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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

2

o

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. 8. d. § 194 Eau@tzhuch

fiir das mit einem \\\

Ein-/Zweifamilienhaus und Nebengebiiuden hebﬁu&tﬂruﬂﬂﬁ\tﬁck
in 39517 Tangerhiitte, Schi]lerstraﬁe}d R

NN
Gl N
Grundbuch  Blait  Ifd. Nr.  Gemarkung an:\\ Flurstiick”
Tangerhiiie 3900 | Tangerhiitte i\\ 492807
RN
Auftraggeber: Amtsgericht sund;sg q\f\‘*’?
Ahw_.Ewangsw' ‘ﬁ %:,
5
chmhmﬁ% 40, 395 ﬁﬁ@g&

—%

Eigentiimer: Die
§ _?:E FAYS i 7 1{:I:|Lméhr\ﬁ~‘ﬁug

he s.n.gaﬁ;\n:s Eigéntimers ist nach Anderung des

L;' \\a N\ _\i‘g &
= e E‘ZS RN
ARSTESARAL V)] SN bl )
PR\ s (EN R\
Wﬂ-tﬂ'mil:ﬂun:gssﬂ 10, 5 8
S '\ ) &\'\\5\
Besonderheitens = Q&u E:w:ﬂ'tmﬁgrundstmk ist mit emer Abstandsflichenbau-
Q}xftg ,ﬁ\\slnsl belastet (vgl. 3.5).
W \:3\‘\‘ & Es %‘I‘n}n Fertigstellungsdefizite, fiir die ein entsprechender
\:i\:\ﬂ %y W, “hlag vorzunehmen ist (vgl. Seite 16).
\'\\7\\,\ \k,::\\’c, ' A, M\Umﬁmnd der Aulenbesichtipung wird mit einem Risiko-
Jvi‘ﬁ:ﬁ"‘ ) ’ x & bk “i:hﬁa:h]ag gewitrdigt (vil. Seite 17).
¢ \\\\'\;\ ::j\\ «;v < \"\
N YR N
Y, RS N X ‘*\E )
\ € N \E\):.*,r?éf‘keh rswert des Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund
\ N \ \
SUNIER 120.000 €
= {In Worten: einhundertzwanzigtausend Euro)
geschitzt.
Ausfertipung PDF

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten zuziiglich acht Anlagen mit insgesamt 13 Seiten, Das Gutachien
wurde in drei Auvsfertigungen erstellt und zusitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Dutei

ausgeliefernt.

Sochverindigenbro Fulk Eimmennann « Edmond-Husserd-Smile 15 i 06120 Halle (Soale) o Tel. 0347 686715
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststralie 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 16, Januar 2025 (Eingang des .-*Lufl:ra.gbm}u'l:lhcnﬁ}
\‘\‘\\

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Bigentlimers ua 1 Anderung des § 38

ZVG nicht mehr nétig und wird deshalb uglngﬁgem;@a mggeiassen

iL ‘I (¢ ;:\\‘
2.2 Angaben zum Bewertungsohjekt &. N \\\g;'
Art des Bewerntungsobjekts:  Grundstiick, bebaut mit Ein-(Zy \ Ilhﬂ)l\ﬂiﬂﬂ Nebengebiiuden
\ 5, ~;_'v' \'
Objektadresse: Schillerstrafe 34 in 39517 Tm itte \1\ X
=30

Grundbuchangaben: Grundbuch von Tan{td:@e. B!att ascishm Nr. |
Katasterangaben: Gemarkung T }; Flur&l:\"lﬁrstuck I?Q\ 41.175 m?)

.
v’v"?\’.’« 4
.’ 7

23 Angaben zum Auftrag und Kﬁﬁﬂmﬁﬁhﬁ&]
Besoh

Gutachtenaufirag: uwda&nugencﬁ%ﬂtendﬂl vom 24.01.2025 soll durch ein
ntuchten der Verkehrswert des Grund-
sﬂiﬁb}zﬂm E.wé@ Evﬁgg&\'ersm:gemng fesigestellt werden.
RS ) NN
RS NS o R
Wertermittlungsstichta 03. N
g, GOS0

o
Cualititestichtag: AP \\2\}\ ml‘.apﬁ@t dm\'ﬁﬁfﬂﬂulumgssummg
\\ ) h T
[]rt.".heslﬂhugungg\\\ N dem in am 10.03.2025 wurden die Beteiligten durch Ein-
AN \ 1@&& FE;ITWLW[,‘I vom 19.02. 2025 fristgerecht cingeladen.

\.ﬂ\ \\ 3"\\ ]
\L\.

Tmlnehm&: L’h’n Uﬂhﬁ@i‘&« d:rB@mumr serwie der ausflihrende Sachverstiindige selbst

Hmmi?iﬂmﬁiﬂﬂhm E!as anﬂrtung,ﬂgrundstﬂ:k konnte betreten und besichtigt werden, Eine

\\ :;\\; Innenbesichtigung des Wohnhauses war aufgrund techmischer Probleme

\Y \\\’\ \\‘\tv‘\ an der SchlicBanlage der Haustir nicht moglich. Zwei Angebote zur

N \\\5\ ' Durchfithrung einer nachtriiglichen Innenbesichtigung wurden vom

\\ ‘ Schuldner nicht wahrgenommen, Die Fotodokumentation entstand zum
' Besichtigungstermin,

Sochveraindigenbaro Falk Limmermann « Edemnd-Husserd-Smifle 15 in 061 20 Halle (Soake) = Tel. 0347 68671E Saite 3
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 GrobBriumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Stendal P

Ort und Einwohnerzahl; Tangerhiine (10.252 Einwohner — Stand 31. 1%@%
N

Ubertiriliche Anbindung /  Michsipelegene grifiere Stad: Stendal {uui‘zzgﬁsm} t\ ~Y,
@

Entfermu :
A Landeshauptstadi: Magdeburg (ca. j:m}—
Bundesstraflen: B 189 (ca. 10 ka) Q\” Q&
\*- (Yo
Auntobahnzofahrt: Al4 Lﬂder;tz% 14 Km), A4 Tangerhlitte (ca. 17 km)
R
Bahnhof: Tangerhiltte {c:aq;vﬁ,\g\fm] N
Demografische Struktur

3.2 Kleinriiumige Lage

Innerirtliche Lage: mung zum Stadtzentrum betrégt knapp

“Eﬂdﬂl'fh sowie Schulen und Arzee im Stadt-
smittel (Bushaltestelle) in fubldufiger Entfer-
QW Cming; -.-m\@a: wdm L als Geschiftslage nicht gecignet

\)\\\\ { k\ .
Art der Bebauung m@h;— iberwiegend wali

4 hch-: MNutzungen mit geschlossener, 1- bis 2-pe-
zungen in der StraBe und Eﬁ@ﬁﬁigﬂ' Bauweite

imOntsteil: =\ O~ N
AN N N
Ny O EAR PN
R =) )
Topogmafie: \F chen’
v:,\ & ?‘, A=
S5 2 D :
& \l{r‘ugmﬂt ung Feﬁﬁm Straflenfront: ca, 10 m; mittlere Tiefe: ca. 120 m; fast rechteckige Grund-
\\\ \\\\}\: stiicksform (vgl. Anlage 7.3)
\ Y
3.3 Erschliebung, Baugrund etc.
Straflenart: Anliegerstrabe mit geringem Verkehrsaufkommen
Strallenausbau: dberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus unbefestigt; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestipt mit Gehwegplatien; Betonmasten mit Freileitungen
und Stralenbeleuchtung; Parken im éffentlichen Stralenraum miglich
Anschliisse an Versor- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Gffenthcher Versorgung; Kanalan-
gungsleitongen und Abwas- schluss; Telefonanschluss
serbeseitigung:

Ruchveraiindigenbaro Falk Limmenmann « Edmond-Husserd-Smuile 15 in 06120 Halle (Soake) = Tel. (1343 6036715 Saite d
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Grenzverhiilinisse, nachbar- eweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefrieder durch Mauer,
liche Gemeinsamkeiten: Faun und Hecken

Baugrund, Grondwasser gewachsener, normal tragfiahiger Baugrind: keine Grundwasserschiiden

(sowett augenschemnlich er-

sichtlich): In dieser Wenermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersifuation insowelt beriicksichugt, wie sie in d.H: Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichiwerte eingeflossen ist. Dariiberhinaus
Untersuchungen und Nachforschungen wurd-:u\

Altlasten und schriftliche  GemdB schriftlicher Auskunft des Landkr:ﬁa 'itmﬁ‘\{ﬂmwe!mnu} ist

