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SACHVERSTANDIGER

GUTACHTEN

fiber den Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks
(i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftragnehmer: Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann
Edmund-Husserl-Stralie 15, 06120 Halle (Saale)
Tel. 0345 6946718 - E-Mail: info@expert-service.de
Bewertungsohjekt: 39590 Tangermiinde OT Bilsdorf
Lindenallee 3A
Geschiiltszeichen: 7K 724 e SR AN e
CTO 30.09.2024
Aktenzeichen: 20240322 Hm:tﬂ“
Ausfiithrender Gutachter: Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Nevhrandenhurg fir das fstliche Mecklenhorg -Varpommern
diemtlich bestellbor und vervidigior Sachverstiindiger far die
Bewertung von hebauten und unhebanien Gromdstilcloen
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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) 1. 5. d. 3 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem AN
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 39590 Tangermiinde OT Bilsdorf, Lindenallee 3A

Grundbuch Blatt  Ifd. Nr.  Gemarkung  Flor Flurstilck Fliche
Bilsdorf 04 i Biélsdorf 4 1743 552 m?

Auftraggeber: Amisgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafie 40, 39576 Stendal

Eigentiimer: Die namentliche Angahﬁ‘dts Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehr ndtig und wird deshalb auftragsgemiB weg-
gelassen.

Auftragsdatum: 18 Juli 2024

Wertermittlungsstichtag: 28. August 2024

Besonderheiten: I-Im Baulastenverzeichnis ist eine Abstandsflichenbaulast ein-
getragen{vgl. 3.5).
2. Bei'der Stadt bestehen geringfilgig offene Kosten (vgl. 3.0).
3, Das Bewertungsobjekt konnte nur anhand des duBeren An-
scheins™ bewertet werden, Dieser Umstand wird am Ende der
Wertermittlung durch einen Risikoabschlag gewiirdigt.

Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund

142.000 €
(In Worten: einhundertzweinndvierzigtausend Euro)

geschiitzt,

Ausfertipung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten zuziiglich neun Anlagen mit insgesamt 13 Seiten. Das Gutachten

wurde in drer Ausfertigungen erstellt und zusiitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDE-Dates
ausgeliefert.
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber;

Eigentiimer:

Amtsgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafie 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 18. Juh 2024 (Eingang des Aultragsschreibens)

Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist-niach Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nitig und wird deshalb auftragsgemil weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objekladresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einern Einfamilienhaus:
Lindenallee 34 in 39590 Tangérmiinde OT Eﬁlsdurf
Grundbuch von Bolsdorf, Blatt 494, 1fd. Nr. |

Gemarkung Bolsdorf, Flur 4, Flurstiick 17/134552 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitiitsstichtag:

Ortsbesichtigung!

Teilnehmer am Ortstermin;

Hinweis zum Ontstermin:

Gemil Beschluss des Amtsgerichts Stendal vom 03.07.2024 soll durch
ein (schriftliches ~Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des
Grundstiicks zum Zwecke der Zwangsversteigerung festgestellt werden.
28.08,2024

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zudem Ortstermin am 28.08.2024 wurden die Beteiligten durch Schrei-
ben vom 09.08.2024 fristgerecht eingeladen.

der Sachverstindige
Das Bewertungsobjekt konnte nur vom Strallenraum aus in Augenschein

genommen werden. Die Foltodokumentation entstand zum Besichti-
gungstenmin.

Sachverstindigenbizro Falk Zimmermaem » Bdmmond - Husserl-Sirabe 15 in 06120 Halle (Ssale | = Tel. 0345 6046718 Seite 3
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grofiriumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Ubertintliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur:

3.2 Kleinriiumige Lage
Inneriirtliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strafle und im
Orrtsteil;
Beeintriichtigungen:
Topogratie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Stendal

Stendal (10.228 Einwohner — Stand 31.12.2023);
Onsteil Bilsdorf (226 Einwohner — Stand 31.12.2023)

MiichstgriBers Stidie: Tangermiinde (ca, 8 km), Stendal (ca. 19 km)
Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 63 km)

BundesstraBen: B 189 {ca. 22km), B 188 (g 10km), B 107 (ca. 14 km)
Autobahn: A 14 Liideritz (ca. 26 I’:‘lﬁj, A2 Magdeburg-Zentrum (ca. 53 km)
Bahnhof: Dembker (ca. 12 km), Stendal (¢4, 19 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg (ca. 144 km)

Bevilkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren: ca. -0.8 %

dsthicher Ortsrand im ﬂrtslt:l] Kickte der Ontschaft Bislsdodd; Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum von Tangermiinde betriigt ca. & km. Geschiifte
des tiglichen Bedarfs sowie Schulen und Arzte im Stadigebiet von
Tangermiinde; ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBliufiger
Entfernung; einfache Wohnlage — als Geschiifislage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit aufgelockerter, offener, 1-
bis 2-geschossiger Bauweise

keine

eben

Stralienfronten: ca. 19 m und ca. 29 m: Bemerkungen: rechteckige
Grundstilcksform (vgl. Anlage 7.3)

