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2 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, 1.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des Grundstiicks: Eichstedter Weg 11, Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblatts 403 von Baben.

Objektart: Ein, mit einem Einfamilienhaus und- Nebengebduden bebautes
Grundstiick mit anschlieBender Ackerfléche am westlichen Dorfrand
von Baben.

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafe 40
39576 Stendal

Auftragsdatum: 02. Mai 2024 (Eingang der Bestellung).

Wertermittlungsstichtag: 15. Juli 2024(Tag der Ortsbesichtigung).

Qualititsstichtag: 15. Juli 2024 (entspricht. dem Wertermittlungsstichtag).

Der 1/2 Anteil am Verkehrswert (Marktwert'i. S. § 194 BauGB)
eines, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebiuden
bebauten Grundstiicks sowie einer anschlieBenden Ackerfliche
in 39596 Eichstedt (Altmark)/OT Baben, Eichstedter Weg 11,
wird nach dem dufleren Eindruck
zum Stichtag 15.07.2024
geschatzt mit

rd. 39.800,00 €

(in Worten: neununddreifligtausendachthundert Euro)

Hinweis:
Auf die Ausfithrungen unter 4.1.2 ,,Diskussion der in Abt. II eingetragenen Rechte® auf Seite 6 dieses Gutach-
tens dieses Gutachtens wird ausdriicklich hingewiesen.

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fiir die Unterlagen des Sachverstidndigen.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der
Gutachtenerstellung:

Teilnehmer am
Ortstermin:

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

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

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

An der Eingangstiir wurde dem Sachverstidndigen von-einem Gast der Mieterin
geoffnet. Dabei war ein kleiner Einblick in-den Flur moglich. Ansonsten konnte
das Grundstiick nicht betreten und das Gebaude nicht von Innen besichtigt wer-
den. Die Besichtigung konnte nur von den siidlichen und westlichen Grund-
stiicksgrenzen aus erfolgen. Die im Ortstermin erkennbaren ortlichen Gegeben-
heiten wurden per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumentiert.
Die nicht von auBlen einsehbaren Grundstiicksmerkmale beruhen auf sachverstin-
digen Annahmen.

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

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

/U1/  Der Bodenrichtwert wurde am 26.07.2024 elektronisch auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de des Landesamts fiir Vermessung und,Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der Handakte des Sachverstindigen vermerkt.

/U2/ Kopie der Liegenschaftskarte vom:09,07.2024 mit Aktualitdtsstand vom 05.07.2024.

/U3/ Kopiedes Grundbuchblatts 403 von Baben des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom 02.05.2024, zu-
letzt geéndert am 19.12.2023.

/U4/  Baulastenauskunft des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal vom 30.07.2024.

/US/-. Auskunft-der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des
Bewertungsobjekts vom 09.08.2024.

6/  Aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Sachsen-Anhalt.

Verwendete Literatur:

/L1/ ImmoWertV 21: Verordnung iiber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19.07.2021)

/L2/  ImmoWertA 21 - Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 21, Beraten, beschlossen und verdffent-
licht durch die Fachkommission ,,Stadtebau* der Bauministerkonferenz.

/L3/  WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)

/L4/ WMR: Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)
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/L5/

/L6/

/L7/

/L8/

/LY/

/L10/

/L11/

/L12/

/L13/

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

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

»,Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen®; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitétsstand Juli 2024.

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

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

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

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

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

ZVG. Gesetz iiber die Zwangsversteigerung-und Zwangsverwaltung; vom 24. Mirz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai-1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 11 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. 1 S. 1217).
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Baujahr: um 1900 (Schitzung des Sachverstindigen aufgrund Bauausfiihrung)
Gemarkung: Baben

Lage: 39596 Eichstedt (Altmark), Eichstedter Weg 11

Blatt: 403; 1fd. Nr. 1

Flur: 1

Flurstiick: 146/1

GrundstiicksgroBe: 7.006 m?

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

4.1.1 Grundbuch
Das Grundstiick ist eingetragen in das Grundbuch von Baben beim Amtsgericht Stendal.

Bestandsverzeichnis:
Nr. | Bezeichnung des Grundstiicks und der, mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrofBle
a) Gemarkung ¢) Wirtschaftsart und Lage m?
b) Flur Flurstiick
1 Baben Wehnbaufliche; Landwirtschaft
1 146/1 Eichstedter StraBe' (Baben) 11 7.006

Abteilung II: 1fd. Nr.-1%: 1) Beschriankte persénliche Dienstbarkeit (15-kV-Freileitungsrecht mit Mast-
standort) fiir E.ON Avacon AG in Helmstedt. Gem. Leitungs- und Anlagen-
rechtsbescheinigung gem. § 9 GBBerG i.V.m. § 1, 4 SachR-DV des Landesver-
waltungsamtes "‘Halle vom 08.09.2009 — 106.3.4-32345-10-226¢/08- cingetra-
gen am 06.04.2010. Mit dem belasteten Grundstiick bei Umschreibung von Ba-
ben Blatt 189 hierher iibertragen am 17.02.2015.

2) Die-Zwangsversteigerung nur lastend auf dem Anteil des XXX, geb. am
ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 10/23); eingetragen am
17.05.2023.
Anmerkung:
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Die Angaben iiber den Inhalt des Grundbuches bezie-
hen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde. Der Sachverstindige weist ausdriicklich
darauf hin, dass Rechte in Abt. 1l und /oder III des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren erloschen
konnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder
welche Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

! Anmerkung des Sachverstindigen: zwischenzeitlich in ,,Eichstedter Weg* unbenannt.
2 Der betroffenen Grundstiicke.
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4.1.1 Diskussion der in Abt. II eingetragenen Rechte

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

Von dem unter der Ifd. Nr. 1 in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Recht ist anzunehmen, dass es auch
iiber das laufende Zwangsversteigerungsverfahren hinaus bestehen bleibt. Als bestehenbleibendes Recht ist es
gem. § 52 ZVG bei der Feststellung des geringsten Gebots zu beriicksichtigen. Um Doppelberiicksichtigungen
zu vermeiden, kann die Wertminderung des Grundstiicks, durch oben genanntes Recht, bei der Schitzung des
Verkehrswerts nicht in Ansatz gebracht werden.

Auch fiir den Fall, dass das Recht nach § 44 i.V.m. § 52/1 ZVG im Rahmen dieses Zwangsversteigerungsver-
fahrens untergeht, bedeutet dies fiir die vorliegende Wertermittlung, dass-sie im Weiteren von dem Recht un-
beeinflusst durchgefiihrt wird.

Das Recht mit der Ifd. Nr. 2 ist verfahrensimmanent und wird darum in nachfolgender Wertermittlung eben-
falls nicht beriicksichtigt.

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

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 Bodenverdnderungen) und
Rechte bestehen. Der Sachverstindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von
eventuellen vermogensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand.des Gutachtens sein kann.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

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

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Lt. Auskunft-der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck liegt fiir die Lage

Flachennutzungsplan: des Bewertungsobjekts bislang nur der Entwurf eines Fldchennutzungsplans
vor..Die tatsdchliche Bebauung vor Ort entspricht der einer gemischten Bau-
flache (M) i.S. §1 (1) BauNVO.

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.

Bauamtsseitig wurde keine Satzung besonders hervorgehoben. Nach Einschit-
zung des Sachverstandigen wird der Wert des Bewertungsgrundstiicks durch
Satzungen nicht wesentlich iiber den Rahmen der, von der Wertermittlung oh-
nehin beriicksichtigten, wertbeeinflussenden Umstinde hinaus geprégt.
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Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand:

(Grundstiicksqualitét)

Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal wurden fiir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulasten gemil3 § 82 BauO LSA im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Nach den vorliegenden Informationen der Verbandsgemeinde. Arneburg-Gold-
beck liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich eines:archidologischen Fl&-
chendenkmals. Im Bereich archiologischer Fldchendenkmale sind Bodenein-
griffe genehmigungspflichtig und es werden in der Regel vor durchzufiihrenden
BaumaBnahmen Grabungen und/oder baubegleitende Beobachtung notwendig.
Im Fall von geplanten Bauvorhaben ist demnach immer: eine Einzelprii-
fung durch die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Stendal
und durch das Landesdenkmalamt erforderlich.

