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2 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

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

des Grundstiicks: Lideritzer Strafle 63, 1fd. Nrn. 1 und 2 im-Bestandsverzeichnis des
Grundbuchblatts 19066 von Stendal.
Objektart: Ein mit einem 4 WE-Mehrfamilienhaus’bebautes Grundstiick und

ein daran angrenzendes unbebautes-Gartengrundstiick im siidlichen
Randgebiet von Stendal, nahe des-Stendaler Bahnhofs.

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafe 40
39576 Stendal

Auftragsdatum: 16. Februar 2024 (Eingang der Bestellung).
Wertermittlungsstichtag: 03. April 2024 (Tag der<Ortsbesichtigung).
Qualitiitsstichtag: 03. April- 2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Die Verkehrswerte (Marktwerte i. S. § 194 BauGB)
zweier benachbarter Grundstiicke,
eines bebaut mit einem 4 WE-Mehrfamilienhaus, das andere unbebaut
in 39576 Hansestadt Stendal, Liideritzer Stralie 63,
werden zum Stichtag 03.04.2024
geschitzt mit

Grundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Grundstiicks
Blatt 19066, Ifd. Nr. 1 Flurstiick 25 +~4 WE-Mehrfamilienhaus
Flurstiick 65-—6ftentlicher Gehweg, Verkehrsfliche 291.000,00 €
Blatt-19066 Ifd. Nr..2 Flurstiick 29/1 — Hinterland, Gartenland 150,00 €
Summe 291.150,00 €
rd. 291.000,00 €

Der Gesamtverkehrswert dieser Grundstiicke wird zum Stichtag
03.04.2024 geschatzt mit

rd. 291.000,00 €

(in Worten: zweihunderteinundneunzigtausend Euro)

Hinweis:
Auf die Ausfithrungen unter 3.1 ,, Besonderheiten dieser Wertermittlung“ auf Seite 3 dieses Gutachtens wird
ausdriicklich hingewiesen.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der

Gutachtenerstellung:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Besonderheiten die-
ser Wertermittlung:

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

Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten. Das
Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form
sowie einmal fiir die Unterlagen des Sachverstandigen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten-ist nur fiir den Auftragge-
ber und entsprechend dem angegebenen Zweck,” als” Grundlage._fiir dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am<03.04.2024 durchgefiihrt.
An ihr nahmen die Miteigentiimerin zu<.1:und 1.2 aus/Abt, T des Grundbuchs, der
Mieter der Erdgeschosswohnung sowie ein Bevollméachtigter der Miteigentiimerin zu
1.4 — Abt. I des Grundbuchs (diese ist gleichzeitig auch-Mieterin der Wohnung im 1.
Obergeschoss) sowie der ausfithrende Sachverstindige selbst teil. Der Zutritt auf das
Grundstiick und in die baulichen Anlagen wurde durch die anwesende Miteigentiime-
rin und die anwesenden Mieter/Bevollméachtigten der jéweiligen Wohnungen ermog-
licht. Das Bewertungsobjekt wurden betréten und die erkennbaren ortlichen Gegeben-
heiten per Handaufzeichnungen, Skizzénund Fotoapparat dokumentiert.

Vorliegender Bewertungsauftrag sieht die Verkehrswertschitzung von zwei unmit-
telbar benachbarten Grundstiicken vor.

Gem. § 63 Abs:.:1;-8atz 1 ZVG sind mehrere:zu versteigernde Grundstiicke einzeln
auszubieten. Wenn die Grundstiicke,,,mit einem einheitlichen Bauwerk iiberbaut
sind®, kénnen sie gem.-§-63 Abs. I'Satz?2 ,,auch gemeinsam ausgeboten werden®.
Dies ist vorliegend nicht der Fall; weil das Grundstiick mit der 1fd. Nr. 2 zwar in
die/AuBenanlagen-der Wohnhausbebauung einbezogen ist, von diesem jedoch nicht
iberbaut wird. Aus’diesem- ‘Grund erfolgen fiir beide Grundstiicke jeweils ge-
trennte Verkehrswertermittiungen.

Aufgrund ihrer Lage und des Zustands der Bebauungen der beiden Grundstiicke ist die
Moglichkeit' eines Gesamt- oder Gruppenausgebots nicht ausgeschlossen. Diese be-
steht, wenn die:Beteiligten dies nach § 63 Abs. 2 verlangen. Aus diesem Grund wird
auch der Gesamtverkehrswert beider Grundstiicke geschétzt und dargestellt.

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

/U1, Der Bodenrichtwert wurde am 16.04.2024 elektronisch auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de /des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der-Handakte des Sachverstéindigen vermerkt.

/U2/ Kopie der Liegenschaftskarte vom 20.03.2024 mit Aktualitdtsstand vom 09.10.2023.

/U3/  Kopie des Grundbuchblatts 19066 von Stendal des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom 16.02.2023,
zuletzt gedndert am 30.11.2023.

/U4/ Baulastenauskunft des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal vom 17.04.2024.