3.3 Erschliebung, Baugrund etc.

Stralienart:

Strafenausbau:

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Anliegerstralle mit geringem Verkehrsautkommen

Lindenallee voll ausgebaut, Fahrbahn aus Kopfsteinpflaster; befestigter
Gehweg einseitig vorhanden; iibliche Strallenraumbeleuchtung; seitli-
cher Stichweg zur Erschliebung unbefestigt

elekirischer Strom, Wasser aus ffentlicher Versorgung: abflusslose
Sammelgrube aut dem Grundstiick; Telefonanschluss

Sachverstindigenbizro Falk Zimmermaem » Bdmmond - Husserl-Sirabe 15 in 06120 Halle (Ssale | = Tel. 0345 6046718 Seite 4
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Cirenzverhiilmisse, nachbarli- keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Zaoun und He-

che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (so0-
weit augenscheinlich ersicht-
lich):

Altlasten und schidliche Bo-
denverinderungen;

cken
gewachsener, normal tragfihiger Baugrund; keine Grundwasserschiiden

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Veérgleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemil schriftlicher Auskunft des Landkreises Stenﬁﬁ!. {Umweltamt) ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfléche aul-
gefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechie.
und Lasten:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vor. Hiernach beste-
hen in Abteilung 11 des Grindbuchs von Bélsdorf, Blatt 494 keine wert-
becinflussenden Eintragungen::
* Zwangsversteigerungsvenmerk, eingetragen am 21.02.2024;
» nur lastend auf dem Anteil Abt. I\ Nri2.1: Insolvenzverfahrensver-
merk, eingetragen-am 06.07 2023

Schuldverhiltisse; die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2.B. beglinstigende) Rechte, be-

sondere Wohnungs- und Mictbindungen sind nach Aktenlage nicht vor-
handen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten-
verzeichmnis:

Dem Sachverstiindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vor, Das Baulastenverzeichnis enthiilt eine Abstandsflichenbaulast.

Baulastenverzeichnis von Balsdorf
Baulastenblate-Nr. (17002
Gemarkung: Bilsdort

Flur: 4

Flurstiick: 17/13

Abstandsflicheniibernahme § 7 (1) BauO LSA / § 6 (2) BauO LSA

Der jeweilige Eigentlimer des belasteten Grundstiickes der Gemarkung
Bélsdorf, Flur 4, Flurstiick 17/13 gestattet, dass von seinem Grundstiick
eine Teilfliche, die im anliegenden Lageplan griin schraffiert ist, dem
begiinstigten Grundstiick der Gemarkung Bolsdorf, Flur 4, Flurstiick
17/14 bei der Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet wird. Er ver-
pflichtet sich, mit baulichen Anlagen von dieser Teilfliiche den vorge-
schnebenen Grenzabstand einzuhalten.

Fortgefiihrt am 14.06.2006.
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Denkmalschutz:
Darstellungen im Flichen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Bauwordnungsrecht:

Angesichis des sehr geringen Bodenrichtwertniveaus liegt die Wertmin-
derung durch die Abstandsfliche im Bereich der Rundungsgrenzen der
Wertermittlungsergebnisse. so dass auf eine weitere Beriicksichtigung
verzichtet werden kann,

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamt
des Landkreises Stendal nichi.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungsplan als ge-
mischte Baufliche (M) dargestellt,

Fir den Bereich des Bewertungsobjekies 18t kein rechiskriiltiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Das Bewertungsobjekt liegt jedoch im planungs-
rechtlichen Innenbereich, so dass die Zulissigkeit von Vorhaben demzu-
folge nach & 34 BauGB zu begntiilen ist.

Das Grundstiick ist zum Werermittlungsstichtag in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Seitens des zustindigen Bavakienarchivs wurden dem Sachverstiindigen
Ausziige aus der Bauakte 63/017/0368/95 yvom 10.05.1995 zum Neubau
eines Einfamilienhanses {ibersandt Die Ubereinstimmung des ausge-
fiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Bauge-
nehn:ugu.ng, konnte n.a. aufgrund der AuBenbesichtigung nicht gepriifi
werden, Offensichtlich erkennbaré Widerspriiche (2.B. Lage und Anzahl
der Fenster) wurden jedoch nicht festgestellt. Die Wertermittlung wurde
daher auf der Grundlagé des Vorhabens durchgefithrt und die materielle
Legalitit- der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetat,

3.6 Entwicklungszustand inkl, Beitragssituation

Emwi-:klungﬁzum:anﬂ
(Grundstiicksqualitit):

Beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Das Bewertungsgrundstiick wird beziglich der Beitrdge flir Erschlie-
fungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg bestehen keine
offenen Trink- und Abwasserbeitriige. Das Grundstick ist an die 6ffent-
liche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Eine zentrale Abwasserent-
sorgung 151 mcht vorhanden und auch nicht geplant. Dhe Abwasserent-
sorgung erfolgt iiber eine abflusslose Sammelgrube.