Verfinderungen: das Bewertungsobjekt im Mﬂasm:katasmrm;.ht wls Nerduchisfliche auf-
gefiihrt. RN\
N, O
3.4 Privatrechtliche Situation 2& \‘\\\ =
&N

Grundbuchlich gesicherte  Dem Sachverstindigen IL@\\cm Gmﬂ@,&mzug vor, Hiernach besteht
Belastungen: in Abteilung 11 des Grundbuchs vgn Ta‘ngemhne Blatt 390K, keine wert-

beeinflussende Eintraguni: \
. Ewangwwstmgﬂuugwmngﬂ@ngeﬂn&@ﬁn 13.09.2024
: \_ P,
Anmerkung: Schuldverhi m{:}:. die:ggi‘;in ."Lbll;iﬁ dﬂs Grundbuchs verzeichnet
sein kﬂn:%\ rden @ diesem ":'!}! achien n.u:ht berlicksichugt.
- “\K\} ) g "\‘R\. ,:;‘:f\\c"f
Herrschvermerke: I:mng“@g\ﬁﬂnm \\*\ \\\\'\\
N N
N \ \\\ ) N, \ ,
Nicht eingetragene Rechte  Sohstige mcl@ﬁhgnmzuﬁ\tm und (z.B. begiinstigende) Rechie, be-
und Lasten: \\ ndere nungs- lu}\{i\ etbindungen sind nach Befragung im Ortster-
\\~\\ hin ms,mu dén\x,
o \\‘ N o (G

:ﬁ\ehmclw\smmum \

Eintragungen ifn Iustgn:\ ) Séﬁlmﬂm:gen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichmis
verzeichniss gﬁf{'_l,\f“l.rmi.‘_[l '\Bﬂujaﬂmvmmchms enthiilt folgende Eintragungen: Abstands-
1\3‘\\\“ @y achenbaulast
P W @n> Gemirkung: Tangerhiitte, Flur: 2, Flurstiick 192
O & Baulastenblatt-Nr. | 16/087
W7 @ 1. Abstandsfliicheniibernahme § 7 (1) BaO LSA
= \‘\\\Q\ Der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiickes der Gemarkung
I\ Tangerhiitte, Flur 2, Flurstiick 192, pestittel, dass von seinem Grundstiick
eine Teilfliche, die im anliegenden Lageplan griin schraffiert ist, dem be-
glinstigten Grundstiick der Gemarkung Tangerhiitte, Flur2, Flurstlick 191,
ber der Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet wird, Er verpllichtet
sich, mit baulichen Anlagen von dieser Teilflache den vorgeschriebenen
Grenzabstand einzuhalten,
Die Abstandsfliche (ca. 3.5 m) liegt im Gartenbereich, so dass sich keine
wesentliche Wertbeeinflussung ergibi,
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Bavordnungsam-

tes des Landkreises Stendal nicht.

Kuchverindigenbro Falk Limmermann « Bdmond-Husserd-Smufle 15 in 06120 Halle (Soale) = Tel. 0347 6086715 Seile 5
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Darstellungen im Flichen- Der Bereich des Bewerungsobjekis 11 im Flichennuizungsplan als ge-
nutzungsplan: mischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebau-  Fiir den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein rechiskriiftiger Bebau-
ungsplan: ungsplan vorhanden, Nach Angabe der Stadt Tangerhiitte liegt das Bewer-
tngsobjekt im planungsrechtlichen Innenbersich, so dass sich die Zulis-
sigkeit von Vorhaben demzufolge nach § 34 EauEE i beurteilen ist.
\\“\\

Bodenordnungsverfahren:  Das Grundstiick 151 zum Wcrwrrnmlungs:.hr:ht&g?\fn kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen. # N
NN

Bauordnungsrecht; Seitens des rustindigen Eﬂuakl:rnurh?&—kunmm @m: Bauunterlugen

eruiert werden. Kopien der urspriln %en wurden jedoch
von der Gliubigerin zur va‘iﬂ;ﬂﬂ& i Eg:\ instimmung dieser
Bauunterlagen konnte uufgmnﬂ‘t%:ﬂmﬂmb&{- 1gung nicht gepriift wer-
den. Flr die Wertermittlung. wmﬂe dalwq:'lm materielle Legalitdt der bau-

lichen Anlagen und "'{ul.a;.kﬁggn mmu:-:gc\h?ﬁzt
1 .

3.6 Entwicklungszustand inkl Bﬂh‘ﬂgﬂiﬁ;ﬂhuﬂ = oD
Entwicklungszustand bauretfes Landq\gi_ﬁ 3 .M:Iﬂ; -fl’rl‘.lmuWQl;ﬁ‘\\Z!j
(Grundstlicksqualitit): L u[ AN
\ *-‘j v,—- L ,'vv
Beitragsrechtlicher Zu- Das Bew e?’u\lmg.ugruu]\sbgﬂck wmf[\\i:m“ug]mh der Beitriige fir Erschlie-
stand: Bungmm;chiumﬁﬂﬂch BauGB uiid KAG als beitragsfrei bewertet.

> PN

ﬁngnh& d@ﬁamwﬂbﬁmdﬁ Stendal-Osterburg bestehen keine of-
et Trink- i’ Ahwi@l\sﬁcmﬁgc Das Grundstiick ist an die Gffentliche
u nkwaégﬁi\\rmurgung\hiw an die Gffentliche Abwasserentsorgung an-

\\ \\ gt:s:.h}ﬂas@h Kusﬁn%rmhmﬁa Mabinahmen sind nicht geplant.
\\ > &
\\ ﬂ "'-l;,aﬁah ﬁngal:rs: d&ﬁ'mhmmgumemde Stadt Tangerhiitte bestehen keine of-

C A m Straliénaysbau- oder ErschlieBungsbeitrdge, Kostenverursachende
H.hgﬁég\ﬂmd nicht geplant,
l_\ \

LY
\

J\ \\‘

A(

\A

3.7 HJ,:\Q@\E:B zu#buil' ihrten Erhebungen

Auberungen van, ,&m}ptmunm IﬂShﬁﬂﬂﬂdETE Auskilnfte, kiinnen entsprechend der Rechisprechung
mr.h} als ver “r@da gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auferungen und Auskiinfie in
dj\e‘ﬁbb Gutachten kann der ausfiihrende Sachverstindige keine Gewiihrleistung iibernehmen.

N
\‘\”ﬂ]: Iu,!'uﬁphlinﬁ:u zur privatrechtlichen und Gffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Ortstermin erfragt.

Es wird empfohlen, vor einer vermigensmiéifigen Disposition bexiiglich des Bewertungsohjekis
von der jeweils zustiindigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick 151 mil einem Wohngebiiude bebaut (vgl. nachfolgende Gebiudebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenpliitze. Das Objekt ist anfgrund von Fertigstellungs-
defiziten ungenutzt. Nach Angabe zum Onstermin wurde das Bewertungsobjekt zu einem Zweifamili-
enhaus umgehaut.

Sochverindigenbaro Falk Zimmermann « Edmmnd-Husseri-Smie 15 i 06120 Halle (Soale) o Tel. 0345 6006715 Saile i
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4 Beschreibung der Gebiiude und Aullenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebiindebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Objektunterlagen,

Die Gebiude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen undq{m\@nwhenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschricben, In einzelnen Bereichen kinnen Ah\gé\i\bliungen aurfireten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber mchtm-:.lai‘bﬁ‘e Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen withrend des Uﬁﬁ@m bi\{}%nnahmen auf
Grundlage der iiblichen Auvsfithrung im Baujahr. Dhe Funkuﬂmfuhlgka&cfnz{:lnarﬂﬂum:le und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizu E]akm W ele.) wurde nicht

gepritft; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstelll. .., \:W N O\ S

Baumiingel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wm«ﬁ&zarstﬂg&nﬁml d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Guiachien sind die Auswirk m d:r \mh::ml:m:n Bauschiiden und
Baumiingel aufl den Verkehrswert nur pauschal beriicksix JEs wird gef. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen qﬂ;&}ﬁsﬁn Un;pmuﬂlu:igen auf pflanzliche und tieri-

s¢he Schitdlinge sowie iiber g:sundhe:tssthhmgr:nd ma!.chﬁn\éh Wi icht durchgefiihn.

