBenanlagen sind ,,uber-
schaubare* Investitionen zu planen, die in diesem Gutachten im Gesamtwert der AufRenanlagen Be-
rucksichtigung finden.
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5.5 Unterhaltungsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schétzung fur solche baulichen MaRRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, 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-
sachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die hier vorgenommenen Kos-
tenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenan-
schlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten
Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Der Investitionswert der notwendigen und bei der Auswahl der in diesem Gutachten verwendeten Wertermitt-
lungsansétze fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten UnterhaltungsmalRnahmen (vgl. 5.2.3) wird auf ca.
2.100,00 €/m2ys (nicht regionalisiert) geschétzt.

Eigentimer von Grundstlicken wie dem Bewertungsobjekt optieren regelmalig zur Mehrwertsteuer. In diesen
Féllen ist der MwSt.-Anteil der Kosten flir bauliche Investitionen nicht wertmindernd anzusetzen. Dieser be-
lastet den Eigentlimer nicht und ist deshalb von den Investitionskosten in Abzug zu bringen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass Investitionskosten den Erwerber aufgrund steuerlicher (insbesondere Ab-
schreibungs-) Regelungen gemindert belasten kdnnten. Bei Ansatz der Wertminderungen wegen zu tatigender
Investitionen ist zu beriicksichtigen, ob ein Erwerber Modernisierungs- und Instandsetzungskosten geman § 6
Abs. 1 Nr. 1a EStG anders (i.d.R hoher) steuerlich geltend machen kann als Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten.

Anschaffungskosten (gemafR § 7 EStG) kénnen nur Gber einen langeren Zeitraum mit einem bestimmten jéhrli-
chen Prozentsatz abgeschrieben werden. Dagegen sind bei vermieteten Objekten Instandsetzungs- und Moderni-
sierungskosten, sofern keine bauliche Erweiterung (Substanzvermehrung) vorliegt, der Geb&udestandard nicht
wesentlich gehoben wird* und die Aufwendungen in den ersten 3 Jahren nach der Anschaffung nicht 15 % der
Anschaffungskosten des Geb&udes tibersteigen, im Jahre ihres Entstehens unmittelbar in voller Hohe als Be-
triebsausgaben bzw. Werbungskosten sofort steuerlich-abzugsfahig.

Aus den vorstehend aufgefiihrten Griinden sind die geschétzten Investitionen zur Sanierung des Gebdudes den
Anschaffungskosten (gemalk § 7 EStG) zuzuordnen. Sie sind daher nicht sofort steuerlich absetzbar. Der steuer-
liche Ddmpfungsfaktor fs wird darum auf 1,0 geschatzt.

Zur Beriicksichtigung dieser Uberlegungen folgt im Weiteren:
@ relative Kosten unterstellten MafBnahmen 2.100,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache 500,00 m2

X

@ Kosten der unterstellten MalRnahmen 1.050.000,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k) X 0,85

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 892.500,00 €
Berucksichtigung der steuerlichen Dampfung:

Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt. optierte Anteile) - 142.500,00 €
gesamte Investitionen nach Abzug der Mehrwertsteuer = 750.000,00 €
steuerlicher Da@mpfungsfaktor x 1,00
Wertermittlungsrelevante Investitionen der unterstellten Mal3nahmen = 750.000,00 €
Werteinfluss der unterstellten MaRnahmen rd. -750.000,00 €

1 Zu beachten ist, dass ein sofort abziehbarer Erhaltungsaufwand nicht vorliegt, wenn die MaRnahmen insgesamt eine "Modernisierung des Hauses
von Grund auf" darstellen; selbst dann, wenn diese die 15 %ige-Grenze nicht voll erreichen. Vgl. hierzu BFH, Urteil vom 28.05.2005 - IX R 20/08
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6 Flachenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1 Ermittlung von Bruttogrund- und Wohnflache

Das Wohnhaus konnte am Stichtag nicht von innen besichtigt werden. Aus diesem Grund musste auf ein eige-
nes AufmaR der Wohnfl&che verzichtet werden.