Nach Angabe der Stadt Tangermiinde bestehen keine offenen StraBen-
ausbau- oder ErschlicBungsbeitriige. Kostenverursachende Malnahmen
sind nicht geplant. Es bestehen aber andere offene Kosten (2.B. Grund-
steuer) in Hishe von 133,04 £.

Im Gutachten werden die offenen Forderungen nicht wertmindernd be-
riicksichtigt, da diese durch die Gliubigerinnen zur Zwangsversieigerung
angemeldet werden kinnen. Dennoch sollte ein potenzieller Ersteher

im Zwangsversteigerungstermin hinterfragen, ob er ein, von diesen
Kosten unbelastetes Grundstiick ersteigern kann.

Sachverstindigenbizro Falk Zimmermaem » Bdmmond - Husserl-Sirabe 15 in 06120 Halle (Ssale | = Tel. 0345 6046718 Seith &
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Auberungen von Amtspersonen, insbesondere Auskilnfte, konnen entsprechend der Rechisprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfilhrende Sachverstindige keine Gewihrleistung {ibernehmen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Onstermin erfragt.

Es wird empfohlen, vor einer vermigensmiiBigen Disposition hezﬂglich_ﬁ&;ﬂuwenuug&nhjekts
von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstilck ist mit einem Wohngebiiude bebaut (vgl. nachfolgende Gebiludebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befindet sich ein Carport-Stellplatz. Das Objekt-ist offensichtlich eigengenutzt, Die
wirtschaftliche Nachfolgenutzung entspricht der bisherigen Wohnnutzung.

Sachverstindigenbizro Falk Zimmermaem » Bdmmond - Husserl-Sirabe 15 in 06120 Halle (Ssale | = Tel. 0345 6046718 Seite T
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4 Beschreibung der Gebiiude und Aulienanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiindebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ontsbesichtigung sowie
die vorliegenden Objektunterlagen.

Die Gebiude und AuBenanfagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kimnen Abweichungen aufireten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wilhrend des Ortstesmins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Auvsfithrung im Baujahr, Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprlift; im Gutachten wird die Funktionsfiihigkeit unterstellt.

Baumiingel und -schiiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstiirungsfrei, d_h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiiden und
Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden, Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schiidlinge sowie iiber gesundheitsschiidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt,

Das Bewertungsobjekt konnte nur anhand des iiufleren Anschﬂm bewertet werden. Die nachfol-
gende Gehlindebeschreibung basiert insofern auf Wahrnehmungen von aufien und Annahmen.
Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Einfamilienhaus
4.2.1 Gehiiundeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebiudeart: freistehendes, eingeschossiges. nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit
nicht nutzbarem Dachgeschoss

Baujahr; 1995 (gemil Bauakte)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barmierefreiheit: Der Zugang zum Gebiiude ist nicht barrierefrel.

Erweiterungsmiiglichkeiten:  keine wirtschafilich sinnvollen

AubBenansichi: insgesamt verputzt und gestrichen
Raopmaufteilung: Windfang, Giste-WC, Flur, Hausanschlussraum, Bad/WC, Kiiche und £
Zimmer

4.2.2 Gebdiuvdekonstruktion sowie Gebiinde- und Raumansstatiung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: tragende Bodenplatte
Umfassungswiinde: Mauerwerk bis 36,5 cm Stirke
Innenwiinde: Mauerwerk bis 17,5 cm Stirke

Sachverstindigenbizro Falk Zimmermaem » Bdmmond - Husserl-Sirabe 15 in 06120 Halle (Ssale | = Tel. 0345 6046718 Seite 8§
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Cieschossdecke: Holzbhalken

Treppen: keine

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir wahrscheinlich aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dach: rmmermannsmiifig abgebundene Holzkonstruktion als flach geneigtes

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elekiroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Liiftung:
Bodenbelidge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

Sanitiire Installation:

Satteldach mit Betondachsteindeckung, Dimmung und vorgehiingter Re-
genentwiisserung aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung ilber Anschluss an das ﬁfféﬁﬂfcl‘ne Trinkwas-
SETTELE

Ableitung in private Smnmlgn{bﬂi
durchschnittliche Ausstatiung

gemil Bavakte ﬁlj&m[hcizungﬂsfﬁammgkcml mit Gebliisebren-
ner ((Mlager und Helzraum im riickwiirtigen Anbau)

keine besﬂndmenil‘.iiftungsanhgen (herktimmliche Fensterliiftung)
schwimmender ﬁsm';;h mit Flicsen, Kunsistoff- oder Textilbelag
glatter, cinfachier Putz mit Farbansirich, Tapeten oder Fliesen
Giipskartonplatten

