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2 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

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

des Grundstiicks: Carlbauerstralie 24, 1fd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblatts 5375 von Tangermiinde.

Objektart: Ein, vermutlich mit einem Einfamilienhausund Nebengebéduden be-
bautes Grundstiick, in nordostlicher -Stadtrandlage von Tanger-
miinde.

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafle 40
39576 Stendal

Auftragsdatum: 17. Februar 2025 (Eingang der Bestellung).

Wertermittlungsstichtag: 23. April 2025 (Tag der:Ortsbesichtigung).

Qualititsstichtag: 23. April 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Der Verkehrswert (Marktwerti. S. § 194 BauGB)
eines, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebiuden
bebauten Grundstiicks
in 39590 Tangermiinde, Carlbauerstralie 24,
wird nach dem dufleren Eindruck
zum Stichtag 23.04.2025
geschitzt mit

rd. 63.000,00 €

(in Worten: Dreiundsechzigtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fiir die Unterlagen des Sachversténdigen.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der
Gutachtenerstellung:

Teilnehmer am
Ortstermin:

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

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

Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am 23.04.2025 durchge-
fiihrt. An ihr nahm lediglich der ausfithrende Sachverstiandige selbst teil. Das La-
dungsschreiben an die Eigentiimerin wurde rechtzeitig zugestellt. Dennoch ist sie
ohne Angabe von Griinden nicht zum Ortstermin erschienen:

Daher konnte das Grundstiick nicht betreten-und die baulichen Anlagen nicht von
Innen besichtigt werden. Die von der Grundstiicksgrenze erkennbaren ortlichen
Gegebenheiten wurden per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat doku-
mentiert. Durch die Reihenbebauung und die heruntergelassenen Rollldden war
die Besichtigung der Immobilie nur duBerst beschrankt moglich. Die nicht von
auflen einsehbaren Grundstiicksmerkmale beruhen auf sachverstindigen Annah-
men und Befragungen nahegelegen benachbarter Passanten.

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

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

/U1/  Der Bodenrichtwert wurde am 24.04.2024 elektronisch auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der Handakte des Sachverstdndigen vermerkt.

/U2/  Kopie der Liegenschaftskarte vom:23.04.2025 mit Aktualititsstand vom 22.04.2025.

/U3/  Kopie des Grundbuchblatts 5375 von Tangermiinde des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom
14.02:2025, zuletzt gedndert am 23.04.2025.

/U4/ * Baulastenauskunft des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal vom 14.04.2025.

/US/=. Auskunft der Stadt Tangermiinde zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts

vom 15.04.2025.

U6/  Aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Sachsen-Anhalt.

/U7/ “-Auskiinfte nahegelegen benachbarter Passanten zum Zustand des Bewertungsobjekts.

Verwendete Literatur:

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

/L2/  ImmoWertA 21 - Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 21, Beraten, beschlossen und veroffent-
licht durch die Fachkommission ,,Stddtebau‘ der Bauministerkonferenz.

/L3/  WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)
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/LA4/

/LS5/

/L6/

/L7/

/L8/

/L9/

/L10/

/L11/

/L12/

/L13/

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhidngigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

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

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

,Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitdtsstand April 2025.

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

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

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

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

Fachspezifische Software: Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH,
Sinzig entwickelten Softwareprogramms_“Sprengnetter-ProSa-Premium, (Stand April 2025) und be-
inhalteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

ZVG. Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und-Zwangsverwaltung, vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 111 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel'9 des Gesetzes vom 24, Mai 2016 (BGBL I S. 1217).
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Baujahr: Vermutlich um 1900 (Schétzung des Sachverstindigen)
Gemarkung: Tangermiinde

Lage: 39590 Tangermiinde, Carlbauerstralle 24

Blatt: 5375; 1fd. Nr. 1

Flur: 5

Flurstiick: 1437/254

GrundstiicksgroBe: 151 m?

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

4.1.1 Grundbuch

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

Bestandsverzeichnis:
Nr. | Bezeichnung des Grundstiicks und der, mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrofBe
a) Gemarkung ¢) Wirtschaftsart und Lage m?
b) Flur Flurstiick
1 Tangermiinde
5 1437/254 Wohnbauflache, Carlbauerstralie 24 151
Abteilung I1: 1fd. Nr.-1": 1) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 35/24);
eingetragen am 23:12.2024.
Anmerkung:

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

4.1.2 ~Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechte

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben der Stadt Tangermiinde wird davon ausgegangen, dass keine
weiteren eingetragenen Lasten und Rechte bestehen. Der Sachverstindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf
hin, dass die Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutach-
tens sein kann.

4.1.3 Diskussion der in Abt. II eingetragenen Rechte

Die Kldrung rechtlicher Sachverhalte kann nicht Aufgabe des ausfithrenden Sachverstindigen sein, sondern
muss den rechtsberatenden Berufen iiberlassen bleiben. Als Grundlage fiir die Wertermittlung muss der Sach-

! Der betroffenen Grundstiicke.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 5
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verstiandige jedoch die nachfolgend genannten, rechtlichen Annahmen treffen. Falls diese Annahmen nicht
zutreffen, ist die vorliegende Wertermittlung ggf. zu iiberarbeiten.

Das Recht mit der 1fd. Nr. 1 ist verfahrensimmanent und wird darum in nachfolgender Wertermittlung nicht

beriicksichtigt.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

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

Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Bodenordnungs- und
Sanierungsverfahren:

Ortsatzungen:

Lt. Auskunft der Stadt Tangermiinde ist die Lage des:Bewertungsobjekts im
Flachennutzungsplan als ,,gemischte’'Bauflache® (M) 1.S. §1 Abs. 1, Nr. 2 dar-
gestellt.

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich innerhalb eines im-Zusammenhang bebauten. Ortsteils. Die Zulédssigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB- zu beurteilen.

Nach Angaben der Stadt Tangermiinde liegt das Bewertungsobjekt nicht im Gel-
tungsbereich von. Umlegungs-, ‘Flurbereinigungs--oder stddtebaulichen Sanie-
rungsverfahren:

Das Bewertungsobjekt liegt:im Wirkungsbereich verschiedener Ortsatzungen.
Bauamtsseitig wurden die Stralenausbaubeitrags- und die Baumschutzsatzung
besonders hervorgehoben. Weitere Satzungen sind auf der Homepage der
Stadt Tangermiinde (vgl. www.tangermuende.de/de/ortsrecht.html) verdffent-
licht.

Derartige Satzungen gelten fiir die Lage des Bewertungsobjekts und nicht spe-
ziell fiir das Bewertungsgrundstiick allein. Aus diesem Grund haben sich mog-
licherweise vorhandene Wertauswirkungen von Satzungen bereits im Markt-
verhalten abgebildet und sind daher bereits im Bodenrichtwert beriicksichtigt.
Nach Einschitzung des Sachverstindigen wird daher der Wert des Bewer-
tungsgrundstiicks durch Satzungen nicht wesentlich {iber den Rahmen der, von
der Wertermittlung ohnehin berticksichtigten, wertbeeinflussenden Umstinde
hinaus gepréagt.

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal wurden fiir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulasten gemél3 § 82 BauO LSA im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Nach den vorliegenden Informationen und eigenen Recherchen des Sachver-
stdndigen ist das Grundstiick mit seinen baulichen Anlagen nicht denkmalge-
schiitzt.

Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermogensméfBigen Disposition sowie
im Fall von geplanten Bauvorhaben beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der unteren Denkmalbehorde schriftliche Bestatigungen einzuho-
len. (vgl. auch https://Ida.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/ und
»Antwort der Landesregierung auf eine kleine Anfrage zum Aktualitatsstand
des Denkmalinformationssystems*.)

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 6
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Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Ca. 151 m? - baureifes Land gem. § 5 (4) ImmoWertV 21.
(Grundstiicksqualitét)

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die Kaiser- und Hansestadt Tangermiinde liegt an der Elbe im Siidosten des Landkreises Stendal im nordli-
chen Sachsen-Anhalt. Die Kleinstadt befindet sich am linken Ufer der Elbe direkt an der Miindung des Tangers
in die Elbe, woher auch der Name Tangermiinde stammt. Der historische Stadtkern, Stephanskirche und Burg
sind durch ihre Hochlagen vor Hochwasser sicher. Die Stadt Tangermiinde ist durch die gut erhaltene Altstadt
mit vielen Fachwerk- und Backsteinbauten sowie durch die recht vollstindig erhaltene Burg Tangermiinde und
die Stadtbefestigung in Backsteinbauweise bekannt.

Die Stadt Tangermiinde ist eine Einheitsgemeinde und besteht aus der Kernstadt Tangermiinde und 7 Ortschaf-
ten, 9 Ortsteilen und Wohnplitzen. Die heutigen wirtschaftlichen Standbeine der Stadt sind der Tourismus, die
Lebensmittelindustrie sowie der Maschinen- und Schiffbau.

Nordlich der Stadt verlauft die Bundesstraie B188, die Tangermiinde mit Stendal'und Rathenow und {iber die
B189 auch mit Wittenberge sowie Magdeburg und der Autobahn A2 Richtung Berlin und Hannover verbindet.
Ostlich der Stadt verlduft die B107 zwischen Genthin und-Havelberg bzw. Pritzwalk, iiber die auch die A2
Richtung Berlin und die A24 in Richtung Hamburg erreicht werden kénnen. Es-verkehren Linienbusse der
Regionalverkehrsbetriebe Westsachsen (RVW) unter dem Markennamen ,,Stendalbus®.

Regionalbahnen der Deutschen Bahn bedienen in Tangermiinde-die' Haltepunkte Tangermiinde und Tanger-
miinde West im Stundentakt.

(auszugsweise nach Internetrecherche)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am norddstlichen Rand der Wohnbebauung von Tangermiinde. Wei-
ter nordlich und Gstlich erstrecken sich iiberwiegend gewerbliche Bebauungen. Die Elbe befindet sich unweit
oOstlich. Wegen eines Gewerbegrundstiicks ist sie hierjedoch fuBlaufig nicht zu erreichen.

Das allgemeine Interesse sich in der:Lage des Bewertungsobjekts zu Wohnzwecken niederzulassen, ist am
Stichtag vor dem Hintergrund eines Bodenrichtwertniveaus von43,00 €/m? als durchschnittlich einzuschitzen.

Bundesland: Sachsen-Anhalt.
Landkreis: Stendal.
Stadt und Einwohnerzahl: Stadt Tangermiinde; ca. 10.160 Einwohner, leicht riicklaufig, (It. Wikipedia per
31.1212023).
Uberértliche Anbindung Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen
/ Entfernungen: groferen Stidten betragen:
(Strafenverbindung It. o zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 68 km,
Google Maps) e zur Kreisstadt Stendal ca. 12 km,
e nach Tangerhiitte ca. 18 km,
e nach Klietz ca. 21 km,
e nach Rathenow ca. 31 km.
Bundesstralien: Die B188 im Norden von Tangermiinde; B189 bei Stendal; B107 bei Fischbeck
(Elbe).
Autobahnzufahrt: A2 und A14 siidlich bei Magdeburg und Liideritz.
Bahnhof/Bushaltestelle: Bahnhof und Bushaltestellen in Tangermiinde vorhanden.

Wohn- und Geschéftslage: Einfache bis mittlere Wohnlage; als Geschéftslage eher ungeeignet.

Art der Bebauung in der In der ndheren Umgebung tliberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung aus
Stralle: dem gleichen Baujahr, in geschlossener Bauweise.

Infrastrukturelle Eine Versorgung mit Geschiften des tgl. Bedarfs, Schulen, Freizeit- und 6ffent-
Einrichtungen: lichen Einrichtungen ist in der Stadt gut gewéhrleistet.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 7
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Straflenart
und Straf3enausbau:

Anschliisse an die
Offentliche Ver- und
Entsorgung:

Anschluss- und Er-
schlieBungsbeitrige:

Immissionen:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche. Gemein-
samkeiten:

Baugrund

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Die Stral3e ,,Carlbauerstrafle* ist eine Gemeindestrafle deren Oberflache mit ei-
ner Granitkopfsteinpflaster in etwas unebenem Zustand befestigt ist. Es handelt
sich bei dieser StraBe um eine Sackgasse ohne Durchgangsverkehr. Beidseitig
sind mit Mosaikpflaster aus Granit befestigte Gehwege vorhanden. Eine Stra-
Benbeleuchtung wurde in grofleren Abstdnden auf der Seite des Bewertungsob-
jekts installiert. Das Parken ist am Stralenrand moglich. Eine Zufahrtsmdglich-
keit auf das Bewertungsgrundstiick wurde nicht festgestellt.

Nach den vorliegenden Informationen liegt die Versorgung mit Strom, Wasser
Gas und Telefon sowie eine dffentliche Abwasserentsorgung am Grundstiick an.

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

Allerdings sind Forderungen der Gemeinde in Hohe-von derzeit 209,73 € fiir
Grundsteuer B, Wasser und Abwasser offen. Aulerdem wurde an der Hausein-
gangstiir das Schreiben einer Gerichtsvollzieherin des Amtsgerichts Stendal an-
gebracht, dass auf weitere Forderungen gegen die Eigentlimerin bzgl. Netzband-
ausbaus schlieen ldsst.

Der Sachverstindige geht.im Weiteren von der Annahme aus, dass diese Forde-
rungen nach § 10, Abs:.1, Punkt3 ZVG als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick
liegen und im Falle det; Nichtbegleichung durch die Eigentiimerin, aus dem Ver-
steigerungserlos:-ausgekehrt werden. Fiir die vorliegende Wertermittlung bedeu-
tet dies, dass die 0.g. Forderungen fiktiv als-beglichen zu beriicksichtigen sind.

Zur abschliefienden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrdge wird empfohlen, vor einer vermogensmdfigen Disposi-
tion beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdn-
digen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Wihrend des Ortstermins wurden keine iiber das normale Mal} dieser Lage hin-
ausgehenden Einfliisse festgestellt.

Da die-Straf3e offensichtlich nur relativ langsam befahren wird und kein Durch-
gangsverkehr vorhanden ist, gestaltet sich der Larmpegel durch das unebene
Kopfsteinpflaster-relativ moderat.

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

Das Grundstiick ist allseitig grenzbebaut. Uberbauungen nach § 912 ff BGB
konnen daher nicht vollig ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegen-
schaftskarte ldsst jedoch vermuten, dass derartige Uberbauungen nicht oder nur
in duBerst geringem Maf3e bestehen. Eine abschlieBende Klidrung dieses Sach-
verhalts wiirde eine ordentliche Vermessung erforderlich machen. Sollten sich
hierbei 0.g. Uberbauungen ergeben, ist ihr Werteinfluss als so gering zu erwar-
ten, dass er sich in den Rundungsgrenzen dieser Wertermittlung bewegen und
mithin im Weiteren vernachlissigt werden konnte.