(vgl. auch https://1da.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)

Ca. 900 m? - baureifes Land gem. § 5 (4) ImmoWertV 21,
ca. 1.006 m? sogen. Hinterland von Einfamilienhausgrundstiicken sowie
ca. 5.000 m? Flache der Landwirtschaft gem. § 3:Abs.l ImmoWertV 21.
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4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Baben ist ein Ortsteil der Gemeinde Eichstedt (Altmark) im Landkreis Stendal in Sachsen-Anhalt. Baben ist
ein Straflendorf in der Ostaltmark mit einigen typischen Vierseithdfen. Zum Ortsteil gehdren neben dem Dorf
Baben der einen Kilometer nordwestlich gelegene Wohnplatz Villa Baben und der einen Kilometer siidlich
gelegene Hof am Wald. Der Ort liegt zwischen der Uchte und der Elbe, etwa elf Kilometer nordlich von Sten-
dal. Nachbarorte sind Goldbeck im Nordwesten, Bertkow und Altenau im Nordosten, Lindtorf im Stiidosten
und Eichstedt (Altmark) im Siidwesten.

Baben liegt an der Landstral3e von Goldbeck nach Stendal. Im drei Kilometer entfernten Nachbarort Goldbeck
befindet sich der nichste Bahnhof (Strecke Magdeburg—Wittenberge). Es verkehren Linienbusse.und Rufbusse
von stendalbus. Durch das Dorf fiihrt der Elbe-Uchte-Radweg.

Durch einen Gebietsdnderungsvertrag haben die Gemeinderdte der Gemeinden Baben, Eichstedt (Altmark)
und Lindtorf beschlossen, dass ihre Gemeinden aufgelost und zu einer neuen Gemeinde mit dem Namen
Eichstedt (Altmark) vereinigt werden.

Wirtschaftlich ist zu erwdhnen, dass sich nérdlich des Dorfes der Windpark Baben befindet.

(auszugsweise nach Internetrecherche).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in relativ zentraler Lage von Baben. Eine besondere wirtschaftliche
oder touristische Pragung kann sowohl Baben als auch seinem unmittelbaren Umfeld nicht zugesprochen wer-
den. Das allgemeine Interesse sich zu Wohn- oder Gewerbezwecken.in Baben niederzulassen, muss insbeson-
dere vor dem Hintergrund eines Bodenrichtwertniveaus von nur 8,00 €/m?als sehr gering eingeschétzt werden.

Bundesland:
Landkreis:
Stadt und Einwohnerzahl:

Sachsen-Anhalt.
Stendal.

Baben: ca. 166 Einwohner (It. Wikipedia per 31.12.2023) — relativ gleichblei-
bend.

Uberértliche Anbindung Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen
/ Entfernungen: groferen Stadten betragen:
(Strafienverbindung It. e zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 83 km,
Google Maps) o zur Kreisstadt Stendal ca. 17 km,
e nach Osterburg (Altmark) ca. 20 km,
e  Goldbeck ca. 3 km,
e _nach Arneburg ca. 10 km.
Bundesstraf3en: B189 ca. 8§ km westlich.
Autobahnzufahrt: A2 stidlich bei-Magdeburg sowie A14 bei Liideritz und Karstédt, in einigen Jah-

Bahnhof/Bushaltestelle;

Wohn- und Geschéftslage:

ren auch naher. A24 weit nordlich.

Bushaltestelle in fuBBlaufiger Entfernung vorhanden. Bahnhofe in Goldbeck und
Stendal.

Dorfliche Wohnlage; als Geschiftslage eher ungeeignet.

Art der Bebauung in der Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser und dorfliche Hofstellen.

Strafle:

Infrastrukturelle Die Versorgung mit Geschiften des tgl. Bedarfs, medizinischen, Freizeit- und

Einrichtungen: offentliche Einrichtungen wird vorwiegend in den néchstgelegenen gréferen
Stadten gewahrleistet.

Straflenart Die Straf3e ,,Eichstedter Weg™ ist eine Gemeindestralie deren Oberflache mit ei-

und Straflenausbau:

nem Granit-Kopfsteinpflaster in gutem Zustand befestigt ist. Ein Gehweg ist bis
zur Zufahrt des Bewertungsgrundstiicks vorhanden. Eine Straflenbeleuchtung
wurde in groflen Absténden eingerichtet. Das Parken ist sowohl am Stra3enrand
als auch auf dem Grundstiick ausreichend mdglich. Es besteht eine breite Grund-
stiickszufahrt auf das Bewertungsgrundstiick.
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Anschliisse an die Lt. Auskunft der Verbandsgemeinde Arneburg-Goldbeck liegt die Versorgung
Offentliche Ver- und mit Strom, Wasser, Gas und Telefon am Grundstiick an. Das Abwasser wird lt.
Entsorgung: dieser Auskunft dezentral entsorgt. Was fiir ein System zur Abwasserbeseiti-

gung am Stichtag verwendet wird, konnte nach dem duf3eren Eindruck nicht fest-
gestellt werden. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um ein legitimes und
funktionstiichtiges System handelt.

Anschluss- und Er- Nach allen dem Sachverstiandigen zur Verfiigung stehenden Informationen, sind
schlieBungsbeitrage: keine ErschlieBungsbeitrage oder Abgaben nach § 127,1.V.m. § 128 BauGB ge-
sondert zu berticksichtigen.
Zur abschlieffenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrdge wird empfohlen, vor einer-vermogensmdpigen Disposi-
tion beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdn-
digen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Immissionen: Waihrend des Ortstermins wurden keine liber das normale Maf3 dieser Lage hin-
ausgehenden Einfliisse festgestellt.

Grenzverhiltnisse, Ob der vor Ort mit blofem Auge erkennbare-Verlauf der Grundstiicksgrenzen

nachbarliche Gemein- tatsdchlich dem amtlichen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf

samkeiten: entspricht ist ohne qualifizierte. Vermessung nicht abschlieBend nachzuvollzie-
hen.

Ein Abgleich der Liegenschaftskarte-mit den Gegebenheiten vor Ort lésst ver-
muten, dass keine Uberbauungen nach § 912 ff BGB) vorhanden sind. Eine ab-
schlieBende Kldrung-dieses Sachverhalts wiirde eine ordentliche Vermessung
erforderlich machen. Sollten sich hierbei-0.g. Uberbauungen ergeben, ist ihr
Werteinfluss'als'so gering zu, erwarten;-dass er sich in den Rundungsgrenzen
dieser Wertermittlung bewegen und mithin im Weiteren vernachléssigt werden
konnte.

Ansonsten erbrachte die Ortsbesichtigung den Eindruck geordneter Grenzver-
héltnisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so wire.

Baugrund Es wird flir dieses Gebiet normal tragfdhiger Baugrund unterstellt. Endgiiltigen
(soweit augenscheinlich ersichtlich):~. - Aufschluss kann nur ein Sachverstindiger fiir Baugrunduntersuchungen geben.
Schédliche Bodenveran- Dem Sachverstiandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich
derungen: konkreten Verdacht bestétigen. Er geht von keinen schédlichen Bodenveridnde-

rungen aus. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sach-
verstandigen fiir schadliche Bodenverdanderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist am Stichtag mit einem vermutlich um 1900 (Schitzung des Sachverstandigen)
errichteten Einfamilienhaus, einem einfachen Doppelcarport und einem massiven Schuppen bebaut. Nordlich
an die wohnlich genutzte Flache schliefit sich eine Ackerfliche an, die gemeinsam mit einem groffen Schlag
bewirtschaftet wird. Die Ackerfldche ist nicht verpachtet und wird nach miindlicher Absprache unentgeltlich
fremdgenutzt.

