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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 39629 Bismark (Altmark) OT Badingen, Deetzerwarther Weg 6A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Badingen 337 2 Badingen 3 207/1 1.511 m?

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

Eigentiimer: Die naméntliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZV G nicht mehr notig und wird deshalb auftragsgemil weg-
gelassen.

Auftragsdatum: 17-Mai. 2024

Wertermittlungsstichtag: 6. Juni 2024

Besonderheiten: Miittel- bis langfristig muss mit dem Anschluss an die 6ffentliche
Schmutzwasserentsorgung gerechnet werden (vgl. 3.6).

Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund

219.000 €

(In Worten: zweihundertneunzehntausend Euro)

geschitzt.

Ausfertigung PDF

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten zuziiglich acht Anlagen mit insgesamt 11 Seiten. Das Gutachten
wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusétzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei
ausgeliefert.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststraf3e 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 17. Mai 2024 (Eingang des Auftragsschreibens)

Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist:nach Anderung des § 38
ZVG nicht mehr notig und wird deshalb auftragsgemal weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Deetzerwarther Weg 6A in 39629 Bismark (Altmark) OT Badingen
Grundbuch von Badingen, Blatt 337, 1fd. Nr. 2

Gemarkung Badingen, Flur 3; Flurstiick 207/ (1.511 m2)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualititsstichtag:

Ortsbesichtigungt

Teilnehmer am Ortstermin:

Hinweis zum Ortstérmin:

Gemil Beschluss-des:-Amtsgerichts Stendal vom 13.05.2024 soll durch
ein (schriftliches “Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des
Grundstiicks zum Zwecke-derZwangsversteigerung festgestellt werden.

06.06.2024
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zwdem, Ortstermin am 06.06.2024 wurden die Beteiligten durch Schrei-
ben yom 21.05.2024 fristgerecht eingeladen.

der-Sachverstiandige
Das Bewertungsobjekt konnte nur eingeschriankt vom Stralenraum aus

in Augenschein genommen werden. Die Fotodokumentation entstand
zum Besichtigungstermin.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 GroBriumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberbrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur

3.2 Kleinrdaumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strae und’im
Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Stendal

Bismark (Altmark) (7.909. Einwohner — Stand-31.12.2022);
Ortsteil Badingen (370 Einwohner — Stand 31:12.2022)

NichstgroBere Stdadte: Stendal (ca. 18 km); Gardelegen(ca. 24 km)

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca-65%km)

Bundesstrallen: B 188 (ca. 5 kim)

Autobahnzufahrt: A14 Liideritz (ca. 14.Km)

Bahnhof: Kldden (ca, 4 km), Stendal(ea. 18 km)

Flughafen: Berlin Brandenburg (ca. 183 km); Hamburg (ca. 211 km)

Bevolkerungsentwicklung in-den letzten-5 Jahren: ca. -5,6 %

Das stellt-eine deutlich abnehmende)Tendenz dar, die sich auch auf Im-
mobilienpreise auswirkt.

stid-westlicher Ortsrand; Die Entfernung zum Stadtzentrum von Bismark
betrigt.ca. 12 km. Geschifte des tdglichen Bedarfs sowie Schulen und
Arzteim Stadtgebiet von Bismark; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) in fuBlaufiger Entfernung; einfache Wohnlage — als Geschiftslage
nicht geeignet

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

keine

eben

Straenfronten: ca. 22 m und ca. 84 m; Bemerkungen: fast rechteckige
Grundstiicksform; Eckgrundstiick (vgl. Anlage 7.3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Stralenausbau:

Anliegerstral3e mit geringem Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster; befestigter Gehweg
einseitig vorhanden, Betonmasten mit Freileitungen; iibliche Straflen-
raumbeleuchtung
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Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

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

Altlasten und schédliche Bo-
denverédnderungen:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung; Kleinklér-
anlage mit Versickerung auf dem Grundstiick; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche’Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie-sie-in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist, Dariiber hinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemail schriftlicher Auskunft des- I andkreises Stendal (Umweltamt) ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflidche auf-
gefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstindigen liegt€in Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht
in Abteilung Il des Grundbuchs von/Badingen, Blatt 337 folgende nicht
wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsyersteigerungsvermerk; eingetragen am 21.11.2023

Schuldverhiltnisse, die ggf. inAbteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein’konnen; werden in-diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, be-

sondere. Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Aktenlage nicht vor-
handen:

3.5 Offentlich-rechtliché Situation

Eintragungen. i Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vor. Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskriftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Das Bewertungsobjekt liegt jedoch im planungs-
rechtlichen Innenbereich, so dass die Zulidssigkeit von Vorhaben demzu-
folge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.
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Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht:

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

Seitens des zustdndigen Bauaktenarchivs wurden dem Sachverstidndigen
Ausziige aus der Bauakte 63/005/729-07 vom 09.05.2007 zum Neubau
eines Einfamilienhauses iibersandt. Die Ubereinstimmung des ausge-
fiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Bauge-
nehmigung konnte u.a. aufgrund der Auflenbesichtigung nicht gepriift
werden. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche(z.B. Lage und Anzahl
der Fenster) wurden jedoch nicht festgestellt;Die Wertermittlung wurde
daher auf der Grundlage des Vorhabens-durchgefiihrt-und die materielle
Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen yorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét):

Beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 AbsZ4 ImmoWertV 21)

Das Bewertungsgrundstiick wird-beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB’ und KAG®@als beitragsfrei bewertet.
Nach Angabe-der-Stadt Bismark bestehen keine offenen Straenausbau-
oder ErschlieBungsbeitrage. Kostenyerursachende MalBnahmen sind
nicht geplant:

Nach-Angabe .des Wasserverbandes Stendal-Osterburg bestehen keine
offenen/Trink~und Abwasserbeitrige. Das Grundstiick ist an die 6ffent-
liche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Eine zentrale Abwasserent-
sorgung ist momentan noch nicht vorhanden, mittel- bis langfristig je-
doch geéplant. Im:Falle-einer abwassertechnischen ErschlieBung besteht
Anschlusszwang—~mit anfallendem Baukostenzuschuss und Hausan-
schlusskosten.“Der Ersteher muss insoweit mittel- bis langfristig ent-
sprechende Kosten einplanen.

3.7 Hinweise zu den durchgefithrten Erhebungen

AuBerungenvon Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich’gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBBerungen und Auskiinfte in
diesem:Gutachten kann der ausfithrende Sachverstiandige keine Gewdhrleistung iibernehmen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabentechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Ortstermin erfragt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmiéifBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebédude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befinden sich Stellpldtze im Freien. Das Objekt ist offensichtlich eigengenutzt. Die
wirtschaftliche Nachfolgenutzung entspricht der bisherigen Wohnnutzung.
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4 Beschreibung der Gebiude und Aulenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Objektunterlagen.

Die Gebidude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und«vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht.sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Orfstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeiteinzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Baumingel und -schidden wurden so weit aufgenommen, wie-sie,zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. verhandenen Bauschiden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden)/Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen.zy-lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das Bewertungsobjekt konnte nur anhand des iubBleren Anscheins bewertet werden. Die nachfol-
gende Gebiudebeschreibung basiert insofern auf-Wahrnehmungen von auflen und Annahmen.
Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Einfamilienhaus
4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebéiudeart: freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: 2007 (gemil} Bauakte)
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: DerZugang zum Gebdiude ist weitgehend barrierefrei.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine wirtschaftlich sinnvollen

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
Raumaufteilung: Erdgeschoss: Diele mit Geschosstreppe, Giste-WC, Hausanschlussraum

und Wohnzimmer nebst Kiiche

Dachgeschoss: Flur, Bad/WC, 3 Zimmer, Balkon, ausgebauter Dachspitz

4.2.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebdude- und Raumausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: tragende Bodenplatte
Umfassungswiinde: Mauerwerk bis 36,5 cm Stérke
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Falk Zimmermann s#%:
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Bewertungsobjekt: Dectzerwarther Weg 6A in 39628 Bismark (Altmark) OT Badingen
Innenwinde: Mauerwerk bis 17,5 cm Stirke

Geschossdecken: Stahlbeton-Fertigteile, Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe wahrscheinlich als Holzkonstruktion mit Holzstufen

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung/Warmwasser:
Liiftung:

Bodenbelédge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

Sanitire Installation:

Eingangstiir wahrscheinlich aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
zimmermannsmiBig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach mit
Betondachsteindeckung, Ddmmung und.yorgehédngter-Regenentwésse-

rung aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das-dffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in private Kldranlage mit Versickerung
durchschnittliche Ausstatting