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

Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfahiger Baugrund unterstellt. Endgiiltigen
Aufschluss kann nur ein Sachverstindiger fiir Baugrunduntersuchungen geben.
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Schidliche Bodenverin- Dem Sachversténdigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich

derungen: konkreten Verdacht bestétigen. Er geht von keinen schiadlichen Bodenverande-
rungen aus. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sach-
verstidndigen fiir schiadliche Bodenverdnderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem vermutlich um 1900 (Schétzung des Sachverstdndigen) errichteten,
zumindest teilunterkellerten, zweigeschossigen Wohngebédude und Nebengebduden bebaut. Das Dachgeschoss
ist dem duBleren Eindruck nach nicht ausgebaut. Die iibrige Grundstiicksfldche wird It. Luftbild vermutlich als
Hof- und ggfs. Freizeit-/Gartenfldche genutzt.

Am Wohnhaus sind zwei Klingeln (fiir den verstorbenen Vater und die Eigentlimerin) angebracht. Die Mdg-
lichkeit, dass sich in dem Gebdude zwei abgeschlossene Wohnungen' befinden, kann nicht vollends ausge-
schlossen werden. Am Bewertungsstichtag steht das Gebaude It. Passantenauskiinften:jedoch schon seit ca.
einem halben Jahr leer.

Von auflen macht das Gebdude einen ungepflegten und bereits verwahrlosten Eindruck. Hiernach ist nicht
davon auszugehen, dass in den letzten Jahrzehnten umfassende ModernisierungsmafBnahmen, die iiber das Maf}
von Instandhaltungen hinausgingen, durchgefiihrt wurden. Es‘sind daher erhebliche Unterhaltungsbesonder-
heiten zu erwarten. (vgl. Punkt 5.2.3 ,,Zustand des Gebdudes®).

Der nachfolgenden Bewertung wird nach Komplettsanierung/Modernisierung eine Fortsetzung der vorhande-
nen Eigennutzung als Einfamilienhaus unterstellt, weil davon auszugehen ist, dass der iiberwiegende Teil mog-
licher Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung des Grundstiicks interessiert sein wird und die
marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in-diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflektiert werden
konnen. Falls sich zwei Wohnungen in dem Gebdude befinden sollten, wird-von einer Vereinigung beider
Wohnungen im Rahmen der notwendigen Gebdudesanierung ausgegangen. Ein Dachgeschossausbau zu
Wohnraum scheint prinzipiell moglich, wird aber in vorliegende Wertermittlung nicht mit einbezogen, weil
eine solche MaBnahme stichtagsnah als nicht wirtschaftlich notwendig eingeschatzt wird.

! Diese dann allerdings mit sehr kleinen Wohnfléchen.
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S Beschreibung der Gebdude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (Au3enbe-
sichtigung) sowie die Auswertung von offentlich zugénglichen Luftbildaufnahmen und Erkenntnissen aus
der Bauakte. Das Gebdude und seine Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden,
wie sie aus der Sicht des Sachverstindigen nachhaltig wertrelevant sind. Ein Recht auf vollstindige Be-
schreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht.-moglich war
das Gebiude von innen oder von der Riickseite zu besichtigen. Die Nebengebiude konnten von ihm
selbst iiberhaupt nicht in Augenschein genommen werden. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr, des dufleren Ein-
drucks vom Gebiude sowie Auswertungen éffentlich zugéinglicher Luftbildaufnahmen. Sie sind keine
zugesicherte Eigenschaft des Gebiudes.

Es konnen erhebliche Abweichungen vorliegen.

Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem Zweck, die Annahmen
des Sachverstindigen zur Art und Ausstattung des Gebdudes-zu erldutern. In der nachfolgenden Be-
schreibung sind die Annahmen des Sachverstindigen durch kursive Schreibweise hervorgehoben.
Fiir die technische Ausstattungen (Elektro, Heizung; Wasser etc:).wird im Gutachten Funktionsfahigkeit
unterstellt. Versteckte Bauméngel und Schéden werden nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende-Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Einfamilienhaus
5.2.1 Artdes Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Zweigeschossiges-Einfamilienhaus. Das Dachgeschoss ist vermutlich nicht
ausgebaut. Das Gebdude istzumindest teilweise unterkellert.

Baujahr: Um 1900 (Schiitzung des Sachverstdndigen).

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

halb eines 15-jahrig-zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fithren zu einer
»Verjingung® und Aufwertung des Objekts. AuBerhalb dieses Zeitraums vorge-
nommene Modernisierungen verlieren unter vorstehendem Aspekt zunehmend
thre Wirksamkeit und damit auch ihre Wertrelevanz.

Diesbeziiglich wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung lediglich ein Schorn-
steinrohr festgestellt, dass auf eine Erneuerung der Gasheizung (allerdings noch
nicht-mit Brennwerttechnik) hindeutet. Aulerdem vermutet der Sachverstindi-
gen den Einbau von Isolierglas-Kunststoftfenstern im Zeitraum um das Jahr
2005.

Hinweise auf weitere wertrelevante Modernisierungen wurden nicht festgestellt.
Hinweis:

In der nachfolgenden Wertermittlung werden zusdtzlich auch die, den Werter-
mittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz) zugrunde geleg-
ten, unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung/Modernisierung des Ge-
bdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt.
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5.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebdiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
AuBenwinde:
Innenwinde:

Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Hauseingang:

Dach
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung

Massive Mauerwerkskonstruktion.

Vermutlich Feldsteinfundamente.

Ziegelsteinsichtmauerwerk mit Fugenglattstrich.

Vermutlich iiberwiegend Ziegelsteinmauerwerk, glattverputzt.

Holzbalkendecken. Kellerdecke vermutlich massiv.als preufsische Kappe ausge-
fiihrt.

Vermutlich gerade Holzeinschubtreppe, Tritt- und-Setzstufen aus Holz, einseitiger
Holzhandlauf. Vermutlich aus dem Ursprungsjahr stammend.

Zum Keller vermutlich einfache Holzstiege oder Betontreppe mit Ziegelflachschich-
ten auf den Trittstufen.

Der Hauseingang befindet sich auf.der rechten Seite des Gebdudes. Er ist in
die Gebaudefront zuriickgesetzt und liber eine dreistufige Treppe zu erreichen.
Von hier aus gelangt man-vermutlich in einen Flur, der in dieser Annahme
einige Riume im Erdgeschoss erschlieft und auch die Treppe zum Oberge-
schoss' beherbergt. Am Ende des Flurs befindet sich wahrscheinlich der
Hofausgang.

Satteldach in Holzkonstruktion.

Ziegelsteineindeckung, optisch dlteren Baujahres, aber vermutlich noch funkti-
onstiichtig, eine Unterspannbahn:und eine wirksame Wéirmeddmmung sind ver-
mutlich-nicht oder nur eingeschrdnkt vorhanden.

Vorgehéngte Dachentwisserung (augenscheinlich jiingeren Baujahrs) mit Bo-
deneinldufen-in Zinkblechausfiihrung.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohnrdume und Flure
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad und Kiiche:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Vermutlich tiberwiegend Textile Beldge oder Linoleum. Vermutlich ver-
braucht.

Vermutlich iiberwiegend Tapete mit Motiven oder gestrichen. Evtl. auch ein-
fache:Paneele. Vermutlich /U7/ komplett erneuerungsbediirfiig.