Die zur Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) notwendigen, vor Ort nicht abnehmbaren Aullenmafe des
Gebdudes wurden der Darstellung der Flurkarte entnommen. Fiir den Ansatz der Wohnflache’kommt dann ein
Verfahren nach Sprengnetter /L7/ zur Anwendung, mit dessen Hilfe sich die Wohnflache mittels eines Index
mit hinreichender Genauigkeit aus der zuvor ermittelten Brutto-Grundflache (BGF) ableiten l&sst. Der nach-
folgend verwendete Faktor wurde entsprechend der Gebdude- und Ausbautypisierung fiir nichtunterkellerte,
zweigeschossige Wohnhauser mit ausgebautem Dachgeschoss ausgewahlt und an die Merkmale des zu bewer-
tenden Gebiudes angepasst. Bei der Indexauswahl wurde beriicksichtigt, dass es der Ublichkeit entspriche,
dass Dachgeschoss des Vorderhauses voll auszubauen. Die am Stichtag tatsachlich vorhandene Wohnflache
wurde dem Sachverstandigen von dem Miteigentiimer /U7 mit ca. 250,00 m2 bekannt gegeben.

Bruttogrundflache: Vorderhaus EG: 15,50 m x 11,50 m = ca. 178,50 m2
Tordurchfahrt: 450mx 8,00m =ca. 36,00 m2
Vorderhaus: OG/DG: 20,00 m x 11,50 m X 2 Geschosse = €a. 460,00 m?
Seitenfligel EG/OG: 6,50 m x 5,50 M X 2 geschosse = ¢€a. 71,50 m?

Gesamt: =_ca. 746,00 m?
Wohnflache: Vorderhaus: (178,50 m? + 460,00 m2) x 0,68ndex = ca, 447,78 m?
Seitenflugel: 71,50 m2 x 0,73ndex =ca. 52,20 m?

=ca. 499,00 m?; rd. 500,00 m2

Im Weiteren verwendete Bruttogrundflache des Wohnhauses: rd. 746,00 m2
Im Weiteren verwendete fiktive Wohnflache des Wohnhauses: rd. 500,00 m?2

6.2 Gesamtnutzungsdauer in der Fiktion einer abgeschlossener Kernsanierung

Wie im Ubrigen auch bei der Restnutzungsdauer, die nachfolgend erlautert wird, ist hier die wertermittlungs-
relevante Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein
kann. Sie ist gem. 8 10 ImmoWertV 21 in demselben Modell abzuleiten, wie sie beispielsweise der Ermittlung
der nachfolgend verwendeten Marktanpassungsdaten zugrunde lagen. (Nachfolgend mit Modellkonformitat
bezeichnet)

Vorliegend ergibt sich die Gesamtnutzungsdauer sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&u-
deart sowie der Standardstufe. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen. Die Wé-
gungsanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in der
Standardstufen-Tabelle der Wertermittlungssoftware ,,Prosa“ /L12/ geschéatzt. Die GND wird als gewichteter
Mittelwert aus den flr die gewéhlte Gebaudeart und den Standardstufen tabellierten Gblichen Gesamtnutzungs-
dauern bestimmt.

Standard Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
2,0 65 11,0/100 7,15 Jahre
3,0 70 66,0/100 46,20 Jahre
4,0 75 23,0/100 17,25 Jahre
Summe 100,0/100,0 70,60 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 71 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird in der Fiktion einer
abgeschlossener Kernsanierung auf ca. 71 Jahre geschatzt.

t Ohne Tordurchfahrt
2 In der Fiktion eines voll ausgebauten Dachgeschosses.
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6.3 Restnutzungsdauer in der Fiktion einer abgeschlossener Kernsanierung

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemaRer 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 Gebédudes bzw. der Gebédudeteile abhéngig.

Unter Beachtung der Modellkonformitat wird dabei in erster N&herung die Differenz aus ;liblicher Gesamt-
nutzungsdauer* (GND) abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag* angesetzt. Diese
kann sich allerdings dann verlangern (d.h. das Gebaude wird fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Sanierung/Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus

Das um 1850 (Schatzung des Sachverstandigen) errichtete Gebdude wurde in den zuriickliegenden Jahren nicht
modernisiert. Gegebenenfalls erfolgte Modernisierungen waren am Stichtag bereits Uberwiegend wieder ver-
braucht. Fir eine Revitalisierung und nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Investitionen erforderlich,
die wesentliche Modernisierungen im Umfang einer Kernsanierung erforderlich machen und im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Aufgrund der fiktiv bereits durchgefiihrten Kernsanierung wird zunéchst das ,,vorlaufige fiktive Baujahr in
Ansatz gebracht. Zur Ermittlung des ,,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefiihrten Kernsanie-
rung werden folgende EinflussgréfRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2024,
e (bliche Gesamtnutzungsdauer: 71 Jahre,
e geschatzter prozentualer Wertanteil fir erhalten gebliebene Gebéaudeteile: ca. 10 %