/US5/  Auskunft des Planungsamts der Hansestadt Stendal zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Be-
wertungsobjekts vom 15.04.2024.

/U6/  Aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Sachsen-Anhalt.

/U7/  Auskiinfte der Miteigentiimerin zu 1.1 und 1.2 im Grundbuch zum Bewertungsobjekt.
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Verwendete Literatur:

/L1/

/L2/

/L3/
/L4/

/L5/

/L6/

/L7/

/L8/

/L9/

/L10/

/L11/

/L12/

/L13/

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)

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

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverordnung— WoF1V)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflachenberechnung —und Migtwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017{BGBIL. I S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023.(BGBL; 2023 INr._176).

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

»,Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und-fiir sonstige-Wertermittlungen*; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitdtsstand April 2024.

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

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar'2002 (BGBI. I'S. 42, 2909),zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Mérz 2023 (BGBI1..2023 I Nr. 72).

Wohnraumforderungsgesetz (WoEG) * Gesetziiber die soziale. Wohnraumforderung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13.(September 2001 (BGBL.1'S. 2376), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI.\I S 1610).

Bauordnung des Landes'Sachsen-Anhalt/(BauO LSA), in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013, zuletzt gedndert durch/Artikel 1 des Gesetzes vom 21. 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 2024) und be-
inhalteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

ZVG. Gesetz uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung, vom 24. Marz 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 (BGBI. I S. 1217).
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Baujahr: Um 1900 (Schitzung des Sachverstdndigen)
Gemarkung;: Stendal

Lage: 39576 Hansestadt Stendal, Liideritzer Stralle 63
Blatt: 19066; 1fd. Nrn. 1 und 2

Flur: 73 und 74

Flurstiicke: 25 und 65 bzw. 29/1

GrundstiicksgroBe: 645 m? und 41 m? bzw. 29 m?

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

4.1.1 Grundbuch
Das Grundstiick ist eingetragen in das Grundbuch von Stendal-beim Amtsgericht Stendal.
Bestandsverzeichnis:

Nr. | Bezeichnung des Grundstiicks und der, mit dem Eigentum/verbundenen Rechte GrofBle
a) Gemarkung ¢) Wirtschaftsart und Lage m?
b) Flur Flurstiick
1 Stendal
73 25 Wohnbaufldche, Liideritzer Stral3e 63 645
74 65 Weg, Liideritzer StraBe, B189 Ortslage Stendal 41
o) 73 29/1 Griinanlage Luderitzer Stralie 63 29

Abteilung IT: 1fd: Nr. 1,2": - 1).Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 54/23); eingetragen am 30.11.2023.

Schuldverhidltnisse, die ggf-in' Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein konnen, 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 Il des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren erloschen
konnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder
welche Rechte erloschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

4.1.2 Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechte

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben des Planungsamts der Hansestadt Stendal wird davon ausgegan-
gen, dass keine eingetragenen oder nicht eingetragenen Lasten (z.B. schéddliche Bodenverdnderungen) und
Rechte bestehen. Der Sachverstiindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von
eventuellen vermogensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein kann.

! Der betroffenen Grundstiicke.
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4.1.3 Diskussion der in Abt. II eingetragenen Rechte

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

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

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

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

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

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Lt. Auskunft des Planungsamts detr Hansestadt*Stendal ist die Lage des Be-

Flachennutzungsplan: wertungsobjekts im Flachennutztingsplan als Gemischte Baufldche (M) 1.S. §1
(2) BauNVO dargestellt.

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan ist nicht vorhandenDas Bewertungsgrundstiick befindet

Bebauungsplan: sich innerhalb)eines im-Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Zuléssigkeit
von Bauvorhaben istnach/§ 34 BauGB) zu beurteilen.

Bodenordnungs- und Nach'Angaben des Planungsamts:der Hansestadt Stendal liegt das Bewertungs-

Sanierungsverfahren: objekt nicht im Geltungsbereich:von Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfah-
ren.

Ortsatzungen: Das Bewertungsobjekt liegt im Wirkungsbereich verschiedener Ortsatzungen.

AmtsseitigZ/wurden-die Stellplatzsatzung, die Baumschutzsatzung sowie die
Satzung iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen besonders hervorge-
heben.’Nach, Einschitzung des Sachverstindigen wird der Wert des Bewer-
tungsgrundstiicks durch diese Satzungen nicht wesentlich {iber den Rahmen
der, von der Wertermittlung ohnehin beriicksichtigten, wertbeeinflussenden
Umstande hinaus gepragt.