Vermutlich iiberwiegend Tapete, gestrichen. Evtl. auch einfache Deckenpa-
neele. Vermutlich /U7/ komplett erneuerungsbediirftig.

Vermutlich Linoleum oder Bodenfliesen in einfachem Standard. Vermutlich
verbraucht.

Vermutlich Wandfliesen in einfachem Standard. In der Kiiche: vermutlich Ta-
pete mit Fliesenspiegel im Nassbereich. Vermutlich insgesamt verbraucht.

Vermutlich Tapete gestrichen oder einfache Deckenpaneele. Vermutlich ver-
braucht.

! Vermutlich auch zum Keller.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 11



Az: 254906B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebengebéduden, !! !
Gz: 7K 35/24 in 39590 Tangermiinde, Carlbauerstrafe 24

Fenster und Tiiren

Fenster: Vermutlich iiberwiegend einfliiglige Kunststofffenster mit Isolierverglasung
und Dreh-/Kippbeschligen. Beschldge und Garnituren in einfachem bis mitt-
lerem Standard. Mit manuell betriebenen Kunststoffrollldden. Strafenseitig
stark verschmutzt.

Tiiren:

Hauseingangstiir: Einfliiglige Kunststofftiiren, Einbaujahr vermutlich-um 2005, stralenseitig in
brauner Optik mit gestaltetem Tiirblatt und einem versprossten Glaseinsatz. Be-
schldge und Garnituren in mittlerem Standard, wirksamer Einbruchschutz.

Innentiiren: Innentiiren vermutlich aus Holzwerkstoffen mit Holzzargen, Garnituren vermut-

lich in einfachem bis mittlerem Standard.

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Vermutlich veraltete Installation in-iiberwiegend einfachem Standard; Leitun-
gen iiberwiegend unter Putz verlegt; ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Lichtschaltern und Lichtausldssen, evtl. schon Kippsicherungen.

Sanitérinstallation: Vermutlich ein Bad/WC. Verbrauchte) Ausstattung und Zustand. Leitungen
iiberwiegend unter Putz verlegt.

Heizung und Vermutlich zentrale Gasheizung, ohne Brennwerttechnik Baujahr innerhalb

Warmwasserversorgung:  der letzten 30 Jahre und daher noch kein Pflichttausch nach GEG /L8/ not-
wendig. Vermutlich separater-Warmwasserspeicher. Die Wirmeabgabe er-
folgt vermutlich-iiber Wandheizkérper mit Thermostatventilen, die Heizleitun-
gen sind vermutlich tiberwiegend auf-Putz verlegt.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: Im Rahmen derAuBenbesichtigung wurden keine wertrelevanten besonderen
Bauteile festgestellt. (hofseitignicht einsehbar, hier gilt die Vermutung)

Besondere Einrichtungen:. - Vermutlich keine wertprigenden besonderen Einrichtungen vorhanden.

5.2.3 Zustand des Gebaudes

Das Gebdude macht-von auflen einen standfesten, aber optisch nicht sehr ansprechenden und ungepflegten
Eindruck.

Auf Grund des duBleren Eindrucks muss angenommen werden, dass in den letzten 15 Jahren nur sehr geringe
Modernisierungen im Rahmen zwingend notwendiger InstandhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden.

Das Gebiude ist straienseitig sehr verschmutzt. Das Mauerwerk und die Verfugung sind jedoch intakt. Dies
trifft auch auf die:Gesimse und die Fenstereinfassungen zu. Es ist anzunehmen, dass der Innenausbau des
Gebdudes iiberwiegend veraltet und verbraucht ist. Es wird daher von umfassendem Renovierungs- und Mo-
dernisierungsbedarf ausgegangen. Hierbei sind sehr wahrscheinlich auch die Grundrisse modernisierungswiir-
dig. Die Fassaden sind nicht, wie bei den Nachbargebduden geddmmt. Auch die Warmeddammung des Daches
wird als-unzureichend oder verbraucht erwartet.

Die Fenster' und die Heizungsanlage sind vermutlich noch nutzbar. Letztere entspricht auf liingere Sicht jedoch
nicht den energetischen Anforderungen des GEG /L8/.

Vermutlich /U7/ wurde das Gebaude noch nicht berdumt. Ein Rechtsnachfolger des Grundstiicks muss davon
ausgehen, dass ihm die Entriimpelung des Grundstiicks und des Gebaudes zufillt.

Insgesamt ist dem Gebdude nach dem dufleren Eindruck ein erheblicher und allumfassender Unterhaltungs-
stau’ zu attestierten.

! Nach einer Reinigung.
2 Beinhaltet Renovierung, Instandsetzung und Modernisierung
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5.3 Nebengebiude

Das oder die Nebengebiude waren auf den ausgewerteten Luftbildaufnahmen' kaum zu erkennen. Lt. Nach-
barbefragung /U7/ handelt es sich lediglich um einen oder zwei eingeschossige Schuppen in ungepflegten und
vermutlich verbrauchten Zustinden. Fiir das Baujahr und die Lage typisch, wurden fiir die Grundstiicke um
1925 Stille, hier entlang der westlichen Grundstiicksgrenze an das Wohngebédude anschlossen. Siidlich wird
das Grundstiick dann im Winkel gequert. Es wird davon ausgegangen, dass die Nebengebdude massiv errichtet
wurden und das Mauerwerk jeweils glatt verputzt ist. Vermutlich besitzen sie Pultdédcher; die mit Wellasbest-
platten gedeckt sind. Sie verfiigen wahrscheinlich iiber eine sehr einfache und weitgehend verbrauchte Elekt-
roinstallation.

Am Stichtag werden sie vermutlich zu Abstellzwecken genutzt und sind stark verriimpelt.

Aufgrund des ungepflegten Zustands des Wohngebiudes wird fiir die Nebengebdude angenommen, dass sie
sich ebenfalls verwahrlosten oder sogar verbrauchten Zustédnden befinden.

Der Wert von Nebengebduden kann im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden:.Dabei bezieht sich der
Sachverstindige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen:Wertansatzen ist er versucht die Kauf-
preisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschitzung ggf. unter Beriick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlidge. Vorliegend wird der Zeitwert der vermutlich massiven Nebenge-
bédude in ihren Ist-Zustiinden mit insgesamt ca. 300 € geschitzt.

5.4 Aullenanlagen

AuBlenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MaBnahmen auf dem-Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebdude gehdren und nicht bereits.im Bodenwert beriicksichtigt sind. Bei dem
Bewertungsobjekt sind dies im Wesentlichen

die Ver- und Entsorgungsleitungen ven-der Grundstiicksgrenze bis.in das Gebéude,

die ggfs. vorhandenen Hofbefestigungen,

die vermutlich vorhandenen hofseitigen Einfriedungen

sowie die Gartenanlagen, vermutlich iiberwiegend bestehend aus Rasenflichen mit Bdumen und Strau-
chern.

Die AuBenanlagen sollen sich:in einem stark verwahrlosten und verwilderten Zustand befinden. Der Innenhof
und die Gartenfldche sollen stark iiberwuchert sein. -Zur Revitalisierung der Auenanlagen sind Investitionen
einzuplanen, die in vorliegendem Gutachten im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male beriicksichtigt werden.

5.5 Unterhaltungsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachwvollziehbarkeit . der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schidtzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschdtzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke bezichen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstiandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die hier vorgenommenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder
Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschéitzung im Sinne der DIN 276
(Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten
Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Der Investitionswert der notwendigen und bei der Auswahl der in diesem Gutachten verwendeten Wertermitt-
lungsansitze (s.o.) fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten Unterhaltungsmafinahmen mit Modernisie-
rungsinhalten wird auf ca. 1.900,00 €/m*wq (nicht regionalisiert) geschitzt.