Wirmepumpe; Fuf3bodenheizung; wahrscheinlich Kaminanschluss
keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche Fensterliiftung)
schwimmender Estrich mit Kunststoffbelag, Laminat oder Fliesen
glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich, Tapeten oder Fliesen
Deckenputz, Gipskartonplatten

Kunststoff-Iselierglasfenster bzw. -fenstertiiren nebst Rollliden
Zimmertliren aus Holz oder Holzwerkstoffen

wahrscheinlich Standardausstattung aus der Errichtungszeit

4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéiudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschédden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminde-

rungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine vorhanden bzw. im Modell enthalten

keine vorhanden bzw. erkennbar

gut

leichte Rissbildungen in der Fassade, verbrauchte Holzanstriche
zweckmiBig

keine

Der bauliche Zustand ist gut. Es besteht geringfiigiger Unterhaltungsstau
und ggf. allgemeiner Renovierungsbedarf.
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4.3 Nebengebiude

Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich ein Nebengebiude als iibliches Holz-Gartenhaus. Der Un-
terhaltungszustand ist nur ausreichend.

4.4 AuBlenanlagen

AuBenanlagen sind als Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Kleinklér-
anlage, Wegebefestigung, befestigte Stellplatzfliche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen sowie
Einfriedung (Zaun und Hecken) vorhanden.
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S Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 39629
Bismark (Altmark) OT Badingen, Deetzerwarther Weg 6A zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Badingen 337 2 Badingen 3 207/1 1.511 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und‘dersonstigen Umstidnde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken (mit\der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (personlichen oden zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der(Substanzwert'des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachweirt der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem.§§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorldufige Ertragswert nach
dem allgemeinen Ertragswertverfahten (gem.-§:28 TmmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und
dem kapitalisierten jdhrlichen:Reinertragsanteil der batulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vorh Wert der-baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen-i. d. R./auf.der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40/Absy 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 Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl:-§40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche . Lagewett/des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst- werden, fiir-die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Erist bezogen-auf den Quadratmeter Grundstiicksflidche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu beriicksichtigen. Dazu
zihlen besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bau-
mingel und Bauschéden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke und Abweichungen in der Grundstiicksgrée, insbesondere wenn Teilflichen selbststin-
dig verwertbar sind.
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Bewertungsobjekt: Deetzerwarther Weg 6A in 39628 Bismark (Altmark) OT Badingen

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt (durchschnittliche Lage) 10,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVQG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG)

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

= baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 12
offen

= 1.000 m? (sachverstdndig'geschitzt)

= 06.06.2024

=  baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

=\ frei
2
offen
== 1511 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an die allgemeinen:Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale.des:Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand dées Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 10,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 06.06.2024 X 1,02 EO1
111, Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage | x 1,00
lageangepassterbeitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 10,20 €/m? E02
Flache-(m?) 1.000 1.511 X 0,89 E03
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | WA (allgemeines Wohn- | WA (allgemeines Wohn- | x 1,00
Nutzung gebiet) gebiet)
Vollgeschosse 1-2 2 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 9,08 €/m?
wert
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Az: 2024-0315 Bewertungsobjekt: Deetzerwarther Weg 6A in 39628 Bismark (Altmark) OT Badingen SACHVERSTANDIGER
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9,08 €/m?
Fliche X 1.511 m?
beitragsfreier Bodenwert = 13.719,88 €
rd. 13.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 13.700,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertyerhiltnisse.Zzum-Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich wesentli-
chen Bodenpreisveridnderungen eingetreten bzw. zu erwarten.sind.-E$ wird die iibliche Bodenwertdyna-
mik zugrunde gelegt.

E02

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten-abgabenfreien Bodenwert “ ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der:-lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die’danach ggf. noch beriicksich-
tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen/in/den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge iiber die Hohe-des.vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor
als Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren;

E03

Der Bodenrichtwert wurde hinsichtlich einer-GrundstiicksgroBe nicht definiert. In Ansehung der Katas-
terkarte wird die typische Grundstiicksgrofle der:Bodentichtwertzone auf 1.000 m? geschitzt. Das Be-
wertungsgrundstiick ist mit-1.511 m# wesentlich grofer.