(vgl:https://www.stendal.de/de/satzungen _menu.html)

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungén/im Laut Angaben des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal wurden fiir das Be-
Baulastenverzeichnis: wertungsgrundstiick keine Baulasten gemal3 § 82 BauO LSA im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstéindigem sind die Grund-
stiicke mit seinen baulichen Anlagen nicht denkmalgeschiitzt.
(Vgl. https://Ida.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand: Ca. 645 m? - baureifes Land gem. § 5 (4) ImmoWertV 21,
(Grundstiicksqualitét) ca. 41 m? Verkehrsflache und ca. 29 m? Gartenland.
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4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die Hansestadt Stendal ist Kreisstadt des Landkreises Stendal und mit ca. 40.000 Einwohnern die grofite
Stadt sowie Verkehrsknotenpunkt in der Altmark in Sachsen-Anhalt. Die Einheitsgemeinde Stendal besteht
aus weiteren 18 Ortschaften, 30 Ortsteilen und aus 5 Wohnplétzen. Stendal liegt unweit westlich der Elbe in
der siidostlichen Altmark. Berlin ist etwa 120 Kilometer entfernt, Hannover etwa 150 Kilometer. Leipzig ist
etwa 160 Kilometer und Hamburg etwa 180 Kilometer entfernt. Stendal liegt etwa 55 Kilometer nérdlich von
Magdeburg auf der Achse Wolfsburg—Berlin.

Stendal, auch das ,,Herz der Altmark® genannt, ist eine tiber 800 Jahre alte Stadt. Daran erinnert der historische
Stadtkern mit Denkmaélern aus unterschiedlichen Epochen. In jiingerer Zeit entstanden in der Nihe des Stadt-
sees und im Siiden der Stadt Neubaugebiete. Aullerdem wurden ehemalige Offizierswohnungen restauriert und
neu gebaut, so dass ein attraktives Villenviertel im Zentrum der Stadt entstand))Stendal list in"eine wunder-
schone Naturlandschaft eingebettet. In ruhiger Lage entstehen am Stadtrand fiach und nach Eigenheimsiedlun-
gen. Stendal liegt in der Néhe der Ballungszentren Berlin, Leipzig, Hamburg, Hannover und Magdeburg. Diese
sind durch giinstige Verkehrsanbindungen schnell zu erreichen. Verschiedene Kultureinrichtungen, ein breites
Angebot an 6ffentlichen Dienstleistungen, Kindergérten, Schulenund:sogar ¢ine Fachhochschule steigern die
Attraktivitdt Stendals. Wohnraum und Wohneigentum, sowie Biirofldchen stehen ausreichend und zu giinsti-
gen Konditionen zur Verfiigung.

(auszugsweise nach Internetrecherche)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im stidlichen Randgebiet von Stendal-nahe der. Gleisanlage des Bahnhofs.
Das allgemeine Interesse sich in der Lage des Bewertungsobjekts zu Wohnzweckenniederzulassen oder Eigentum
an Mehrfamilienhausgrundstiicken zu erwerben, muss-am/Stichtag vor)dem Hintergrund eines Bodenrichtwertni-
veaus von 50,00 €/m? als zuriickhaltend bis durchschnittlich.eingeschétzt werden.

Bundesland: Sachsen-Anhalt.
Landkreis: Stendal.

Stadt und Einwohnerzahl:  StadtStendal; ca. 39:105 Einwohner-(It. Wikipedia per 31.12.2022) — mit ca.
750 Einwohnerzuwachs seit 2021 leicht gestiegen.

Uberértliche Anbindung Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen

/ Entfernungen: grofieren Stidten betragen:

(Strafsenverbindung It. o zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 60 km,

Google Maps) e nach Tangermiinde-ca. 11 km,
¢ ~nach Osterburg ca. 26 km,
e nach Gardelegen ca. 36 km,
¢ ;" nach Rathenow ca. 37 km.

Bundesstrafien: B 189 verlauft direkt durch die Stadt, zusétzlich als 6stliche Ortsumgehung;
B 188 ¢a.’5 km siidlich; B107 ca. 14 km stidwestlich.

Autobahnzufahrt; A2 und A14 siidlich bei Magdeburg sowie geplante A 14-Ausbaustufen nahe der
Stadt.

Bahnhof/Bushaltestelle: Bahnhof und Bushaltestelle fuBlaufig vorhanden.
Wohn- und Geschiftslage: Mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nur bedingt geeignet.

Art der Bebauung in der In der ndheren Umgebung iiberwiegend zwei- bis dreigeschossige, historische
Stral3e: Wohnbebauungen in geschlossener Bauweise.

Infrastrukturelle Geschifte des tgl. Bedarfs, Schulen, Freizeit- und 6ffentliche Einrichtungen
Einrichtungen: sind ausreichend in der Stadt vorhanden.

Straflenart Die ,,Luderitzer Straf3e® ist eine Landesstrale deren Fahrbahnoberflache mit ei-
und Straenausbau: ner BitumenverschleiB3schicht befestigt ist. Die Strafle verfiigt {iber beidseitige

Gehwege, die mit Borden von den Stralen abgegrenzt sind und mit Ortbeton-
platten befestigt wurden. Eine Stralenbeleuchtung ist vorhanden. Das Parken ist
vor dem Bewertungsgrundstiick nur sehr stark eingeschrankt und ansonsten nur
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in nahegelegen Seitenstralen moglich. Aber auch hier ist das Parkplatzangebot
begrenzt. Das Bewertungsgrundstiick selbst ist nicht befahrbar.