! Liegenschaftskarte (vgl. Anlage 3), Google-Maps, Google Earth
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Der Umfang sonstiger MaBinahmen, z.B. Investitionen fiir reine Instandsetzungen, Entriimpelungen und
Revitalisierung der Auflenanlagen wird zusitzlich mit insgesamt ca. 20.000,00 € beriicksichtigt.

In den Vergleichsobjekten und Vergleichskaufpreisen sind zumeist bereits modernisierte und bereits genutzte
Bau- bzw. Ausstattungsteile enthalten. Als Zweitnutzer konnen Erwerber bebauter Immobilien diese Bauteile
iiblicherweise nicht mehr selbst gestalten. Hinzu kommt der merkantile Aspekt, dass das Objekt bereits benutzt
ist. In dieser Wertermittlung werden deshalb die vorldufigen Verfahrenswerte und die sonstigen Wertermitt-
lungsdaten zunéchst aus diesen Vergleichskaufpreisen und damit unter der Annahme ermittelt, dass die jewei-
ligen Bau- und Ausstattungsteile schon modernisiert aber auch vom Voreigentiimer genutzt sind.

Bei den in den Kaufpreisiiberlegungen von Kaufinteressenten als selbst durchzufiihren beinhalteten MaBnah-
men ist in Betracht zu ziehen, dass ihm als Erwerber dann die Moglichkeit zufallt, diese Maflnahmen nach
seinen eigenen Vorstellungen gestalten zu kdnnen und er der Erstnutzer dieser Investitionen sein kann, was
hingegen einen positiven Umstand fiir ihn darstellt. Darum wird in dieser-Wertermittlung fiir die durch den
Erwerber gestaltbaren Investitionsmainahmen noch ein aus dem Immobilienmarkt abgeleiteter Gestaltungs-
und Erstnutzungszuschlag (GEZ) angebracht. Von dem so ermittelteén ;;Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag
des modernisierten Objekts” werden dann die ,,gesamten Investitionskosten“ in: Abzug gebracht.

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

Zur Beriicksichtisung dieser Uberlegungen folgt im Weiteren:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafinahmen 1.900,0 €/m?
Wohn-/Nutzfldche X 95,00 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten. MaBinahmen [a] = 180.500,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 20.000,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen:[c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Mafinahmen:[d] 20.000,00 €
O Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 200.500,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 170.425,00 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren* Maflnahmen ([a] +[c]) x Rf(Ik) =  153.425,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.401,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche X 95,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 323.095,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(1k) / HK 0,47
Erstnutzungsfaktor 1,25
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwertx NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ=211.39587€ x 0,47 x(1,25-1) = 24.839,01 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen eingesparter Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 100,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 95,00 m?
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Kostenanteil Modernisierung x 14,0 Pkte/20 Pkte
Werterhohung wegen eingesparter Schonheitsreparaturen = 6.650,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Mafinahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 170.425,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 24.839,01 €

Werterhohung wegen eingesparter Schonheitsreparaturen + 6.650,00 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 3.500,00 €
Werteinfluss der Unterhaltungsbesonderheiten: = .=142.435,99 €

rd.. - —142.000,00 €

Hinweis:

An dieser Stelle sei nochmals darauf verwiesen, dass es durchaus-Unterhaltungsbesonderheiten geben kann,
die von ihrem Charakter her einer einfachen Inaugenscheinnahme verborgen:bleiben miissen. Demgemdpf3 kon-
nen sich Umsténde ergeben, die geeignet sind Investitionen zu-ihrer Beseitigung zu erfordern. Es ist ausdriick-
lich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer in Augen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschdt-
zung angesetzt sind. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise festgestellt, die einen nachhalti-
gen Verdacht auf schddliche Bodenverdnderungen begriinden. In vorliegender Bewertung wird deshalb davon
ausgegangen, dass solche Verdnderungen nicht vorliegen. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuzie-
hung eines Sachverstdndigen fiir schidliche Bodenverdnderungen.
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6 Flichenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1 Ermittlung von Bruttogrund- und Wohnfliche

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

Die zur Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF) notwendigen, vor Ort nicht abnehmbaren ' Auflenmale des
Gebidudes wurden der Darstellung der Flurkarte entnommen. Fiir den Ansatz der Wohnfldche kommt dann ein
Verfahren nach Sprengnetter /L7/ zur Anwendung, mit dessen Hilfe sich die Wohnfldche mittels eines Index
mit hinreichender Genauigkeit aus der zuvor ermittelten Brutto-Grundfldche (BGF) ableiten lasst. Der nach-
folgend verwendete Faktor wurde entsprechend der Gebdude- und Ausbautypisierung fiir- teilunterkellerte,
zweigeschossige Wohnhduser mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ausgewahlt und an die Merkmale des zu
bewertenden Gebdudes angepasst.

Bruttogrundflache: Kellergeschoss: 6,50 m x 10,00 m X 0,5antil =ca. 32,50 m?

EG biS OG: 6,50 m X 10,00 m X 2Geschosse = ca. 130,00 Il’l2

Dachgeschoss: 6,50 m x 10,00 m =ca. 65,00 m?

Gesamt: =ca:-227,50 m?; rd. 228,00 m?
Wohn-/Nutzfliche: EG-OG: 130,00 m? x 0,73 mdex =ca. 94,90 m?wy; r m’wyq

Im Weiteren verwendete Bruttogrundfliche des Wohnhauses: rd. 228,00 m?
Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnhauses: rd. 95,00 m?

6.2 Gebiudestandard in der Fiktion abgeschlossener Unterhaltungsmafinahmen

Ermittlung des gewogenen Gebaudestandards bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[9%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0:% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulBlentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuB3boden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 15,0% | 62,0% |23,0% | 0,0%

Der gewogene Gebiaudestandard wird mit 3,1 abgeleitet

6.3 Gesamtnutzungsdauer (GND)

Wie im Ubrigen auch bei der Restnutzungsdauer, die nachfolgend erliutert wird, ist hier die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich abweichen kann. Sie
ist gem. § 10 ImmoWertV 21 in demselben Modell abzuleiten, wie sie beispielsweise der Ermittlung der nach-
folgend verwendeten Marktanpassungsdaten zugrunde lagen. (Nachfolgend mit Modellkonformitét bezeich-
net). Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer entspricht dem Zeitraum, indem ein Gebdude entsprechend
seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Sie wird durch die technische Lebensdauer nach
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oben hin begrenzt. Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes nicht widerspruchsfrei bzw.
belegbar vorherbestimmt werden kann, miissen in der Wertermittlung diesbeziigliche Modellvorgaben ge-
macht werden. Diese sind dann sowohl bei der Datenableitung als auch bei der Wertermittlung gleichermalien
in Ansatz zu bringen, damit marktkonforme Wertermittlungsergebnisse erreicht werden.

In vorliegendem Fall wurde die Gesamtnutzungsdauer (GND) entsprechend der Zuordnung zur Art der bauli-
chen Anlage und den in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungs-
dauern entnommen und ggf. unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird bei vorliegendem Bewertungsobjekt
wird auf 80 Jahre geschétzt.