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebdaudeteile erhalten bleiben, wird nicht das
Jahr der Kernsanierung als fiktives Baujahr angesetzt. Zur Bestimmung des fiktiven Alters im Erneuerungsjahr
wird ein geschétzter prozentualer Wertanteil fur erhalten gebliebene Geb&udeteile auf die wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer bezogen.

fiktives Alter im Erneuerungsjahr: 71 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 7 Jahre.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (71 Jahre) und

dem fiktiven Gebaudealter (7 Jahre) ergibt sich

eine modifizierte Restnutzungsdauer von: 71 Jahre — 7 Jahre = 64 Jahren.

Das ,,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebadudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt
somit: Jahr der Kernsanierung 2024 —fiktives Alter im Erneuerungsjahr 7 Jahre = 2017

Die wertermittlungsrelevante Restnutzungsdauer des Geb&udes
wird in der Fiktion einer abgeschlossenen Kernsanierung
auf 64 Jahre geschatzt.

Hinweis: Sowohl wirtschaftliche Gesamt-, als auch wirtschaftliche Restnutzungsdauern stellen lediglich
modellbedingte Rechengréfien der nachfolgenden Wertermittlungsverfahren da. Sie sind nicht mit realen
Lebenserwartungen von Gebauden gleichzusetzen.
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7 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert i.S. § 194 BauGB) fur das mit einem Mehrfamilienhaus und
mehreren Nebengebduden bebaute Grundstiick, in 39596 Arneburg, Sandauer Strale 2, zum Wertermittlungs-
stichtag 23.01.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Arneburg 3459 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Arneburg 7 131/0 1.268 m?

7.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
7.1.1 Grundséatze 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 tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére®.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere
die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 21) mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalien gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstédndigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe ge-
eignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksich-
tigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriin-
den (8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

7.1.2  Zu den herangezogenen Verfahren

7.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebdude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertver-
fahren; vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstuick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift 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 MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

7.1.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. 8§ 194 BauGB), d.h. den im né&chsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung
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inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigen-
falls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,,gewéhnlichen Geschéftsver-
kehr* im néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

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

Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fur 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 Kauffal-
len) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Der nachfolgenden Bewertung wird als zukiinftige Nutzungsvariante eine vermietete Fremdnutzung der Im-
mobilie unterstellt, weil davon auszugehen ist, dass der tberwiegende Teil moglicher Kaufinteressenten eher
an einer solchen Verwertung des Grundstlicks interessiert sein wird und die marktspezifischen Preisbildungs-
mechanismen in diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflektiert werden konnen.

Ertragswertverfahren (gem. 88 27 - 34 ImmoWertV 21)

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es
vorrangig als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungs-
modell eingefuhrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren (gem. 8§ 35-39 ImmoWertV 21)

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt in vorliegendem Bewertungsfall nicht, da es sich um
kein typisches Sachwertobjekt handelt. Auch wenn das Sachwertverfahren bei der Wertermittlung von Mehr-
familienhausgrundstiicken nur eine untergeordnete Rolle spielt, wird es nachfolgend informativ angewendet.
Als zweites Verfahren dient es zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéangige Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders).
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7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts 16,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das
Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |-l

Bauweise = geschlossen
Grundstucksflache (f) = 700 m?2

Grundstickstiefe (t) = 50m

7.2.2  Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 23.01.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bauweise = geschlossen
Grundstucksflache (f) = 1.268 m?

Grundstuckstiefe (t) = 56m

Allgemeine Wertverhaltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt fir den Stichtag 01.01.2022. Im Zeitraum um den Stichtag des Bodenrichtwerts war
insbesondere in den Ballungsraumen eine allgemein starke Dynamik der Kaufpreise zu beobachten. Diese Ent-
wicklung wurde jedoch, vermutlich durch die Anhebung des Leitzinses und die allgemein komplizierte Wirt-
schaftssituation im Zweitraum bis zum Bewertungsstichtag wieder abgeschwacht. Zur Berticksichtigung dieses
Umstands wéhlt er einen Zuschlag von 6 % (Faktor 1,06).