Anschliisse an die Nach den vorliegenden Informationen und den Feststellungen vor Ort ist das
offentliche Ver- und Grundstiick mit der Versorgung von Strom, Wasser, Gas und Telefon sowie ei-
Entsorgung: ner zentralen Abwasserentsorgung erschlossen. Die Funktionstiichtigkeit der

Hausanschliisse wurden nicht gepriift, aufgrund des fortgesetzten Gebrauchs
kann jedoch angenommen werden.

Anschluss- und Er- Nach allen dem Sachverstiandigen zur Verfiigung stehenden Informationen, sind
schlieBungsbeitrige: keine ErschlieBungsbeitrdage oder Abgaben nach § 127,i.V.m. § 128 BauGB ge-
sondert zu beriicksichtigen.
Zur abschlieflenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrdge wird empfohlen, vor einervermogensmapfigen Disposi-
tion beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen-Angaben von der jeweils zustdin-
digen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Immissionen: Waihrend des Ortstermins wurden keine tiber dasnormale MaB3 dieser Lage hin-
ausgehenden Einfliisse festgestellt:

Grenzverhiltnisse, Ob der vor Ort mit blofem Augeferkennbare:Verlauf der Grundstiicksgrenzen

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

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

Das Grundstiick istzweiseitig grenzbebaut. Uberbauungen nach § 912 ff BGB
konnen daher nicht vollig ausgeschlossen werden: Eine Betrachtung der Liegen-
schaftskarte lisst keine derattigen Uberbatungen erkennen und erlaubt den Ein-
druck geordneter Grenzyerhaltnisse.

Baugrund Es wird flir dieses Gebiet normal tragfahiger Baugrund unterstellt. Endgiiltigen
(soweit augenscheinlich ersichtlich):  Aufschluss kann nur-ein“Sachverstidndiger fiir Baugrunduntersuchungen geben.
Schédliche Bodenveran- Dem Sachverstindigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich
derungen: konkreten Verdacht bestétigen: Er geht von keinen schiddlichen Bodenverédnde-

rungen aus. Eine exakte’Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sach-
verstindigen‘fiir schiddliche Bodenverédnderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick mit-der Ifd. Nr:-1.im Grundbuch (Flurstiick 25) ist mit einem vermutlich um 1900
(Schitzung des Sachverstindigen) errichteten, dreigeschossigen 4-Familienhaus bebaut. Das Gebaude ist voll
unterkellert, das' Dachgeschoss istnmicht ausgebaut. Am Tag der Ortsbesichtigung wurden 2 der vier Wohnun-
gen von den-Miteigentiimerinnen selbst’genutzt (eine davon mit mietvertraglicher Vereinbarung), die 3. Woh-
nungim Erdgeschoss‘war vermietet und die 4. Wohnung, ebenfalls im Erdgeschoss stand leer.

Das Gebdude machtvon au3en einen stabilen und ansprechenden Eindruck, weist in seinem Inneren jedoch
wesentliché Instandsetzungs-, Renovierungs- und Modernisierungsanlésse auf. (vgl. Punkt 5.2.3 ,,Zustand des
Gebidudes™)

Bei dem-Flurstiick 65 des Grundstiicks mit der 1fd. Nr. 1 im Grundbuch handelt es sich um ein Teilstiick des
offentlich genutzten Biirgersteigs. Offentlich-rechtliche oder privatrechtliche Vereinbarungen (Baulasten oder
Grunddienstbarkeiten) wurden zu dieser Nutzungsabgabe nicht festgestellt.

Bei dem Grundstiick mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch handelt es sich um den siidlichen Teil des Wohnhausa-
reals. Es wird als Gartenflache genutzt und ist planungsrechtlich auch nicht anders nutzbar.

Fiir die nachfolgende Wertermittlung wird als zukiinftige Nutzungsvariante eine voll vermietete Mehrfamili-
enhausnutzung {iber alle 4 Wohneinheiten unterstellt. Der Sachverstindige geht davon aus, dass der {iberwie-
gende Teil moglicher Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung des Grundstiicks interessiert sein
wird. In diesem Nutzungsmodell lassen sich die marktspezifischen Preisbildungsmechanismen am plausibels-
ten reflektieren. Die Flurstiicke 65 und 29/1 werden unter Beriicksichtigung ihrer Nutzungsmdglichkeiten als
Arrondierungsfldchen in dieses Szenario eingeschlossen.
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S Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die Aus-
kiinfte einer Miteigentiimerin /U7/ sowie die Auswertung von 6ffentlich zuginglichen Luftbildaufnahmen.
Das Gebdude und seine Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie aus der Sicht
des Sachverstiandigen nachhaltig wertrelevant sind. Ein Recht auf vollstindige-Beschreibung des Bewer-
tungsobjektes kann nicht erhoben werden. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile’beruhenauf Annahmen
auf der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Ge-
baudes. Es konnen z.T. Abweichungen vorliegen.

Fiir die technische Ausstattungen (Elektro, Heizung, Wasser etc.) wird 4m Gutachten-Funktionsfahigkeit
unterstellt. Versteckte Bauméngel und Schéden werden nicht erfasst: Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumaterialienwurden nicht durchgefiihrt.