Das Bewertungsohjekt konnte nur nnhan&%@ iill‘!ir_rgn ﬂ%ﬁhﬂnﬂ@%‘l werden. Die nachfol-

gende Gebiindebeschreibung basiert insofern auf. Wﬁh}nehmuymimn auben und Annahmen.
Die nachfolgenden Beschreibungen geité@ﬁll als z@.tge'mfhnrm Ei&éhﬁchaﬁen im Sinne des Gesetzes,

@) N AN\
4.2 Ein-mwelfamilmnhaus_\\‘ ) f\\ NS
a2
421 Gebiiudeart, Banjahr, uuglunanmﬁiﬁﬂ RS
Gebiudeart: o (2 ‘\E‘imem ﬂge’aaﬂ{em ﬂ&&rkﬂieﬂﬁsb emgew.hnmg&a Ein- oder Zweifa-
\,\\?3‘5‘ : :rm]:u!(&l,s mit umgthautt:m Dachgeschoss sowie Badanbau
Baujahr; | \‘\\\\\ﬂ\ #9932 {nsi::h vnMenm Unterlagen)
O Frrgais
Mudmusmmﬂg@'ﬁ. \\ IQllfD.uﬁ‘i Fﬂﬂﬂﬂdﬂ Heizung, tlw. Fenster)
y \\\\\ \\\E {. 21323: h’ﬁ&gnnnenm Umbau ond Modemisierung des Innenausbaus)
F!..'ichaﬂ: p \\\', ¢ \]hah"uhnﬂa::he betriigt etwa 107 m?. Die Bruttogrundfiiche (BGF) be-
N R gt rd. 235 m?,
n NN = ™
‘Ené\tglaemm Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt,
= \\\\\\ Primirenergicbedarf: 133,8 kWh / (m? * a);
RN Endenergiebedarf; 121,6 kWh [ (m2 * a)
Barrierefretheit: Der Zugang zum Gebiude 1st nicht barrierefrel. Eine bamerefreie Nach-

rilstung ist mil mittlerem Aufwand moglich,
Erweiterungsmibglichkeiten: keine wirtschaftlich sinnvollen
Aulenansicht: insgesamt Klinkermaverwerk (Klimkermemchen)

Raomaufieilung: Der Grundrisszuschnin nach Umbai ist nicht bekannt. Die urspritngli-
chen Grundrisse sind in der Anlage 7.4 einsehbar.
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4.2.2 Gebliudekonstruktion sowie Geblinde- und Raumausstatiung
Konstruktionsart: Massivhau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauverwerk bis 38 cm Stirke P
Umfassungswiinde: Mauuverwerk bis 30 cm Stirke Q\\

N
Innenwinde: Mauverwerk \QQ: \\\\s
2\

Geschossdecken: Massivdecke {iber dem Keller, dm@]ﬁirbﬂ@\ﬂ&kﬂ
Treppen: L Sﬁﬁ&'ﬂun Holz

Hauseingang{sbereich);

Dach:

Wasseninstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektromnstallanon:

Sanitire Installation:

Eingangstilr aus Kun mlt Gber]ntiﬂ\d(elimur aus Holz

: S
ZiMmermanns rgﬂ.@ah[ gﬂ truktion als Satteldach mit
Betondachsteindeckisng, ng undyorgehingter Regenentwiisse-

rung aus Zi @t .\ ,-&\ k\§

zenirile ﬁ\ﬁmnmmum m;&( <& an das Hifentliche Trinkwas-
Hm#z[ -\% \.Q\ d‘.‘-\

;’g"!fﬁ]%fﬁ*t:in['uchnr Putz mit Farbanstrich, Tapeten oder Flicsen

l}&kenpuu bew. Gipskaronplatien

hofseitig Kunststoff-lsolierglasfensier und stralenseitig Holzfenster aus
filterem Bestand mit Rollliden

withrscheinlich emfache Holztliren

bisher nur Rohbau (nach Angabe zum Ortstermin)

4.2.3 Besondere Baunteile / Einrichiungen, Zostand des Gebiindes

Besomdere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

keine vorhanden

keine vorhanden

Sochveraiindigenbaro Falk Zimmennmann « Edmmnd-Husseri-Smfle 15 w061 20 Halle (Soake) = Tel. 0347 686715 Suile §
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Besonnung und Belichiung: s

Bauschiiden und Baumingel: Fertigstellungsdefizite insbesondere beim Sanitirbereich

Grundrissgestaltung: micht durchgehend zweckmillig
Wirtschaftliche Wertminde-  keine erkennbar &
nungen. ~\\
N
Allgemeinbeurteilung: Nzch dullerem Anschein ist der buuiichﬂg\ZQ@]}ﬂ m:qmgj Mach Angabe
zuin Ortstermin besiehen Ferti gv.tellung(q&:ﬁﬂ fe. \\
” £ @ ~:\-¢\ .
4.3 Nebengebiiude O
Es sind mehrere Nebengebiiude vorhanden. An den hofseitiged 1 T:wu *sé“hyﬁﬂl ein massiv errichletes
zweigeschossiges Nebengebiiude mit Pultdach nebst W w;j l.mg. Holztor und Holztiiren
an. Das Nebengebiude kann fiir Abstellzwecke genutzi s en. Gattenseitig bindet hieran ein Unter-
stand aus Holzkonstruktion an. Hinter dem Unterstand befind iﬁq _ ste eines Gartenhavses. An

der nirdlichen Grundstiicksgrenze am Ende der gten

! hgﬁa}del sich eine massive Ein-
zelgarage mit Pultdach nebst Welinsheslplnﬂe“

fenster. Im Bereich der

riickwiirtigen Grundstiicksiliche ist ein Gartz in Ho hlechtem Bau- und Unter-
haltungszustand vorhanden. Dem Gartenhaus witd a ! ndes kein Wertansatz beigemes-
sefl. \K P
4.4 Auﬂenanlﬂgﬂn O Dy A
und E@w\i %\ﬁlgm vom Hausanschiuss bis an das difent-
ng, El'l\anu Garenanlagen und Pllanzungen sowie Einfrie-
‘\\J

\‘: \“
\\
(%9

’\ >.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fiir das mut einem Ein-/Zweifamilienhaus und Nebengebiinden be-
bante Grundstiick in 39517 Tangerhiitte, Schillerstrafie 34 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

o

Grundstiicksdaten: \QV:
Grundbuch ~ Blatt  Ifd. Nr. Gemarkung  Flur Flumﬁﬂ\(\‘ . Fliiche
Tangerhitite S L7 ) Tangerhiitte 2 IFI PN 1‘ I 75 m?
\ \ N
@ \\ \\\\
5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung = o ¢

Entsprechend den Gepllogenheiten im gewdhnlichen Gemhﬂi‘twmﬁﬁ%mﬂﬂ@@ﬁmﬂg&n Umstinde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur V:rt‘ugun};\s;iuﬁaﬂm !ﬁwtn (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2immoWertV 21}, ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit, 2t keit des Bewertungsobjekts
vorrangig mil Hilfe des Sachwertverfahrens zu enmittel h@.hesmc@% weil diese Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertriigen, sondern zur ( perstinlichen odet cnkg&b&ﬂmu} Eigennutzung bestimmi
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 | WH‘W «Qbaagan Wesentlichen auf der Beur-
tleilung des Substanzwerts, Der vorlilufige Ssu.hwcrl h. deg nz&dea Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorliufigen 5 \ zik:r I:muijEﬁ&r ﬂnlu@?@iﬂc dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Auflenanfagen und mnsu% n[a,gemei’fmﬂe!t :'\'

Steht fiir den Erwerb oder die Emchmng\ﬁgh:mhhm:r 'Dhj(!l'i.ll: iibl e ise die zu erziclende Rendite
{Mieteinnahme, Wertsteigerung, ﬁteuaﬂ;c])e Ahwh}ethungj Lmd{ﬁfdergrum:l:, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium , Kaufpreisbildungsn Qh\mamﬂﬂgf:whhﬂl&hﬁi Geschiiftsverkehr das Ertragswert-
verfahren (gemil §§ 27 - 34 lmqlg eV 21}al; mzuwendendeu Verfahren angesehen. Dies
gilt fiir die hier zu bewertende! C?i:g\l@mr:hﬁgn micht, ﬂa\ sich um kein typisches Renditeohjekt han-
delt. Die Anwendung des Ep: m‘tvm'fu.l'lrmﬂ 1st nii.‘h!. miiglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick
sowohl hinreichend gesi 133&;3@1@\h33|ms%gg nicht bekannt sind und anch nicht aus fir dhnliche
Objektarten ?:ti'lﬂ'tmlu:hl&l abgtlcl‘l’{{\tftrdmn:n als auch marktiiblich ersielbare Micsten nicht hin-
reichend sicher gﬂ&ﬁlﬁj wnrdmh;mne:n Ny

Der Bodenwert o ‘r‘ﬁ'er‘f der baulichen und sonstigen Anlagen bew, vom Ertrags-
wert der baulif geni.d. R. der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren Evgb\ﬁ 4!]1 \T. Iimum‘w?crw 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das
Gmnda( 'b:ha ng:n j&ﬂmh geeignete Bodenrichtwente vor, 30 kinnen diese zur Boden-
wertermitth g\ﬁiugﬂn werden (vel. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwent ist der

dum&l%mnrﬂmﬁe\tﬂgeu ert des Bodens fibr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-

Wm: Zusar efasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Notzungs- und Werverhiiltnisse

\E:rlmg@.{ ipist bezogen auf den Quadratmeter Grundstilcksiliche, Der veriiffentlichte Bodenrichtwert

\wurda:h&a&g“h:.h seiner absoluten Hithe auf Plausibilitit Sberpriift und als zutreffend beurteill. Die nach-
stehende Bhdenwerlcmutrl'ung erfolgt deshalb auf der Gmndl.igﬁ des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertheeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mab der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichiwents beriicksichtigt.

