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1 FErgebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i, S. d. § 194 Eaug@i?h
fiir das mit einer o ff““ R
Doppelhaushilfte und Nebengebiiude bebaute Grun

in 39628 Bismark (Altmark) OT Schinne, An ¢ f"f l'::l.rChB\Jﬂ
' \\ \\

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung F!ﬂr\ Nm Fliiche
Schinne 615 ! Schinne i \ . 76% m*
L ‘%:o
Auftraggeber: Amitsgericht E.tendhk NN

nné:vh@c m*rim i ﬁz't'em\:ﬁ{ﬂ%

Elgentiimer:

: 10 h@ﬁﬁiﬂl‘i \\\5\

‘ ‘ \\ ﬁ
Besonderheitent \\ﬁl: Dappelhaushillfie ist geringfigig auf das dstliche Nach-
‘\\:\\ k‘ “) bargnindstiick Gberbaut (vgl. 3.3).
\‘\\\\ﬁ\ @ 2. Das Beweriungsobjekt liegt im Bereich eines archiiologi-
O« ‘\c @mﬁu!mﬂcnkmah (vgl. 3.5).
J\x\:\f ) \:&iﬂ 5 k?e “Bei Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung werden
AN N S Anschlusskosten fillig (vgl. 3.6),
A OF AN
xf‘l \\:\'\ \:\ K =3 ¢ ‘\\,
\\; ¢ \\\} N
NN & g‘&\‘cv. /
W W"Ferk&hmw&rt des Grundstiicks wurde zum Stichtag mit rund
::?\\\ ‘ “ - 5 wi\
=N 122.000 €
{In Worten: einhundertzweinndzwanzigtausend Euro)
geschitat,

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten bestehil ans 20 Seiten zuziiglich sieben Anlagen mil insgesamit 12 Seiten. Das Gut-

achten wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusitelich als PDF-Datei auf CD-ROM ausgehefert.

aclivesstindapenbiin Falk Zammenmonm » Ecinund-Huosserl-Serafle 15 in (6020 Halle (Sanle) = Tol. G345 GE671H Selbe 2



Falk .!llrlul-r-r-..gm:.ﬁ.

A MITSOATY Bewermanpaobjson A der Kineke 51 59EH Bismrk (A Rmark) L ACHVERSTANDIGER

2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber; Amisgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Schamhorststrabe 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 5. Februar 2025 (Eingang des .-*Luftragbwhmhcmj

\‘\‘\\
Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentlimerns 1~. Aﬂdtmng des § 38
ZVG nicht mehr niftig und wird deshalb J

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt
Ant des Bewentungsobjekts:  Grundstiick, bebaut mit Doppel

\\ o ._r‘\ N

Objektadresse: An der Kirche 11, 39628 Bmgmck {Mu@ OT Schinne
Grundbuchangaben: Grundbuch von Samnnq\‘ﬁlﬂlt f-l 5 l’rﬁﬂr |
Katasterangaben: Cremarkung Schmm}h I; lﬁfs%? me)

\ ‘t\ wl

2.3 Angaben zum Auftrag und %ﬂﬂra“gm“ i”

Gutachtenaufirag: Cremmuill B@hluﬁs dgi%mb.gm @ﬁlﬂndul vom 28. Januar 2025 soll
uurchmﬁ-:mn fickes S findigengutachten der Verkehrswert des
' ‘ cangsversteigerung festgestellt werden,

O

N \6 2 %
Wertermittlungsstichta m Mmlﬂ 57 [P
%\\K\

‘\ .

\\ N . S
Qualititsstichtag; :\\:\}\ mtapﬁ@ﬂlm “{Eﬁ#nmuungasuchtug
NS) \ _
ﬂﬂ!thlﬂhllgung@\\ \Y‘ N J!aEm ftmﬁ'.'nun am 10, Mirz 2025 wurden die Beteiligien durch
AN ¢ W\ ngm v Einwurf) fristgerecht eingeladen.
AN l\.

Teilneh hh'nﬂﬂ& i ¢;.n
i D R

\,

H:r des beauftragien Makleruntermehmens sowie der Sachver-

2\ )

ﬁ%&vﬁi mm&iﬁtmm Dus Bewertungsobjekt konnte lediglich von der StraBe aus in Augen-
! \\ \v \\\lk i)\ schein genommen werden. Die Fotodokumentation entstand zum Be-
== RN \é sichtigungstermin,

sachveotinds penbiir Fulk Zammeomonm » Edimund-Hoaser)-Stralle 15 in (6020 Halle [Sanle) = Tal. (045 G467 18 Selte
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grobriumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Stendal

S
Ont und Einwolnerzahl: ~ Bismark {Altmark) (7.740 Einwohner - Emnd% 2023);
Ortsteil Schinne (ca. 391 Einwohner — Stand 31,12.2023)

Ubertintliche Anbindung /  Niichstgribere Stidie: Stendal (ca. 14 kng;ﬁ‘m-lm {G&m

Entfernungen: d =
Landeshauptstadt; Mugdcburg (ca. 74 %m) RN
Bundesstratien: B188 (ca. 11 kin) ,
Autobahnzufahri: A2 Magde "’%&—?mm&ﬁkcu- 65 km)
Mmaﬂmmuﬂg@m mTlcm\

N>

Flughafen; Berlin-Te (ea. l%m],ﬂ

T~

(L) : '«‘ (N 4
Demografische Struktur:  Beviilkerungs N‘qk:klun{}\ : ?\\{%
* in den I&%:;‘ilamw -—"if-%‘
n
@)

. x\\:" v’.::‘:'h C—

3.2 Kleinriiumige Lage w \\x 2
~ ; \‘\_.\

Inneririliche Lage: \ﬁ(ﬁn vnr% QITMLM zum Stadtzentrum von Bismark

81 h Ge des tiglichen Bedarfs sowie Schulen und

eml,j%dt\i‘i Bismark oder Stendal in ca. 17 km bzw. ca.
qﬂa:.ht: bis mittlere Wohnlage — als Geschiifislage

An der Echaum%d:d Nuts v"' 1 i@“&%hﬂbﬂlﬂmhn Nutzungen mit aufgelockerter, I- bis 2-ge-

zungen in def u:% L',:,\ hmmge@ﬁauwmm
im [:h‘[:,.md\\\\f\ Q\ \ = \\) .
2, N ) N
Bemu'ﬁ!\sh‘t:guggm 0 kei‘ﬂi
NN N
eben

Strallenfront: ca. 19 m; mittlere Tiefe: ca. 80 m; Bemerkungen: unre-
gelmilige Grundstiicksform (vgl. Anlage 7.3)

3.3 Erschliefiung, Baugrund etc.
Strallenart: Anliegerstralle mit geringem Verkehrsaufkommen

StraBlenausbau: voll susgebaut, Fahrbahn sus Kopfsteinpflaster; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Kopfsteinpflaster oder Betonverbundstein; tib-
liche StraBenraumbeleuchiung; Parken im 6ffentlichen Strallenranm
mbglich

sachvesitindapenbiion Fulk Zammeomoum » Edmund-Hoaser)-Strale 15 in (6020 Halle (Sanle) = Tal. (045 fS671H Selbe 4
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Anschliisse an Versor- elekirischer Strom, Wasser, Gas aus éffentlicher Versorgung; Kanalan-
gungsleitungen und Ab- schluss; Telefonanschluss
wasserbeseitigung:

Grenzverhiilinisse, nachbar- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; Uberbau des Hauptgebiu-
liche Gemeinsamkeiten: des; eingefriedet durch Zaun und Hecken

Uberbau: Aufgrund der Grenzsituation (von @{S@aﬂe schrig verlau-
fende Grenze) ergibt sich ein Uberbau, der nachy m?ﬁegmdm Bauunter-
lagen von 1951 bekannt war und m‘twm wmn\&en Beteiligten akzep-
tiert wurde oder durch Grenzinderung gehsiit werden sollte. Tn Anbe-
tracht der genngliigigen Hauhmb:mapaw;hung, des_genngen Boden-

vamm und des la.ugﬂ zu:ﬂu.,k iegentden ﬂb@luiq}unhes ergibt

Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal lmgfﬁh{gg\ﬂ gm(d_ kemf. Grundwasserschiden

{soweil augenscheinlich er- \ \ A

sichtlich): In dieser Wertermittlur
sersituation mmwfﬂ&é
hzw, Budcnnchmm

‘lﬁvtmﬂ Iagﬂ:ﬂ%chﬂ Em.tgmnd. und Grundwas-
L-wie sigin die Vergleichskaufpreise
151 rhinausgehende vertie-
umi!@n ursclw@ wlu'.d-.'.n nicht angestellt.