Kunststoff-Isolierglasfenster nebst Rollliden

Zimmertiiren aus Holz oder Holzwerkstoffen

Wah;s:ﬁeiﬁﬁch Standardausstattung ans der Emchtungszeit

4.2.3 anndere Bguteiléf Einrichtungen, Zustand des Gebiindes

Besondere Bauteile:

Besondere E,inﬁnfhtun gen:
“Besonnung und Belichtung:

Bauschiiden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminde-

rungen:
Allgemeinbeurteilung:

keine vorhanden bzw, im Modell enthalten
keine vorhanden bzw. erkennbar

gut

Im Rahmen der AuBenbesichtigung waren keine wesentlichen Mingel
oder Schiiden erkennbar,

zweckmiBig

keine

Der bauliche Zustand ist. soweit von aufien erkennbar, normal.
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4.3 Nebengebiude

TTETATann ﬁn

SACHVERSTANDIGER

An der riickwiintigen Giebelseite befindet sich ein Anbau mit einer Grundfliche von 2,50 m x 6,74 m
zur Unterbringung der Herzungsanlage nebst Oltanklager. Vor der nord-gstlichen Hausseite ist ein Car-
port aus einfachster Holzkonstruktion mit Pultdach nebst Pappdeckung vorhanden. Der Unterhaltungs-

zustand ist avsreichend.

4.4 AuBenanlagen A

AuBenanlagen sind als Versorgungsanlagen vom Hauvsanschluss bis an das -Hffeﬁﬂiche Netz, abflusslose
Sammelgmbe Wegebefestigung, befestigte Stellplatzfliche, Terrasse, G:ﬂnmanlagen lllld Ptlanzungen

sowie Einfriedung (Zaun und Hecken) vorhanden,
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 39590
Tangermiinde OT Bélsdorf, Lindenallee 3A zum Wentermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung  Flur Flurstiick Fliiche
Bélsdorf 494 ! Biéilsdarf 4 17/13 552 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstinde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stiehenden Daten (vgl. § 6 Abs, | Satz
2ImmoWertV 21}, ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrligen, sondern zur (persinlichen oder eweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWentV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorliufige Sachwert (d. h. der Substanzwert-des Grundstilcks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlidufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowic dem vorliufigen Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Steht fiir den Erwerb oder die Ermichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite
{Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr das Ertragswert-
verfahren (gemiD §§ 27 - 34 ImmoWertV 21)als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies
gilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da s sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Die Anwendung des Erragswertverfahrens ist nicht méglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick
sowohl hinreichend gesicherte Liegenschafiszinssitze nicht bekannt sind und auch nicht aus fiir Shnliche
Objektarten vertiTentlichten abgeleitet werden kimnen als auch marktiiblich erzielbare Mieten nicht hin-
reichend sicher geschiitzt werden kiinnen,

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagéni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl % 40 Abs.'| ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
CGrundstiick unbebaut wiire, Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche: Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zo einer Bodenricht-
wertzone zusammengelasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
viorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstilcksfliche. Der veriffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Hishe auf Plausibilitit iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stchende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstilcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, bentragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Ant und Mag der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtige.

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspeziti-
schen Grundstiicksmerkmale sachgemiil zu beriicksichtigen, Dazu ziihlen besondere Ertragsverhilltnisse
(z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Micile), Baumiingel und Bauschiiden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und Abweichungen in
der Grundstilcksgriie, inshesondere wenn Teilflichen selbststiindig verwerthar sind.,
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt (durchschnitthche Lage) 8,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-
richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frel
Grundstiicksfliche (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.08.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebict)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiickstliche () = 7552 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiiltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst,

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts aul den beitragsfreien Zustand Erliiuterung
heiiraimhﬂither Zustand des Bodenrichtwerts = frei
heitragsfreier Bodenrichtwert {Ausgangswert filr weitere Anpassung) = 8,00 €/m*

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts _
Richtwmgmndstﬁck Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior
Stichtag ‘ 01.01.2024 28082024 x 1,04 EO1

I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchsehnittliche Lage | durchschnittliche Lage | x 1,00
lageangepassier beitragsfreicr BRW am Wertermittlungsstichtag = #,32 €/'m? EO2
Fliche {m?) “keine Angabe 552 x 1,00
Entwicklungsstife haureifes Land baurcifes Land w 1,00

Art der baulichen|  MD (Dorfgebiet) MD (Dorfeebiet) % 1,00

Nutrung

\rmﬂm'lﬁer:nh_lekmpeﬂﬂuh angepasster beltragsfreier Bodenrchi-| = 832 €/'m*
werl

IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts

objektspezifisch angepasster htltrngsfrtier Bodenrichtwert = 832 €/m*
Fliiche x 352w’
heitragsfreier Bodenwert = 459264€

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 4.590,00 €,
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Erliiuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01

Eine Umrechnung des Bodennichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wentermittlungsstichtag wahrscheinlich wesentli-
chen Bodenpreisveriinderungen eingetreten bew. zu erwarten sind. Es wird die tibliche Bodenwertdyna-

mik zugrunde gelegt.