Bei der Sachwertermattlung sind alle. das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale sachgemiB zu berilcksichtigen. Dazu ziihlen besondere Ertragsverhillinisse
{z. B. Abweichungen von der marktilblich erzielbaren Miete), Baumiingel und Bauschiden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grrundstiicks filr Werbezwecke und Abweichungen in
der GrundstiicksgrisBe, inshesondere wenn Teilllichen selbststiindig verwertbar sind.

Sonchverindigenbaro Falk Limmennann « Edamnd-Husserd-Smie 15 i 06120 Halle (Soale) o Tel. 0345 286715 Seime 10
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt (durchschnittliche Lage) 14,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwerntgrundstilck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
An der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wuhnggl’r]-_u
beitragsrechtlicher Zustand = frei \‘\:1:}\\\\:\
Zahl der Yollgeschosse (ZVG) = 1.2 i \T\\\ |
Bauweise = peschlossen _\\\t' \\ \:\x
Grundstiicksfliiche (f) = s &S (O

NN
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 82 \x\:\ N \:\\Q\ F
Wertermittlungsstichtag = 10 \‘“ 25 @ N,
Entwicklungsstufe = bareifes Larﬂ\x
Art der baulichen Nutzung = m {ailggm“gmm Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand \\ N 3 e \;\ \\)\
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) n = 3 _\\~\\ > R N
Bauweise Miﬂﬁmﬂ kk \\
Grundstiicksfliche (f) QD ‘QE: =175 m2 (¢ Ny <

=0 ‘ )7

Bodenwertermittlung des Bewenmﬁbgz‘hnﬂslﬂﬁﬁx\ : 5\\ ’

Nachfolgend wird der Hu:lermchl.wqt
tag und dic wertbeein ﬁutsmdm

SACTIVERSTANDIGER,

an die ﬁﬁﬁm&men\wﬁm::maiimw zum Wertermitilungsstich-
stucksn}ﬁ’hna]: de@cwm:.mgsgru ndstiicks angepassi.

I. Umrechnung des il-ndinrkil\tﬂ!rts auf den ]}mrﬂgsﬁ'@ﬁ Fustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Budaq-igﬁtwnm X = frei
hiwert |Au3g_n_.,gﬁ1-ven I]gtwm\tere Anpassung) | = 14,00 €/m?*
IL. Zeltliche An@bmh&; ms:wﬁmm:@ )
( J\i“_\ 1 Rlchﬂ&mmndﬂt@@ Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior
Slichmg RN QT ‘01,2024, 10.03.2025 x 1.07 E0l
& oo N \\ —— ] \‘

I1T, Anpmsunﬁn wﬂen Ahweldmngeu in den wertheeinflossenden Grundstiicksmerkmalen

<

_0F durchschnitiliche Lage | durchschnittliche Lage | = 1,006
~ﬁﬁj:~ xh.rl’ m:r Mcﬁzn WA (allgemeines Wohn- | WA (allgemeines Wohn- | x 1.00
=] t"v.utﬂ,[ng\\ gebiet) gehiet)
iugcangéﬂﬁssler hﬁl.ragsﬁ'emr BEW am Wﬂmrnuulmlgssrjchmg = 14,98 €/m* EDZ
Fliche (m#} LEEN 1.175 x 1,06 EO3
Entwicklungssiufe baureifes Land baureifes Land ® 1.00
Vollgeschosse 1-2 2 b 1.00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1 4K
vorldufiger ohjekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 14,98 €/m’
werl
Kachveraindigenbéro Fulk Zimmermann « Edmond-Hussar-Simifle 15 @ 00120 Halle (Soale) o Tel. 1343 6036715 Heine 11
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IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts
ﬂ]ﬂ!l&?!ﬂﬂ&ﬂ] angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,98 €/'m*
Fliiche ¥ LI75m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.601.50€
W&E
Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wentermittlungssochiag insgesami W
NN
(\ \\\\\
Erliiuterungen zur Bodenrichtwertanpassung | :\\T\“\\ )
E01 XN

Eine Umrechnung des Bodenrichtweries auf die allgemeinen Werng@humw i }o'\"artermlllh.mgm
stichtag ist erforderlich, da pwischen Richiwert- und Wertermittlungsstichtag hmnlmh wesentli-
chen Bodenpreisveriinderungen cingetreten bzw, zu erwarten m ‘ ird dieiibliche Bodenwertdyna-
mik anhand der durchschnittlichen Entwicklung des Baupnam mgmmi&&-}egl [Das entspricht einer

Erhéthung am 7 %. R \

- ‘:\\\\ \\\ Y
EQ2 (C£5) :§\§

v \_ (€

Auf diesen , an die Lage wund die Anbauart angep;&«g‘i»nbgabﬁ;&tﬁﬁ:ﬁ ert” ist der Marktanpas-
sungsfakior des Sachwertverfahrens ahzuslellau:gder e.an,g\q\q@sle Bgebiqwerl dient als Malistab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bew. die Kap
die Anbauvart best mmtdmubpuktarlapcg}ﬂmhm

der Nuehfrager nakh Grundsiticken in dieser Lage;

achiwertfakior n'l.tﬂ' Mﬂmuh gef. noch berticksich-
ﬂckﬂgrerknmia Ele:;;m den Gesamibodenwert ein und

Woar ac ubstinrwent N SHCOW lor
ki Sachwiérts (Sub } den Sachwertfak

tigten den Bodenwert beeinflussenden
beeinflussen demezofolge iber die Hﬁm\

s, \.n, k
(( "‘\\‘" K
LN
(Y \
) N
N\ 5 §

Der Bodenrichtwent wurde éﬁ-e Gmnﬁ%mkﬁg(ﬁﬂmmn 80 m? definiert. Das Bewertungsgrundstiick
1 i de Gmm@\tm.ksﬂm.hl:ﬁln der Wertermittlungstheorie gibt es eine Grund-
i:tiln:J::li.grﬁd.i-l:l:|ﬂr||:r:ls:5\4 \ﬁ\ﬂer Prax\s@l:tﬁi emﬂ\@mhuchung des Gutachterausschusses jedoch ergeben,
dass im Rﬂgnm!hﬂmbﬂh tendul e Bine Abhiingigkeit von der Grundstiicksgriibe nicht nachgewiesen wer-

NE
den konnte. ﬁ\\{\i\ \\\’ - 31 )
SR &

TN \\ \E‘“‘“r\
RN ‘-\;i” )

B &) ¢
N - ™

P N Dy \{. )

PN o S\

N ‘)\\‘,

Q® \@
MRS 3?}»
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54 Sachwertermittlung
54.1 Sachwertberechnung

Gebiundebezeichnung Ein-fZweifamilienhaus Nebengebiiude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 874,00 €/m* BGF 485,00 €m* BGF

Berechnungsbasis &

« Brutto-Grundfliche (BGF) x 235,00 m? \\*ii\ 90,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 205.390,00 € P Q\ 43.650,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 WNE NN