Das Einfamilienhaus macht von auflen, obwohl auch deutliche Modernisierungsmafinahmen erkennbar sind,
am Stichtag einen dringend reparaturbediirftigen Eindruck. Auch der Schuppen und das Carport machen, so-
weit von der Grundstiicksgrenze aus einsehbar, einen durchaus nutzbaren und standfesten, wenn auch optisch
aufwertbaren Eindruck. Fiir alle Gebdude miissen nach dem dufleren Eindruck jedoch mittlere bis erhebliche
Unterhaltungsinvestitionen erwartet werden.

Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt als zukiinftige Nutzungsvariante eine Sanierung/Modernisierung
des Einfamilienhausbereichs. Der Sachverstindige geht davon aus, dass der iiberwiegende Teil moglicher
Kaufinteressenten eher an einer Einfamilienhausnutzung interessiert sein wird. Aus diesem Grund lassen sich
marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflektieren.
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Fiir den nérdlichen Bereich des Grundstiicks geht der Sachverstédndige von einer fortgesetzten landwirtschaft-
lichen Verwertung des Grundstiicksteils als iiblichste Nachfolgenutzung aus. Hier wire jedoch auch eine Ver-
duBerung der Ackerflache, nach Vermessung und grundbuchlicher Abschreibung vorstellbar.
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S Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die nur sehr begrenzt mdglichen Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung (AulBlenbesichtigung). Das Gebidude und seine Auflenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind
nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar waren oder mitgeteilt wurden und aus der
Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant sind. In einzelnen Bereichen kénnen z.T. erhebliche
Abweichungen auftreten. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf:Hinweisen wéhrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr: Sie sind keine zugesicherte
Eigenschaft des Gebdudes. Ein Recht auf vollstandige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht
erhoben werden.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem:Sachverstindigen nicht moglich war
die Gebédude von innen zu besichtigen. In den nicht besichtigten Bereichen kénnen z.T. erhebliche
Abweichungen vorliegen. Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich
dem Zweck, die Annahmen des Sachverstindigen zur Art und Ausstattung des Gebiudes zu erliu-
tern. Die diesbeziiglichen Angaben beruhen auf iiberwiegend von aufien erkennbaren Eigenschaften
des Grundstiicks. In der nachfolgenden Beschreibung sind-die Annahmen des Sachverstindigen
durch kursive Schreibweise hervorgehoben.

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

5.2 Einfamilienhaus
5.2.1 Art des GebiAudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Augenscheinlich nicht unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus. Das
Dachgeschoss ist:vermutlich voll ausgebaut.

Baujahr: Um 1900 (Schétzung des Sachverstindigen aufgrund vom Besonderheiten der
Bauausfiihrung).

Modernisierung;: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-

halb eines 15+jdhrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiithren zu einer
»Verjingung® und Aufwertung des Objekts. AuBlerhalb 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, kdnnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Wie von aullen zu vermuten wurden die Fenster und die Haustiiren in den letzten
Jahren erneuert. AuBerdem wurde vermutlich eine Ol-Heizung eingebaut. Hierfiir
wurde am Ostlichen Giebel ein Aulenschornstein installiert.

Entsprechend des Eindrucks von der gedffneten Eingangstiir aus, sind im Gebéu-
deinneren in den letzten 10 bis 15 Jahren vermutlich auch Modernisierungen und
Renovierungen vorgenommen worden. Es wird davon ausgegangen, dass die
Heizkorper erneuert, das Bad, die Kiiche und die Innentiiren sowie die Strom- und
Wasserleitungen zumindest in den verbrauchten Bereichen modernisiert wurden.
Hinweis:

Die noch unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung / Modernisierung
des Gebdudes werden fiktiv als bereits durchgefiihrt beriicksichtigt.
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5.2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Gebdudekonstruktion (Wiinde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Aullenwinde:

Innenwiénde:

Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Hauseingang:

Dach

Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung

Massive Mauerwerkskonstruktion.
Vermutlich Feldsteinfundamente.

Ziegelsteinmauerwerk mit iberwiegend ausgewaschenem Fugenglattstrich —
am Stichtag zumindest am Ostlichen Giebel mit bedenklichen Rissen durchzo-
gen, dringend sanierungsbediirftig.

Vermutlich Ziegelsteinmauerwerk, glatt verputzt, im Dachgeschoss vermutlich
auch Trockenbaustinderwdnde.

Holzbalkendecken in Verbindung mit der Dachkonstruktion.

Baujahrstypische, gerade und relativ steile Holzeinschibtreppe, schmale Tritt- und
Setzstufen aus Holz, einseitiger Holzhandlauf— evtl. aufgearbeitet.

Der Hauseingang befindet sich auf der ostlichen.Giebelseite. Der Eintritt ist
ebenerdig. Durch eine einfliiglige; zeitgeméfie Tiir mit Oberlicht gelangt man
in den Hausflur, der dann vermutlich weitere-Raume und die Geschosstreppe
erschlief3t.

Auf der nordlichen Hofseite befindet:sich ein weitere Eingang, der ebenfalls
durch eine zeitgemifie Kunststofftiir mit Glaseinsdtzen und Oberlicht zu bege-
hen ist.

Satteldach in/Holzkonstruktion.

Augenscheinlich dltere Ziegeleindeckung in optisch funktionstiichtigem Zu-
stand, da-das Dachgeschoss ausgebaut ist, wird angenommen, dass eine wirk-
same Wirmeddmmung vorhanden ist.

Vorgehingte-Dachentwisserung in Zinkblech ohne Bodeneinlauf, die Entwés-
serung erfolgt auf das umliegende Gelédnde.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen It. Annahme des Sachverstindigen

Wohnrdaume und Flure
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Béder und Kiichen:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tiiren:
Hauseingangstiir:

Vermutlich Linoleum, Laminat oder Fliesen.
Vermutlich Tapete gestrichen oder einfache Paneele.

Vermutlich Tapete gestrichen oder einfache Paneele.

Vermutlich Fliesen.
Fliesen oder Tapete gestrichen. Fliesenspiegel in der Kiiche.

Vermutlich Tapete gestrichen oder einfache Paneele.

Weifle Kunststofffenster mit Isolierverglasung, keine Rollldden. 4 zeitgemdfse
Dachflichenfenster.

2 zeitgemiBle, einfliiglige Hauseingangstiiren aus Kunststoff, die Tiirblatter
sind leicht verziert und besitzen Glaseinsitze, beide Tiiren mit zugehdrigen
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Oberlichten. Beschldge und Garnuturen in mittlerem Standard. Durchschnitt-
licher Einbruchschutz.

Innentiiren: Einfliiglige, Zimmertiiren aus Holz oder Holzwerkstoffen, glatte Blitter, be-
schichtet oder gestrichen. Beschlige und Garnituren in mittlerem Standard.

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Vermutlich zumindest teilmodernisierte Installation unter Putz in mittlerem
Standard; Kippsicherungen, ausreichend Lichtschalter; Dosen und Lichtaus-
ldsse.

Sanitdrinstallation: Vermutlich zumindest teilmodernisierte Installation in mittlerem Standard;
Ausstattung in mittlerem Standard, kein Gdste-WC, Leitungen iiberwiegend
unter Putz.

Heizung und Nach dem dufseren Eindruck wurden. Hinweise auf-eine zentrale Ol-Heizung

Warmwasserversorgung:  festgestellt. Es wird angenommen, dass-die Wirmeversorgung tiber Platten-
heizkorper mit Thermostatventilen erfolgt. Die Heizleitungen sind vermutlich
auf Putz verlegt. Die Warmwasserversorgung erfolgt vermutlich auch iiber die
Ol-Heizung oder iiber Boiler an-den Entnahmestellen.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: Keine Hinweise auf besondere Bauteile festgestellt.

Besondere Einrichtungen: Keine Hinweise auf besondere ‘Einrichtungen festgestellt.