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Grundstucksflache:

Grundsatzlich-gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstuick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.h.
der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. In Anlehnung an
die Richtwertdefinition (700 m2) und die tatsdchliche Beschaffenheit des Bewertungsgrundstiicks (1.268 m2)
halt der Sachverstandige eine Abschlagsanpassung in Hohe von 3 % (Faktor 0,97) fur gerechtfertigt. Der
Sachverstandige stitzt sich dabei auf die Umrechnungstabellen des Gutachterausschusses.

Dariiber hinaus entspricht das Bewertungsgrundstiick in Bezug auf seine Zustandsmerkmale hinreichend der
Richtwertdefinition, weshalb auf weitere Zu- oder Abschldge am Bodenrichtwert verzichtet werden kann.

Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 16,00 €/m2
Anpassung: 16,00 €/m2 X 1,06stichtag X 0,97Fische = 16,45 €/m2*

Bewertungsgrundstick: 16,45 €/m2 x 1.268 mZrcne = 20.858,60 €;_rd. 20.900,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 23.01.2024
auf rd. 20.900,00 € geschétzt.

! Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert i.S. § 26 ImmoWertV 21
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7.3 Ertragswertermittlung
7.3.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 8§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt 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 flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich (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) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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 Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abzlglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter 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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

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

7.3.2 Beschreibung des Modells zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Gem. 8§ 10 ImmoWertV 21 sind bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modelansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen
fur den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderliche Daten vor, die nicht nach
den Vorgaben der 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 Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten zu beschreiben.

Modell zur Ableitung des verwendeten Liegenschaftszinssatzes:

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

Bewirtschaftungskosten: gemaRl Sprengnetter2

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

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

zierungsmaflnahmen 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) fir unvermietete, ansonsten fiir voll
vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe
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7.3.3  Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage des Rohertrags durchgefiihrt (vgl. 8 31 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Bei der Ermittlung des Rohertrags
ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
béude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich sind.

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter (Pachter) zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlcke 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 tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine tibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Das Bewertungsgrundstiick und seine Bebauung sind am Stichtag leerstehend und nicht vermietet.

Nach allen dem Sachverstandigen zur Verfuigung stehenden Informationen und gestiitzt auf eigene Erfahrungen
schétzt er die monatlich markttblich erzielbare Nettokaltmiete in der Fiktion einer abgeschlossener Kern-
sanierung auf ca. 5,50 €/m2. Weiterhin unterstellt er einen erzielbaren Rohertrag fiir die Vermietung von
6 Garagen in Hohe von ca. 50,00 €/Stlick.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten. Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag (i.d.R. der Nettokalt-
miete) noch enthaltenen, aber nicht zusétzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile vom Roh-
ertrag in Abzug gebracht (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die laufenden Betriebskosten gehdren zwar ebenfalls zu den Bewirtschaftungskosten, werden hier jedoch, weil
regelmafig auf den Mieter umlegbar, nicht in Ansatz gebracht. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das
Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sons-
tigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21 u. § 29
Satz 1 und 2 II. BV).

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen der ent-
sprechenden Bewirtschaftungskosten(anteile) vergleichbar (iiblich) genutzter Grundstiicke insgesamt i.d.R. als pro-
zentualer Anteil vom Rohertrag bestimmt. Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoft-
ware ,,Prosa” /L12/ verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde da-
rauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt. Der Sachverstandige schatzt sie fur das Bewertungsobjekt auf ca. 25,0 % des Rohertrags.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er wird auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind.

Fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objekt(art)spezifische Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage
der fur das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten und der Restnutzungsdauer des
Gebéudes abgeleitet. Der Ansatz stiitzt sich dabei auf im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Refe-
renzsystem in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohnein-
heiten regions- und stichtagsbezogen ermittelten Daten sowie eigene Auswertungen des Sachverstdndigen aus der
Region des Bewertungsobjekts. Der objektspezifisch anpasste Liegenschaftszinssatz wird aus einer erwahnens-
werten Bandbreite heraus mit 2,80 % vom Bodenwert geschatzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom-{blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Unterhaltungsbesonderheiten
oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertrédgen). Hier werden die wertméRigen Auswirkungen
der nicht in den Wertermittlungsansatzen bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend ber(icksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder anderweitig mitgeteilt worden sind.

So ist hier der unter 5.5 geschatzte Werteinfluss der unter 5.2.3 beschriebenen Zustandsbesonderheiten
in Héhe von ca. -750.000,00 € korrigierend in das Verfahren einzufiigen.