Baupreisindex (BPIj 10.,03.2025 (2010 = 1K) | x 184, ‘."."]Ui'.lfv 3 lEIlL 700

Durchschnittliche Herstellungskosten  der|=| 379, 355,3@ ,\.:\qiﬂ.ﬁzl S5 E

baulichen Anlagen am Stichtag S MNP

Regionalfaktor X T ﬂﬂﬂ \) 1,00}

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- | = 3‘?‘? 3‘55 i3 E\\ DY R0.621,55€

chen Anlagen am Stichtag { \\_\\ \k P

Alterswertminderung & \“\‘ all Ir Q

= Modell Nh \itnenu' » 1 ’\\ linear

» Gesamtnutzungsdaver (GND) S m Jahre ( \ 60 Jahre

» Restnutzungsdaver (RND) A \ : 441 ﬂf“it"’ 5 Jahre

» prozentual C DN 4@]{3 % 91,67 %

» Fakior QS 70,55 0,0833

Alterswertgeminderte reg;mmﬂ@ﬂ’te dnn:ye = “ﬂ;&%-‘lﬁ A1E 671578 €

schnittliche Herstellungskosten R N

Zuschlag fir nicht erfasste wﬂrumm‘ ein-[| 7 000€ 1.000.00 €'

zelne Bauteile (Zeliwert Y . Bk

vorliufiger Sﬂhﬂ%\n ﬂﬁr hﬂullthm Anlugﬁh\:': JOR.G45.43 € 1715, 7R €

\\ ) \\\ \ﬂ e (& )

vortdufiger ﬁmﬂ;mt dq;r hgﬁlidm {hﬂngen (ohne Aufienanlagen) 21636121 €

vuﬂauﬁgm' Euthwm;!t ﬂﬁ(\buulmhehﬁulimnlagm u. sonstigen Anlagen + B65445€

vorliufiger samwé{\der baulichen Antagen = 225.015.66 €

hei;ragsﬁ'ﬂu'm“lzﬂ (vel. Bmlrnwmﬂmutﬂung} ¥ 17.600,00 €
mmn = 242.615,66 €

Eachna&&m— X 0,80

'Markhﬁ]uaasuug durch marktiibliche Zu- oder Ahschliage - 0,00 €

marktangepasster vorliufiger Sachwerd = 194,092,513 €

bhesondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 60, 700,00 €

Rachwert £ 13339253 €

rd. 133.000,00 €
! Der Unterstand wird ats Zuschlap minels Zenwenansatz beriickeichtgt
Rochveraiindigenbaro Falk Fimmenmann « Edmond-Husseri-Smufle 15 00120 Halle (Soake) = Tel. (1343 6036715 Seite 13
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54.2 Erlduterung zur Sachwertherechnung

Herstellungskosten

Dhie Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wentermiuttlungshiteratur
und den Erfahrungen des Sachverstindigen anf der Basis der Preisverhiilinisse im Jahre 2010 { Basisjahr}
angesetzl. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Héhe von 874 €/m? BGF fiir das Wohnhaus und won 485 €/m* BGF
fiir die Nebengebiiude. Ubliche Baunebenkosten sind in den Normalherstellu k\nﬁten des Wertermitt-
lungsmindells bereits beriicksichtigr, (\\\;\\\
Berechnungshasis N ”\\1‘\’\‘*‘\\
Diie Berechnung der Gebiudeflichen { Brutto-Grundfichen (BGF)) wm%:*mm Sua!:mandlgun durch-
E-E'.ﬂ'lhl'l_ Die Em&hnungen weichen nmdel!hﬂd.mgt teilweise von de ﬂjhsbezﬂgiiqhen Vorschrift (DIN
Iugmﬁbm} Wertermiltlung ver-
L ﬂm:ﬁlnsm ermittelt und wird

wendhar Im \rnrhﬁge:ndm Fall wurdr:. dn: EGF anhand der vi

mit rd. 238 m? fiir das Wohnhaus und rd. 90 m? fiir die Nat@age Hude i Ansatz gebracht, Die Berech-
: \ \o
nung ist in der Anlage 7.5 dargestellr. . N S
l\\; ; )| ( ~ .}\'\\t
Baupreisindex € e ;{\n &

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die aﬂgemr. \@irartv
stichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Bagg relisinde qgmu WErlﬁﬂﬂ], \'ungsf.ut:hta,g und dem Bao-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupretsindex zum ¥ :nmmﬁiﬁﬁgssm.hmg wurde unter Beriick-
sichtigung der in 1], Kapitel 4.04.1 \'E}E\it\eﬂdmhtan ufﬁzlelleu B:w:n des statistischen Bundesamies
angesetzt. Es wind der zum Stichtag gEltgﬁm’ie Wert ﬂhm 184,7 m\@ﬁ “Sachwertverfahren eingefihn.

l t \\p N \‘“\‘l )
NS (OO o
Baukostenregionalfaktor ) == "

Der Regionalfuktor {Eauknsmnmﬁibna]fak@}m cmn\ﬁmdcl!gmﬂu im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitit {gg,q\ﬁ ﬁ) Abs. 4 uw.;nmu wird bei der Sachwerntberechnung der Regio-

nalfuktor mit 1,00 angg:s&&t\&a :111:*313:@&' bei dérEpmittlung des Sachwertfakiors zugrunde lag.,
N & KN

Gmmtnutmngsgmgﬁ % P

; sprechend der Zuordnong zur Ant der baulichen Anlage und

 Gesamtnutzungsdavern entnommen. Somit ergibt sich ein

'r 15t 10 erster Hahl:mmg dhe Differenz aus fiblicher Gesamtnutzungsdaver' abziig-

Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde pelegt. Diese wird allerdings dann
das Gehiiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
B en durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche
Arheuen‘?ur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauver, insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrien oder zeitnah durchzuflibrenden wesentlichen Modernisierungs-
miBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

ung der Res ssdauer fiie das Ein-/Zweifamilienhaus
Das nach :.-Hchwrstandiger S:..h.itrung ea. 1932 emrichtete Gebiude wurde modemisiert. Fiir eine nach-
haltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modemisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefithrt unterstellt werden, Zur Ermintlung der modifizierten Restnutzungsdaner
werden die wesentlichen Modemisierungen runfichst in ein Punktraster {(Punktrastermethode nach ., An-
lage 2 ImmoWenV 21%) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 13 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten), Diese wurden wie folgt ermit-

telt:
Tatschliche Punkis
ModemisierungsmaBnahmen max. Risditndim
{vorrangig in den letzten 20 bis 40 Jahren) Punkie | Durchgefithrie | Unterstellic E £
Malnzhmen Ma!.lmhnun
Dacherneuerong inklusive Wirmediimmung + 3.0 \Q\ﬂiﬂw von 2010
Mmlmiﬂ:!l:rung der F:r.!ﬁt-:; uncl ALIﬂE-I‘IIE.'II':I'I: 2 0.s ' :\@‘ﬂ teilweise
mﬁﬁliﬁgﬁ Leitungssysteme (Strom, (as, 3 20 :\“\\;,\_"-‘ 0.0 \ l;jo komplett
Modemisierung der Heizungsanlage 2 I ﬂ ‘\L; 000 o wilweise
Wiirmediimmung der AuBenwiinde 4 ‘ I R *%:‘- teilweise
Maodernisisrang von Bidern 2 \ N komplett
Modemisicrung des Innensusbaus, z.B. Decken,| (O>an hbiosiin
Fulibdden, Treppen - , \\ st i
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung ' B AN ' *\ﬁ\ .0 leilweise
Summe : l{.'i TR 3,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkien, K Gﬂ:@{dﬂﬂﬂ' Mﬁﬂmmmmgsgmd Wliberwie-
gend modermsiert™ zuzuordnen. \ \X
— - \ 2

In Abhiingigkeit von: \\K' Y Q;&;,T" Jg\m\
o deriiblichen Gesamtnutzungsdauer (3 Iﬁhfé}‘undi‘-:!ﬁ\ U (A<’
- demt \rnrlﬂui'g:m reclmenschm“} ; -"- dealter {2025 ~ ]9}1*:—-;95 Jahre) ergibt sich eine (vorliu-
&e 93 I\g@'}}z} () Jahren
Ingsgri X gend'1 \; isiert” ergibt sich fiir das Gebiiude
gemil de.rPuuktraﬂfme 2" Alnlage Ellﬁiﬂi'qu‘(ﬂ" eine (modifizierte) Restnutzungsdaver
von 44 Jahren und q::-mﬂ,eﬁgj'ﬂ: ves BM: ?n«lﬂ%

g \ ). \\:\\E‘ &}9\
Mtﬂmerlmindzrung\ N B l,l":\ =

\,

Die Aitmwmmm&@ﬁn‘i:lﬁ Gﬂbﬁwﬂc aﬁnngMEH ImmoWentV nach dem linearen Abschreibungs-
moxdell. Daraus e ng:h\ de vgn 450 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,585, Fiir die
Nebengebiiude efgit sich Ejﬁg 1I1|:h;< here Altersweniminderung.

Auﬂenﬂnhg‘ﬁs \\\*f\ RN
huﬁmwm:n sind-alle, durch hhulle}m MaBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die mgl'lt thgmb gehiiren und nicht bereits im Bodenwen beriicksichtigt sind, so z. B. Ver- und
Wﬁgﬂl ittiggen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiude; Einfriedungen wie Mauvern, Ziune

\ ﬂ}ﬁ;. Ho unﬂ -tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiif § 21, Abs.