E{Iz NN

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbhauart angepassten abgabenfreien Budgmw}r ist der Marktanpas-

sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert th:nl als Mabstab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kautkraft der Nachfrager nach ‘Grundstiicken'in dieser Lage;

die Anbauvart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor nm;L [.'lnz danach ggf. noch berlicksich-
tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und

beeinflussen demzufolge dber die Hihe des vorliufigen Sachm:{ts {Suhstmz"ﬁ'en} den Sachwertfaktor
als Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren.

NN

W NS RN

Sachverstindigenbizro Falk Zimmermaem » Bdmmond - Husserl-Sirabe 15 in 06120 Halle (Ssale | = Tel. 0345 6046718 Sadne 13



A AAAED

Bewermngsohjeki- Lindenallee 34 n 39350 Tangermiinde CFT Bbladarf

5.4 Sachwertermittlung

SACHVEHSTAND

s

[ :c i

1EN_

54.1 Sachwertberechnung

Gebiindebezeichnung Einfamilienhaus MNebengebiiude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 1.180.00 €/m” BGF | pausch. Wenschitzung |
Berechnungshasis

« Brutto-Grund(liche (BGF) X 155,73 m?

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

zelne Banteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der | = 183.761 40 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.08.2024 (2010 = 100) | x 182,100

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 335.732)08 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauoli- | = 335.732.08 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linedr

o Gesaminutzungsdaver (GNDY) 80 Juhre

» Restnutzungsdaver (RND) 51 Jahre

» prozentual 36,25 %

» Faktor X 0.6375

vorlinfiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 214.029.20 € 5.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen {phne Aufienanlagen) 219.029.20 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen u. sonstigen Anlagen + 8.761,17 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 227.790,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.590,00 €
vorldufiger Sachwert = 23238037 €
Sachwertlaktor x 0,68
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 158.018,65 €
besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 158.018,65 €

rd.  158.000,00 €
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54.2 Erlduterung zur Sachwertherechnung
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilbrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstiindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01_1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Hshe von 1,180 €/m?* BGF fiir das Wohnhaus, Ubliche Bauneben-
kosten sind in den Normalherstellungskosten des Wertermittlungsmodells bereits beriicksichtigt.

Berechnungshasis

Die Berechnung der Gebiiudefliichen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflichen (WF)) wurde vom
Sachverstindigen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziig-
lichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nurals Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar, Im vorliegenden Fall wurde die BGF anhand der vorliegenden Unterlagen
ermittelt und wird mit rd. 155,73 m? fiir das Wohnhaus in Ansatz gebracht: Die Berechnung kann der
Anlage 7.5 entnommen werden.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Werntverhiiltnisse am Wertermittiungs-
stichtag Erﬂ:rlg_t mittels des Verhiiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde unter Berlick-
sichtigung der in [1], Kapitel 4.04,1 veriiffenthchien offiziellen Duten des statistischen Bundesamtes
angesetzt. Es wird der zum Stichtag geltende Wert von 182,7 in das Sachwertverfahren eingefiihrt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) ist eine Modellgrifie im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitit (vel. § 10°Abs. | ImmoWertV 21} wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Enmittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesaminutzungsdaver:

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage | ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdavern entnommen. Somit ergibt sich ein
Ansatz von 80 Jahren.

Restnutzungsdaver

Der Ansatz der Restnutzungsdaver (RND) erfolgt zum Bewertungsstichtag unter der Voraussetzung,
dass die in Zukunft die notwendigen, substanzerhaltenden MaBnahmen gewihrleistet sind. Die RND ist
wie die GNI eing modellabhingige Grifie. Die fast allen bekannte . Einfach”-Formel RND = GND -
Gehiiudéalter kann im konkreten Bewertungsfall verwendet werden. Die Restnutzungsdaver fiir das Ein-
tamilienhaus ergibt sich insofern mit 51 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswentminderung der Gebiiude erfolgt gemih ImmoWentV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 36,25 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,6375.

Aunfienanlagen

Aubenanlagen sind alle durch bauliche MaBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gehiiude gehiren und nicht bereits im Bodenwert berlicksichtigt sind, so 2. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiiude; Einfiedungen wie Mauern, Ziune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestigungen.
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Der Wert der Aubienanlagen wird gemiiB § 21, Abs. 3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschitzt
und im Sachwerlverfahren prozentual zum Gebiiudewert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hihe von
rd. 4 % beriicksichtigt.