7.3.4 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeich- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
nung Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jéhrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus |5 bis 6 Wohnungen 500,00 5,50 2.750,00 33.000,00
Garagen 6,00 50,00 300,00 3.600,00
Summe 500,00 6,00 3.050,00 36.600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokalt- 36.600,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 9.150,00 €
jahrlicher Reinertrag = 27.450,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 20.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 585,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.864,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,80 % Liegenschaftszinssatz und RND = 64 Jahren Restnutzungs-
dauer X 29,615
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 795.601,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 816.501,05 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage + 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 816.501,05 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 750.000,00 €
Ertragswert = 66.501,05 €
rd. 66.500,00 €
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7.4 Sachwertermittlung
7.4.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 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 Geb&ude und bauliche AulRenanlagen) 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 88§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schéatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in'§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt 8 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 Sachwertfaktor auf dem vorldaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Modell zur Ableitung des verwendeten Sachwertfaktors:

o Normalherstellungskosten: NHK 2010 (SW-RL); ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten; mit Ob-
jektgrofRenanpassung?

e BezugsmaRstab: Brutto-Grundflache gemaR Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnflache gemalk WoFIV / WMR
i.VV.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflachenbezogenen NHK 2010 und der Nutzflachenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebauden insgesamt

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

¢ Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen modifizierte
RND nach Sprengnetter (entspricht weitgehend Anlage 4 SW-RL)
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o Wertansatz fur bauliche AulRenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Héhe von 1 % bis 5 % des
Gebdudezeitwerts (ohne Aufienanlagen)

Wertansatz flir 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 Grundstiicksflache, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft

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

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind eine Rechen (Modell) -gréRe im Sachwertverfahren. Sie basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit anndhernd gleichen Ausbau- und Standardstufen
und missen nicht zwingend mit den tatsachlichen Herstellungskosten tbereinstimmen. Sie werden fir die
vorliegende Wertermittlung auf das einheitliche Index-Basisjahr 2010 zuruckgerechnet. Der Ansatz der
NHK ist den Tabellen der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa“ /LL12/ entnommen. Dabei ist auf
baujahresbezogene Abschlage an den Normalherstellungskosten verzichtet worden, um im Weiteren bei der
Alterswertminderung von einer gleichmé&Bigen (linearen) Wertminderung (8 38 ImmoWertV 21) ausgehen
und um die z.Z. zur Verfligung stehenden Sachwertfaktoren (Grundsatz der Modellkonformitét) nutzen zu
kdnnen.

Im konkreten Fall wurden Normalherstellungskosten (2010 = 100) von Gebauden in der Art des Bewertungs-
objekts in Hohe von 1.556,00 €/m?2 wr (nicht regionalisiert) angenommen.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussende Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebaude*
bezeichnet. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu dem, fur das Normgebédude ermittelten
Wert, durch Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen. Der Umstand, dass das Gebaude geringflgig
unterkellert ist, wird hier mit einem Zuschlag von 7.000,00 € berticksichtigt Die Hauseingangstreppe
ist ein besonderes Bauteil wie vorstehend beschrieben. Sie wird mit einem Herstellungskostenwert
(nach Sanierung) von insgesamt ca. 3.000,00 € berticksichtigt.

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Teilunterkellerung 7.000,00 €
Hauseingangstreppe 3.000,00 €

Summe 10.000,00 €

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. h. die Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den
Angaben der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa* /L12/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bun-
desdurchschnittliche Werte. Dem Gutachten wird ein Baupreisindex von 179,1 % zugrunde gelegt.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem 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 durchschnittlichen 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-
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onalfaktor ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Zur Wahrung der Modellkonformitéat wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Vorliegend = 1,00.

Wertminderung wegen Alters (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird blicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen (ggf. fiktiven) Restnut-
zungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils iblichen (ggf. fiktiven) Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt. Unter Wahrung der Modellkonformitat konnen grundséatzlich 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 Héhe von 0,9014 (Minderung = 9,86 %) abgeleitet.

Pauschalierte Nebengebdude

Wie bereits unter 5.3 beschrieben wurde der Zeitwert der Nebengebdude pauschal geschatzt. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien baulichen Anlagen erfolgte diese Zeitwertschitzung unter Be-
ricksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Im Ergebnis kommt fiir die Nebengebdude des Bewertungsgrund-
stiicks ein Zeitwert in Hohe von 8.000,00 € zum Ansatz.