“3 Imm V nach Erfshrungssiitzen geschiitzi und im Sachwenverfahren prozeniual zum Gebiude-
wert bey h smhug'. Es wird ein Ansatz in Hithe von rd. 4 % beriicksichtgt,

Aubenznlagen vorliuliger Sachwent (inkl. BNK)

prozentuale Schiitzung: 4,00 % der vorliutigen Gebiiudesach- BO5445€
werte insg. (216.361,21 €)

Sachwertlaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wenermittlungsvertahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnitthch (algo am wahrscheinhichsten) zu ersielenden Pres #u enmitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hiedfiir ge-
zahlien Markipreisen identisch.

Sochverindigenbaro Falk Zimmenmann « Edmond-Husserd-Smuile 15 i 06120 Halle (Soale) = Tel. 0343 6036715 Selie 15
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Deshalb muss das Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert™ (=Substanzwert des Grundsiticks) an den
Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierien Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt
mittels des sogen, Sachwertfaktors. Yom Ortlichen Gulachterausschuss wurden regionale Sachwertfak-
loren im NHE 2010 — Modell abgeleitet, Hiemach ergibt sich nach Anpassung an den Regionstyp, die
Lage und die Gebiudeart ein durchschnitthicher Sachwertfakior von rd. 0,84, Unter Beriicksichtipung
des schwachen Bodenwertniveaus und der negativen Bevilkerungsentwicklung wird der Sachwertfakior
um 3 % auf rd. 0,80 gemindent. Zusitzlich wurde ein adressbezogener Saw.hw:n\{ﬂkmi‘ im Sprengnetter-
Marktdatenportal ermittelt. Der Sachwertfaktor ergibt sich hiemach ebenfal Es\\ ), 78 bei einer Spanne
von 0,71 his (1,84, Der von Sprengnetier verisffentlichte Sachwerfakior i - Ableitung des Gut-
achterausschusses und die diesseitige Einschitzung, so dass der Sachwe i 'r=|1'ut ([,B&nngeseﬂl wird,
2 \
Marktiibliche Zu- oder Abschliige : i\‘ ) \
Lassen sich die allgemeinen Wertverhilinisse nicht ausreichend betik f.u::hn:g&\ﬁl, eine Marktanpas-
sung durch marktitbhiche Zu- oder Abschliige erforderhich. Das. m‘nl&iﬁﬂ zusdtzlichen Anpas-

sung besteht nach Auffassung des Sachverstindigen im kon! v Fall mcht:_
J) v ‘l\ N
Besondere objekispezifische Grunﬂstih-k.merkmale \Q\ 15\&

Hier werden die wertmifiigen Auswirkungen der g}chg\h! de WE{hamu ungsansitzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten B:wndurhnl:n}.!&sﬂm:&{qrﬁm: riicksichtigt.

N7 X NN
Um das Bewerlungsobjekl nachhaltig am Gringd: mﬁgpa:am:rmm ganen, ist eine Tellmoder-

nisierung hinsichtlich der alten Hu:llir_fenstﬂ {hmulagm rderlich (vel. Ableitung der
Restnutzungsdauer). Hierflir wird nach wpa.ur.clfaa!er Euﬂenanﬁ;z in Hishe von rd. 500 €/m* Wohn-
fldche angesetzt. Infolge der Mnd-:mm@.l l:h:": E:bﬁydcs 80! thﬂbsch!agcn fiir fehlende Mietein-
nahmen withrend der Te'.lmudernmﬂmﬁg (3 Mondte) und«ﬂ.l}hmc der Gartenhausraine ergibt sich ein
Wertnachteal in Hiéhe von rd. ﬁﬂ.{@\ﬁ Die AJ:;@E ny dtrﬁi‘:rmmd-:rung wird nachfolgend dargestellt,
\\\\

nafnahmen fiir das Ein-/Zweifamilienhans

\,I \ﬁcn Mnd:maﬁ:runﬁtgﬁupk}:n unterstellten Malinashmen SO0, 00 €/m?
erungspunkien > D
Wnl:l.f'lnj'?ﬂul:fl-ﬂdl(“\\ DN \\k \:f ' A B ¢ “3 % 147,00 m?
B Kosten ﬁJr;ﬁﬁ at:mﬁaxpu\qh:n unterstetlien Mabnehmen [a) = 5350000
Jl \ ¢ '.‘~ R
Gesamt Rsiuﬂum rstglheh\Mudernlsinnmgan TE
ges.am!.e\ihcm:ldﬁ sten filr distintessialitan MaBnahmen = 53.500.00 €
Erlﬁag'?husfﬂlll: ﬁ{\f&lg: der unicrstellten Modemisierungen w.d. - 2.747.00 €
hgﬁrge rt‘@t' ; sbedingte Wengin{lisse ( Abbruchmafinahmen etc.) - 5.000.00 €
N W&rte\ﬁqmdtr unterstellten Modernisierungsmalinahmen w.i. = 6074756 €
rd. 60,700,060 €

5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einseitig angebautes, unterkellertes, eingeschossiges
Ein- oder Zweitamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie Badanban, Das Wohnhaus wurde
1932 errichtet und 2010 sowie 2023 modemisiert. Aulgrund von Fertigsiellungsdefiziten besteht jedoch
keine Bezugsfertigkeit. Die Wohnfliche betriigt nach iiberschliigiger Berechnung rd. 107 m?. Nach An-
gabe zum Ortstermin erfolgte ein Umbau zu einem Zweifamilienhaus, Es sind Nebengebilude als Gara-
gen und Schuppen ete. vorhanden,

Sochverindigenbaro Falk Limmennann « Edmmnd-Husseri-Smuie 15 i 00120 Halle (Soale) o Tel. 0347 66715 Seime 1
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Fiir das Bewenungsobjekt kidnnen folgende Feststellungen getroffen werden:

Mieter sind nicht vorhanden, Das Bewertungsobjekt ist ungenutzi.

Imi Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrieh gefiihr.

c. Essind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden. die geschiitzt werden miissten.
d. Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts I:lt'.kiinni:.

e. Ein Verdacht aul Hausschwamm kann aufgrund der AuBenbesichtigung @@mmm werden,
f. Es wurden keine baubehtirdlichen Beschriinkungen oder Beanstandungen ity
E A “i\\b
h

T @

fﬁliEﬂE‘élL\
. Es liegt eine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor (vgl. 3.5). Co)

. ‘\ =y

. Das Crundstiick ist nicht als Verdachistliiche im Mﬂﬂslen};n kgﬂﬁftmﬁ%\ »

\‘;\ Nt
i, Gemif Katasterkarte liegt kein Uberbay vor, S \\ ) I AN

J- Nach Angabe der Gliubigerin besteht akiuell keine aﬂm\tﬁﬂudq&mmhﬂun}

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Hc.wertungsuh H herweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren, ertermittlungsstichtag mit
rd. 133.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswernt wud;ubj M d ulll.niﬂ %ﬁﬂmchhgung der verfiig-
baren Marktdaten aus dem Sachwert abgele b Der Umstand de ‘ﬁgguug anhand des . Aulleren

Anscheins™ wird mit einem Rlsiknahﬁﬂﬂng{n -ﬁhMﬁ«j; % EE LL”.E‘-’"

& 3.

Der Verkehrswert fiir das mil einem Ei\n weifamilienhaus uég N'ebengehrludm hebaute Grundstilck
in 39517 Tangerhiitte, S:h:]lmlraﬁm"m\, \\ & :\\ #1)

-

&
=, NN

Grundbuch Blnﬂ <; r. ki \§\\Q‘Flnr Flurstiick Fliiche
Tangerhiitte = Efﬁtﬁ.@ 2 192 1175 m?
\\l\ '\\ 3 \\J
wird zum Wtrt:rmﬂuu tag m{gﬁ 0. &)
\\ \\‘ — \ =
OF € ﬁu 000 €
) %‘F’n ﬁﬂhunderhnanﬂgumd Euro)
‘*-J\ 2 L.‘ \‘\’ 3\\ A
AR s (Y ! N

wﬂ‘fi\\i" QY ¢ \\\‘

Der Saclﬁten. gakﬁclmmlgtﬁm'ch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
cmgg:gknslamﬂ@uk denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuliissig ist oder seinen
..Qﬁb}.hgen : %llﬂ Glaubwilrdigkeit beigemessen werden kann,

\\Halll:{w\} dl:n 28, Miirz 2025

Dag Gikehren wiarde digiel mittels Signatarkarie der
D-Truss Gt als Tockiermternelimen der Bicudes-
druckerel uirerschrielen, Der Signanirstenped auf dei
Tirelblart kann durch Anklicken itberprift werden,