6.4 Restnutzungsdauer (RND) in der Fiktion abgeschlossener UnterhaltungsmafSinahmen

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das Gebdude wurde in den letzten Jahrzehnten vermutlich kaum modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind-am Bewertungsstichtag erhebliche Modernisierungen
erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der mo-
difizierten Restnutzungsdauer werden diese Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrasterme-
thode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von
max. 20 Punkten). Diese'wurden wie folgt ermittelt:

] . . Tatsichliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte Unterstellte
MafBnahmen MaBnahmen
Dacherneuerung inkl.. der Verbesserung der Wiarmedam- 4 0.0 20
mung im Dach bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke ’ ’
Modernisierung. der Fenster und AuBentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,0 2,0
Abwasser etc:)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Wirmeddmmung der AuBBenwénde 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulboden
2 0,0 2,0
und Treppen
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 2,0
Summe 2,0 14,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebdude der Modernisierungsstandard ,,liberwiegend modernisiert” zuzuordnen.
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In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,iiberwiegend modernisiert™ ergibt sich fiir das.Gebdude geméal
der Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 51
Jahren.

Die (modifizierte) Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
wird auf 51 Jahre geschiitzt.

Hinweis:

Sowohl wirtschaftliche Gesamt-, als auch wirtschaftliche Restnutzungsdauern stellen lediglich modellbe-
dingte Rechengrifien der nachfolgenden Wertermittlungsverfahren da. Sie sind nicht mit realen Lebenser-
wartungen von Gebduden gleichzusetzen.
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7 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert i.S. § 194 BauGB) fiir das mit einem Einfamilienhaus und
Nebengebduden bebaute Grundstiick in 39590 Tangermiinde, Carlbauerstralie 24, nach dem dulleren Eindruck
zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tangermiinde 5375 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tangermiinde 5 1437/254 151 m?

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
7.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

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

7.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

7.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40:Abs: 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Ma@3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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7.1.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmafige Umsetzungen des Preisvergleichs: Sie“liefern gleichermalB3en
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung ihrer Verfahrensdaten eine hinreichend grofe Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

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

Der nachfolgenden Bewertung wird als zukiinftige Nutzungsvariante eine Eigennutzung der Immobilie unter-
stellt, weil davon auszugehen ist, dass der {iberwiegende Teil moglicher Kaufinteressenten eher an einer sol-
chen Verwertung des Grundstiicks interessiert sein wird und die marktspezifischen Preisbildungsmechanismen
in diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflektiert werden konnen.

Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, ist der Verkehrswert von Grund-
stiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu er-
mitteln. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die iiblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies trifft-flir das Bewertungsobjekt zu, da es mit seiner
Einfamilienhausnutzung als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Ertragswertverfahren (gem: §§ 27)- 34 ImmoWertV 21)

Das Ertragswertverfahren ist -durch die Verwendung des-aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein'Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungs-
modell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die- Wertunterschiede bewirken. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung ver-
gleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund, so'wird nach. dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wohnlichen' Geschiftsverkehr: das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

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

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 20



Az: 254906B
Gz: 7K 35/24

Ein Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebengebéduden, !! !
in 39590 Tangermiinde, Carlbauerstrafe 24

7.2 Bodenwertermittlung

7.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir mittlere Lagen in der Richtwertzone des Bewertungsgrundstiicks 43,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

7.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

II-111

Mittelhaus

geschlossen

keine Angabe

23.04.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

II

Mittelhaus

geschlossen

151 m?

7.2.3 Bodenwertableitung fiir das Bewertungsgrundstiick

Allgemeine Wertverhiltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt fiir den Stichtag 01.01.2024. Im Zeitraum-um den Stichtag des Bodenrichtwerts war insbe-
sondere in den Ballungsraumen'eine allgemein starke Dynamik der Kaufpreise zu beobachten. Diese Entwicklung
wurde jedoch, vermutlich’ durch die Anhebung des Leitzinses und die allgemein komplizierte Wirtschaftssituation
im Zweitraum bis zum Bewertungsstichtag wieder abgeschwicht. Der Sachversténdige geht davon aus, dass der
Bodenwert in der Lage des Bewertungsobjekts zum Wertermittlungsstichtag etwas hoher angesiedelt ist als
der per Stichtag 01.01.2024 ausgewertete Bodenrichtwert. Zur Berlicksichtigung dieses Umstands wihlt er
einen Zuschlag von:2 % (Faktor 1,02).

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:
In seinen wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen stimmt das Bewertungsgrundstiick hinreichend mit dem
Typ des Richtwertgrundstiicks iiberein, weshalb auf Zu- oder Abschlége verzichtet werden kann.

Zusammenfassung:

Bodenrichtwert: 43,00 €/m?

Zu- und Abschlége: 43,00 €m? x 1,02s6chtag = 43,86 €/m?
Bewertungsgrundstiick: 43,86 €/m? x 151 m%mache = 6.622,86 €; rd. 6.600,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 23.04.2025
auf rd. 6.600,00 € geschiitzt.
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7.3 Sachwertermittlung
7.3.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern diesernicht bereits-anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt‘damit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erliutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt:§-7 Abs. 1 ImmoWertV-21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der'Sachwertfaktor auf'dem vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zundchst:-ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst.anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

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

7.3.2 Beschreibung des Modells zur Ableitung des Sachwertfaktors

Gem. § 10:-ImmoWertV 21 sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modelansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen
fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderliche Daten vor, die nicht nach
den Vorgaben der ImmoWertV 21 ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten von der ImmoWertV
21 abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

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

Modell zur Ableitung des verwendeten Sachwertfaktors entsprechend den Vorgaben des Gutachteraus-

schusses Sachsen-Anhalt:

e Normalherstellungskosten: NHK 2010 (SW-RL); ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten; mit Ob-
jektgroBenanpassung
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e BezugsmaBstab: Brutto-Grundfliche gemaf3 Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnfldche gemédll WoFIV / WMR
1.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenen NHK 2010 und der Nutzflichenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebduden insgesamt

e Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21

e Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmafinahmen modifizierte
RND nach Punktrastermethode gem. ,,Anlage 2 ImmoWertV 21

e Wertansatz fiir bauliche Aullenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebau-

dezeitwerts (ohne Auflenanlagen)

Kein Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung

Alterswertminderung: linear

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

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

7.3.3 Erliduterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung
Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Im konkreten Fall wurden Normalherstellungskosten (2010 = 100) von Gebiuden in der Art des zu bewerten-
den Wohnhauses in Hohe von 687,00 €/m? ggr (nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. h.:die-Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den
Angaben der verwendeten: Wettermittlungssoftware ,,Prosa® /L 12/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bun-
desdurchschnittliche Werte. Dem Gutachten wird ein Baupreisindex von 187,2 % zugrunde gelegt.

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

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die-Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind. Die Baunebenkosten sind unmittelbar in den Nor-
malherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet. Der Baukostenregi-
onalfaktor ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Zur Wahrung der Modellkonformitit wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Vorliegend = 1,00.

Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iiblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzten wirtschaftlichen (ggf. fiktiven) Restnut-
zungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen (ggf. fiktiven) Gesamtnutzungsdauer (GND)
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vergleichbarer Gebdude ermittelt. Unter Wahrung der Modellkonformitédt kénnen grundsitzlich auch andere
Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross. Mit Hilfe der verwendeten Wer-
termittlungssoftware ,,Prosa® /L12/ wurde der Alterswertminderungsfaktor fiir das Bewertungsobjekt nach
dem linearen Abschreibungsmodell in Héhe von 0,6375 (Minderung = 36,25 %) abgeleitet.