U \‘,\

Altlasten und schidliche Gemil schii licher Aunkuriﬁ vorm L dkm:.s Stendal — Umweltamt —
Bodenverfinderungen: 151 das Bewe ungsgﬁi%l im Mﬂhs\rﬁn taster nicht als Verdachtsflache

Sl
aurgg@, .\\’ j'\t':'\\‘::! i

34 Privatrechtliche S:ﬁ:@ﬂm '*& ) \\3\

Grundbuchlich gnsmll \ ﬁt:m Sa;’h{r\mwndggcg I:cgt ein Grundbuchauszug vor. Hiemach be-

Belastungen: \:f\ stehit i‘n ‘Abteilopg AT des Grundbuchs von Schinne folgende nicht wert-
O \\ hmluz.se“de Einltragung:

. DMERY ﬁ“ZWWgEQMmgemngsvmncrk . cingetragen am 06.09.2024.
A \:\"

\
Anmﬂrkutgﬁ “‘ NiSehu ?ﬁ‘}\tﬁltmam die gef, in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeich-
_.J\‘\\\‘\l Q\ ‘\ nﬂlr 5&’@1 konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
& \\ N, \\ _;v
2N
Eﬂdqqunmungﬁt&t&hrm Elua “Grundstiick ist zum Wenermitthungsstichtag in kein Bodenond-
‘Q\, nungsverfahren einbezogen.
& \\ \v\ %HL;: ﬂ
“Hmh @}Iﬂgt‘.ﬂt Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte,
Cund L besondere Wohnungs- und Miethindungen sind nach Aktenlage nicht
vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulas-  Dem Sachverstdndigen hegt ein Auszug aos dem Baulastenverzeichnis
tenverzeichnis; vor. Dieses enthiilt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: MNuch Angabe des Landkreises Stendal (Bavordnungsamt) wird das
Girundstiick mit seinen Bestandieilen nicht im Denkmalverzeichnis der
Bau- und Kunstdenkmale des Landes Sachsen-Anhalt gefiihrt.

aclivesstindapenbiin Falk Zrmmenmonn © Echimund-Huosserl-Strafle 15 in (6020 Halle (Sanle) = Tol. (045 GE671H Selbe &
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Allerdings befindet sich das Grundstiick im Bereich eines nach § 2 (2)
Nr. 3 DenkmSchG LSA anerkannten archiologischen Kulturdenkmals
(Orisakie Schinne: mittelalterliche Siedlung, mittelalterlicher Friedhof).

Auf dbsehbare Zeit ist nicht mit Erdarbeiten zu rechnen, so dass sich
wegen Bodendenkmalschutz keine relevante Wertbeeinflussung ergibt.

Darstellungen im Flachen- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Hmhennumungsplm als
nutzungsplan: Wohnbaufliche (W) dargestelit, N \\;,

Festsetzungen im Bebau-  Fir den Bereich des Eewerlungsutueklea. i )

ungsplan: ungsplan vorhanden. Das Beweriungsgn Hﬁgt\}tdmh m pla-
nungsrechtlichen Innenbereich, so d 5‘&1& Euﬁs\ von Bauvorha-
ben demzufolge nach § 34 BuuGB @) ﬂ{
,~\\
Bauordnungsamt: Seitens des Bauaktenarchivs, %ﬂen Emhvmtﬁndlgen Ausziige
aus der Bauakte vom 5. Juli’ 1951 zur @un; eines Wohnhauses zu-
gesandt. Die Ubereinstimmiing des-auxgefiihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzem‘ﬁén @' Baugenehmigung konnte auf-
grund der Auﬁmh-em?:kagung Cgepriift werden. Bei dieser Werter-
mittlung wird, "ﬁﬂ,l.b l:!.tr. ielle L@Eﬁ\t der baulichen Anlagen

und Nutzunges U[\\%m
3.6 Entwicklungszustand inkl, ‘@ﬁ E":i’situatmn
Entwicklungszustand hnumﬁes‘ Land {m 3 Ab‘& lmmn“r‘-'en"lr'}
(Grundstiicksqualatit): ) =
\\ N '\\ \\\5\
Abgabenrechtlicher Zu< \k bua Bewt wgmadnﬂﬁa.ﬁ wird beziiglich der Beitrdge und Abgaben
stand: 0\\ N fiir E{a ungsﬂlﬁﬂl‘llungun nach BavGB und KAG als abgabenfrei
\\\ hewe
\\ \\ ﬁ a{jﬁ dr.:r Etaﬂ:ll Bismark (Altmark) bestchen offene Erschlie-
i \:\" g5 ajlennushnuhemﬂge in Héhe von 275,52 €. Weitere kos-
\‘\\ ancmﬂaﬁtnch MaBnahmen sind nicht geplant, Des Weiteren beste-
‘ _I.J\‘x\\‘\l Q\ ‘\ h.gn Kosten (z. B. Grundstever) in Héhe von 1.290,15 €.
Qo> vl (=
_ \“1\ (€ \F ~ Nadly Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg wurde das Be-
o N \5\\; ' wertungsgrundstiick im Jahr 2018 abwasserseitig erschlossen, aber
o (i \'\\ ) Lr,:”\:\‘-v nicht an diese Anlage angeschlossen. Bei Anschluss fallen der Bankos-
\\\ \*’*‘;\\b\@ ' tenzuschuss in Hohe von 1.124.84 € und dic Hausanschlusskosten in
NS \\\\\\ Htthe von 2,232,906 € an. Die momentane abwassertechnische Erschlie-
= Bung erfolgt iiber eine, nicht dem Swund der Technik entsprechende
Kleinkliranlage.

Im Gutachien werden die offenen Forderungen nicht wentmindernd be-
rilcksichtigl, da diese durch die Gliubigerin zur Zwangsversteigerung
angemeldet werden kénnen. Dennoch sollte ein potenzieller Ersteher
im Zwangsversteligerungstermin hinterfragen, ob er ein, von diesen
Kosten unbelastetes Grundstiick ersteigern kann.

Rachvestindspenbiin Falk Zammenmonmn » Echmund-Huosserl-Strafle 15 in (6020 Halle | Sanle) = Tol, (345 GH67 18 Selte &
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, inshesondere Auskiinfie, konnen entsprechend der Rechisprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auferungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausflihrende Sachverstindige keine Gewihrleistung Obemehmen.