5.2.3 Zustand des Gebaudes

Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstindigen ist das Einfamilienhaus am Bewertungsstichtag
vermietet. Von auBBen macht es einen standfesten, aber. tlw. auch-dringend instandhaltungs- und modernisie-
rungsbediirftigen Eindruck. Die Fassaden sind noch-iiberwiegend ungeddmmt und insbesondere an den Gie-
belseiten von bedenklichen Rissen durchzogen. Ein Riss hat beispielsweise die Schlusssteine im Mauerbogen
iiber der Eingangstiir gelost. Diese sind bereits.ein wenig abgerutscht. Sollten sie ganz herausfallen besteht die
Gefahr, dass der gesamte-obere Giebel einstiirzt. Die- Dachbekleidung ist augenscheinlich édlteren Baujahrs,
aber noch in einem optisch-funktionstiichtigen Zustand.

Die Fenster und die haustechnischen:Installationen machen den Eindruck, als wenn sie Anfang der 2000er
erneuert wurden. Gleiches wird daher fiir den gesamten Innenausbau vermutet. Allerdings wird auch ange-
nommen, dass ein Teil der Renovierungs-/Modernisierungsmafinahmen am Stichtag bereits wieder verbraucht
und daher tlw.“wieder erneuerungswiirdig ist.

Neben weiteren; eher untergeordneten Reparaturbesonderheiten ist dem Gebdude ein wesentlicher Instand-
setzungs- und-Modernisierungsstau zu attestieren.

5.3 . Nebengebiude

Auf'dem Grundstiick befinden sich mit dem Doppelcarport und einem massiven Schuppen zwei Nebenge-
béaude.

Das Doppelcarport befindet sich in der breiten Einfahrt und grenzt den vorderen Grundstiicksteil von der hin-
teren Freizeitfliche ab. Bei dem Carport handelt sich um eine einfache Holzstdnderkonstruktion. Die Dach-
eindeckung war nicht einsehbar. Es muss vermutet werden, dass am Bewertungsstichtag keine Dachbekleidung
auf dem Flachdach vorhanden ist. Die Riick- und der Teil einer Seitenwand sind einfach abgebrettert und
gestrichen. Insgesamt wirkt das noch Carport stabil jedoch pflegebediirftig.

Etwas hinter dem Carport befindet sich ein massiver Schuppen. Er war am Tag der Ortsbesichtigung nur sehr
eingeschrénkt einsehbar. Er besteht aus altverputztem Ziegelsteinmauerwerk. Der westliche Teil des Schup-
pens wurde vermutlich abgerissen. Dieser besteht nur noch aus einem Stinderwerk. Das Pultdach ist nach
Norden geneigt und mit einem reparaturwiirdigen Material gedeckt. Auf der Siidseite befindet sich eine einfa-
che Holzverschlagstiir. Insgesamt macht der Schuppen einen noch nutzbaren, aber reparaturbediirftigen Ein-
druck,
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Der Wert von Nebengebauden kann im Sachwertverfahren pauschal geschitzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachverstindige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansétzen ist er versucht die Kauf-
preisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschitzung ggf. unter Beriick-
sichtigung diesbeziliglicher Abschlége.

Vorliegend werden die Zeitwerte der Nebengebiiude in ihren Ist-Zustinden wie folgt geschiitzt:
Doppelcarport: 500,00 €

Schuppen u.4.: 3.500,00 €

Insgesamt 4.000,00 €

5.4 Aullenanlagen

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

e die Versorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebéude,

die Anlagen der dezentralen Abwasserentsorgung,

die Einfriedungen,

die Hof- und Wegebefestigungen,

die Zier- und Gestaltungselemente

sowie die girtnerischen Anlagen wie z.B. Baume, Striucher, Rasenfléchen und sonstigen Pflanzungen.

Insgesamt ist der Zustand der Auenanlagen als leicht unterdurchschnittlich und teilweise mangelhaft instand-
gehalten zu beurteilen.
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5.5 Unterhaltungsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schétzung fiir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzfldchen, 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-
sachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die hier vorgenommenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder
Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschidtzung 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-
lungsansitze (s.0.) fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten Unterhaltungsmafinahmen mit Modernisie-
rungsinhalten wird auf ca. 900,00 €/m?wq (nicht regionalisiert) geschitzt.

Der Umfang sonstiger Mafinahmen, z.B. Investitionen fiir Reparaturen und reine Instandsetzungen wird
mit insgesamt ca. 20.000,00 € beriicksichtigt.

In den Vergleichsobjekten und Vergleichskaufpreisen sind.zumeist bereits modernisierte und bereits genutzte
Bau- bzw. Ausstattungsteile enthalten. Als Zweitnutzer konnen Erwerber bebauter Immobilien diese Bauteile
iiblicherweise nicht mehr selbst gestalten. Hinzu kommt der merkantile Aspekt, dass das Objekt bereits benutzt
ist. In dieser Wertermittlung werden deshalb die-vorldufigen Verfahrenswerte und die sonstigen Wertermitt-
lungsdaten zundchst aus diesen Vergleichskaufpreisen und damit unter der Annahme ermittelt, dass die jewei-
ligen Bau- und Ausstattungsteile schon modernisiert aber-auch vom-Voreigentiimer genutzt sind. Bei den in
den Kaufpreisiiberlegungen von Kaufinteressenten als selbst durchzufiihren beinhalteten Maflnahmen ist in
Betracht zu ziehen, dass ihm als Erwerber dann die Mdglichkeit zufallt, diese Malnahmen nach seinen eigenen
Vorstellungen gestalten zu kénnen und er der Erstnutzer dieser Investitionen sein kann, was hingegen einen
positiven Umstand fiir ihn darstellt. Darum wirdin dieser-Wertermittlung fiir die durch den Erwerber gestalt-
baren InvestitionsmaBnahmen noch ein aus dem Immobilienmarkt abgeleiteter Gestaltungs- und Erstnutzungs-
zuschlag (GEZ) angebracht. Von dem so ermittelten,,Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag des moderni-
sierten Objekts” werden dann die ,,gesamten Investitionskosten in Abzug gebracht.

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

Zur Beriicksichtigung dieser I"Jberlegungen folgt im Weiteren:

O relative Kosten der unterstellten Mafnahmen 900,00 €/m?
Wohn=/Nutzfldche X 155,00 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 139.500,00 €
O Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 20.000,00 €
davon Anteil flir gestaltbare MaBinahmen [¢] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Maflnahmen [d] 20.000,00 €
0 Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 159.500,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 135.575,00 €
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren* Mainahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) =  118.575,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.678,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 155,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 415.090,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) /HK 0,29
Erstnutzungsfaktor 1,25
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwertx NS x (Erstnutzungsfaktor =1)

GEZ =201.016,52 € x 0,29 x(1,25-1) = 14.573,70 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen eingesparter Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 50,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 155,00 m?
Kostenanteil Modernisierung x 9,0 Pkte/20 Pkte
Werterhohung wegen eingesparter Schonheitsreparaturen = 3.487,50 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Mafinahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 135.575,00 €

Werterhohung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 14.573,70 €

Werterh6hung wegen eingesparter Schonheitsreparaturen + 3.487,50 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten. Modernisierungen u.4.-[g] - 3.000,00 €
Werteinfluss der Unterhaltungsbesonderheiten: = -120.513,80 €

rd. -121.000,00 €

Hinweis:

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

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 16



Az: 244908B 1/2 Anteil an einem Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus sowie eine anschlieBende Ii E
Gz: 7K 10/23 Ackerfldche in 39596 Eichstedt (Altmark)-OT Baben, Eichstedter Weg 11 ———

6 Flichenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1 Ermittlung von Bruttogrund- und Wohnfliche

Das Wohnhaus konnte am Stichtag nicht von innen besichtigt werden. Aus diesem Grund musste auf ein eige-
nes Aufmall der Wohnfliche verzichtet werden.

Die zur Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF) notwendigen, vor Ort nicht abnehmbaren Auflenmalle des
Gebédudes wurden der Darstellung der Flurkarte entnommen. Fiir den Ansatz der Wohnfldche kommt dann ein
Verfahren nach Sprengnetter /L7/ zur Anwendung, mit dessen Hilfe sich die Wohnfléche mittels eines Index
mit hinreichender Genauigkeit aus der zuvor ermittelten Brutto-Grundfldche (BGF) ableiten ldsst. Der nach-
folgend verwendete Faktor wurde entsprechend der Gebdude- und Ausbautypisierung fiir nichtunterkellerte,
eingeschossige Wohnhéuser mit ausgebautem Dachgeschoss ausgewihlt und an die Merkmale des zu bewer-
tenden Gebaudes angepasst.