5.2 4 WE-Mehrfamilienhaus
5.2.1 Art des GebiAudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Voll unterkellertes, dreigeschossiges:Mehrfamilienhaus mit Seitenanbauten im
Erdgeschoss. Das Dachgeschoss istnicht ausgebaut.

Baujahr: Um 1900 (Schitzung des Sachverstandigen)-

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

halb eines 15-jéhrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiithren zu einer
»Verjingung“und Aufwertung des Objekts. AuBerhalb dieses Zeitraums vorge-
nommene Modernisierungen verlierenunter vorstehendem Aspekt zunehmend
ihre'Wirksamkeitund-damit auch ihre Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht voll-
ends bereits wieder liberwiegend verbraucht sind, konnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Lt. Auskunft.der Miteigentiimerin wurden zwischen 1992 und 1996 immer
wieder Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt. Diese bezogen sich auf den
iiberwiegenden Teil der Elektroinstallation, die Verbesserung der Grundrisse
sowie“die Erncuerung der Dachbekleidung, der Fenster und der Heizungen.
Die Fassadeund das Bad im 2. Obergeschoss wurden 2016 letztmalig moder-
nisiert. Ein Teil dieser Modernisierungen ist am Bewertungsstichtag noch be-
dingt-wirksam. Die Grundrisse und die Heizungen sind jedoch erneut moder-
nisierungswiirdig.

Hinweis:

In der nachfolgenden Wertermittlung konnen zusdtzlich auch die, den Werter-
mittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz) zugrunde ge-
legten, noch unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung / Modernisie-
rung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt werden.

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 9



Az:244901B
Gz: 7K 54/23

Zwei benachbarte Grundstiicke, eines bebaut mit einem 4 WE-Mehrfamilienhaus,
das andere unbebaut, in 39576 Hansestadt Stendal, Lideritzer Strafie 63

5.2.2 Ausfithrung und Ausstattung
Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Aullenwéinde:

Innenwinde:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Hauseingang:

Dach

Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung

Massiv.
Feld- und Ziegelsteinfundamente.

Ziegelsteinmauerwerk, glatt verputzt und gestrichen, stralenseitig mit zahlrei-
chen Etagengesimsen und Putzornamenten verziert.DerKellersockel ist farb-
lich abgesetzt. Guter Zustand.

Ziegelsteinmauerwerk, glatt verputzt.
Holzbalkendecken. Kellerdecke massiv (betondiclen und preulische Kappe).

Zweilaufige Podesttreppe als Holzeinschubtreppe, mit Tritt- und Setzstufen, Tritt-
stufen mit Linoleum belegt, ansonsten, gestrichen, innenseitiges Gelénder mit ge-
drechselten Stabsprossen und Handlatf aus Holz, gestrichen. Uberwiegend guter,
aufgearbeiteter Zustand.

Das Gebiude verfiigt iiber einen Voorder- undiiber einen Hofeingang. Uber eine
vierstufige Betontreppe gelangt-man zum stralenseitigen, in die Gebaudefront
zurlickgesetzten Vordereingang. Durch -eine historische, aufgearbeitete, zwei-
fliiglige Hauseingangstiir aus Holz ‘gelangt man'in.das Treppenhaus, das auch
die beiden Wohnungen im Erdgeschoss erschlieB3t; Auf der gegeniiberliegenden
Seite des Treppenhauses befindet sich eine/einfliiglige, eher einfach gehaltene
Holztiir zum Hof.

Satteldach-in Holzkonstruktion.

Ziegeleindeckung, mit Unterspannbahn, aber ohne zusétzliche Ddimmung. Die
oberste Geschossdecke, unter der Abbretterung des Dachgeschossfuflbodens ist
geddmmt.

Vorgehingte Dachentwiésserung in Zinkblechausfithrung. Bodeneinldufe vor-
handen.

Bodenbelige, Wand-und Deckenbekleidungen

Wohnriaume und Flure
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bader:
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiichen:
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Uberwiegend Laminat, tlw. schon ilter und hier mit deutlichen Abnutzungs-
spuren.

Tapete mit Farbanstrich oder Ornamenten.

Nadelholzpaneel.

Fliesen in iiberwiegend mittlerem Standard.
Fliesen in iiberwiegend mittlerem Standard.

Nadelholzpaneel.

Fliesen in iiberwiegend mittlerem Standard.
Tapete mit Fliesenspiegel 0.4. im Nassbereich.

Nadelholzpaneel.
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Fenster und Tiiren

Fenster: Einfliiglige Kunststofffenster mit Isolierverglasung, stral3enseitig im Erdge-
schoss mit manuellen Kunststoffrollladen.