Die Informationen zor privatrechilichen und 6ffentlich-rechtlichen sowie der erschliefungsbeitrags-

und abgabenrechilichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Qﬂsrzhmn erfragt.
Q\‘\\

Es wird empfohlen, vor einer vermigensmiifiigen Disposition huﬂﬂl:@‘ﬁemng&nh}eﬁm

von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiitipungen Emmhql%

;~ \_- \;\ \b
3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation and wi@ﬁafﬂ lﬁ\i:!ﬂulgenulzung

Das Grundstilck ist mit einem Wohngebiiude bebaut (vgl. n:
dem Grundstiick befindet sich ein alies Nebengebiiude mit :
genutzt, Die wintschafiliche Nachfolgenutzung Emspnc:ht :ltgz; i

Sachivenstindspenbie Falk Zmmenmann » Edmund-Hossed-Seratle 15 in (06020 Halle (Sale) = Tal, (945 G8467 14 Selte 7
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4 Beschreibung der Gebiiude und Aulienanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiindebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die teils vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

Die Gebiude und Aubienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen ug %\nrhmmhenden Aus-
Aihrungen und Ausstattungen beschrichen. In einzelnen Bereichen L;-‘.:nn-:n “Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber\amht ‘hthtbﬁl—‘inﬂdul‘.ﬂlfﬂ beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wﬁh:fudﬁﬁﬂﬂﬂmi\l{lﬁ‘ bew. Annah-
men auf Gn.l:mﬂagc der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funkl 30 ’f‘nhlgke&nmmlmr Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati ﬂ-{mzun&\\bjekim‘ Wasser efe.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funkﬁunsi‘ﬁ.hngjww.t@m U\

Baumiingel und -schiiden wurden soweil aufgenommen, s N{mngﬁ&m d.h, offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkysige der \mrh:md:rtcn Bauschiiden und
Baumiingel auf den Verkehrswert nur pavschal beriic csit gt JEs wird gef. empfohlen, aine
thesbezilglich vertiefende Untersuchung anstellen wi%t:sen ;pn-uﬁi aul pflanzliche und tieri-
sche Schiidlinge sowie iiber gasundhcitsschiidigcnéx‘ﬁa{un d Igignm durchgefiihn.

Das Bewertungsohjekt konnte nur anha i@ i’ul'!ir_rm mmnWﬂ werden. Die nachfol-

gende Geblindebeschreibung basiert i ﬂu[:&rﬁl\hmen und- Wahrnehmungen von aullen
sowie vorliegenden Unterlagen. Dic n Eg,ﬁndun Bcﬁ:hmhunﬁa&ge][an nicht als zugesicherie Ei-

genschaften im Sinne des Gesetzes. ‘k\\h N \\ =
O 0 @
42 Doppelhaushiilfte . ) N R
4.2.1 Geblindeart, Hﬂﬂ]ﬂrrmuﬂnnmql&lt um.'l Ra;gﬂum:llung
Gebdudeart: AN \\{1\ “un mﬂghachnﬁsige Doppelhaushilfie mit ausgebautem

N\
o \\\ D‘.rcﬁﬁﬁﬁ:.hnsﬁ\\

keimne wirtschaitlich sinnvollen

insgesamt verputzt und gestrichen

Rmunauﬁéilungr Die Raumaufteilung ist dem Sachverstindigen lediglich aus den ur-
spriinglichen Bauvoriagen bekannt.

Kellergeschoss: Kellerflur, 4 Kellerrdume

Erdgeschoss: Windfang, Flur mit Geschosstreppe. Kiiche und 2 Zim-
TET

Dachpeschoss: Ein Dachgeschoss-Grundriss liegt nicht vor.

Rachvesstindapenbiin Falk Zammenmonn » Ecimund-Huosserl-Sirafle 15 in (6020 Halle (Sanle) = Tal. (K45 GE671H Helbe 8
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4.2.2 Gebdindekonstruktion sowle Gebilude- und Raumausstatiung
Konstruktionsart: Massivhau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Ziegelmauerwerk P
N
Umfassungswiinde: Mauerwerk NN
N
Innenwiinde: Mauerwerk *\Lt‘ R
=N SN
Geschossdecken: Keller wahrscheinlich mit hhmvm@,ﬂmba&ﬂkﬁalkﬂdmken
QU
Treppen: Geschosstreppe als Ho ik t mnus Holz
Hauseingang{sbereich); Emngangstiir aus wah:m:h Kunsts}%& mit Lichtausschnitt
Dach: Emmm’l% truktion als Satteldach mit
Betondachsteinde \&gﬂncntwﬁssemng als vor-
gehiingte Zinkb]q

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elekiroinstallanon, Fenster, -
Heizung und Warmwas

7o, Tigg
Sﬂ& Mﬁ‘

\
zentrale ’-Q s:: an das Gffentliche Trink-
wnm:m%\
‘5\
2l ﬁﬂmﬁ\&dﬂmrﬂn&!m
, .,i\. ) \\\ / N

nd der ﬁuﬂcn.p&ii?hmung sind keine genauven Angaben mig-
tererbwuiiﬁﬁvnn ausgegangen, dass die im Ausstattungs-

sLan siehe Anlage) genannien Bauteileigenschafien fiir das Be-

versorgung, Boden
Wand- und Deckenty -“=' wernmgsuhy:‘h:zmﬁrffmd sind.
dung, lu.rmﬂreu,gﬁ @ y)
Installation: L) o
N \ ;
42.3 Beson nm@f Einric
Bemu&&}i‘ﬂmm;ﬁ\ = ﬂﬂgﬁbauuz Terrasse (hither bzw. auf Niveau des Erdgeschosses liegend)
o RNE
, \ gen:  keine vorhanden
|:! Belichtung:  gut
Baus:.hﬁm:n und Baumiingel:  keine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung: wahrscheinlich zweckmiillig
Wirtschaftliche Wertminde- keine
rungeri:
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zuostand ist, soweit von auBen erkennbar, insgesamt gut,

Saclivecstindapenbio Falk Zammenmann » Edmund-Hassed-Siratle 15 in (6020 Halle (Sale) = Tl (5945 G8467 14
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4.3 Nebengebiiude

Es ist ein in Ziegelbavweise emichietes Nebengebiiude mit einer Grundfléiche von etwa 5 m 2 8 m vor-
handen. Das Mebengebiiude weist Roh- oder Sichtmaverwerk, Pulidach mit bitumintiser Pappdeckung,
Holzdoppelfiigeltor, Holztir und Fenster aul, Ein weiteres riickwiirtig stehendes Nebengebiiude befin-
det sich derzeit, soweit von aullen erkennbar, im Rohbau. Es 15t nicht erkennbar, ob das Nebengebiiude
abgenissen oder sanient wird. Insoweit wird diesem Nebengebiiude siciﬂhﬂitshﬁlhe!:?kein Zeitwert bei-

pemessen. v t»v{\ﬁ
4.4 AuBenanlagen ,», ?\\: B
Auflenanlagen sind als Versorgungs- und Emwiisserungsanlagen von ﬁ@mmﬂl@# an das Gifent-
liche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und_Pflunzungen sowie Einfriedung
{Zaun und Hecken) vorhanden. & @\1 NN »

& X .- —-\ h;
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5 FErmittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswent fir das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grundstiick in 39628
Bismark (Altmark) OT Schinne, An der Kirche 11 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt,

oy

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt [Ifd. Nr. Gemarkung Flur thm-.-&\ \\ Fluch.a
Schinne 615 { Schinne 3 1646 \\\\E\Q*“ 1.7689 m?