Bruttogrundfliche: EG/DG: 17,00 m x 7,00 m X 2 Geschosse = rd. 238,00 m?
Wohnflé4che: EG/DG: 238,00 m? x 0,65m¢ex = 154,70m?; rd. 155,00 m?

Im Weiteren verwendete Bruttogrundfliche des Wohnhauses: ca. 238,00 m?
Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnhauses: ¢a. 155,00 m?

6.2 Gesamtnutzungsdauer in der Fiktion -abgeschlossener Unterhaltungsmafinahmen

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

Vorliegend ergibt sich die Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohngebaude aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewihlten Gebdudeart sowie der Standardstufe. Sie ist deshalb:wertermittlungstechnisch dem Gebéudetyp zu-
zuordnen. Die Wagungsanteile fiir die Gewichtung der:GND wurden auf der Grundlage der diesbeziiglichen
Angaben in der Standardstufen-Tabelle der Wertermittlungssoftware ,,Prosa® /LL12/ geschitzt. Die GND wird
als gewichteter Mittelwert.aus den fiir die gewéhlte Gebdudeart und den Standardstufen tabellierten iiblichen
Gesamtnutzungsdauern-bestimmt.

Standard iibliche GND relativer Gebiudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
2,0 65 15,5/100 10,07 Jahre
3,0 70 84,5/100 59,15 Jahre
Sumine 100,0/100,0 69,22 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 69 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird auf ca. 69 Jahre geschiitzt.

6.3 Restnutzungsdauer in der Fiktion abgeschlossener Unterhaltungsmafinahmen

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus
Das nach Schitzung des Sachverstindigen um 1900 errichtete Gebaude wurde zuriickliegend vermutlich schon
teilweise modernisiert. Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisie-
rungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung
der modifizierten Restnutzungsdauer werden diese Modernisierungen zunéchst in ein:Punktraster (Punktras-
termethode nach ,,Sprengnetter/Kierig™) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 18 Modernisierungspunkte (von
max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte MaB-
Mafinahmen nahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedam- 4 20 20
mung im Dach bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,

2 1,0 1,0
Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Wiarmeddmmung der AuBBenwénde 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fuboden

2 1,0 1,0
und Treppen
Summe 9,0 9,0

Ausgehend von den 18 Modernisierungspunkten:(bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,umfassend. modernisiert™ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

dem (,,vorldufigen rechnerischen‘‘) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlidufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

und aufgrund-des Modernisierungsgrads. ,,umfassend modernisiert* ergibt sich fiir das Gebdude geméal der
Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig® eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 48 Jahren.

Die Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird in der Fiktion
abgeschlossener Unterhaltungsmafinahmen auf 48 Jahre geschitzt.

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert i.S. § 194 BauGB) eines mit einem Einfamilienhaus und einer
groBlen Scheune sowie weiteren Nebengebduden bebauten Grundstiicks in 39596 Eichstedt (Altmark)/OT Ba-
ben, Eichstedter Weg 11, nach dem &uBeren Eindruck zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Baben 403 1
Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Baben 1 146/1 7.006 m?

7.1 Bildung von Bewertungsteilgrundstiicken

Das Bewertungsgrundstiick wird zum Zwecke dieser Wertermittlung:in-Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststindig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts mit abweichenden
Nutzungsarten. Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst ¢eine getrennte Verkehrswerter-
mittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils ein eigener Verkehrswert aus-dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fliche

bebaute Flache Einfamilienhaus 2.006 m?
Ackerfliche unbebaut (Acker) 5.000 m?
Summe der Teilgrundstiicksflichen: 7.006 m*

7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
7.2.1 Grundsitze zur Wahl der:Wertermittlungsverfahren

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die-einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere
die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 21) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren
sind jedoch nicht injedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachversténdigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe ge-
eignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

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

o das Vergleichswerntverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfii-
gung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

7.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

7.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebédude und der AuB3enanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertver-
fahren; vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tiberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

7.2.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,.bebaute Fliche* wird der nachfolgenden Bewertung wird als zukiinf-
tige Nutzungsvariante eine vorrangige Figennutzung der Immobilie unterstellt, weil davon auszugehen ist,
dass der iiberwiegende Teil moglicher Kaufinteressenten‘eher-an einer solchen Verwertung des Grundstiicks
interessiert sein wird und die-marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in diesem Nutzungsmodell am
plausibelsten reflektiert werden konnen.

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstidnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, ist der Verkehrswert von Grund-
stiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsteilgrundstiicks vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln. Mit dem Sachwertverfahren-werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen (personlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies trifft fiir das Bewertungsobjekt zu, da es
mit seiner vorrangigen Einfamilienhausnutzung als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21

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 eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung ver-
gleichbarer Objekte tliblicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart des Bewertungsteilgrundstiicks nicht, da es sich um kein
typisches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Als zweites Verfahren dient es zur Uberpriifung des ersten
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Verfahrensergebnisses (unabhidngige Rechenprobe; Reduzierung der Risiken bei Vermoégensdispositionen des
Gutachtenverwenders).

Das nicht bebaubare Bewertungsteilgrundstiick ,,Ackerfliche* ist nach den Regelungen der Wertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV 21) im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Andere Verfahren scheiden
i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung ihrer Ergebnisse an den deutschen Grund-
stiicksmarkt aus. Ergdnzend zum reinen Bodenwert sind im Verfahren evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen
durch AuBlenanlagen oder besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 21



Az: 244908B
Gz: 7K 10/23

1/2 Anteil an einem Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus sowie eine anschlieBende IE i
Ackerfldche in 39596 Eichstedt (Altmark)-OT Baben, Eichstedter Weg 11 ———

7.3 Verkehrswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche*

7.3.1 Bodenwertermittlung
7.3.1.1 Bewertungsteilbereiche

Das Bewertungsteilgrundstiick wird ausschlieB3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteilemit abweichenden Nut-
zungsmoglichkeiten, die iiblicherweise nicht vom iibrigen Grundstiicksteil abgetrennt werden.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhausfliche Einfamilienhaus 900 m?
Hinterland Freizeit 1.106 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 2.006 m?

7.3.1.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt fiir mittlere Lagen in der Richtwertzone des Bewertungsgrundstiicks 8,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstiicksfldache (f) = _keine Angabe

7.3.1.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausfliche*
7.3.1.3.1 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs-,,Wohnhausflache*

Wertermittlungsstichtag = 15.07.2024
Entwicklungsstufe = _baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =._ MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Teilbereichsflache = 900 m?

7.3.1.3.2 Bodenwertableitung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausfliche*

Allgemeine Wertverhiltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt fiir den Stichtag 01.01.2024. Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird nicht vorgenommen, weil anzunehmen ist, dass zwischen
den Stichtagen des Bodenrichtwerts und vorliegender Wertermittlung keine wesentliche Bodenpreisverdande-
rung stattgefunden. hat.

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Das Richtwertgrundstiick ist hinsichtlich seiner Zustandsmerkmale kaum definiert. Dies ldsst vermuten, dass
sich diesbeziiglich bei der Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses keine oder nur sehr gering nach-
weisbaren:Signifikanzen ergeben haben. Hervorgerufen wird dies durch den sehr niedrigen relativen Boden-
wert, der gleichzeitig auch Gradmesser fiir eine im Grunde nicht vorhandene Nachfrage nach Grundstiicken in
der Lage des Bewertungsteilgrundstiicks ist. Aus diesem Grund kann auch auf Zu- oder Abschlédge bzgl. der
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale verzichtet werden.

Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 8,00 €/m?

Bewertungsteilbereich: 8,00 €/m? x 900 m?pizche = 7.200,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Wohnhausfliche“ wird
zum Stichtag 15.07.2024 auf 7.200,00 € geschiitzt.
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7.3.1.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“
7.3.1.4.1 Beschreibung des Bewertungstellberelchs wHinterland“

Wertermittlungsstichtag = 15.07.2024

Entwicklungsstufe = Hinterland von Einfamilienhausgrundstiicken
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Teilbereichsfldche = 1.106 m?