Tiren:

Hauseingangstiir: Vordertiir: Historische', zweifliiglige Hauseingangstiir aus Holz, mit kassetten-

artigen Blattverzierungen, ein zweiteiliges Oberlicht, aufgearbeitet und gestri-
chen, jedoch schon wieder pflegebediirftig. Eher einfache Beschldge und Garni-
turen. Vergleichsweise geringer Einbruchschutz.
Die Hoftiir besteht aus einer einfachen Holzrahmentiir, die vermutlich auch aus dem
Ursprungsjahr stammt. Von den wahrscheinlich ehemals vorhandenen 3 Glaseinsét-
zen wurden die beiden unteren mit einer Bretterlage /gefiillt, Die Tiir ist gestrichen
und macht einen gepflegten Eindruck. Finfache Beschlége und Garnituren mit ge-
ringem Einbruchschutz.

Innenttiren: Uberwiegend Tiiren aus Holz im Landhausstil,in unterschiedlichen Holzfarbto-
nen gehalten. Tlw. auch sehr einfache Holztliren, mit glatten, gestrichenen Tiir-
bléttern, Beschldge und Garnituren in iiberwiegend mittlerem Standard.

Elektro- und Sanitiirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: 1992 letztmalig modernisierte Installation, unter:Putz verlegt, Kippsicherun-
gen, eher wenigeKreisldufe, austeichende Anzahl Lichtauslésse, Schalter und
Steckdosen vorhanden.

Sanitérinstallation: Installation in'mittlerem Standard; Leittingen liberwiegend unter Putz verlegt.
Mit eingefliester Wanne, in den Obergeschossen zusitzlich mit Duschen mit
unterschiedlichen Eintrittshohen, Hange-WCs mit Register, Waschbecken in
einfacher bis mittlerer Qualitat.

Heizung und In(jeder ;Wohnung eine separate Gaswandtherme (Baujahr 1994) zur Erzeu-
Warmwasserversorgung: /gung von Heizwéirme und Warmwasser, Plattenheizkorper mit Thermostatkop-
fen, Heizleitungen tlw:-auf Putz.

Besondere Bauteile, bésondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Hauseingangstreppe.

Besondere Einrichtungen; Keine.

5.2.3 Zustand des Gebaudes

Das Mehrfamilienhaus macht von aufleni einen standfesten und iberwiegend ansprechenden Eindruck. Bis auf
die Hauseingangstiir,/die stichtagsnah einen Pflegeanstrich bendtigt, wurden keine gravierenden Unterhal-
tungsbesonderheiten-an der dulleren Hiille festgestellt.

Das ) Gebaudeinnere macht einen differenzierten Eindruck. Wahrend die Wohnungen im 2. OG und die Woh-
nung im‘EG=links einen iiberwiegend gut nutzbaren Zustand aufweisen, sind die Wohnungen im 1. OG und
im EG--rechts' mehr oder weniger renovierungsbediirftig. Insbesondere die FuBbodenbeldge zeigen hier z.T.
deutliche Abnutzungsspuren und Beschddigungen. An einigen Fenstern wurden kleinere schimmelartige Be-
lage festgestellt. Auch das Treppenhaus sollte malerméBig renoviert werden. Die Heizungen wurden It. Aus-
kunft der Miteigentiimerin /U7/ 1994 letztmalig erneuert. Nach § 72 GEG /L8/ sind Heizungen, die mit fliis-
sigen oder gasférmigen Brennstoffen beheizt werden, nach 30 Jahren zu ersetzen. Die neuen Heizkessel diirfen
dann nur noch bis zum Jahr 2044 mit fossilen Brennstoffen beheizt werden. Das bedeutet, dass die Heizungen
im Gebdude, obwohl offensichtlich noch funktionstiichtig durch GEG-konforme Heizsysteme ersetzt werden
sollten. Im 2. OG wurde der Wohnungseingang in das Treppenhaus erweitert. Dadurch ist der Aufgang zum
Dachgeschoss nur noch bedingt moglich. Dieser Ausbau sollte schon aus brandschutztechnischen Griinden
zuriickgebaut werden.

! Vermutlich noch aus dem Errichtungsjahr.
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Der Keller wirkte am Tag der Ortsbesichtigung etwas feucht. Es wurden jedoch keine Spuren von Undichtig-
keiten der duBeren Hiille angenommen. Es wird vermutet, dass es sich um Kondensationsfeuchte handelt. Es
wird empfohlen den Keller insgesamt zu sanieren und ein geeignetes Liiftungsmanagement zu installieren.
Dabei sollte auch die noch nicht erfolgte Modernisierung der Elektroinstallation des Kellers durchgefiihrt wer-
den.

Neben weiteren, eher untergeordneten Reparaturbesonderheiten ist dem Gebdude trotz des insgesamt guten
Zustands ein wesentlicher Unterhaltungsstau' zu attestieren.

5.3 Nebengebiude

An der siidlichen Grundstiicksgrenze des Bewertungsobjekts, bereits auf dem Grundstiick mitder 1fd. Nr. 2 im
Grundbuch (Flurstiick 29/1) befindet sich eine alte, marode Gartenlaube. Es handelt sich dabei-um eine Holz-
standerkonstruktion mit morsch wirkender Holzabbretterung.

Aufgrund des Zustands kann der Gartenlaube kein eigenstdndiger Wert mehr zugeordnet werden. Man wiirde
sie iiblicherweise nicht entfernen und solange es moglich ist, noch Gerite der Aulenanlagen in ihr unterstellen.