Grundsitzlich gilt: Je'grofier eine Grundstiicksflidche ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch di¢ Nachfrage-nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur
Folge hat. D.h./derrelative Bodenwert steht 1n einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksfla-
che. Die Umrechnung von der'Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflidche des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Band II, Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht
GFZ-bereinigten Umrechntngskoeffizienten.
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Einfamilienhaus Nebengebiude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.218,00 €/m? BGF | pausch. Wertschétzung

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliche (BGF) 189,20 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 €

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 230.445,60 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 06.06.2024 (2010 = 100) 181,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 417.797,8T€

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 417.797,87 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell lingar

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 63 Jahre

e prozentual 21,25 %

o Faktor 0,7875

vorlidufiger Sachwert der baulicheniAnlagen 329.015,82 € 1.000,00 €

vorlidufiger Sachweért der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 330.015,82 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen u. sonstigen Anlagen + 9.900,47 €

vorliufiger Sachwert der baulichen:Anlagen = 339.916,29 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.700,00 €

vorlidufiger Sachwert = 353.616,29 €

Sachwertfaktor X 0,70

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

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 247.531,40 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Sachwert = 242.531,40 €
rd. 243.000,00 €

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafe 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718

Seite 13



2333s.
.......

Az: 2024-0315 Bewertungsobjekt: Deetzerwarther Weg 6A in 39628 Bismark (Altmark) OT Badingen SACHVERSTANDIGER

5.4.2 Erliauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstidndigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Hohe von 1.218 €/m? BGF fiir das Wohnhaus. Ubliche Bauneben-
kosten sind in den Normalherstellungskosten des Wertermittlungsmodells bereits beriicksichtigt.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebédudefldchen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde vom
Sachverstindigen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise-von der diesbeziig-
lichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur-als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Im vorliegenden Fall wurde die BGE anhand der verliegenden Unterlagen
ermittelt und wird mit rd. 189,20 m? fiir das Wohnhaus in Ansatz’ gebracht. Die Berechnung kann der
Anlage 7.5 entnommen werden.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautéile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe. geschitzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind.insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlédge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht’zeitgemédBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschédtzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus‘dem’Basisjahr-an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisse§ des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (=-100). Der Baupreisindex:zum Wertermittlungsstichtag wurde unter Beriick-
sichtigung der in [1]-Kapitel 4.04.1 verotfentlichten offiziellen Daten des statistischen Bundesamtes
angesetzt. Es wird der:zum Stichtag geltende Wert in Hohe von 181,3 in das Sachwertverfahren einge-
fiihrt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostentegionalfaktor) ist eine Modellgrofle im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angésetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich ein
Ansatz von 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Der Ansatz der Restnutzungsdauer (RND) erfolgt zum Bewertungsstichtag unter der Voraussetzung,
dass die in Zukunft die notwendigen, substanzerhaltenden Mallnahmen gewihrleistet sind. Die RND ist
wie die GND eine modellabhédngige GroBe. Die fast allen bekannte ,,Einfach““~-Formel RND = GND —
Gebdudealter kann im konkreten Bewertungsfall verwendet werden. Die Restnutzungsdauer fiir das Ein-
familienhaus ergibt sich insofern mit 63 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebidude erfolgt gemidfl ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 21,25 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,7875.

AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebidude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt.sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebédude; Einfriedungen wie Mauern, Zdune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschitzt und im Sachwertverfahten-prozentual.zum Gebédude-
wert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hohe von rd. 3 % beriicksichtigt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schitzung: 3,00 % der vorldufigen Gebiudesa- 9.900,47 €
chwerte insg. (330.015,82 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis.zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert ist in aller. Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis 4vorldaufiger Sachwert* (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h..an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des \sogen. Sachwertfaktors-="Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren/im NHK 2010~ Modell abgeleitet. Hiernach ergibt sich nach An-
passung an den Bodenrichtwert, den-Ausstattunigsstandard und das Baujahr ein fiir den Landkreis durch-
schnittlicher Sachwertfaktor von.rd-0,98. Der Sachwertfaktor enthélt jedoch teilweise auch das Markt-
preispeak von 2022 und ist demnach zu hoch-"Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass der Baupreis-
index seit dem Marktpreispeak weiter stark angestiegen ist, die Kaufpreise jedoch innerhalb der letzten
2 Jahre gefallen sind. Der-um diese/Marktgegebenheiten geminderte Sachwertfaktor wird auf 0,70 ge-
schitzt. Zusitzlich warde ein adressbezogener Sachwertfaktor im Sprengnetter-Marktdatenportal ermit-
telt. Der Sachwertfaktorergibt sich hiernach-ebenfalls mit 0,70. Unter Beriicksichtigung der beiden Ab-
leitungen und fallenden Bevolkerungsentwicklung wird der Sachwertfaktor mit 0,70 angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder-Abschlige

Lassen’sich die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend berticksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung-durch marktiibliche Zu- oder’Abschlige erforderlich. Das Erfordernis einer zusitzlichen Anpas-
sung besteht nach-Auffassung des Sachverstdndigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.