7.3.1.4.2 Bodenwertableitung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“

Gutachterausschiisse von Landkreisen mit vergleichbaren Wertverhdltnissen empfehlen zur Bewertung von sog.
,Hinterlandbodenwerten* eine Orientierung an den Vorderlandbodenwerten von baureifen Grundstiicken. In ihren
Grundstiicksmarktberichten wurde ausgewertet, dass fiir lediglich mit Nebengebauden bebaute/bebaubare und an-
sonsten nur als Griin- bzw. Gartenfldchen genutzte (nutzbare) Hinterlandfldchen von bebaubaren Grundstiicken ein
Bodenwert in Hohe von 30 % bis 60 % des fiir das Vorderland geltenden Bodenrichtwerts angemessen ist.

Der Gutachter orientiert sich fiir seine Bewertung mit dem Faktor 0,40 an dieser Empfehlung des Gutachteraus-
schusses.

Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 8,00 €/m?
Anpassung: 8,00 €/m? x 0,40Entwickiungsstute = 3,20 €/m?

Bewertungsteilbereich: 3,20 €/m? x 1.006 m?gische-=3.539,20 €; rd. 3.500,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Hinterland* wird
zum Stichtag 07:12.2023 auf rd: 3.500,00 € geschitzt.
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7.3.2 Sachwertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche*

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.:Die ,,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt-im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 §- 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 vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

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

7.3.2.2 - Beschreibung des Modells zur Ableitung des Sachwertfaktors

Gem. § 10 ImmoWertV 21 sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modelansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen
fiir den maBigeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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 Modellkonformitit erforderlich ist.

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

Modell zur Ableitung des verwendeten Sachwertfaktors:

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

e Bezugsmalstab: Brutto-Grundfliche gemil3 Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnfliche gemill WoFIV / WMR
1.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflachenbezogenen NHK 2010 und der Nutzfldchenfaktoren
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e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebduden insgesamt

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

e Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmafnahmen modifizierte
RND nach Sprengnetter (entspricht weitgehend Anlage 4 SW-RL)

e Wertansatz fiir bauliche Aullenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Héhe von 1 % bis 5 % des

Gebaudezeitwerts (ohne Auflenanlagen)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung

Alterswertminderung: linear

Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau (ohne/vor der ggf. beim Einzelobjekt erforderlichen Anpas-

sung an die Grundstiicksfliche, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungeddmpft

7.3.2.3 Erliuterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind eine Rechen (Modell) -groBe im Sachwertverfahren. Sie basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit annéhernd gleichen Ausbau- und Standardstufen
und miissen nicht zwingend mit den tatsdchlichen Herstellungskosten iibereinstimmen. Sie werden fiir die
vorliegende Wertermittlung auf das einheitliche Index-Basisjahr 2010-zuriickgerechnet. Der Ansatz der
NHK ist den Tabellen der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa® /L 12/ entnommen. Dabei ist auf
baujahresbezogene Abschliage an den Normalherstellungskosten verzichtet worden, um im Weiteren bei der
Alterswertminderung von einer gleichméafigen (linearen) Wertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) ausgehen
und um die z.Z. zur Verfiigung stehenden Sachwertfaktoren (Grundsatz der:Modellkonformitét) nutzen zu
konnen.

Im konkreten Fall wurden Normalherstellungskosten (2010 = 100) von Gebiuden in der Art des zu bewerten-
den Wohnhauses in Hohe von 945,00 €/m” ggr(nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex

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

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

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Priifungiund 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 Verhéltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet. Der Baukostenregi-
onalfaktor ist .eine Modellgrofle im Sachwertverfahren. Zur Wahrung der Modellkonformitét wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Vorliegend = 1,00.

Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iiblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschétzten wirtschaftlichen (ggf. fiktiven) Restnut-
zungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen (ggf. fiktiven) Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt. Unter Wahrung der Modellkonformitit koénnen grundsétzlich auch andere
Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross. Mit Hilfe der verwendeten Wer-
termittlungssoftware ,,Prosa® /L12/ wurde der Alterswertminderungsfaktor fir das Bewertungsobjekt nach
dem linearen Abschreibungsmodell in Hoéhe von 0,6957 (Minderung = 30,43 %) abgeleitet.
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Pauschalierte Nebengebédude

Wie bereits unter 5.3 beschrieben, wurde der Zeitwert der Nebengebidude pauschal geschitzt. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschétzung ggf. un-
ter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Im Ergebnis kommt fiir die Nebengebiude ein Gesamt-
zeitwert in Hohe von 4.000,00 € zum Ansatz.

AulBlenanlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV 21)

Der Wert der Auflenanlagen kann nach Erfahrungssétzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt
werden. Im vorliegenden Fall werden pauschale Prozentsétze in der Wertermittlung angesetzt. Erfahrungsgemal3
liegen die pauschalen Kosten der Au3enanlagen bei 2 % - 8 % des Gebaudesachwertes, abziiglich der Alterswert-
minderung. Bei dem Bewertungsgrundstiick wird der Wert der fiktiv bereits revitalisierten Auffenanlagen pau-
schal auf ca. 7.500,00 € geschitzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil \von 2,59 %:-des. Gebdudesachwerts
(289.870,48 €).

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV-21 erldutert.. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Der Sachwertfaktor-ist-das durchschnittliche Verhiltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
laufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert-nach der:Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der-Region (er-ist:z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in-wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroBe.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis-;;vorlaufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss-das‘Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (=Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels eines sog. Sachwertfaktors. Neben der Objektart und der Hohe des 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 Sachwertfaktor mittels
Sprengnetter-Regressionsanalyse auf Basis von 344.909 Kaufpreisen abgeleitet, davon 192.595 Kaufpreise fiir
die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 232
Kaufpreisen. Marktdaten=Stichtag 01.04.2024, veroffentlicht 03.07.2024. Die Angaben wurden mit eigenen Aus-
wertungen des Sachverstandigen {iberpriift. Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser Art im
Durchschnitt ca. 34 % unterhalb (Faktor 0,66) des ermittelten vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungs-
kostenorientiert berechneten Substanzwerts).liegen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (vgl. § 7-Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

In vorliegender Sachwertermittlung ist dies jedoch nicht der Fall.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen 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 marktiiblich erzielbaren Ertrdgen). Hier werden die wertméifigen Auswirkungen
der nicht in den Wertermittlungsansitzen bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder anderweitig mitgeteilt worden sind.

So ist hier der unter 5.5 geschitzte Werteinfluss der unter 5.2.3 beschriebenen Zustandsbesonderheiten
in Hohe von ca. -121.000,00 € korrigierend in das Verfahren einzufligen
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7.3.2.4 Sachwertberechnung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche“

Gebiaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

945,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 238,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 224.910,00 €

im Basisjahr 2010

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

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 410.910,57 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 410.910,57 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 69 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre

e prozentual 30,43 %

e Faktor X 0,6957

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- [= 285.870,48 €

stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- | + 4.000,00 €

wert - Nebengebiude)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 289.870,48 €

vorliufiger Sachwert der-baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) 289.870,48 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.500,00 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 297.370,48 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung ,,Wohnhausfliche)) + 7.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 304.570,48 €

Sachwertfaktor X 0,66

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

marktangepasster vorlidufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 201.016,52 €

»Wohnhausfliche*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 121.000,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausflache* = 80.016,52 €

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“ + 3.500,00 €

Sachwert fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche“ = 83.516,52 €
rd. 83.500,00 €
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7.3.3 Ertragswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche*

7.3.3.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der vorldufige 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 vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert™ und ,,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen‘ zusammen.

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

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

7.3.3.2 Beschreibung des Modells zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Die einfiihrenden Erlauterungen unter Punkt 7.3.2.2 dieses Gutachtens gelten sinnentsprechend.

Modell zur Ableitung des verwendeten Liegenschaftszinssatzes:

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

Bewirtschaftungskosten: gemil Sprengnetter?