Aubenanlagen vorliufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorliufigen Gebiudesa- 8.761,17 €
chwerte insg, (219.029,.20 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren istes, den Verkehrswent, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis . vorlfufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis - vorlaufiger Sachwent” (=Substanz-
wert des Grundstilcks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichhidre Grundsiiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogen. Sachwertfaktors. Vom orilichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren im NHK 2010 — Modell abgeleitet. Hiernach ergibt sich nach An-
passung an den Bodenrichtwert, den Ausstattungsstandard und das Bawgahr ein fiir den Landkreis durch-
schnittlicher Sachwertfaktor von rd. 0,95. Der Sachwertfaktor enthiilt jedoch teilweise auch das Markt-
preispeak von 2022 und ist demnach zu hoch. Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass der Baupreis-
index seit dem Marktpreispeak weiter stark angesticgen ist, die Kaufpreise jedoch innerhalb der letzten
2 Jahre gefallen sind. Der um diese Marktgegebenheiten geminderte und an die Lage angepasste Sach-
wertfaktor wird auf 0,68 geschitzt, Zusitzlich wurde ein adressbezogener Sachwertfaktor im Spreng-
netter-Marktdatenportal ermittelt. Der Saghwertfaktor ergibt sich hiemach ebenfalls mit 0,73 bei einer
Spanne von 0,63 bis 0,83, Der von Sprengnetter verbffentlichte Sachwertfaktor stiitzt die diesseitige
Einschiitzung, so dass der Sachwertfaktor mit 0,68 angesetzt wird.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhilinisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche: Zu- oder Abschliige erforderlich. Das Erfordernis einer zusiitzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassing des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die>werntmiiligen Auswirkungen der nicht in den Wentermittlungsansitzen des Sachwert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend beriicksichrigt,

Aufgrund der cingeschriinkten AuBenbesichtigung konnten keine wesentlichen Miingel oder Schiiden
festgestellt werden. Fur ggf. nicht erkannte Miingel oder Schiiden, inshesondere im Gebiiudeinneren,
wird am Ende der Wentermittlung ein Risikoabschlag vorgenommen.

5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellenies
Einfamilienhaus mit nicht aushbaubarem Dachgeschoss. Das Wohnhaus wurde gemill Bavakte 1995 er-
tichtet und verfiigt iiber rd. 131 m? anrechenbare Wohnfliche. Riickseitig befindet sich ein Anbau zur
Unterbringung der Heizungsanlage nebst Oltanklager. Seitlich ist ein Holz-Carport vorhanden. Das Be-
wertungsobjekt konnte nur anhand des _#uBeren Anscheins" begutachtet werden. Der Bau- und Unter-
haltungszustand 151, soweit von aulen méglich, als normal einzuschiitzen. Das Einfamilienhaus 15t ruhig,
aber peripher gelegen. Die néichsten Stidte mit Schulen, Arzte und Einkaufmoglichkeiten sind 8 baw.
19 km entfernt.
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Fiir das Bewertungsobjekt kinnen folgende Feststellungen getrotfen werden:

Mieter sind wahrscheinlich nicht vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist offensichtlich eigengenutzt.
Im Bewertungsohjekt wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt,

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschiitzt werden miissten.
Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt,

Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Es wurden keine baubehirdlichen Beschriinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

Es liegt eine Eintragung im Baulastenverzeichnis als Abstandsfliéchenbaulast vor {vgl. 3.5).
Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsfliche im Altlastenkataster eingetragen.

Gemiill Katasterkarte liegt kein Uberbau vor.

j- Ob eine aktive Gebiudeversicherung besteht, ist nicht bekannt.

Ca

= S

B ow othom

B
H

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden fiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
di:lt die sich vorrangig am Sachwert orienticren. Der Sachwert wurde zum Wertermitthungsstichtag mit

rd. 158.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswert wird objekttypisch und unter Beriicksichtigung der verfilg-
haren Markidaten aus dem Sachwert abgeleitet, Der Umstand der Bﬁjcht:gung anhand des ,diuberen
Anscheins™ wird mit einem Risikoabschlag in Hohe von 100 % gewiirdigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 39590 Tangermiinde OT
Bélsdorf, Lindenallee 3A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.  Gemarkung Flur Flurstiick Fliiche
Biilsdorf 494 0 Bélsdorf 4 17/13 552 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
142.000 €
(In Worten: einhundertzweiundvierzigtausend Euro)
geschiitzt.
Der Sa:;hw:rstﬁndigc"he:ﬂ.hcinigi durch seine Unterschrift zugleich, dass ithm keine Ablehnungsgriinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulissig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwilrdigkeit beigemessen werden kann.