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

van ler IHE Neobramdenbhurg fir des Gstbiche Meddephorg:-Vorpommern
afTendbich bestellier nned vervidigper Sachverstlimdiger fr di
Bewertung von hebauten und unbebsuten Grondstlcken
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6 Verzeichnisse, Urheberschuiz
6.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
BauGRB:
Blirgerliches Gesetzbuch vom 2, Januar 2002 (BGBL 1 5. 42, 2909; 2003 [ S, 738), in aktueller Fassung
BauNVO: 2
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsm%e\unm 23, Januar 1990
(BGHBI. 1 5. 132}, in aktueller Fassung \\\\\ N
B:B: \ ‘,\
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 5. 42, 2909; 2!]{!3#% ?38}* m gktu:ll:r Fassung
EnEV: @7 T
Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiespare ; u:hm.gﬁﬁ,ﬂ :ﬂl:rgu:spm:m:li: An-

lagentechnik bei Gebiiuden i. d. F. der Bekanntmachung vm'il
eller Fassung
vv-;,'\"_f‘ v ‘i\\\
ImmoWertV: \\Q P
Verordnung iiber die Grundsiitze fiir die Ermittlung “W:rke w&ﬁe wm Grundstilcken — Immuobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in ahl&l ﬁ{ = ;\
. , = \ 5
WoFIV: % a (@ N
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur g\ i ﬂ;i‘yi"bhuﬂ&ﬂ;;ﬁgﬁ'ahucll:r Fassung
= \"‘u‘é} a &r
ZVG: N0
Gesetz fiber die Zwangsversteigerung dnd die Ew.m?ghrcrw.ll Joim 24. Miirz 1897 (RGBL 8. 97}, in
der Fassung der Bekanmmachung Mﬁl\\ﬁﬂ MN\@E&' {RQBL\ 511 69, 713) (BGBI. I1 310-14), in aktu-
eller Fassung < \. -
( \.\\\\\ l \_\" \\\\\\‘

6.2 Verwendete nbigkﬁ;ﬁnge%\ﬁntermgﬁl
[L11] Mtcmmushgu@ Euta-.hiﬁ;.nmchu@h&s iiber die Bodenrchtwerte in Tangerhiitte

] *WTEEEI 15, 1519), in aktu-

\ \\\

[U2] Auskunft a Ewla\qeﬁvermlrfmks 'mm 11. Febroar 2025
\ Do
[U3] dhu%hhdmwvmm 27, Januar 2025

[L4] Auﬂug}m-: M}g&@gcnmhmm-.mr (Flurstilcks- (Eigentumsnachweis) vom 12. Februar 2025
[US] “Liegenschafiskarievom M})}M

usk: \manungg@éhﬂ‘mm Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 24, Februar 2025

\ [@T}\ nrpg\m-amm vom 5. Februar 2025

= \:{LTE] ;;hv Auskunft zum Denkmalschutz vom 20. Februar 2025

[US] N:ﬁauv—huskunfl #u einem Bodenordnungsverfahren vom 26, Februar 20253
(U110} Negativ-Auskuntt des Umweltamtes zu Alilasten vom 3. Mirz 2025

[U11] Negativ-Auskunft zo offenen Trink- und Abwasserbeitriigen vom 6. Februar 2025

[L012] Auskunft vom Bavordnungsamt zo Baugenshmigungen/Vorbescheide vom 7. Februar 2025
[L113] Umnterlagen von der Kreissparkasse

[U14] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt
[L115] Verbffentlichungen des Guiachierausschusses bzgl. erforderlicher Daten v.a, (open data)

Kochveraindigenkaro Fulk Zimmennann « Edmmnd-Husserd-Smuile 15 in 061 20 Halle (Soale) = Tel 0347 e671E Sele 18
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsp.): Sprengnetier-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entschei r.-f; Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung “Bodenordnung, Ver-
sion L0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahraﬁhrwaﬂ&vﬁlli :

[4]  Sprengnetier (Hrsg.): Auskunft aus dem Markidatenshop, Bad H 0 'Muv}m;rmzs

R ~:\*~t\
6.4 Verzeichnis der Anlagen ol \\ N
Anlage 7.1:  Einordnung des Bewertungsobjektes mm*h\gﬁg\ﬁcuMJM
Anlage 7.2:  StraBenkarte / Stadtplan R\ S \‘}»}“
Anlage 7.3:  Ausziipe aus der Katasterkarte ifist v P
Anlage 74:  Grundrisse (unmabBstiblich) i\\\i‘\\“n
Anlage 7.5:  Berechnung der Bmﬂﬂnﬂliﬁ@ﬁchc BEE) \&\\m\

Anlage 7.6 Ermittlung der Norm r;‘;“é‘llungﬁkmm I:-a:-'.n@nkkmf das Basisjahr 2010

Anlage 7.7:  Fotoiibersichtsplan. . ‘® “\\\kb ,»,:;}\\
#lkv,.) N AW\ 5)
Anlage 7.8: Fotodokumeniah i ) ‘;\\\\\,7 _;\\\\:
; \\Q\\ S & \:w
7;\&\\:» N NCEER N
6.5 Urheberschutz (" (o
PN \‘" TN NS

Urheberschuz, alle Reg %rhahuuf@;f D
Das Gutachten ist d&n J&;Eﬂmggehe;; und‘den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verw ml\ﬁﬁilt wmux Mkchnfthr:h::r Genehmigung des jeweiligen Rechieinhabers
pestattet. ¢ \\

s\\“,.

Die in mwﬂéumcm@wm W und Daten sind, dort wo vermerkt, fiber www.geopor.de
oder WW i ﬂ&'hzum@ Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Hutzqu gﬂw&rﬂen. -

m'?\lnt:m:ﬁ;?ﬁgﬁﬁmﬂmhm;g ist mur fiir nichtkommerzielle Zwecke gestattel. Im Konlext von
W gsyewMgm darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
\Q?\\&:n‘irﬁm b werden.

Auf den ﬁ}l‘j des Geseizes Uber Urheberrecht und verwandie Schutzrechte wird verwiesen,

Sochvermindigenbaro Fulk Zimmermann « Edmond-Husserd-Smifle 15 in 061 20 Halle (Soake) = Tel. 0347 6671E Selie 19
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7 Anlagen
7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
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7.2

StraBenkarte / Stadtplan
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7.4 Grundrisse und Gebédudeschnitt (unmabBstiblich)
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7.5 Berechnung der Brutto-Grundfliiche (BGF)

Die Berechnung der Gebidudeflichen { Brutio-Grundflichen (BGF)) wurde vom Sachverstdndigen durch-
geliihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt ieilweise von der diesbeziighichen Vorschnft (DIN
277 — Ausgabe 2005) ab: sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Im
vorlisgenden Fall wurde die BGF anhand der vorliegenden Unterlagen {{}rundmm uru:l Katasterkarte)
ermittelt. Die Berechnung wird nachfolgend dargestelit.

82

Bereich  Gehilindeteil Geschosse Lénge Breite B BGF im®)
i Wolnbaus KG 10,25 m 7.50m 3 (G ”fﬁ : S 76,88
a Wohnhans EG, DG 10,2 m TASm \K\:\T 2N \:Q“ 51,98
i Badanban EG 3.25m .52 ) 1.(C o 592

Ty 3T z

Sutnme S N 23478
=QF S Q\S‘% rd. 235,00

Hereich  Gehandeteil Gieschosse Lingn .’f:"\“\b'ﬂmlﬂ;\\\ \—Fﬂhﬂr BGF (m#)
a Garage EG % | 30,00
a Garage, Schuppen  EG, OG 2 503,00
O, 00y
rd. 90,00