\\\:\ .:\ \\-\\

E5)” A8

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung .,;»;;... 2N
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Gcf;chiﬂs érh 'r 1 »q)E\?}nns'Ligen Umstiinde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiig : d{’.:lkmtﬂrl {vel. § 6 Abs. | Satz

2mmoWernty 21), ist der Verkehrswent von Grundstiicken rﬁmr Wuﬁbm‘l:eit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln; l@bnunda@wml diese liblicherweise nicht
zur Erzielung von Errigen, sondemn zur {persénlic iiicr zwacﬂigghundenan} Eigennutzung be-
stimmt sind. Das Sachwertverfahren {gem. §§ '-!S .lmmn\‘g'm“?\ill basiert im Wesentlichen auf
der Beorteilung des Substanzwerts. Der vurl&ufg::Mw:rt Q-Hl:r E'Qiﬁ%unzwcﬂ des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vnrl.ﬁu{ ﬁachwarbﬁlég bm:lml;aQ%hlagm sowie dem vorliu-
figen Sachwen der baulichen AuH:mml.Lgen mml:mn »a.u"fagen 23
(s <

Steht fir den Erwerb oder die E:nchtunﬁ@er;lemhhqmr E!i’ajﬂkm 'Ebﬂ:herwmse die zu erzielende Ren-

dite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, z@uﬁ\:cﬁe Ai‘w{@:hra“hungg i Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium |, Kaufpreisbild ' , ichen Geschiftsverkehr” das Er-
tragswertverfahren (gemiil §§ 3‘?\34 lmm%?n j]]ﬁtﬁ:&‘ﬁﬁﬁﬂglg anzuwendendes Verfahren an-
gesehen, Dies gill fiir die hier mhﬁg{ﬂcﬂ:& nd.btu\@'-\ﬁ}! mcht, da ex sich um Kein typisches Ren-

diteohjekt handelt. Die An w&ﬁgung d gswem'eiﬁhrans ist nicht miiglich, da fir das zu bewer-
tende Grundstick s-:rwam\lijmémhﬂm TES h::n&knegtnwhaﬂmm%ﬁm nicht bekannt sind und auch
nicht aus fiir ihnliche® \ﬁnrb:n Vi nl.h::lﬁca\aﬁgc!c!tﬁ werden konnen als auch marktitblich er-
zielbare Mieten nicht’ fnqmchend v.LLhe.r gmcl‘ﬁt\;{ werden kiinnen.

Der Bodenwert 1 ﬁv-:ll U va W&n der bauhchen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswerl der b@mﬂmn .mﬂ@:ﬂ i. d. R sl der Grundlage von Vﬁglﬂlchskau!’premcn im Vergleichs-
wtnvwfuiueﬁwﬁt § 40-Abs! ] lnunb‘ﬁiﬁrl"u’ 213 so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das
G’nmdﬂhﬁ thchmu\%:&ﬁ Liege \Ja’dm:h gecignete Bodennchtwerte vor, so kbnnen diese zur Bo-
:iﬂnwert‘&ﬂhmlung ﬁwlge:mgen\%rdeu (vgl. § 40 Abs, 2 ImmoWertV 21), Der Bodenrichiwert ist
da:r @mhﬁchmﬂhﬁ& Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Boden-
wﬁ‘uﬂuﬂ :h:tﬁlmncngefash{ werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhilt-
J*Ilsg: vorliegen.. Er sl bezogen aul den Quadrmtmeter Grundstlicksfdche. Der veriffentlichte Boden-
\‘\hchtwe?{;\%\:dc beziiglich seiner absoluten Hishe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beur-
teilt. Digpachsiehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts,
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richiwengrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstidckszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt,

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betreffende besonderen ohjekispezi-
fischen Grundstiicksmerkmale sachgemiB zu beriicksichtigen. Dazu #ihlen besondere Ertragsverhiilt-
nisse (z. B, Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Baumiingel und Bauschiden,
grundstiicksbezogene Rechie und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks flir Werbezrwecke und Ab-
weichungen in der Grundstiicksgrdfie, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig verwerthar sind.

Sachwersiindapenbiiog Falk Zommenmonn » Edmund-Houserd-Srafle 15 in 60 20 Halle [Sanle) = Tal, (345 5346718 Bl 11
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betriigt (einfache Lage) 10,00 €/m® zum Stichtag 31.12.2024. Das Bodenricht-

wergrundsiiick ist wie folgt defindert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksliiche

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
GrundsilicksTdche

Bodenwertermittiong des Htwunungsgmn\dsbﬂuks o (0
die allgemeiner Wertyé

MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an

= baureifes Land

= MD (Dorfgehiet)

= frei
= Keine Angul:le

)

P
\

= 10.03. Eﬂﬁ&k

= baurctiebEaNd |
= MDR%rfgebigu

- ‘ﬁﬁl\ - - \\\
. “1;*?&9 30N
\\f \ﬂ“ﬁ - {\{I}_ .
Ny NG
S\

SACHVERSTANDIGER

dltmisse zum Wertermittlungs-

stichtag und die wenbeeinflussenden Grhlgsgﬂ:huneaﬁ miale des EE'-\?Mung%gmnmﬂﬁ:kﬁ angepasst,

L Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den h@lﬂﬁ%ﬁtn Zmﬁh&‘l Erliuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwepts: .~ 200 =
beltragsireier Bodenrichiwert Mnﬁswmﬂfwmtmﬂh@&hung} = 10,04 E'm*
1I. Zeitliche Anpassung, dﬂ“ﬁiﬁdmn:hmﬁis e
R&\ﬁﬁn‘lgrm%tbﬁk -, Bewertingsgrundstiick | Anpassungsfakior
Stichtag NOY) 01012024 T 10032025 * 1.07 EM
[vl \\‘| a \ \
L. Anpuﬁu.ngﬁyrwegen M}Mungﬁl mﬂ“.én wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lagﬂ N dmﬁmﬁmutmhﬂ[&g&* durchschniitliche Lage | = 1,00
:ﬁaqlmh:n _Kgn ma:a‘g:m,:ﬂ MD ( Dorfgehiet) x 1.00
Num:ng\\ \\
]aggﬂ%tpummhimgsrremr BRW am Wertermittlungsstichiag = 10,70 £/'m? EO2
F]hc}she {md) (2N keine Angabe 1,768 % 1,00
o | Entwicklungsstafe baureifes Land busureifes Langd x 1,00
| vortiufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 10,70 €/m*
WErD
Iv. E.rmitﬂu:E des Gesamtbodenwerts
ohjekisperifisch angepassier heitragsfreier Bodenrichiwerd = 10,70 €/m?
Flichs K 1.76% m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.928.30¢€
pd. 1890000 €
Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wenermittlungsstichtag insgesamt 18.900,00 €.
Sachiverstandipenbii Falk Zmmeemann » Edtusd- Hosserd-Stralle 15 in 06020 Fslle (Saule) » Tol (1145 G54671H Redte 12
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Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiiltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wenermittlungsstichtag wahracheinlich wesentli-
chen Bodenpreisveriinderungen eingetreten bzw, zu erwarten sind. Es wird che iibliche Bodenwertdy-
namik anhand der durchschnittlichen Entwicklung des Baupreisindex zug;mnd.e gelegL Das entspricht
einer Erhdhung um 7 %, “\\

102 \\

Auf diesen . an die Lage und die Anbauari angepassien ﬁﬁgﬂﬁfﬂﬁ'ﬂgg\m v:fst.\der Marktan-
passungsfakior des Sachwertverfahrens abzustellen (der lagenngepaagﬂ Bnde.nmq nﬁent als MaBstab
fiir die Wirtschafiskraft der Region baw. die Kaufkralt der Nachftuge nw:h Istiicken in dieser
Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfs ach ggf. noch be-
riicksichtigien den Bodenwert beginflussenden Gmndslﬂr' J ge \l den Gesamtbodenwert

nﬂi@r}fﬁuhﬂmm:ﬂ} den Sach-
XD

ein und beeinflussen demzufolge uI:I-:r die Hishe des vuﬂa@; 5

Saclivesstindapenbio Falk Zammenmann » Edmusd-Hoased-Seratle 15 in (06020 Halle (Sale) = Tl (0945 G8467 14 Hedle 13
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54 Sachwertermittlung
54.1 Sachwertberechnung

Gebiindebezeichnung Doppelhaushilfte Nebengebiude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010} |=|  785.00 €/m* BGF 485,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis &

» Brutto-Grundfliche (BGF} X 24m oSN 40m?