AuRenanlagen (88 36 und 37 ImmoWertV 21)

Der Wert der AuRRenanlagen kann nach Erfahrungssétzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt
werden. Im vorliegenden Fall werden pauschale Prozentsatze in der Wertermittlung angesetzt. Erfahrungsgemén
liegen die pauschalen Kosten der AufRenanlagen bei 2 % - 8 % des Gebaudesachwertes, abzliglich der Alterswert-
minderung. Bei dem Bewertungsgrundstiick wird der Wert der AufRenanlagen nach deren Revitalisierung auf
pauschal ca. 35.000,00 € geschétzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von 2,73 % des Geb&udesachwerts
(1.280.153,03 €).

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 und 8§ 39 ImmoWertV 21)

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt 8 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 flr Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” (=Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d:.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels eines sog. Sachwertfaktors. Neben der Objektart und der Héhe des vorlaufigen
Sachwerts beeinflusst das Bodenwertniveau, als Indikator fiir die Grundstiicksnachfrage und Kaufkraft in der
Region, den Sachwert-(Marktanpassungs)faktor am starksten. In vorliegendem Gutachten wurde der Sach-
wertfaktor mittels Sprengnetter-Regressionsanalyse abgeleitet. Die Angaben wurden mit eigenen Auswertun-
gen und Erfahrungen des Sachverstéandigen tberprift. Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise flir Objekte dieser
Art im Durchschnitt ca. 39 % unterhalb (Faktor 0,61) des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des her-
stellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts) liegen.

Marktibliche Zu- oder Abschldge (vgl. 8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich It. ImmoWertV 21 die allgemeinen Wertverhaltnisse auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz
2 nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich. In vorliegender Sachwertermittlung ist dies
jedoch nicht der Fall.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen des Ertragswertverfahrens.
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7.4.4  Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

(Zeitwert Nebengeb&ude)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.556,00 €/m? WF
Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 500,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 10.000,00 €
(Keller, Hauseingangstreppe)

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basis- 788.000,00 €
jahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.01.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 1.411.308,00 €
Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 1.411.308,00 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 71 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 64 Jahre
o prozentual 9,86 %
o Faktor 0,9014
Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten 1.272.153,03 €
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen

1.280.153,03 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Sachwert

1.280.153,03 €
+ 35.000,00 €
1.315.153,03 €
20.900,00 €
1.336.053,03 €
0,61
0,00 €
814.992,35 €
- 750.000,00 €
= 64.992,35 €
rd. 65.000,00 €

+

+ X
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7.5 Ableitung des Verkehrswerts aus den Verfahrensergebnissen

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieser Verkehrswertermittlung enthélt die Begriindung
flr die Wahl der in dieser Wertermittlung zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleich-
ermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden Ublicherweise als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Ertragswert abge-
leitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 66.500,00 €,
der Sachwert mit rd. 65.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse:

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. 8 6 Abs. 4 ImmoWertV
21. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
flr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich in erster Linie um ein Renditeobjekt. Beziglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 2,00 (c¢) und dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der VVerfahrensergebnisse, in Abhdngigkeit von der
Qualitat der zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten, wird beiden Verfahren das Gewicht
1,00 (b und d) zugebilligt.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 20() x1,0(d) =20
das Sachwertverfahren das Gewicht 10@) x10(m) =1,0und

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréagt:
[66.500,00 € x 2,0 + 65.000,00 € x 1,0 ] + 3,0 = 66.000,00 €.

Der vorlaufige Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks wird mit rd. 66.000,00 € ermittelt.
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8 Zusatzliche Angaben und Schatzung des Verkehrswerts

8.1

Zusétzliche Angaben

a.

Aufstellung Gber Mieter oder Péchter:
Das Bewertungsgrundstiick und seine Bebauung sind am Stichtag augenscheinlich nicht vermietet.

Gewerbebetrieb auf dem Grundstlck:
Am Stichtag wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefiihrt.

Nicht geschétzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehor:

Diesbeziigliche, fur eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstdnde wurde im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht festgestellt.

Fremdeigentum oder Sicherungstibereignung an beweglichen Gegenstanden:
Diesbeziigliche Gegenstadnde wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:

Das Wohnhaus ist am Stichtag leerstehend. Dem dueren Eindruck nach'ist es aktuell vermutlich nicht
oder nur eingeschrankt bewohnbar.