Der Wert von Nebengebduden kann im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachverstindige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansétzen ist er versucht die Kauf-
preisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalen baulichen Anlagen erfolgt diese!Zgitwertschiatzung ggf. unter Beriick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Vorliegend wird der Zeitwert der Gartenlaube auf 0,00 € geschiitzt.

5.4 Aullenanlagen

AuBlenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MalBlnahmen-auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Gebédude gehorenund nicht bereits imBodenwert beriicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind di¢s im Wesentlichen:

e die Ver- und Entsorgungsleitungen-von“der Grundstiicksgrernze bis' zum Gebidude,

die Hof- und Wegebefestigungen,

die Einfriedungen aus Maschendraht und Holzzaunen,

ein ummauerter Brunnen,

ein liberdachter Fahrradunterstand, ¢in Grillplatz und eine holzbefestigte Freisitzfliche,

sowie die Rasenflidchen, Baume, Strducher und'sonstige Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der Auenanlagen als;iiblich und der Pflegezustand als gepflegt zu beurteilen.

5.5 Unterhaltungsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachyollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fiirdie Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schitzung fiir solehe -baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn> oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die hier vorgenommenen Kos-
tenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenan-
schlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten
Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Der Investitionswert der notwendigen und bei der Auswahl der in diesem Gutachten verwendeten Wertermitt-
lungsansitze fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten UnterhaltungsmafBBnahmen (vgl. 5.2.3) wird auf ca.
500,00 €/m>wq (nicht regionalisiert) geschatzt.

! Umfasst Instandsetzung, Renovierung und Modernisierung.
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Eigentiimer von Grundstiicken wie dem Bewertungsobjekt optieren regelméBig zur Mehrwertsteuer. In diesen
Féllen ist der MwSt.-Anteil der Kosten fiir bauliche Investitionen nicht wertmindernd anzusetzen. Dieser be-
lastet den Eigentiimer nicht und ist deshalb von den Investitionskosten in Abzug zu bringen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass Investitionskosten den Erwerber aufgrund steuerlicher (insbesondere Ab-
schreibungs-) Regelungen gemindert belasten konnten. Bei Ansatz der Wertminderungen wegen zu titigender
Investitionen ist zu beriicksichtigen, ob ein Erwerber Modernisierungs- und Instandsetzungskosten gemal § 6
Abs. 1 Nr. 1a EStG anders (i.d.R hoher) steuerlich geltend machen kann als Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten.

Anschaffungskosten (geméall § 7 EStG) kdnnen nur iiber einen ldngeren Zeitraum mit ¢inem bestimmten jéhrli-
chen Prozentsatz abgeschrieben werden. Dagegen sind bei vermieteten Objekten Instandsetzungs-und Moderni-
sierungskosten, sofern keine bauliche Erweiterung (Substanzvermehrung) vorliegt, der Gebdudestandard nicht
wesentlich gehoben wird! und die Aufwendungen in den ersten 3 Jahren nach’der Anschaffung nicht 15 % der
Anschaffungskosten des Gebédudes iibersteigen, im Jahre ihres Entstehens - unmittelbar in.voller Hohe als Be-
triebsausgaben bzw. Werbungskosten sofort steuerlich abzugsfahig.

Aus den vorstehend aufgefiihrten Griinden sind die geschétzten Investitionen zur Sani€rung des Gebdudes den
Anschaffungskosten (gemédl3 § 7 EStG) zuzuordnen. Sie sind dahernicht sofort‘steuerlich absetzbar. Der steuer-
liche Dampfungsfaktor fs wird darum auf 1,0 geschétzt.

Zur Beriicksichtigung dieser Uberlegungen folgt im: Weiteren:
O relative Kosten unterstellten Mafinahmen 500,00 €/m?
Wohn-/Nutzfldche X 300,00 m?

@ Kosten der unterstellten MalBnahmen 150.000,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf X 0,85

regionalisierte Kosten der unterstellten Inyestitionen insgesamt = 127.500,00 €
Beriicksichtigung der steuerlichen Dimpfung:

Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt: optierte Anteile) - 20.357,14 €
gesamte Investitionen nach Abzlig der- Mehrwertsteuer = 107.142,86 €
steuerlicher Dampfungsfaktor x 1,00
Wertermittlungsrelevante Investitionen der unterstellten Malinahmen = 107.142,86 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.4. - 3.000,00 €
Werteinfluss der unterstellten Malinahmen = —110.142,00 €

rd. -110.000,00 €

! Zu beachten ist, dass ein sofort abzichbarer Erhaltungsaufwand nicht vorliegt, wenn die MaBBnahmen insgesamt eine "Modernisierung des Hauses
von Grund auf" darstellen; selbst dann, wenn diese die 15 %ige-Grenze nicht voll erreichen. Vgl. hierzu BFH, Urteil vom 28.05.2005 - IX R 20/08
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6 Flichenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1 Ermittlung der Wohnfliche

Ein vollstdndiges Innenaufmall der Wohneinheiten war am Tag der Ortsbesichtigung nicht méglich. Die
Wohnflachen des Mehrfamilienhauses wurden von der Miteigentiimerin /U7/ wie folgt angegeben. Die Anga-
ben wurden sachverstéindig auf Plausibilitét iiberpriift und kénnen als realistisch angenommen werden. Die
Wohnflachenangaben sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnung EG-links: =ca. 50,00 m?
Wohnung EG-rechts: =ca. 50,00 m?