Durchschnittliche  Herstellungskosten  der | = 167.990,00€ %" 19.400,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 W @&

Baupreisindex (BPI) 10.03.2025 (2010 =100} | x 1872010057 (T t84,7100

Durchschnittliche Herstellungskosten  der | = 314, 4??,%&9 ConIBILE0E

baulichen Anlagen am Stichtag w2l N N\

Regionalfaktor n; N 53 fmr Y 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli-| = m A77, 28 €. 3583180 €

chen Anlagen am Stichtag , \\\ N\ P

Alterswertminderung N :ﬁ' LY &

« Modell NG N \\\ \Jlnenr 3 ’\\ linear

» Gesamtnutzungsdaver (GND) A | @so Jahm 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) A \ *31‘:::'};?; 33 Jﬂ??“‘e 9 Jahre

« prozentual L'\‘ \,,\\ AN 1‘(‘3 5% 85,00 %

« Faktor O Y@ (G vﬂ 4125 0,15

AMerswertgeminderte regmnaﬂm&te :Iurctk = 1@ 721 88 € 5.374,77 €

schnittliche Herstellu ngsknﬁfr-n\ > N ] “\‘f‘

Zuschlag fiir nicht erfasste) wu-then&g einor | 5.000,00 € 0,00 €

relne Bauteile (Zeitwert) N N

vorlinfiger Sachwert der hnnllthen ﬁu]]ngen\\ = 134721 88 € 5374.77€

N\ DM W & :\L:u )

vorliufiger Saﬂ.‘l‘ﬂ‘fﬂ der Ehe.u Anlagen (ohne Auficnanlagen) 140,096,635 €

\rnrlnuﬁge}r‘.igﬂ:wm ﬁr\hﬂﬁ@hﬂmuhgeu u. sonstigen Anlagen + 5.603.87 €

wrlauﬁgggsuchnm ﬂeﬂ:aubcheh Anlagen = 145.700,52 €

heltragﬂhd r Bodenwert (vgl, Bodenwertermittlung) + 18.900,00 €

_ mmyrlger bai:h}wrl = 164.600,52 €
\‘“‘:Mwmmr % 0,83

~‘‘'“‘*wmrlmm\;;m“g durch marktiibliche Zu- oder Abschliige - 0,00 €

mnrktnngepnsster vorlfiufiger Sachwert = 136.618,43 €

hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 136.618,43 €

rd. 137.000,00 €
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54.2 FErlduterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnong

Herstellungskosten

Diie Normalherstellungskosten (NHE) werden nach den Ausfithrungen in der Wernermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiiltnisse im Jahre 2010 (Basis-
jahr) angesetzt, Der Ansalz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normal-
herstellungskosten im Basisjahr (2010} in Hohe von 785 €/m* BGF fiir die Doppelhaushélfte und von
485 €/m* BGF fiir das Nebengebdude. Ubliche Baunebenkosten sind in den ];Ibemnlhmteilungskmten

des Wertermittlungsmodells bereits beriicksichiigt, i\\‘\\\\

PN .
Berechnungshasis NS ©
Die Berechnung der Gebiudeflichen (Brutto-Grundflichen {EGFR~M: vﬁm Eﬂhvuatindsgcn

durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der di g'ln:hen Vorschrift
(DN 277 — Ausgabe 2005 bew, WoFIV) ab; sie sind deshalb wrs\kﬂmnm jeser Wertermitilung
verwendbar, Im vorliegenden Fall wurde die BGF anhand Enmdnsse ermittelt und
wird mit rd. 214 m® {ir das Wohnhaus und rd. 40 m? Mr_daa, ehen&i{ﬂude in Ansatz gebracht. Die
Berechnung 181 in der Anlage 7.5 dargestellt. ) \\i\

‘. 45 \\

|
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige tﬁmlnﬂ{gﬁ&le L Q
Fiir die von den Normalherstellungskosten nichi ﬁfasstcn wu;@hg&:n en Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschidge' in de\r @h&- gemh%:l‘,,gg.'le dies dem gewbhnlichen
Geschiiftsverkehr entspricht. Im konkreten \Fé]l wmi:dm angt.:baul.:} sse mit ¢inem Zuschlag in
Hohe von 5.000 € beriicksichtigt, N C5~
k\\\ =N, \i\ »
Baupreisindex m Y. S _ l’.\-'f‘ '\
Die Anpassung der NHK aus ﬂmﬂmujuhrmﬂ}r ullg@nﬁ@&n Wertverhiiltnisse am Wenermittlungs-
stichtag nrﬁ:rfgt mittels des Verhiltnisses Ltes Buuprei\“’w‘,\ﬁﬁems am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basis J@hﬁ{ﬁ\\'}m} Dﬁi%aupm\smﬂf:i Zzum Wertermittlungsstichtag wurde unter Be-
riicksichtigung der in [Sb:l@mttl 4. ﬂﬂﬁ\wmﬂ' :r?rlkhtcn offiziellen Daten des statistischen Bundesam-
tes angesetzt. Es wl.(d dﬁb\&:tuella Wgrt n H&Q@?ﬂh 187.2 in das Sachwertverfahren eingefithrt.
\\ ) )
muun.:|.s:.enn-eﬁd:-nmglﬁl:ma-\\k N =@
Der Rﬂg:nﬂ.ﬂlﬁkﬁ‘ { Bau ki ag ﬂfulfahﬂr} ist eine ModellgriBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der M:}ﬂtﬁkqnfuM1tﬁr M 4 10_Abs 1 TmmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
unu]fﬂ.klw\ih;ﬂ] 00 ag;éEEﬂML da dm.he’f auch bei der Ermitthung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

'gsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Arnt der baulichen Anlage und
1 ImmoWentV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich

Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer” ab-
zilghch "tatsiichhchem Lebensalter am Wertermittlungsstuchtag” zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlingert (d. h. das Gebiude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modermisierungsmabnahmen durchgefithnt wurden oder in den Wenermittlungsansiltzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhallungsstaps sowie zur Modemisierung in der Wer-
termittlung als bereiis durchgefithnt unterstellt werden, Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, inshe-
sondere unter Berficksichtigung von durchgefithrien oder zeitnah durchzufithrenden wesenthichen Mo-
dernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modefl angewendet.
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Das [gcmaﬂ E:makte} 1951 errichtete Gebﬁude wurde modernisiert. 151.11' Ermmlung der ml:ld.l_ﬁzaeﬂ-:n
Restnutzungsdaver werden die wesentlichen Moderisierungen zundchst in ein Punktraster (Punkiras-
termethode nach , Anlage 2 TmmoWertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungs-
punkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdichliche Pu‘gjiae.
MuodernisierungsmaBnahmen PN fieis
{vorrangig in den letzten 15-35 Jahiren) Punkte | Durchgefiihre \@uﬂlm SETERTER
MaBnahmen .| (MaBn
SRS \\ ) &
i i R ) (O
Dacherneverung inklusive Verbesserung der Wiir 4 205} Ei‘\t_ geschiitzt
medimmiing ] %J,' NN
Maodernisierung der Fenster und Aullentiiren 2 RN q}_\'\,\?ﬁ{ﬂ“ geschiitzt
Wl ) , AN, N s
Modernisienmmg der Lemtungssysieme (Strom, (ias, 3 N o sschitot
Wasser, Abwasser) —\\\ G| =" ¥
Modernisierung der Heizunpgsanlage N AN B \\‘f‘*o {0 geschiilzt
Wiirmedlimmung der AuBenwiinde 4 =N P 0,0 keine
Maodernisierung von Badern \dli\\i; | .? K ki geschilzt
Modemivierung des Innenausbaps, 2B, Decken, ) N ik
Fultbiden, Treppen E 7 | 8 \:\\:B \:i\\\ﬁ e Bese
Weseniliche Verbesserung der E]rundnssgestalmn{é; U2 (0 (O 00 geschiitzt
M O} \\\ - H'ﬂ@\f‘,\;’::’:‘\”‘ 0.0
Auspehend von den 8 Mudenusmnmg;::g&ktm lsﬁﬂg:m Gebﬂﬂ@d&r Modernisierungsgrad , mittlerer
Modernisierungssarad™ mmmrdm:n [{ DN
O XF
In Abhiingigkeit von: v \\ D) Nt N7
gig \\\5\\,