Halle (Saale); den 30. September 2024

Das Gulachien warde digital mittels Signoturkarte der
D-Trust GmbH als Tochterunternelmen der Bundes-
drickerel unferiohrichen, Der Signaturstempel anf’ dem
Titelhlat kann durch Anklicken Sherpeiift werden,

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

v der IHE Moubrandenborg e das dsiliche Mecklenburg-Verpommern
affentlich besteflter mnd vereidigier Sachverstindiger filr die
Bewertung van bebauten ol onbebauien Grondstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGHh:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 5. 42, 2909; 2003 1 5. 738), in aktueller Fassung

BauNV(:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23, Januar 1990
{BGBI. 1 5. 132}, in akiveller Fassung ‘

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten vam 25, November
2003 (BGBI. 1 5. 2346}, in aktueller Fassung

BGB: :
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 {BGBL. [ 8. 42, 2909; 2003 | 8, 738), in aktueller Fassung

EnEYV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende An-
lagentechnik bei Gebdiuden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24, Juli 2007 (BGBL 1 5. 1519), in aktu-
eller Fassung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in aktueller Fassung

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ernuttlung der WVerkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stticken, in aktueller Fassung

WMR: \

Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie ~ Richtlinie. zur wohnwertabhiingigen Wohnflichenberechnung
und Mietwertermittlung, in aktueller Fassung

WoFlV:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche, in aktueller Fassung

IVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Miirz 1897 (RGBI. 5. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBL. §. 369, 713) (BGBL IIT 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Newenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnenter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattisammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Nevenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetier (Hrsg.): Sprengnetier-Bibliothek, EDV-gestiltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 3000, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrweiler 2024

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Nevenahr-Ahrweiler 2024
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6.3 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] Internetauskunft des Gutachterausschusses Uber die Bodenrichtwerte in Bolsdorf

[U2] Auskunft aus dem Baulastenverzeichmis vom 30. Juli 2024

[U3] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 4, Juli 2024

[U4] Auvszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 25. Juli 2024
[U5] Liegenschaftskarte vom 18, Juli 2024

[U6] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 23, Juli 2004

[U7] on-geo-Daten vom 18. Juli 2024

[L'B] Negativ-Auwskunft zum Denkmalschutz vom 8. August 2024

[U%] Negativ-Auskunfi zu einem Bodenordnungsverfahren vom 12 August 2024

[U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 23: Juli 2024

[Ul1] Negativ-Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitriigen vom:14. August 2024

[U12] Auskunft vom Bavordnungsamt/Bauunterlagen des Landkreises Stendal vom 25. Juli 2024
[U13] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1:  Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2:  StraBenkarte / Stadtplan
Anlage 7.3:  Auszlige aus der KatasterKarie (unmalistiblich)
Anlage 7.4:  Grundriss und Gebiiudeschnitt (unmalstiblich)
Anlage 7.5: WWMﬁusamm&:lsusellang und Berechnung der Brutto-Grund{lbche
Anlage 7.6: En:n_it'ﬂung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Anlage 7.7: - Auszug aus dem Baulasiénverzeichnis
Anlage 7.8: anﬁhgmiﬁhtsplan
Anlage 7.9:  Fotodokumentation

6.5 Urheberschutz
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten,
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-

gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
pestattel.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, iber www.geoport.de
oder www sprengnetier.de lizenzien. Sie diirfen nichi aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden,

Eine Internet-Veriiffentlichung ist nur fiir nichtkommerzielle Zwecke gestattet. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
vertiffentlicht werden.

Auf den § 45 des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandie Schutzrechie wird verwiesen.
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7 Anlagen
7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

fabenharn
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7.2  StraBenkarte / Stadtplan
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7.3  Auszug aus der Katasterkarte (unmafstiiblich)

GeohasisdutenWenermitilungsinformation © LvermCeos LSA {www Ivermgen,sachsen-onhalt.de)
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7.4 Grundriss und Gebiudeschnitt (unmabstiblich)
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung und Berechnung der Brutto-Grundfliche

Wohnflichenzusammenstellung

Wohneinheit Grundflbiche Faktor der Gewichtete
{m?) Nutzwertwichtung = Nutz- baw. Wohnfliichen (m*)

Einfamilienhaus Einzelraum Nutzeinheit

Windfang 2,09 1,00 200

Giéiste-WC 1,78 1.00 1,78

Flur 13,85 1,00 13,85

Hausanschlussraum 4,80 1,00 480

Bad"WC .51 100 e8] .

Kiiche 24.23 1.00 3 NEE R frc AN

Kinderzimmer 15,69 L0 Sy 136

Schlafmmmer 16,56 LO0 oA 16,56

Kinderzimmer 12,37 1,00 o237

Wohnzimmer 30,39 H}ﬂk s P30.3%
Wohneinheit insg.: ~ Nk ~ 131,27 m?

Anmerkungen:

Diie Wohnflichenberechmung wird vom Sach\le:rsmmgen in ﬁ.!ﬂehnung andm Wohnflichenverordnung unter
Berticksichtigung einer Nutzwertwichtung vorgenommen, smngmﬂﬂﬂ gefordert durch das Urteil des OLG
Buyern (RE des Bayrischen OLG vom 20:07. 1983; ZMR 1984, 661, Eine Nutz- bzw, Wohnwertwichtung soll
besondere  Umstiinde wie Ihrchgangﬁﬂmn:r. unwirtschaftliche ‘Grundrisse, schiechte Besonnung und
Ahnliches berlicksichtigen. Im konkreten Wertermittlungsfall ist eine Wohnwertwichtung nicht erforderlich.