Pauschalierte Nebengebidude

Wie bereits unter 5.3 beschrieben, wurde der Zeitwert der Nebengebiude pauschal geschitzt. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschitzung ggf. un-
ter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Im Ergebnis kommt fiir die Nebengebdude ein Zeitwert in
Hohe von 300,00 € zum Ansatz.

AuBenanlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV 21)

Der Wert der AuBlenanlagen kann nach Erfahrungssétzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt
werden. Im vorliegenden Fall werden pauschale Prozentsitze in der Wertermittlung-angesetzt. Erfahrungsgeméf
liegen die pauschalen Kosten der AuBBenanlagen bei 2 % - 8 % des Gebdudesachwertes, abziiglich der Alterswert-
minderung. Bei dem Bewertungsgrundstiick wird der Wert der Aufienanlagen pauschal auf ca. 7.500,00 € ge-
schétzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von 4,01 % des Gebaudesachwerts:(187.229,40 €).

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21-erldutert: Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach -den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
laufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird ‘vorrangig-gegliedert nach der-Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis:,,vorldufiger Sachwert* (=Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels eines sog. Sachwettfaktors. Neben der-Objektart und der Hohe des vorldufigen Sachwerts
beeinflusst das Bodenwertniveau, als Indikator fiir die:Grundstiicksnachfrage und Kaufkraft in der Region, den
Sachwert-(Marktanpassungs)faktor am starksten. In vorliegendem Gutachten wurde der Sachwertfaktor auf der
Grundlage der verfligbaren:Angaben des drtlich zustdndigen Gutachterausschusses /U6/ unter Hinzuziehung
aktueller Marktauswertungen abgeleitet. Das Ergebnis wurde durch den Sachverstéindigen mit seinen eigenen
Auswertungen und Besonderheiten des Bewertungsobjekts tiberpriift. Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir
Objekte dieser Art im Durchschnitt ca. 5.% oberhalb (Faktor 1,05) des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h.
des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts) liegen.

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

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

Invorliegender Sachwertermittlung ist dies jedoch nicht der Fall.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Unterhaltungsbesonderheiten
oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen). Hier werden die wertméfigen Auswirkungen
der nicht in den Wertermittlungsansitzen bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder anderweitig mitgeteilt worden sind. So ist hier der unter
5.5 geschitzte Werteinfluss der unter 5.2.3 beschriebenen Zustandsbesonderheiten in Hohe von ca. -
142.000,00 € korrigierend in das Verfahren einzufiigen
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7.3.4 Sachwertberechnung

Gebiaudebezeichnung Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 687,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 228,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 156:636,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.04.2025 (2010 = 100) 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 293.222,59 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 293.222,59 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre

e prozentual 36,25 %

e Faktor 0,6375

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- 186.929,40 €

che Herstellungskosten

Zuschlag Nebengebiude 300,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 187.229,40 €

vorliufiger Sachwert der-baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 187.229,40 €

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

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 194.729,40 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.600,00 €

vorlidufiger Sachwert = 201.329,40 €

Sachwertfaktor X 1,05

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

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 211.395,87 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 142.000,00 €

Sachwert = 69.395,87 €
rd. 69.400,00 €
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7.4 Ertragswertermittlung
7.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagenunter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlédufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu-beriicksichtigen.

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

7.4.2 Beschreibung des Modells zur-Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Die einfithrenden Erlduterungen unter Punkt 7.3.2 dieses Gutachtens gelten sinnentsprechend.

Modell zur Ableitung des verwendeten Liegenschaftszinssatzes:

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

Bewirtschaftungskosten: gemal3 § 32 ImmoWertV 21

Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21

Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von ModernisierungsmalBinahmen modifizierte

RND nach Punktrastermethode gem. ,,Anlage 2 ImmoWertV 21

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung

e Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 16 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Das Bewertungsgrundstiick und seine Bebauung wurden zuletzt von:seinen Eigentiimern selbst genutzt. Am
Stichtag steht es jedoch schon seit mehreren Monaten. leer. Vermutlich ist das Grundstiick weder vermietet
noch verpachtet.

Nach allen dem Sachverstdndigen zur Verfligung stehenden-Informationen und gestiitzt auf eigene Erfahrungen
schiitzt er die monatlich marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete in der Fiktion abgeschlossener Unterhal-
tungsmafinahmen fiir das Wohngebaude auf ca. 600,00 € (6,32 €/m?).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemif3e Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung:des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten: Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag (i.d.R. der Nettokalt-
miete) noch enthaltenen, aber nicht zusatzlich-auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile vom Roh-
ertrag in Abzug gebracht (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die laufenden Betrigbskosten gehoren zwar ebenfalls zu den Bewirtschaftungskosten, werden hier jedoch, weil
regelméafig auf den Mieter umlegbar, nichtiin-Ansatz gebracht. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das
Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sons-
tigen Nutzung bestimmt ist; entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21 u. § 29
Satz/ 1'und 2 1. BV).

Die:vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen als Ab-
solutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten Wohnen Wohnung (Whg.) 1 Whg. x 350,00 € 350,00 €
Instandhaltungskosten Wohnen Wohnung (Whg.) 95,00 m? x 1500 €/m? 1.425,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 144,00 €
Summe 1.919,00 €

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

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

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

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objekt(art)spezifische Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage
der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des
Gebaudes abgeleitet. Der Ansatz stiitzt sich dabei auf die verfliigbaren Angaben des-ortlich zustindigen Gut-
achterausschusses unter Hinzuziehung der im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem
in Abhéngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer regions- und stichtagsbezogen ermittelten
Daten sowie eigene Auswertungen des Sachverstidndigen aus der Region des Bewertungsobjekts. Der objektspezi-
fisch anpasste Liegenschaftszinssatz wird aus einer erwdhnenswerten Bandbreite heraus:mit-1,00 % vom Bo-
denwert geschitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen des Sachwertverfahrens.

7.4.4 Ertragswertberechnung

Gebiaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

Einfamilienhaus Wohnung 95,00 6,32 600,00 7.200,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen:Nettokalt- 7.200,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.919,00 €

jahrlicher Reinertrag = 5.281,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,00 % von 6.600,00.€ (Licgenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 66,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.215,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem:.§ 34 Abs:2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,00 %: Liegenschaftszinssatz
und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer X 39,798

vorliaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 207.546,57 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.600,00 €
vorliufiger Ertragswert 214.146,57 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
214.146,57 €

marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 142.000,00 €
Ertragswert = 72.146,57 €
rd. 72.100,00 €

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 28



Az: 254906B Ein Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebengebéduden, !! !
Gz: 7K 35/24 in 39590 Tangermiinde, Carlbauerstrafe 24

7.5 Verkehrswertableitung fiir das Bewertungsobjekt

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 69.400,00 €,
der Ertragswert mit rd. 72.100,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse:

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht:1,00 (a) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (c) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr guter
Qualitdt (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in nicht ausreichen-
der Qualitdt (nur wenige Vergleichsmieten, iiberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung. Beziiglich der
erreichten Marktkonformitéit der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00
(b) und dem Ertragswertverfahren das-Gewicht 0,60 (d) zugebilligt.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00/ (a)x 1,00 (b) =1,00

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (¢)x 0,60 (d) =0,24 und

Das gewogene Mittel aus den im-Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[69.400,00 € x 1,00:+ 72.100,00:€ x 0,24]+ 1,24 = rd. 69.900,00 €