o der iiblichen Gesamtnutzuns &\ﬂiu‘m' (80 .'Fﬁm:j und. ™

s dem (.vorliufigen mﬁb{iﬁﬂ&:hm“l@ud \2\5'5‘5 — 1951 = 74 lahre) ergibt sich eine (vor-
laufige MMﬂﬁJEN\Eﬁnumung !{;Hr.fﬁ}? ahre — 74 lahre =) 6 Jahren

o und aufgrund db\a\m!ﬁ:numngsgada “mitilerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Ge-
bifude gemil ¢ \Fu qg “Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungmiuuer \u :lq ?e;lni’krlvm Baujahr von 1978,

Differenzi '1.:;:‘ lﬂJ ‘@l- 4
Ausgehesid von 0 Madernisi mng,l.ﬁ‘ l:ten, ist dem Gebliude df:r Modernisierungsgrad ,nicht (wesent-
ht:h} mnﬁuﬁllslﬁn“{zﬁiﬂnrdnm =

- ﬁﬂsmtﬂulzungm:lauer (60 Jahre) und
e dtm \'i.}a'“ltlufgen rechnerischen™) Gebiudealter (2025 — 1951 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorliu-
fige méhnms-.hc} Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fiir das Ge-
bidude gemil der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerntV 21" eine (modifizierie) Restnut-
zungsdaver von 9 Jahren und somit ein fktives Baujahr von 1974,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebiiude erfolgt gemiB ImmoWertV nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 58,75 % bzw. ein Minderongsfaktor von (L4125,
Fiir das Nebengebilude ergibt sich eine dentlich héhere Alierswertminderung.

sachveritindapenbiinn Falk Zammeomoum » Edmund-Hosser)-Strale 15 in 06020 Halle (Sanle) = Tol (045 fE671H Relle 16
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Aulienanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche Malnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gehiiude gehiren und nicht bereits im Bodenwen beriicksichtigt sind, so 2. B, Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundsmcksgrcnz:: bis zum Gebédude; Einfriedungen wie Mauern, Ziu-
ne u. A, Hoftore und -tilren sowie Hofbefestigungen. Der Wen der AuBenanlagen wird gemil § 21,
Abs. 3, ImmoWerty nach Erfahrungssiitzen geschiitzt und im Sachwertverfahren prozentual zum Ge-
baudewert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hthe von rd. 4 % beri.’r-r.:ksichLigL 4

AuBienunlagen mﬂﬁunggg:ﬁuchwm (inkL. BNK]
prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorldufigen Gebdudesach- Q] P, SGQ,&{-E
werte insg. ( 140.096,65 €) -

lL"

&

Sachwertfaktor ﬂ& \3\\\\\?\
Ziel aller in der ImmoWertV beschrishenen Wmn.-.rmmiungs\\mw\i%&n isf e¥y den Verkehrswert, d.h,
den am Markt durchschnittlich (also am wahrs-:hemhchstpn} em&lgndaﬂ Preis zu ermitteln. Das

herstellungskostenorientierte Rechenergebnis |, vorliufig Sachwert* ‘i&tm aller Regel nicht mit hier-
fiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss % |5 wvorldufiger Sachwert™
(=Substanzwert des Grundstilcks) an den Markt, dili-an-die vé;glflc Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden, Das erfolgt m:m:h\ﬁes &0 \Sat‘hwm rs. Vom dGrthichen Gut-
achterausschuss wurden regionale Sachwe n im ¢ 2010, Madell abgeleitet. Hiemach
ergibt sich nach Anpassung an den Regmn%%x -die Luge\um die, {:rébﬁ art ein durchschnittlicher

,,,,,

Sachwertfaktor von rd, 0

!m k %\u & d‘:\\\_c ’ )'
Marktiibliche Zu- oder Abschlige. \\S X% P\
Lassen sich die allgemeinen W tmsv.m TEI '“"d beriicksichtigen, ist eine Markt-
anpassung durch murhilhh:.hc%\ <odder ﬁr. e{fg@ihrlﬂ.h Das Erfordernis einer zusitzli-
chen Anpassung besteht m;&& asmng\dﬁsﬂachulgﬁﬁdlgm im konkreten Fall nicht.

Besondere objekts : Gmnmkamarﬁﬁ\éle

Hier werden die ﬁe\@rﬁﬁﬂ;gm Aﬂswirkungeﬁ\gler nicht 1in den Wertermittlungsansitzen des Sach-
wertverfahrens itp\hm*i.l\ digta H@Efmderhe:tm des Objekis kormigierend berticksichtigt. Zum
Besichtigungste “konn ine tlichen Miingel oder Schiden festgestellt werden. Fiir ggf.
aufgrund der<Al hea@ﬂgung mmtxéﬂrtannle Miingel oder Schiiden wird am Ende der Wertermitt-

lung ein Rty uhlgg\»meqmn@;
RN QU= A, .
\\\\\" ‘\\\} s N

5.5C ﬁhhituﬁ%ﬂm Verkehrswertes
B\cﬁ\]}:ﬁmmhpkl handelt es sich um eine unterkellerte, eingeschossige Doppelhaushiilfte mit
“=_ausgeb Eﬂ:hgﬂschusa. Dras Einfamilienhaus wurde 1951 ermichtet und offensichtlich innerhalb
“der letz Juhre modernisiert. Es stehen nach berschliigiger Ermittlung etwa 100 m? Wohnfliche zur
Verfiigung, Der bauliche Zustand ist, soweit von auBen erkennbar, i insgesamt gut. Die Doppelhaushilf-
te ist aufgrund einer schriig verlaufenden (historischen) Grundstiicksgrenze geningtiigig auf das dstli-
che Nuchbargrundstiick iberbaut. Das Bewertungsobjekt liegt im Orskern von Schinne vis-d-vis der
Kirche. Die nichsten Einkaufsméglichkeiten sowie Schulen und Arzte sind tiberwiegend erst in Bis-
mark oder Stendal vorhanden.

Fiir das Bewentungsobjekt kimnnen folgende Feststellungen getroffen werden:
a.  Es gibt keine Mieter und Piichter. Das Bewertungsobjekt ist offensichtlich eigengenutat.
b. Im Bewertungsobjekt wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefithrt

Sachweosiindapenbii Falk Zrmmenmonn  Edmund-Hoaser-Sirafe 15 in 6020 Halle [Sanle) = Tol, (345 5346718 Redle 17
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Es sindd keine Maschinen und Betriehseinrichtungen vorhanden, die mit geschiitzt werden milssten.

oo

Uber eine Sicherungsiibereignung oder Fremdeigentum ist nichts bekannt geworden.
¢. Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

[. Es gibt keine baubehiirdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen.
g. Es besteht keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

h, Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsiliche im Altlastenkataster mngeu@@\
RN

i, Gemidh Katasterkarte liegt ein Uberbau vor (vel 3.3).
J.  Obemne Gebiudeversicherung besteht, ist nicht bekannt,

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis we:rdﬂn
delt, die sich vorrangig am Sachwert onentieren. Der Sae

mit rd. 137.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswen wird ub} isch tm\d hnter Efmlr:kunhngung der
verfiigharen Markidaten aus dem Sachwert abgeleitet. - \\H&&ﬁ das Bewerlungsobjekt nur
nach dem ,duleren Anschein® begutachtet werden kqgm 2 wird mibaﬂlem Risikoabschlag in Hishe
von 10 % bericksichtigt, \Q\ *Q\W

”\ \“

»
\, <4 ‘\.\‘*

Der Verkehrswert fir das mut einer Do
30628 Bismark { Altmark) OT Schinne, An

mu{w )»Fm.—smﬂa Fliiche
EEN 1.76% m?