Sachversindigenbing Fabk Zimmenmmm » Bdmmnf-Husserl-Strabe 15 m 06120 Halle (Saale) « Tel. U345 S086718 Anbage Sebte 4
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7.6  Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen aul das Basisjahr 20010
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Ein-fZweilamilienhaus
Ermittlung des Gebiindestandards:
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[5] | 2 | & 14 5
Aubenwiinde 23,0 % 05 x> | 05
Dach 15,0 % Wlls NS
Fenster und AuBentliren 11,0 % & 05.(000s
Innenwiinde und -tiiren 11.0 % &), Ko |
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 % RO NY
FuBibdden 5.0 % AN G [0
Sanitiireinrichtungen 9,0 % o= | N\ 1.0
Heizung s0% () TN 1.0
Sonstige technische Ausstanung 6.0 % \\{x\. ) N L 4 B 0.5
insgesami mu\.n@x nu% ":l.igﬁj‘\\fﬂn% 36,5 % | 0.0 %
Beschreibung der ausgewiihlten Stan fifen < Qf‘ A 2
Aubenwiinde : 2 S5
ein fzw::mhaﬁg Mﬂﬂ%ﬁﬂ Gmﬁcgclmﬁﬂh!hlmkm:m verputzt
Standardstufe 2 |und gasm::}mﬁ(\ er Hol cldung}\lﬁfﬁl zeitgemiller Wiirmeschutz (vor ca.
1995) 2 ,;\f AON
>, “ '
Sttt 4 ‘u’erhlﬁan&?fn;?n;& m:“w&itf:'l}mh gnéet:‘i]gf;teh Vorhangfassade (z.B.
Dach N
: f{&eﬂemgﬁhﬁchmd;m \‘Bves:mchtﬂe Betondachsteine und Tondachziegel,
Sl:ainl:lmﬂ'-.lu[:\\% )Fuhi ’tuugt;-vﬂﬁmﬂkn und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdidmmung (nach
aN cil.
t \\?\ te Tendiichzi gel, Flachdachausbildung tlw, als Dachierrassen;
St ol \iiuﬁ: 4 mmunmn Bretschichtholz, schweres Massivilachdach: besondere
v‘“‘__ R RA” erunn:‘n, :B, Mansarden-, Walmdach;  Aufsparrendimmmung,
Ry 2.0 iberdurchschnittliche Dimmung (nach ca. 2005)
mmmmmm
s e o oy . B
Standugdstufe 4 Drezl'achvergiasung‘. SIEIII!IEHHE]]H[IE.EM, :Ll:lfwen_digere. Ruhma_u. Rollldden
(elektr.); hﬂhm‘tmy Tumniagt: £.B. mit Senenteil, besonderer Einbruchschutz
Innenwiinde und -tiren
Stamdarduifs 3 nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfithrung bzw. mit Didmmmaterial
gefiillie Stiinderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen
Deckenkonstruktion und Treppen
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Loftschallschutz (2B,
Standardstufe 3 | schwimmender Estrich); geradliiufige Treppen aws Stshlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz
Sachversitindigentan Falk Zimmermomn « Edamnd-Husserd-Stmble 15 m 6] 20 Halle (Soaie) o ‘Tel. 1345 6946718 Anlage Seile §
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sl L PRI e et A I U T Tt SACHVERSTANDIGER
Fubibdden
Linoleum-, Teppich-, Laminai- und PYC-Biden besserer An und Ausfihrung,
IRnA ARG S Fliesen, Kunststeinplatten
Sunitdreinrichtungen
Standardstufe 4 1-2 Biider mit tlw. zwei Waschbecken, tw. Bidet/Urinal, Giiste-WC,
bodengleiche Dusche: Wand- und Bodenfliesen; jeweils in geliobener Qualitit
Heizung N,
Srandardutoli elektronisch gesteuerte Fern- oder Ecmm]h:nzungt i@&ﬂcntmp:mur— oder
Brennwertkessel D \\_._,v X
Sonstige technische Ausstattung ZoN € o
zeitgemile Anzahl an Steckdosen und Li k@ﬂa&sﬂm %‘g‘hlem:hrank (ab ca.
Standasdatafe 3 1985) mit Unterverteilung und Klpp".ifﬂ'@ﬂ\ \\\
. zahlreiche Steckdosen und Llchtauslﬂssﬁ}\ W ﬁ'g‘ﬁ:ﬁhdfﬂkilﬂgﬂﬂ. dezentrale
g Litftung mit Wisrmetauscher, mehrepe LAN- und Femsehanschliisse
\\\ -\\\¥7°
Bestimmung der standardbezogenen NHK 20 W Eiqfﬂai'i‘ifamﬂiuuhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und E.wm lll:nhm‘ihng‘ ixi\
Anbauweise: Doppels Re:l.l:rmen &“\:{H
Gebiudetyp: KG. Eﬁg geh@@ﬁhﬁ U NN
Beriicksichtigung der Eigemrhnﬂﬂ»ﬁ&mha%mde [%ﬂtﬁmlﬂ
Standardstufe mt:—:llmnel{x\" ,‘\ﬁi@:ﬂ:r ‘r{"j\k:;:'; relativer
NHK 20 ﬁ@’ ~Gebiude. [ “NHK 2010-Anteil
NS (uindardaditeit
e SO :
AEMPBGF] Y, 4% [€/m? BGF]
I QR\\\;@)S;[R] L.‘v llk\n':\ \‘» |\ n)\}“ ﬂ.m
z NO)bes s, — | NITS 78,78
3 (DN = ta L,._;) 52.0 418,20
4 J,J\‘;\ 3 ) o3 3> 365 344,93
A N L 0.0 0,00
x;\e‘;\;\:\ \\\ge%ugag i)zma:dbemgene NHEK 2010 = 831,91
P \\"1'\' ) pewogener Standard = 3,3
N ‘ \\

\ I;q.:\\ﬁ)nm zﬂ:& gewogenen Standards erfolgt durch Interpolanon des gewogenen NHE-Werts
Q:_::{E}k‘lﬂﬂl_l_ IE]!Ell!IE-!"[Ed‘L NHE.

B:rﬂckﬂlnhtlgung der erforderlichen Korrektor- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 831.91 €/m* BGF
Korrekiur- und Anpassungsfakioren gemill Anlage 4 zu § [2 Abs, 5 Satz 3
ImmoWertV 21

« Zweifamilienhaus « 1.050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 873,51 €m*BGF

rd. 874,00 €/m* BGF

Sachversitindigentans Fulk Zimmermomn « Edamnd-Husserd-Stmble 15 m 6] 20 Halle §Sacie) o ‘Tel. 1345 6986708 Anlage Selae 11
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A HEEL317 Hewenmngsohjeke: Scldllersiralls 34 n ¥951 7 Tagerhiliie EACTIVERSTANGIGEH

Ermittlung der Normalberstellungskosten bezogen aufl das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir die
Nehengebiiunde

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wisgungsantel Standardstufen
(%] | 2 2 1 3
Sonstiges 100,0 % ce 1 10O
insgesamt 100,0 G 0.0% | 0.0% m}?\ “_g‘" 0,0 %
Lfi?\:‘ ( t\q\\\\
Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen o X AN
Sonstiges -\\“t e D
Standardstufe 4 CGiaragen in Massivbauweise ‘“2:” Q‘St;ﬂ nriﬁv
PN »
D N
Bestimmung der mdudhmgem NHK 2010 WMEMMHE
Nutzungsgruppe:
Gebiudetyp: Elrkzr:lgﬂmgg}ﬁehrfac m‘;agen %&\%
”\ ) @ O
Beriicksichtigung der Eigenschaften des h\n ntﬂkudm— G-dﬂtlﬁ%
Standardstufe tabellierte @\ relutiver ¢ “ablativer
NHEK Eﬂl[ll \\x uJil 2010-Anteil
O 1O
IE:fmgﬂtij{i“ ~ [€/m? BGF]
I ] 0,00
2 N \\T m 0.00
3 “Or | oLEan 0,00
4 5, Tﬁt}.u 485,00
3 o= 00 0,00
rdbezogene NHK 2010 = 485,00
=40
M\Bﬁmm gawngerm Standﬂrda erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
& l\@ﬁhm m lierten NHK.
NHK 2010 fir das Bewertungsgebiinde = 485,00 €/m* BGF

rd. 48500 €/m* BGF

Sachversiindigentans Fulk Zimmmermomn « Bdamnd-Husserd-Stmble 15 m (6] 30 Halle (Souie) o ‘Tel. 1345 6946718 Anlage Selie 11
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Hewenmngsahjekr: Schillersirablle 33 im 35517 Taageshinie

A IR ?

7.7 Fotoiibersichtsplan

Anlage Selie 12

Sachverstiindigenbam Falk Fimmermonn « Edmund-Hussesd-Simbe 15 @ (6120 Halle {Saale) « Tel 0345 60486715



Falk fimmermann éﬁ

L B R AN Y YRV S SACHVERSTANDIGER

7.8 Fotodokumentation

[ (]

~Seitenansicht des, Wohnhases
— e e o 5

& NS,

Hofansicht des Waohnhauses und der Nebengebiiode sowie Grundstiickszufahrt

Sachverstiindigenbim Falk Fimmennonn = Edmund-Husserd-Simbe 15 i@ 06130 Halle {Sasic) « Tel 0345 6946TLE Anlage Selse 13
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Ar MY Hewenmngsahjekn: Schillersimble 33 im 35517 Taageshinie SACHVUERSTANDIGER

5

7
Y Grundstiivkszufahrt mit Tor

4

vom Hof zuginglicher Kellerraum Carage

Sachverstindigenbin Falk Zimmennonn = Edmund-Husserd-Stmbe 15 i 06130 Halle {Sasic) « Tel. 0345 6946718 Amlape Selic 14



Falk Fimmermann ﬂ
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11

S\

Garage und Schuppen [:., e m;l\\'

> \ru\é\iﬁ'ﬁﬂ.r_ﬂggnﬁh\]hdsrﬁcksfreiﬁ‘ﬁ::he Blick in die Strabe mit Beweriungsohjekt rechis
A ™ L { 5, \*j
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