Aufgrund der eingeschriankten Auflenbesichtigung konnten nur leichte Rissbildungen an der stralensei-
tigen Giebelseite und verbrauchte Holzanstriche festgestellt werden. Hierfiir wird ein pauschaler
Wertabschlag in Hohe von 5.000 € in Abzug gebracht. Fiir ggf. nicht erkannte Méngel oder Schiden,
insbesondere im Gebdudeinneren, wird am Ende der Wertermittlung ein Risikoabschlag vorgenommen.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebédudebezeichnung Mieteinheit Flidche marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (€/m?) €/Monat €/Jahr
Einfamilienhaus Wohnung etc. 131,89 7,00 923,23 11.078,76

Eine tatsdchliche Mieteinnahme ist nicht bekannt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 13.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x‘Bodenwert:(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)
bei LZ =3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 63 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen‘und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.5.2 “Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnfliache

11.078,76 €

2.394,18 €

8.684,58 €

411,00 €

8.273,58 €

28,156

= 232.950,92 €

+

13.700,00 €

246.650,92 €

+

0,00 €

246.650,92 €

5.000,00 €

= 241.650,92 €
rd. 242.000,00 €

Die-Wohnfliche wurde vom Sachverstidndigen auf der Grundlage der ermittelten BGF anhand von Um-
rechnungskoeffizienten tiberschlidgig abgeleitet. Im konkreten Wertermittlungsfall ergibt sich die anre-

chenbare Wohnfldche mit rd. 131,89 m? fiir das Wohnhaus.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird grundsitzlich auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfris-
tiger Durchschnittswert abgeleitet. Dabei sind insbesondere die den Mietwert bestimmenden Eigen-
schaften von Wohnraum (Art, Ausstattung, Beschatfenheit, Grole und Lage des Bewertungsobjekts)
bereits beriicksichtigt. Der Sachverstindige wéhlt einen Mietansatz von 7,00 €/m*> Wohnfliche inkl.
Nutzung des ausgebauten Spitzbodens, der Grundstiicksflache und der Nebengebiude.

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafe 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflidche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungs-
kostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssidtze zugrunde
liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1. Whg, x 351,00.:€ 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.)  132:00 m? x 13,80 €/m? 1.821,60 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 221,58 €
Summe 2.394,18 €

Liegenschaftszinssatz

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht wurden fiir die konkrete Objektart keine Liegenschaftszinssétze
verOffentlicht. Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird daher ersatzweise auf der Grund-
lage des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten-Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssitze als Referenz- und Ergidnzungssystem bestimmt. In [1] sind die bundesdurchschnittli-
chen Liegenschaftszinssitze gegliedert nach Objektart; Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekt-
grofe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts)-angegeben. Det nach [1] ermittelte Liegenschaftszinssatz wird
mit rd. 3,00 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die Ableitungen bzw.-Erlduterungen in der Sachwertermittlung.

Marktiibliche Zu- oder -Abschlige sowie besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die¢ Ableitungen bzw. Erlduterungen in der Sachwertermittlung.

5.6.-Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem:Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Wohnhaus wurde geméfl Bauakte 2007 errichtet
und verfiigt tiber rd. 132 m? anrechenbare Wohnflidche. Nach duflerem Anschein ist der Spitzboden aus-
gebaut. Straenseitig sind eine Stellplatzflache und gartenseitig ein Holz-Gartenhaus vorhanden. Das
Bewertungsobjekt konnte nur anhand des ,,dueren Anscheins* begutachtet werden. Die Grundstiicks-
einsicht von der StraBe war erheblich eingeschrinkt. Das Bewertungsobjekt ist ruhig, aber peripher ge-
legen. Die nidchsten Stdadte mit Schulen, Arzte und Einkaufmoglichkeiten sind 12 bzw. 18 km entfernt.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:
a. Mieter sind wahrscheinlich nicht vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist offensichtlich eigengenutzt.

b. Im Bewertungsobjekt wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
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Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschitzt werden miissten.