Grundbuch Blatt
Schinne [T

peschitat. (2%
QY = . w@

Der Sﬂﬂh?ﬂ‘h'ﬁl{tﬁfhﬁﬂ durch &gine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnun ghgrdmlﬂ
emgﬂgenstﬂhtg,\\.ﬁm denen _ijé.mand a@ﬂeﬁummauge oder Sachverstindiger nicht zulliissig 1st oder sei-
nen Ausmﬁ;g eine vﬁ{lﬁ‘ﬁlauwﬂi\qmgkm beigemessen werden kann,

Hnlh{\.'?raiﬂe} m\iﬁ *‘Apm 2005

.B%rs\ﬁmu' il wm’r? d:_gr.rﬂ'i mittels Sgnaturkarie der
TFrust (im 'ty Tachterunternefmen der Bundes-
eckerel b wierichriehen, Der Signaturstempel auf dem

Titelblatr kavin dirch Ankficken iiberprilft werden,

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

vun fler [ITE Neohrasdienhorg Fe des dstliche Medklechorg-Vorpommern
affumibich bosteflier asl serudighor Sachverstiimdiger M div
Bewertmmg van hehamien uml ushebanien Grimdsticken

sachveotinds penbiir Fulk Zammeomonm » Edimund-Hoaser)-Stralle 15 in (6020 Halle [Sanle) = Tal. (045 G467 18 Redle 18
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGE:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 8. 42, 2009, 2003 I 5. 738), in aktueller Fas-
sung

BauNV(:

licke vom 23, Januar

Baunutsungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutrzung der
NN

1990 (BGBL. 1 5. 132), in aktueller Fassung
BGB: > = N

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL | 8. 42, 2 ( m‘.‘: | S\\gﬂi ‘in aktueller Fas-
e ON SO
EnEV: ® \\“?Q' O
Energieemnsparverordnung — Verordnung Giber -:nergm-;pgmh \ﬁuh; und energiesparende

Anfagentechnik bei Gebiuden 1. d. F. der Enkannunal:hu@ om 2& 2007 (BGBI, 1 5, 1519), in

aktueller Fassung

N \ B
ImmoWert¥: NO ‘Q\ S

Verordnung liber die Grundslitze fiir die En‘rut[rkmﬁ dﬂr "h"er&hﬁwma Wmndr.mcken — Immaohili-
enwertermiltlungsverordnung — ImmoWert ?\Mudlﬂf l’i%&ﬁimg \*\\\\m\

U BN

WoFlV: i
Wohnilichenverordnung — ‘u’:rnrdnun \EMWE der thh&ﬁche in akiveller Fassung
ZVG: Q) PN\ W)
Gesetz iber die Ewangsvtrﬂngqm;\g un:.'l \Ewangachéanung vom 24, Miirz 1897 (RGRBL. 5. 97),
in der Fassung der Eaka.nnln‘@;ﬁh\h&mm MN 18 Bl 8. 369, 713) (BGBL III 310-14), in ak-
teller Fassung TN RN P
\\‘\\ \\ \\‘:\ &\“
0\:\ \\ 7 -,\\% \‘\\\_w

U4 ANy

6.2 vmend%ﬂyjﬂctmgem Urﬂg
(L] hmmetnu:@u%\i ac ‘lemgxs@ukses iiber die Bodenrichtwerte in Schinne
[L2] Ncgatiﬁ&u’.!kun[tkmﬁ*‘ Sl B‘aulmawcramuhm:- vom 11. Februar 2025
UEI F.nﬁg:ﬁ:s Gmﬂ@]ﬂkghh ﬁnnt@her Ausdruck vom 29, Januar 2025
[Lid] A‘hs:tug aus\ Llegensﬂhﬁﬂskﬂmxtﬂ {Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 20). Februar 2025
[Uﬂ \I.u:g st sharti: vam 5. Februar 2025
i tliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 26, Februar 2025

\\H_nr] \gen Daten vom 21. Mai 2019

[UR] Auskunft zum Denkmalschutz vom 13, Februar 2025

[U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 26, Februar 2025

[L10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 3. Mirz 2025

[U11] MNegativ-Auskunit zu offenen Trnk- und Abwasserbeitrigen vom 7, Februar 20025

[U12] Bauunterlagen vom Landkreis Stendal

(U13] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[U14] Veriffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten v.a. (open data)

Sacliveoitindapenbiom Falk Zmmenmanm » Edmund-Hossed-Stralle 15 in (06020 Halle (Sarle) = Tal, (945 G867 14 Kelle 19
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblausammiung,
Sprengnetier Immobilienbewertung, Bad Nevenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hresg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatnsammlung,
Sprengnetier Immobilienbeweriung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengneter-Bibliothek, EDV-gesilitzie Entscheidd -, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung so ndenordnung, Versi-
on 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrwe,{lﬂﬂj .

|4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunfi aus dem Markidatenshop, Bad Hﬁﬂm‘]@r m;@ 2025

\\\QL

6.4 Verzeichnis der Anlagen ™ \\ N \J\
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjekts innerhalb %Iwﬁlﬂnﬁk
Anlage 7.2: Strafenkarte / Stadtplan » \\\\:¥ Q\Q\\
(24 N
Anlage 7.3 Auseug aus der Katasterkarte (u tibli S
. E .{ \®) CI‘J“&T::E BN
Anlage 7.4: Grundrisse und Gebiiudeschnitt (unnfaBistiblich)- e
) ‘\ 2

(L y £ Aha ™
Anlage 7.5: Berechnung der Bnma-Gn.mﬂEﬂlm EE{_}EET‘ :\k%\'\\.
Anlage 7.6 Ermittlung der Hmm“uﬁtﬂlung@mfﬂ? m::mihf das Basigjahr 2010
Anlage 7.7: Fotodokumentation. ‘\::h \‘w \i) '

H ,\ \\':; wa, Kk‘ va,
p \‘\‘ \: N ) 4
ﬂ\\_, ’ —_— Jd€
6.5 Urheberschutz QN l\\j,z N
Urheberschutz, alle Rechie Wltehnlleq S N
QW
Das Gutachten ist nur @1 \xr un;[dtﬁangcgchm:n Lweck bestimmt. Eine Vervielfilt-
gung oder ?emmﬁQg rch Ihtk‘: L5t nur nﬁtxsc?ﬁn.l‘rllcher Genehmigung des jeweiligen Rechteinha-
Die in diesemy Guﬁcht:n Fﬁ ' Jartes n und Daten sind, dort wo vermerkt, iiber www.geoport.de
oder wwszk@gneuﬁﬂe\!ﬂmum\ﬁle diirfen micht aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Nutzm;g{gﬁ:f%m \\ -

Einq_.\l\nt&met:\{e{r&ﬁ'mﬂmhung s nur fir nichtkommerzielle Zwecke gestatiet. Im Kontext von
Ewﬁkcmmmgtn darf das Gutachien bis maximul zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
\Iﬂgﬂb\:'}crh '.\ werden.