Das Gebaude ist in einem von Grund auf sanierungs- und modernisierungswirdigen Zustand. Tlw. ist
die Verkehrssicherheit bedenklich. Es wirkt zwar noch standfest, jedoch ist der AulRenputz von zahlrei-
chen Rissen durchzogen und vielfach abgeldst. Teile des Dachgesimses wirken lose und drohen auf den
Gehweg herabzustirzen. Die AuBenwénde sind ungeddmmt. Das Fachwerk am nérdlichen Giebel macht
noch einen tiberwiegend guten Eindruck. Die Gbrigen hélzerner Bauteile sind jedoch weitestgehend ver-
braucht. Die Dachbekleidung und vermutlich auch der Dachstuhl'sind augenscheinlich noch in einem
funktionstlichtigen und gut nutzbaren Zustand. Die Fenster sind vollstandig verbraucht. Die Hausein-
gangstir ist zumindest aufarbeitungswirdig. Die Eingangstreppe muss saniert oder erneuert werden.
Im Gebéudeinneren wird ein iberwiegend (2 R&ume sollen renoviert worden sein) gleichartig verbrauchter
Zustand wie an der &uReren Hiille vermutet. Die differenzierte Zustandsannahme ist in vorstehender Aus-
fihrungs- und Ausstattungsbeschreibung dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass samtliche Ausstat-
tungsbestandteile des Innenausbaus verbraucht oder sanierungswirdig sind. Die Stabilitat der Zwischen-
decken kann nach dem &ulReren Eindruck nicht eingeschétzt werden. Im Eingangsvorraum und in der Tor-
durchfahrt wirkten die Deckenbalken allerdings stabil und eben. ErfahrungsgemaR sind bei Gebéauden in
derart schlechten Zustanden oftmals die FulRbodenaufbauten zu erneuern. Die haustechnischen Installati-
onen (Elektro-, Wasser-, Abwasser-, Gasleitungen) sind vermutlich zu erneuern. Wahrscheinlich kann das
Gebdude am Stichtag nicht effizient beheizt werden. Die Heizkdrper wurden It. Auskunft des Eigentlimers
entwendet. Die Wohnrdume, Bader und Kuchen sowie die Flure und das Treppenhaus mit Treppe mussen
vermutlich saniert und modernisiert werden. Die Wohnungsgrundrisse sind wahrscheinlich neu zu gestal-
ten, um den Anspriichen an heutigen Wohnraum zu gentgen.

Zusammenfassend ist zu erwarten, dass an sdmtlichen Gewerken des Geb&udes Sanierungs- und Mo-
dernisierungsbedarf besteht. In Bezug auf die vorstehend genannten Zustandsbesonderheiten ist das Ge-
bé&ude nur-durch eine Uberwiegende Entkernung mit anschlieBendem Wiederaufbau zu erhalten. Dies ist
jedoch mit einem erheblichen Investitionsaufwand verbunden. Insgesamt ist dem Gebdude ein grund-
hafter, sdimtliche Gewerke umfassender Unterhaltungs- und Modernisierungsstau zu attestieren.
Es besteht durchaus die Moglichkeit, dass der dafiir erforderliche Investitionswert den Substanzwert der
baulichen Anlagen erheblich tUbersteigt und eine wirtschaftliche Nutzung der Immaobilie darum unmag-
lich macht.

Im Rahmen der nach dem &uleren Eindruck vorgenommenen Ortshesichtigung wurden keine Verdachts-
momente flr das Vorhandensein von Hausschwamm festgestellt. Endgultige Klarheit kann nur die
Feststellung eines Sachverstandigen fiir Holzschutz bringen.

Baubehdrdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen:
Diesbeziigliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-

stdndigen nicht.
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g. |Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

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

h. | Altlasten / schadliche Bodenverdnderungen:

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbezliglichen Yerdacht ergeben.
Der Sachverstandige geht nicht von schadlichen Bodenverédnderungen aus. Eine exakte Untersuchung
erfordert die Hinzuziehung eines Sachversténdigen fur schadliche Bodenverdnderungen.

i. | Anschluss- und Erschliefungsbeitrdge / sonstige Beitrage:

Nach allen dem Sachverstdndigen zur Verfligung stehenden Informationen, sind keine ErschlieBungs-
beitrdge oder Abgaben nach § 127, i.V.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.

Lt. Auskunft der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck sind diverse Beitragsforderungen, wie z.B.
aus der Grundsteuererhebung sowie fiur die Leistung von Ausgleichsbeitrdgen zur Ausldsung aus dem
Sanierungsgebiet offen. Ein detaillierter Forderungsbetrag konnte nicht genannt werden.