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

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

zierungsmafnahmen Verldngerung 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)

e Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigentum) fiir unvermietete, ansonsten fiir voll
vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe
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7.3.3.3 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt; sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nédchst die fiir eine libliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Nach den Recherchen des Sachverstindigen ist das Bewertungsteilgrundstiick ,;bebaute Flache* mit seinem
Wohnhaus und der Freizeitfliche am Bewertungsstichtag vermietet. Allerdings konnte der Sachverstindige
weder vom Eigentiimer noch von der Mieterin mietvertragliche Informationen in*Erfahrung bringen.

Nach allen dem Sachverstindigen zur Verfligung stehenden Informationen und gestiitzt auf eigene Erfahrun-
gen schitzt er die monatlich marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete in der Fiktion abgeschlossener Un-
terhaltungsmafinahmen fiir das Wohngebéude incl. Nutzung der Freiz¢éitfliichen und Nebengebédude auf
ca. 700,00 € (4,52 €/m?). Mogliche Abweichungen der tatsachlichen Miete zu der als marktiiblich eingeschétz-
ten Miete (insbesondere Mindermieten) werden bei:der Verkehrswertschitzung im Sicherheitsabschlag be-
rlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten: sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméle Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) 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 zusitzlich 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
regelmédfig auf den Mieter umlegbar, nicht in Ansatz gebracht. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das
Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstéinde 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, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21 u. § 29
Satz 1 und 211, 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/ ver6ffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde da-
rauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssitze zugrunde liegt. Der Sachverstéindige schétzt sie fiir das gesamte Bewertungsobjekt auf ca. 23,0 % des
Rohertrags.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er wird auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
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zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objekt(art)spezifische Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage
der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des
Gebaudes abgeleitet. Der Ansatz stiitzt sich dabei auf im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Refe-
renzsystem in Abhédngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer-und der Anzahl-der Wohnein-
heiten regions- und stichtagsbezogen ermittelten Daten sowie eigene Auswertungen des Sachverstindigen aus der
Region des Bewertungsobjekts. Der objektspezifisch anpasste Liegenschaftszinssatz wird aus-einer erwahnens-
werten Bandbreite heraus mit 2,10 % vom Bodenwert geschitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmeWertV 21)
Vgl. Sachwertverfahren.

7.3.3.4 Ertragswertberechnung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche*

Gebiudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (Em?) monatlich jéhrlich
© ©

Einfamilienhaus Wohnung 155,00 4,52 700,00 8.400,00

Summe 155,00 700,00 8.400,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 8.400,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.932,00 €

jahrlicher Reinertrag = 6.468,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,10 % von 7.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 151,20 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.316,80 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. §34 Abs: 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,10.% Liegenschaftszinssatz

und RND =48 Jahren Restnutzungsdauer X 30,058
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 189.870,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung ,,Wohnhausflache) + 7.200,00 €
vorliufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausfliche* = 197.070,37 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 197.070,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 121.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausfléiche* = 76.070,37 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“ + 3.500,00 €
Ertragswert fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliche“ = 79.570,37 €

rd. 79.500,00 €
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7.3.4 Verkehrswertableitung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,bebaute Fliache*

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 83.500,00 €,
der Ertragswert mit rd. 79.500,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse:

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt, Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 3,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beige-
messen. Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse, in Abhéngigkeit von der Qua-
litdt der zur marktkonformen Wertermittlung-erforderlichen Daten, wird beiden Verfahren das Gewicht 1,00
(b und d) zugebilligt.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 3,00 (¢)*-1,00 (d) = 3,00
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a)x-1,00 (b) =1,00 und

Das gewogene Mittel aus-den-im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréagt:
[83.500,00 € x 3,00 + 79.500,00 € x 1,00] + 4,00 =82.500,00 €

Der vorldufige Verkehrswert des Bewertungsteilgrundstiicks ,,bebaute Flache* wird zum Stichtag 15.07.2024
auf rd. 82.500,00 € geschatzt. Zur Beriicksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten
einer Bewertung nach dem dufieren Eindruck wird ein zusétzlicher Sicherheitsabschlag am vorldufigen Ver-
kehrswert in-Hohe von 15 % (Faktor 0,85) angebracht: 82.500,00 € x 0,85 = 70.125,00 €; rd. 70.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB) des
Bewertungsteilgrundstiicks ,,bebaute Flache*
wird nach dem #ufleren Eindruck
zum Stichtag 15.07.2024 geschatzt auf
rd. 70.000,00 €
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7.4 Verkehrswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Ackerfliche*
7.4.1 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Ackerfliche*

7.4.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt in der Richtwertzone des Bewertungsgrundstiicks 1,55 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flédchen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3:Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart = Ackerland

Grundstiicksflache = 30.000 m?

Ackerzahl (AZ) = 45
7.4.1.2 Beschreibung des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Ackerfliche

Wertermittlungsstichtag = 15.07.2024

Entwicklungsstufe = Fléche der Landwirtschaft (§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart = Ackerland

Grundstiicksfliche = 5.000 m?

Ackerzahl (AZ) = 50

7.4.1.3 Ableitung des Bodenwerts fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Ackerfliche“

Allgemeine Wertverhiltnisse:
Der Bodenrichtwert gilt fiir den Stichtag 01.01.2024. Der Sachverstindige geht davon aus, dass zwischen diesem
Stichtag und dem Stichtag der Wertermittlung keine wesentliche Bodenpreisentwicklung stattgefunden hat.

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Grundstiicksflédche:

Kleinere Flachen werden hauptsdchlich fiir den privaten Gebrauch erworben und haben kaum landwirtschaft-
liche Bedeutung. Hier haben 'die Lage und Etreichbarkeit hohere Prioritdt. Bei Flachenverkdufen iiber 3 ha
iiberwiegen rein landwirtschaftliche Interessen. Obwohl auch der wertrelevante Einfluss der Flachengrofe in
den letzten Jahren nachgelassen hat, ist bei grofSeren Flachen noch ein werterhdhender Einfluss festzustellen.

Das Richtwertgrundstiick ist per Definition mit 30.000 m? angegeben. Das Bewertungsteilgrundstiick liegt mit
5.000 m? erheblich unter diesem Wert. Auf Grundlage der Flichenanpassungstabelle des Gutachterausschusses
ergibt sich aus dieser. Differenz ein Abschlag von 8 % (Faktor 0,92).

Bonitiit des Bodens/Griinlandzahl:

Die Bonitat.der jeweiligen Landwirtschaftsflache hat einen nachweisbaren Einfluss auf die Kaufpreise von
landwirtschaftlich nutzbaren Boden. Die Ackerzahl des Richtwertgrundstiicks ist mit 45 angegeben. Die Acker-
zahl des:Bewertungsteilgrundstiicks betrégt 1t. ,,RWA 2004 Sachsen-Anhalt“! hingegen 50 Punkte. Diese ho-
here Bonitit fithrt zu einem Zuschlag von 3 % (Faktor 1,03) auf den Bodenrichtwert. Die Anpassung erfolgte
auf Grundlage der Anpassungstabelle des ortlichen Gutachterausschusses.

Pestpachtdauer:

Bei Ackerflichen hat der Gutachterausschuss einen Einfluss der jeweiligen Restpachtdauern auf die Kaufpreise
der Grundstiicksflachen festgestellt. Der Bodenrichtwert ist mit einer Restpachtdauer von 4 Jahren definiert. Das
Bewertungsteilgrundstiick ist nach den Recherchen des Sachverstéindigen nicht verpachtet, sondern lediglich un-
entgeltlich zur Nutzung und Bewirtschaftung iiberlassen. Die Pachtfreiheit ist werterhdhend und wird mit Hilfe
der Anpassungstabelle des Gutachterausschusses mit einem Zuschlag von 31 % (Faktor 1,31) beriicksichtigt.