\‘\ﬁur d;n%@ﬁd:s Gesetzes tiber Urheberrecht und verwandie Schutzrechte wird verwiesen.

Sachivenstindspenbie Falk Zmmenmann » Edmund-Hossed-Seratle 15 in (06020 Halle (Sale) = Tal, (945 G8467 14 Redle 20
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7 Anlagen
7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

Sachverstindigenbino Fabk Zimmmermonn « Edmund-Hussesi-Steabe 15 in 06120 Halle {Saale) » Tel 0345 S086715 Andege Sebte 1
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Hewermmgsobjekt: An der Kirche | is 30628 Bismark { Alomori)

A MG

7.2 StraBenkarte / Stadtplan

e s T

Andage Sebte 2

Sachverstiindigenbum Falk Zimmennonn « Edmund-Hussesd-Stenbe 15 i 06120 Halle (Saale) » Tel 0345 G046718
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7.3  Auszug aus der Katasterkarte (unmabstiiblich)

Geobasisdsten™Weriermittlungsinformation © LvarmGeo LS4 (www lvermges sachsen-anhabh.de)

J =

Sachverstiindigenbaro Falk Zimmermann « Edemund-Husserd-Stmbe 15 @ 06110 Halle (Sasle) » Tel 0345 6946715
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7.4 Grundrisse und Gebiudeschnitt (unmabBstiblich)

KELITRGESCHOSS

.77

Sachverstindigenbim Falk Fimmennonn = Edmund-Husserd-Stmble 15 @ 06130 Halls {Sasic) « Tel 0345 6946TLE
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Bewermngsobieke: An der Kirche 11 s 30628 Bismark (Alomori)

A ML

do 5o

3,25

Age

4N 5

ERDGE S

Andage Selte 5

Sachverstiindigenbor Falk Zimmermonn » Edmund-Husserd-Stmbe 15 @ 06120 Halle {Sasde} » Tel 0345 6946715
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A JLEIN10

Andage Selte &
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7.5 Berechnung der Brutto-Grundfliiche (BGF)

Die Berechnung der Gebiiudeflichen ( Brutto-Grundflichen (BGF)) wurde vom Sachverstidndigen durch-
geliihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt weilweise von der diesbeziighichen Vorschnft (DIN
277 ~ Ausgabe 2005) ab: sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Im
vorliegenden Fall wurde die BGF anhand der vorliegenden Unterlagen {{}xundmm uru:l Katasterkare)
ermittelt. Die Berechnung wird nachfolgend dargestellt.

Bereich  Gebilitdeteil Geschosse Linge
1 Wohnhaus KG, EG, DG 8,00 m
a Anbau KG, EG 325m
Sumime
Bereich  Gebindeteil Ceschosse \s Eulmr BGF (m*)
g Gurage 0. EG a m m (/) 5,00 E\& 40,00
40,00
rid. 40,00

Sachverstindigenting Falk Zimmenmmm » Bdmunt-Husser-Strabe 15 m 06120 Halle (Saale) « Tel. U345 S086718 Anbage Seie 7
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7.6  Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen aul das Basisjahr 20010

Ermittlung der Nermalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Einfamilienhaus

Eruﬁl:ltungdﬁ Gehiindestandards:

Bautel Wiigungsanter] Smndanhtuiw
[5] I 2 &Kol 4 5
Aubenwiinde 23.0 % »,3@
Dach 15.0 % SELD R
Fenster und AuBentliren 11,0 % s R \_.i A
Innenwiinde und -tiiren 11.0 % &), Ko |
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % RO NY
FuBboden 5.0 8% AN G [0
Sanitiireinrichtungen 9.0 % & | (3 1o
Heizung s0% () NS 1.0
Sonstige technische Ausstanung 0% N} YN o410
insgesami 100,056, 005 | 0,0 S R00 % | 00% | 00 %
PN ) B\
O &\" <
Beschreibung der susgewiihlten Standardstufen . -\~
Aufenwiinde ‘\\ﬂ \\:w »—S\ T

:imzwcimhaggf Mnu&wk m\ﬂs Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 Gﬂﬂbﬂt:}ms%m gdﬁlpuu.u % Wirmedimmyverbundsystem oder
wmmedi@m\w (mibchy i, IEIQS}\\‘

Dach \\ N &2
enl—ﬁchhde!n, (beschichiete  Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardsiufe 3\\* F&ﬁtnubmﬁnu?‘rg. Rmnbl\l\und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdiimmung (nach
e 19_5;1;\\* (743
Fenster und H@inur NN PR 3
a~"s. ¥ g A i i
Stand ?ﬂ‘“ﬁ‘* 3 ,f“““‘? __fﬁme hE:?lTEh [ ::E - ::ag;j;_.} Sljzulumlm (manuell); Hawstic mil
hnnnﬁ‘ﬁlﬂc undkgﬂi’q\ﬁ 9 Y
dardalnihg nicht tra.gmdt: [Tlnmwﬁnv!:l: in massiver Ausﬁjhrun.g biew, mit Diimmmaterial
L)) \\ (0 gefiillte Stinderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen
Jecken ion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Loftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 |schwimmender Estrich); geradliufige Treppen wus Stahlbeton oder Stahl,

Harfentreppe, Trittschall schuitz
Fubibdden
_ Linoleam-, Teppich-, Laminat- und PVC-Biden besserer Art und Ausflihrung,
Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten
Sunitiircinri:thlungrm

| Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 hoch gafliest

Sachversiindigentans Fulk Zimmermomn « Bdamnd-Husser-Stmble 15 m 6] 20 Halle | Sosie) o ‘Tel. 1345 6946718 Anlape Seiie §
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Herzung

Standitltifa s Eﬂlilr‘lﬂ‘:ﬁﬂﬂ E:imma Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
E.unmjg,: technische Aussrunung

Standardebife 3 T;lgnﬁTsﬁeﬂeTufﬁgiﬁp ;mt:“uﬁlm:n. Eﬁhlw (ab ca.

Bestimmung der standardbezogénen NHK 2010 fir dasEinEnmllle\hqﬂ\\ ,

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser f KK\L" “\\; N

. &) (T 9
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser V \:ﬂ )
Gebdudetyp: KG, EG, ausgebautes DG &

o2 O “-\\&
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu hewwtmdfa%ﬁudéi\

Standardstufe tabellierte r-:latm::{_i\\ m‘l%

NHEK 2010 indes m%a 0-Anteil
[€/m* BGF] AN Bﬁ}%

1 615,00 GO 2 u% D)

2 685,00 = 0.0 ) @

3 785,00 @}' 1000 <7a£m

4 945,00 (( ORI «@ %Q: ., 0,00

5 1.180 mx\\\ N\ A2 0,00

Mduag&ugmir@(zﬂ1n=735fm
P

g@qﬁg}ﬂw m@m 1;,9

7]

=)
e&hfgi durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

= 78500 €m* BGE
rd.  7B5,00 €m* BGE

Sachversindygenbing Fabk Zimmenmmn » Bdmmnt-Husser-Strabe 15 m 06120 Halle (Saale) o Tel. U345 6046718 Anbage Sebte B
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen aufl das Basisjahr 2000 (NHK 2010) fiir das
Nehengebiunde

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wisgungsantel Standardstufen
(%] i 2 3 4 3
Sonstiges 100,0 % ce 1 10O
insgesamt 100,0 G 00% | 0.0% m}?\ “_g‘" 0,0 5
Lfi?\:‘ ( t\q\\\\
Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen o X AN
Sonstiges AT e
Standardsiufe 4 | Garagen in Massivbauweise \“S "{s\;ﬂ Ny
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