Der vorlaufige Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks wird
zum Stichtag 23.04.2025 geschitzt, mit
rd. 69.900,00 €.
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8 Zusitzliche Angaben und Ubersicht iiber die Verkehrswerte

8.1 Zusitzliche Angaben

a. | Aufstellung iiber Mieter oder Pichter:
Das Bewertungsgrundstiick und seine Bebauung wurden zuletzt von seinen Eigentiimern selbst genutzt.
Am Stichtag steht es jedoch schon seit mehreren Monaten leer. Vermutlich ist-das Grundstiick weder
vermietet noch verpachtet.

b. | Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:
Am Stichtag wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefiihrt.

c. | Nicht geschitzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehor:
Diesbeziigliche, fiir eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstdnde im Rahmen der Ortsbesich-
tigung wurden nicht festgestellt.

d. |Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung an beweglichen Gegenstinden:
Diesbeziigliche Gegenstidnde wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

e. |Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:
Das Gebdude macht von auflen einen standfesten, aber optisch nicht'sehr ansprechenden und ungepfleg-
ten Eindruck. Auf Grund des duBeren Eindrucks muss angenommen werden, dass in den letzten 15
Jahren nur sehr geringe Modernisierungen im-Rahmen zwingend notwendiger Instandhaltungsmafnah-
men durchgefiihrt wurden.
Das Gebéude ist stralenseitig sehr verschmutzt. Das Mauerwerk und die Verfugung sind jedoch intakt.
Dies trifft auch auf die Gesimse und die Fenstereinfassungen zu. Es ist anzunehmen, dass der Innenaus-
bau des Gebédudes iiberwiegend veraltet und:-verbraucht ist. Es wird daher von umfassendem Renovie-
rungs- und Modernisierungsbedarf -ausgegangen. Hierbei'sind sehr wahrscheinlich auch die Grundrisse
modernisierungswiirdig. Die Fassaden sind: nicht, wie bei:den Nachbargebduden geddmmt. Auch die
Wirmedammung des Daches wird als unzureichend oder verbraucht erwartet.
Die Fenster! und die Heizungsanlage sind vermutlich-noch nutzbar. Letztere entspricht auf langere Sicht
jedoch nicht den energetischen Anfoerderungen des. GEG /L8/.
Vermutlich /U7/ wurde das Gebdude noch nicht berdumt. Ein Rechtsnachfolger des Grundstiicks muss
davon ausgehen; dass ihm die Entriimpelung des Grundstiicks und des Gebéudes zufillt.
Insgesamt ist dem Gebiude nach dem duBeren Eindruck ein erheblicher und allumfassender Unter-
haltungsstau2 zu attestierten.
Im Rahmen der nur sehr eingeschrankt moglichen Ortsbesichtigung wurden keine Verdachtsmomente
fiir das Vorhandensein von Hausschwamm festgestellt. Endgiiltige Klarheit kann nur die Feststellung
eines Sachverstindigen fiir Holzschutz bringen.

f. -} Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen:
Diesbeziigliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-
stindigen nicht.

g. |Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine
Baulasten gemil § 82 BauO LSA im Baulasten-verzeichnis eingetragen.

h. | Altlasten / schidliche Bodenverinderungen:
Dem Sachverstidndigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglichen Verdacht ergeben.
Der Sachverstindige geht nicht von schéddlichen Bodenverdnderungen aus. Eine exakte Untersuchung
erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstindigen fiir schidliche Bodenverinderungen.

! Nach einer Reinigung.
2 Beinhaltet Renovierung, Instandsetzung und Modernisierung
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i. | Anschluss- und ErschlieBungsbeitrige / sonstige Beitrige:

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

Allerdings sind Forderungen der Gemeinde in Hohe von derzeit 209,73 € fiir Grundsteuer B, Wasser
und Abwasser offen. Auerdem wurde an der Hauseingangstiir das Schreiben einer Gerichtsvollzieherin
des Amtsgerichts Stendal angebracht, dass auf weitere Forderungen gegen die Eigentiimerin bzgl. Netz-
bandausbaus schlielen ldsst.

Der Sachverstindige geht im Weiteren von der Annahme aus, dass diese Forderungen nach § 10, Abs.
1, Punkt 3 ZVG als offentliche Last auf dem Grundstiick liegen und im Falle:der Nichtbegleichung
durch die Eigentiimerin, aus dem Versteigerungserlos ausgekehrt werden. Fiir die vorliegende Werter-
mittlung bedeutet dies, dass die 0.g. Forderungen fiktiv als beglichen zu berticksichtigen sind.

Zur abschlieffenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrdge
wird empfohlen, vor einer vermogensmdfigen Disposition beziiglich-des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestdtigungen, einzuholen.

j. | Grenzverhiltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten / Uberbau:

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

Das Grundstiick ist allseitig grenzbebaut. Uberbauungen nach § 912 ff BGB kénnen daher nicht véllig
ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegenschaftskarte 1dsst jedoch vermuten, dass derartige
Uberbauungen nicht oder nur in duBerst geringem Mafe bestehen. Eine abschlieBende Klirung dieses
Sachverhalts wiirde eine ordentliche Vermessung erforderlich machen. Sollten sich hierbei o.g. Uber-
bauungen ergeben, ist ihr Werteinfluss-als so gering zu erwarten, dass er sich in den Rundungsgrenzen
dieser Wertermittlung bewegen und mithin im Weiteren vernachlissigt werden konnte.

Ansonsten erbrachte die Betrachtung-der Grundstiicksgrenzen den Eindruck geordneter Grenzverhalt-
nisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem.so wire.
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8.2 Verkehrswertschitzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der vorlaufige Verkehrswert wird auf rd. 69.900,00 € geschitzt.

Zur Beriicksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung nach
dem dufleren Eindruck wird ein zusétzlicher Sicherheitsabschlag am vorliufigen Verkehrswert in Hohe
von 10 % (Faktor 0,90) angebracht: 69.900,00 € x 0,90 = 62.910,00 €; rd. 63.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwerti. S. § 194 BauGB)
eines, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebiuden
bebauten Grundstiicks
in 39590 Tangermiinde, Carlbauerstralie 24,
wird nach dem Aufleren Eindruck
zum Stichtag 23.04.2025
geschitzt mit

rd. 63.000,00 €

(in Worten: Dreiundsechzigtausend Euro)

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine:Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Ich erklare mit:meiner Unterschrift, dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen, vollkommen unparteiisch, ausgefertigt zu haben. Es liegt kein personliches
Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vor.

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

Im Falle von wettbewerbsrechtlichen; urheberrechtlichen oder dhnlichen Problemen, bitte ich zur Vermeidung
unndtiger Rechtsstreite und Kosten bereits im Vorfeld Kontakt mit mir aufzunehmen. Ich garantiere, dass zu
Recht beanstandete Passagen unverziiglich entfernt werden, ohne dass von IThrer Seite die Einschaltung eines
Rechtsbeistandes erforderlich ist. Die Kostennote einer anwaltlichen Abmahnung ohne vorhergehende Kon-
taktaufnahme. mit mir wird im Sinne der Schadensminderungspflicht als unbegriindet zuriickgewiesen und
gegebenenfalls Gegenklage wegen Verletzung vorgenannter Bestimmungen erhoben.

Magdeburg, den 02. Mai 2025

Heiko Wilke

Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

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

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

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

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstablich)

Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maf3-
stablich

Quelle: OpenStreetMap
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Anlage 2: ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maBstiblich)

Quelle:  OpenStreetMap
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstiblich)
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Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Anlage 4: Fotodokumentation
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