Der Sachverstandige geht im Weiteren von der Annahme aus, dass diese Forderung nach 8§ 10, Abs. 1,
Punkt 3 ZVG als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick liegt und im Falle der Nichtbegleichung durch
die Eigentlimer, aus dem Versteigerungserlds ausgekehrt wird. Fiir die vorliegende Wertermittlung be-
deutet dies, dass die 0.g. Forderung fiktiv als beglichen zu berticksichtigen ist.

Zur abschlielenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrage
wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

j. | Grenzverhéltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten / Uberbau:

Ob der vor Ort mit bloRem Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen tatsachlich dem amtli-
chen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung
nicht abschlieRend nachzuvollziehen.

Das Grundstiick ist allseitig grenzbebaut. Uberbauungen nach § 912 ff BGB kénnen daher nicht vollig
ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegenschaftskarte lasst keine derartigen Uberbauungen
erkennen. Im Onlineservice ,,Sachsen-Anhalt-Viewer” des Landesamts fur Vermessung und Geoinfor-
mation Sachsen-Anhalt werden an der nérdlichen Grundstiicksgrenze jedoch minimale Uberbauungen
dargestellt. Ob die, diese Uberbauung verursachenden Geb&ude/Gebaudeteile am Stichtag noch beste-
hen, konnte der Sachverstdndige nicht berprifen. Eine abschlieBende Klarung dieses Sachverhalts
wiirde eine ordentliche VVermessung erforderlich machen. Sollten sich hierbei die vorstehend genannten
Uberbauungen bestatigen, ist inr Werteinfluss als so gering zu erwarten, dass er sich in den Rundungs-
grenzen dieser Wertermittlung bewegen und mithin im Weiteren vernachlassigt werden kénnte.
Ansonsten erbrachte die Betrachtung der Grundstiicksgrenzen den Eindruck geordneter Grenzverhélt-
nisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so ware.
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8.2 Verkehrswertschatzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der vorlaufige Verkehrswert wird auf rd. 66.000,00 € geschétzt.

Zur Berucksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung nach
dem auReren Eindruck wird ein zusatzlicher Sicherheitsabschlag am vorlaufigen Verkehrswert in Hohe
von 15 % (Faktor 0,85) angebracht: 66.000,00 € x 0,85 = 56.100,00 €; rd. 56.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB)
eines mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Nebengeb&uden
bebauten Grundstlcks
in 39596 Arneburg, Sandauer Straflie 2,
wird nach dem &aufBeren Eindruck
zum Stichtag 23.01.2024
geschatzt mit

rd. 56.000,00 €

(in Worten: Sechsundfiinfzigtausend Euro)

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig 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 Wertermittlung vor.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend dem
angegebenen Zweck, als Grundlage fur dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfélti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen oder des Auf-
traggebers gestattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden.

Im Falle von wettbewerbsrechtlichen, urheberrechtlichen oder dhnlichen Problemen, bitte ich zur Vermeidung
unnotiger Rechtsstreite und Kosten bereits im Vorfeld Kontakt mit mir aufzunehmen. Ich garantiere, dass zu
Recht beanstandete Passagen unverziglich entfernt werden, ohne dass von lhrer 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 05. Februar 2024

Heiko Wilke

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

(Reg.-Nr. S 1011-68)
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Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2

9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maR-
stablich)

ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maRstéblich)
Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maRstéblich)

Darstellung des Uberbaus im Onlineservice ,,Sachsen-Anhalt-Viewer* des Landesamts fiir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Fotodokumentation
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mafistablich)

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Anlage 5: Fotodokumentation

1 2
StraRenansicht von Nordost Stralenansicht des Wohnhauses von Stidost
3 4
Hauseingang Tordurchfahrt
5 6
Exemplarisch: verbrauchte Fenster Sanierungsbedurftiger AuRenputz
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Gz: 7 K4/23 und mehreren Nebengebduden, in 39596 Arneburg, Sandauer Strafle 2
7 8
Exemplarisch: Risse in der Fassade Lose wirkende Gesimsteile
9 10
Holzbalken tiber der Toreinfahrt Nordlicher Giebel
11 12
Eingangstreppe Flache westlich des Bewertungsgrundstiicks
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Az: 234918B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
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13 14
Nordliche Nebengebdudezeile Siidliche Nebengebaudezeile
15 16
Innenhof Zoom auf Rickansicht des Wohnhauses
17 18
Umgebung rechts (Nord) Umgebung links (Std)
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