/0

Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt.
Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
Es wurden keine baubehordlichen Beschriankungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

Es liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

=@ oo

Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsfliche im Altlastenkataster eingetragen.

Gemif Katasterkarte liegt kein Uberbau vor.

—

j. Ob eine aktive Gebdudeversicherung besteht, ist nicht bekannt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden tiblicherweise zu’Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 243.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrigtrd. 242.000,00 €. Der Ver-
kehrswert wird objekttypisch und unter Beriicksichtigung derverfiigbaren Marktdaten aus dem Sachwert
abgeleitet. Der Ertragswert bestétigt den Sachwert der Grofienordnung nach. Der Umstand der Besich-
tigung anhand des ,,4ufleren Anscheins® wird mit einem Risikoabschlag in Hohe von 10 % gewiirdigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamiliegnhaus bebaute Grundstiick in,39629 Bismark (Altmark)
OT Badingen, Deetzerwarther Weg 6A

Grundbuch Blatt  Ifd. Nr.— - Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Badingen 337 2 Badingen 3 207/1 1.511 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
219.000€
(In Worten; zweihundertneunzehntausend Euro)

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch:seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als - Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen Keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Halle (Saale), den'30, Juli 2024

Das Gutachten/wyide digital mittels Signaturkarte der
D-Trust GmbH dgls’Tochterunternehmen der Bundes-
druckerei unterschrieben. Der Signaturstempel auf dem
Titelblatt kann durch Anklicken iiberpriift werden.

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das dstliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), in aktueller Fassung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten/vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), in aktueller Fassung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,2909;2003 | S. 738), in aktueller Fassung

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende An-
lagentechnik bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung-vom 24. Juli-2007 (BGBI. I S. 1519), in aktu-
eller Fassung

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlifiien fiir die Ermittlung der’Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken, in aktueller Fassung

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie 4 Richtlinie, zur-wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung, in-aktueller/Fassung

WoFlV:
Wohnflichenverotdnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche, in aktueller Fassung

ZVG:

Gesetz iiberdie. Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mirz 1897 (RGBI. S. 97), in
der Fassung:der Bekanntmiachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. III 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2) Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
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6.3 Verwendete objektbezogene Unterlagen
1
2
U3
U4

c

Internetauskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Badingen

c

|
] Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 23. Mai 2024
] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 14. Mai 2024
] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 4. Juni 2024
US5] Liegenschaftskarte vom 17. Mai 2024
U6] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 28. Mai 2024
] on-geo-Daten vom 17. Mai 2024
] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 10. Juni 2024
] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 27,y Mai 2024

Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom $:-Juni 2024
Negativ-Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitrigen vom>23. Mai 2024

Bauunterlagen vom Landkreis Stendal

[
[
[
[
[
[
[
[U8
[
[
[
[
[
[

]
]
U12] Auskunft vom Bauordnungsamt des Landkreises-Stendal vom/27. Mai 2024
]
]

Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen~Anhalt

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2: Stralenkarte/ Stadtplan
Anlage 7.3: Ausziige aus der Katasterkarte (unmaf3stiblich)
Anlage 7.4: Grundrisse und Gebdudeschnitt (unmalstiblich)
Anlage 7.5: Wohnflichenzusammenstellung und Berechnung der Brutto-Grundfldche
Anlage 7.6: Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Anlage 7.7: Fotoiibersichtsplan
Anlage'7.8: FotodoKumeitation

6.5 Urheberschutz

Urheberschutz;-alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
gestattet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, iiber www.geoport.de
oder www.sprengnetter.de lizenziert. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden.

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

Auf den § 45 des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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7 Anlagen

7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

Ubersichtskarte Bundesland: Sachsen-Anhalt

lizenziert iiber www.on-geo.de

Kebehhavn

Schleswig-
Holstein,
{ Lu

Mecklenburg
Vorpommern
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7.2  StraBlenkarte / Stadtplan

lizenziert iiber www.on-geo.de

Neuhof

s« Klinke /

; = 2 I
17.08,2024 | 02686542 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmabBstéiblich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LvermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) e [
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Az:2024-0315

7.4 Grundrisse und Gebidudeschnitt (unmaBstiblich)

Grundriss Erdgeschoss:
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Gebiudeschnitt:
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung und Berechnung der Brutto-Grundfliche