Berechnung der Emﬂ@M

Die Brotto-Grundfliiche fBG\Fj ist Egsmnﬂteﬂ der DI"GI 2?? und dient zur Berechnung von Grundflichen von
Bauwerken oder deren Teilen, sie ist die Summe der Grindfiichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die
Grundflichen nicht nutzbarer Dachiléichen und konstruktiv bedingter Hohlriume, wie in beliifteten Diéichern oder
liber abgehiingten Deckén bleiben unberlicksichligt.

Bereich Geschoss | Ldnge (m) . Breite (m)  abzgl/zzgl. (m?) BGF (m?)
3 . Erdgeschass ) 14,65 10,63 155,73
Summe ‘ Y 155,73
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7.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebudestandards:
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
(%] 2 3 4 5
AuBenwinde 23.0% 1.0
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1.0
Innenwiinde und -tiren 11,0 5% 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 1LO % 1,0
Fullhiden 50 % 1.0
Sanitiireinrichiungen 9.0 % 1.0
I-Ieizung o0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 0.0 % 0.0 % 000% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewiihiten Standardstufen

Aullenwilinde »
a3 ein-faweischaliges Maverwerk, 2B, aus Leii_:‘h‘tﬁ:gcln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
steinen; Edelputz; Wiirmedimmverbundsystem: oder Wirmediimmputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln,  beschichicte ~ Betondachsteine und  Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnén und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdimmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentliren

Standardsiufe 3

Lweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell);, Haustiir mit zeitgemiiliem
Wiirmeschutz (nach ca, 1995)

Innepwinde und iiren

Standardstufe3

nicht tragende Innenwiinde in massiver Ausfilhrung bzw, mit Dmmmaterial gefilllte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holezargen

Deckenkﬂﬁmuktinn und-Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Ton- wnd Lufischallschuiz {z.B. schwimmencder

ptandardstulo 3.t cirich); geradiinfige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Trittschallschutz
FuBlbiiden
Standardsiufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Biden besserer Art und Ausfiihrong, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sani:ﬁ:e;i nrichmngen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, GEste-WC; Wand- und Bodentliesen,

Standardsiufe 3 iR gefliest
Heizung
Standardsmfe 3 elektronisch  gesteverte  Fern-  oder  Zentralheizung, Niederntemperatur-  oder

Brennwertkessel

Snmﬁga technizche Ausstatrung

Standardstufe 3

zeitgemiiBe Anzahl an Steckdosen und Lichtanslissen, Zihlerschrank (ab ca. 1985) mit

Untervereilung und Kippsicherungen

Sachverdimdigenbing
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2000 fiir das Einfamilienhans

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauweise: freistehend
Gebiudetyp: EG, nicht unterkellert, FD) oder flach geneigtes Dach
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiindes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHEK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/'m* BGF] [%:] [€/m® BGF]
| 920,00 0,0 ~0.00
2 1.025.00 0.0 0,00
3 1.180,00 100,0 1.180,00.
4 1.420,00 0.0 = 000
5 1.775.00 0,0 0,00
gewogene, smr:dmﬂhemgene NHK Eﬂiﬂ =F.180:00
gewogener Standard = 3.0

Die Ermittlung des gewogenen Slnmi:m:ls e.rf‘ulgt durch ]Jlterpmautm des gewogenen NHK-Weris
zwischen die tabellienen NHE.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.180,00 €/m? BGF
| rd.  1.180,00 €/m* BGF
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7.7  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

ople
Baulastenverzelchniz ven  Balsdort Baulastenblati-Nr. 017002
Grundstiick OT Kookl - Lindensirale 3 a » i

Gemarkung Bodsdorf Flur 4
Lt e it et Blautant
1 i

Der jswadige ElgeniOmer das belasteten Grundstickes \;
der Gemarkung Balsdord, Flur 4, Flursiock 17713, \\\
5

gestatiat. dall von seinem Grundstick ene T)
imganden Lageplan grin schraffier isi. dem
dar Gemarkung Bolsdord, Flur 4, Flurstiek 1
bal der Bemessung des Grenzabsiandes !
Er verpflichiet sich, mil baulichen Anlagan )
den vargeschrisbenen Gramzabstand

|
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7.8 Fotoiibersichtsplan
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7.9 Fotodokumentation

‘\-..x.sl R,

siid-westliche Hausfront und Siralengichel des Einfamilienhauses

el ilrl " L“'-.L-'
> t'."__,‘, 14 f""'—"-;,;_“_
g

—t

Strafengiebel und nord-tstliche Hapsfront des Einfamilienhauses
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seitliche Freifliche mit Havsemgangsbhereich

a 7
- P 2

Detailansicht der Dachdeckung Zufahrt liber unbefestigte Seitenstrabe
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