! https://www.bvvg.de/wp-content/uploads/2019/11/RWA 2004 Sachsen-Anhalt.pdf
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Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 1,55 €/m?
AnpaSSungZ 1,55 €/1’1’12 X O,92Fl§chc X 1,03Bonitét X 1,3 1Rcstpachtdaucr = 1,92 €/m2

Bewertungsgrundstiick: 1,92 €/m? x 5.000 m?riche = 9.600,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Ackerfléiche® wird zum
Stichtag 15.07.2024 geschitzt mit rd. 9.600,00 €.

7.4.2 Vergleichswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Ackerfliche*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilgrundstiicks ,,Ackerfliche* sind ergénzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufBlenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

7.4.2.1 Erliuterungen zu den Wertansétzen in der Vergleichswertberechnung
AuBlenanlagen sind auch auf diesem Bewertungsteilgrundstiick nicht vorhanden.

Marktanpassung
Marktzu- oder Abschléige miissen nicht vorgenommen werden.

besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
Es sind keine zu beriicksichtigenden besonderen-objektbezogenen Grundstiicksmerkmale vorhanden.

Pachtverhiltnisse

Wie bereits ausgefiihrt ist das Bewertungsteilgrundstiick-am Stichtag- nicht verpachtet. Die daraus resultie-
rende Wertbeeinflussung wurde bereits bei der Bodenwertermittlung beriicksichtig. Weitere Grundstiicks-
merkmale, wie zum Mehr- oder Minderpachten sind dementsprechend nicht mehr in Ansatz zu bringen.

Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit
Bei diesem Bewertungsteilgrundstiick ist nicht mit auflergewohnlichen Wartezeiten zu rechnen.

7.4.2.2 Vergleichswertberechnung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Ackerfliche*

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 9.600,00 €
Wert der Aufienanlagen + 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 9.600,00 €
marktiibliche Zu- oder-Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 9.600,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 9.600,00 €

rd. 9.600,00 €

Der Verkehrswert (Vergleichswert) des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Ackerfléiche*
wird zum Bewertungsstichtag 15.07.2024 auf

rd. 9.600,00 € geschatzt.
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8 Zusitzliche Angaben und Ubersicht iiber die Verkehrswerte

8.1

Zusitzliche Angaben

a.

Aufstellung liber Mieter oder Pichter:

Nach den Recherchen des Sachverstdndigen ist das Einfamilienhaus mit seiner grofien Freizeitfliche am
Bewertungsstichtag vermietet. Nédhere Angaben zum Mietverhéltnis wurden dem Sachverstindigen we-
der vom Eigentlimer noch von der Mieterin bekannt gegeben.

Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:
Dem duBleren Eindruck nach wird am Stichtag wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefiihrt.

Nicht geschitzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehor:

Diesbeziigliche, fiir eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstidnde im Rahmen der Ortsbesich-
tigung wurden nicht festgestellt.

Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung an beweglichen Gegenstinden:

Diesbeziigliche Gegenstdnde wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:

Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstandigen ist das Einfamilienhaus am Bewertungs-
stichtag vermietet. Von auflen macht es einen standfesten, aber tlw. auch-dringend instandhaltungs- und
modernisierungsbediirftigen Eindruck. Die Fassaden sind noch tiberwiegend ungeddimmt und insbeson-
dere an den Giebelseiten von bedenklichen Rissen durchzogen. Ein Riss hat beispielsweise die Schluss-
steine im Mauerbogen iiber der Eingangstiir gelost. Diese sind bereits-ein wenig abgerutscht. Sollten sie
ganz herausfallen besteht die Gefahr, dass der gesamte obere Giebel einstiirzt. Die Dachbekleidung ist
augenscheinlich dlteren Baujahrs, aber noch:in einem optisch funktionstiichtigen Zustand.

Die Fenster und die haustechnischen Installationen machen-den Eindruck, als wenn sie Anfang der
2000er erneuert wurden. Gleiches wird daher-fiir den gesamten Innenausbau vermutet. Allerdings wird
auch angenommen, dass ein Teil’der Renovierungs-/Modernisierungsmafinahmen am Stichtag bereits
wieder verbraucht und daher tlw. wieder erneuerungswiirdig ist.

Neben weiteren, eher-untergeordneten Reparaturbesonderheiten ist dem Gebédude ein wesentlicher In-
standsetzungs- und Modernisierungsstau zu attestieren.

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

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen:

Diesbeztigliche Beschrinkungen 'oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-
standigen nicht.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

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

Altlasten / schidliche Bodenverinderungen:

Dem Sachverstiandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglichen Verdacht ergeben.
Der Sachverstandige geht nicht von schiddlichen Bodenverdnderungen aus. Eine exakte Untersuchung
erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstindigen fiir schidliche Bodenverinderungen.

Anschluss- und Erschliefungsbeitrage / sonstige Beitrage:

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

Zur abschlieffenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrige
wird empfohlen, vor einer verméogensmdpigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen

Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.
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j. | Grenzverhiltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten / Uberbau:

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

Ein Abgleich der Liegenschaftskarte mit den Gegebenheiten vor Ort lidsst vermuten, dass keine Uber-
bauungen nach § 912 ff BGB vorhanden sind. Eine abschlieende Kliarung dieses Sachverhalts wiirde
eine ordentliche Vermessung erforderlich machen. Sollten sich hierbei o.g. Uberbauungen ergeben, ist
ihr Werteinfluss als so gering zu erwarten, dass er sich in den Rundungsgrenzen-dieser Wertermittlung
bewegen und mithin im Weiteren vernachléssigt werden konnte.

Ansonsten erbrachte die Ortsbesichtigung den Eindruck geordneter Grenzverhaltnisse und gibt Grund
zu der Annahme, dass dem so wire.

k. | Denkmalschutz:

Nach den vorliegenden Informationen der Verbandsgemeinde 'Arneburg-Goldbeck liegt das Bewer-
tungsgrundstiick im Bereich eines archdologischen Flachendenkmals. Im Bereich archdologischer Fla-
chendenkmale sind Bodeneingriffe genehmigungspflichtig und ¢s werden in der Regel vor durchzufiih-
renden Baumafinahmen Grabungen und/oder baubegleitende Beobachtung notwendig.

Im Fall von geplanten Bauvorhaben ist demnach immer eine Einzelpriifung durch die Untere
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Stendal und durch das Landesdenkmalamt erforderlich.
(vgl. auch https://1da.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)
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8.2 Verkehrswertschitzung

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientie-
ren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert

bebaute Fliache Einfamilienhaus 2.006,00 m? 70.000,00 €
Ackerfldache unbebaut (Acker) 5.000,00'm? 9.600,00 €
Summe 7.006,00 m? 79.600,00 €

Der vorldufige Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde mit rd. 79.600,00 € abgeleitet. Der Sachverstin-
dige hélt den vorldaufigen Verkehrswert flir hinreichend plausibel. Da auftragsgemafie jedoch lediglich der 1/2
am Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks zu schétzen ist, ergibt dieser sich mit:

79.600,00 € x 0,5 = 39.800,00 €

Der 1/2 Anteil am Verkehrswert (Marktwerti. S. § 194 BauGB)
eines, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebiduden
bebauten Grundstiicks sowie einer anschlieBenden Ackerfliche
in 39596 Eichstedt (Altmark)/OT Baben, Eichstedter Weg 11,
wird nach dem dufleren Eindruck
zum Stichtag 15.07.2024
geschatzt mit

rd. 39.800,00 €

(in-Worten: neununddreifligtausendachthundert Euro)

Hinweis:
Auf die Ausfithrungen unter-4.1.2 ,,Diskussion der in Abt. Il eingetragenen Rechte* auf Seite 6 dieses
Gutachtens dieses-Gutachtens wird ausdriicklich hingewiesen.

Der Sachverstiandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Ich erkldre 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 fiir dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstéindigen oder des Auf-
traggebers gestattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden.
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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 unverziiglich entfernt werden, ohne dass von IThrer 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 zurtickgewiesen und
gegebenenfalls Gegenklage wegen Verletzung vorgenannter Bestimmungen erhoben.

Magdeburg, den 11. August 2024

Heiko Wilke

Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

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

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maf3-
stiblich)

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

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mafstéblich)

Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mafstidblich)
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Anlage 4: Fotodokumentation
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