Wohnflichenzusammenstellung

Wohneinheit Grundfliache Faktor der Gewichtete
(m?) Nutzwertwichtung Nutz- bzw. Wohnflidchen (m?)
Einfamilienhaus Einzelraum Nutzeinheit
Erdgeschoss: 71,41 m?
Diele mit Geschosstreppe 12,46 1,00 12,46
Giste-WC 2,84 1,00 2,84
Hausanschlussraum 7,07 1,00 7,07
Wohnzimmer mit Kiiche 49,04 1,00 49,04
Dachgeschoss: 60,48 m?
Flur 5,06 1,00 5,06
Bad/WC 11,51 1,00 11,51
Kinderzimmer 13,40 1:00 13,40
Kinderzimmer 15,09 1,00 15,09
Schlafzimmer 12,45 1,00 12,45
Balkon 11,87 0,25' 297
Wohneinheit insg.: 131,89 m?

Anmerkungen:

Die Wohnflichenberechnung wird vom:Sachverstindigen in Anlehfhung an die Wohnfldachenverordnung unter
Beriicksichtigung einer Nutzwertwichtung vorgenemimen, sinngemill gefordert durch das Urteil des OLG
Bayern (RE des Bayrischen OLG vom:20.07.1983; ZMR 1984, 66). Eine Nutz- bzw. Wohnwertwichtung soll
besondere Umstinde wie Durchgangszimmer, unwirtschaftliche Grundrisse, schlechte Besonnung und
Ahnliches beriicksichtigen: - Im’ konkreten ~ Wertermittlungsfall ist eine Wohnwertwichtung fiir die
Balkonnutzflidche erfordetlich, Der Abzug wegen-Dachschrigen erfolgte bereits beim Ansatz der Grundflidchen.

Berechnung der Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundfléiche (BGE) ist Bestandteil der DIN 277 und dient zur Berechnung von Grundfldchen von
Bauwerken oder deren Teileny sie ist die'Sumime der Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die
Grundflachen nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv bedingter Hohlrdume, wie in beliifteten Dachern oder

iiber abgehiingten Decken bleiben unberiicksichtigt.

Bereich  Geschoss Lénge (m) Breite (m) abzgl./zzgl. (m?) BGF (m?)
a Erdgeschoss 10,00 8,80 88,00
a Dachgeschoss 11,50 8,80 101,20
Summe 189,20
! Balkone erhalten iiblicherweise Wohnwertfaktoren von 0,25.
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7.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Standardstufe 3

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aufentiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fuflboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 %:-{~48,0% | 475% | 4,5 %
Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
AuBenwinde
ein-/zweischaliges. Mauerwerk;. z.B. ‘aus~ Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Gasbetonsteinen; Edelputz; Wiarmedammyerbundsystem oder Wiarmedammputz (nach
ca. 1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, chinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Wirmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, “. beschichtete = Betondachsteine und  Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
Walmdach; Aufsparrenddmmung, iiberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und-AuB3entiiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollliden (elektr.);
hoherwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfithrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte
Stinderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuB3boden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzboden auf geddammter Unterkonstruktion

Sanitédreinrichtungen

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafe 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718
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Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Béder mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitit

Standardstufe 5

Heizung

Standardstufe 4 FuBbpdenhelzung, Solarkollektoren  fiir ~Warmwassererzeugung, zusitzlicher
Kaminanschluss
Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, “Blockheizkraftwerk,

Wirmepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusétzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Ferfisehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebiudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%) [€/m? BGF]

1 790,00 0,0 0,00

2 875,00 0,0 0,00

3 1.005,00 48,0 482,40

4 1:215,00 47,5 577,13

5 1.515,00 4,5 68,18
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.127,71
gewogener Standard = 3,6

Die Ermittlung des -gewogenen. Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischendie tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene; standardbezogene NHK 2010

1.127,71 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemidfl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

* ausgebauter Spitzboden X

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude =

1,080

1.217,93 €/m* BGF
rd.  1.218,00 €/m?> BGF

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafe 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718

Anlage Seite 8



. . . . Falk Zimmermann %8
Az: 2024-0315 Bewertungsobjekt: Deetzerwarther Weg 6A in 39628 Bismark (Altmark) OT Badingen SACHVERSTANDIGER

7.8 Fotodokumentation

2
e
T | .'.‘ll' ‘E‘E" ‘
happbA
& ‘@% “7(/”7>
StraBenansicht des Bewertungsobjektes
3

straBenseitige Giebelseite des Einfamilienhauses
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Blick in die Stralle
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