Wohnung 1. OG: = ca. 100,00 m?
Wohnung 2. OG: = ca. 100,00 m?
Gesamt: =ca m>

Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnhauses: rd. 300,00 m?

6.2 Gesamtnutzungsdauer

Wie im Ubrigen auch bei der Restnutzungsdauer, die nachfolgend erldutert wird, ist hier die wertermittlungs-
relevante Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht:die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein
kann. Sie ist gem. § 10 ImmoWertV 21 in demselben Modell abzuleiten; wie sié beispielsweise der Ermittlung
der nachfolgend verwendeten Marktanpassungsdatenyzugrunde dagen. (Nachfolgend mit Modellkonformitét
bezeichnet)

Vorliegend ergibt sich die Gesamtnutzungsdauer sich aus der fiir'die Bestimmung der NHK gewahlten Gebau-
deart sowie der Standardstufe. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch demy Gebaudetyp zuzuordnen. Die Wa-
gungsanteile fiir die Gewichtung der GND-wurden auf’der Grundlage-der diesbeziiglichen Angaben in der
Standardstufen-Tabelle der Wertermittlungssoftware-,,Prosa“ /L.12/geschatzt. Die GND wird als gewichteter
Mittelwert aus den fiir die gewéhlte Gebdudeart und den Standardstufen tabellierten iiblichen Gesamtnutzungs-
dauern bestimmt.

Standard iibliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
2,0 65 10,0/100 6,50 Jahre
3,0 70 90,0/100 63,00 Jahre
Summe 100,0/100,0 69,50 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 70 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird auf ca. 70 Jahre geschiitzt.

6.3 Restnutzungsdauer

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

Unter Beachtung der Modellkonformitét wird dabei in erster Naherung 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 ModernisierungsmaBinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Sanierung/Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus

Das um 1900 (Schitzung des Sachverstindigen) errichtete Gebdude wurde in den zuriickliegenden Jahren
mehrfach in Teilbereichen modernisiert. Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind jedoch weitere
Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Die noch wirksamen und die als fertig gestellt unterstellten Modernisierungen werden mit Hilfe der Punktras-
termethode nach ,,Sprengnetter/Kierig™ bertiicksichtigt. Hieraus ergeben sich 17 Modernisiefungspunkte (von
max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsichliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte! [ Unterstellte Mal-
MaBnahmen nahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warme-
dédmmung im Dach bzw. Dédmmung der obersten Ge- 4 4,0 0,0
schossdecke
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 1,0 1,0
Wasser, Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Wirmeddammung der AuBBenwénde 4 2,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.-Decken, Ful3-
. 2 1,0 1,0
bdden und Treppen
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 1,0
Summe 11,0 6,0

Ausgehend von den 17,0 Modernisierungspunkten ist’‘deny Gebdude der Modernisierungsstandard ,,iiberwie-
gend modernisiert*“.zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von der iiblichen-Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre und dem rechnerischen Gebédudealter
2024 — 1900 = 124 Jahre ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von 70 Jahre — 124 Jahre =0
Jahren. Und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,liiberwiegend modernisiert™ ergibt sich fiir das Ge-
biude eine modifizierte Restnutzungsdauer von 47 Jahren.

Die modifizierte Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird auf 47 Jahre geschitzt.

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

Nachfolgend werden die Verkehrswerte (Marktwerte i.S. § 194 BauGB) zweier benachbarter Grundstiicke,
eines davon bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, das andere unbebaut, in 39576 Hansestadt Stendal, Liiderit-
zer Stralle 63, zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Stendal 19066 1
Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Stendal 73 25 645 m?
Stendal 74 65 41, m?
Gesamt: 686:m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Stendal 19066 2
Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Stendal 73 29/1 29.m?

7.1 Bildung von Bewertungsteilgrundstiicken

Das Bewertungsgrundstiick mit der 1fd. Nr. I"im Grundbuch wird zum Zweeke dieser Wertermittlung in Teil-
grundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teilgrumndstiicken handelt es sich tm selbststindig verdullerbare Teile des
Gesamtobjekts mit abweichenden Nutzungsarten. Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst
eine getrennte Verkehrswertermittlung-durchgefiilirt-D. h. es wird jeweils ein eigener Verkehrswert aus dem
bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich-wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Ge-
samtobjekts ausgewiesen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs. |Bebauung/Nutzung Flédche

Flurstiick 25 (Bebauter Bereich) Mehrfamilienhaus 645 m?
Flurstiick 65 (Unbebauter Bereich) Gehweg an der Liideritzer Strafie 41 m?
Summe der Bewertungsteilgrundstiicksflichen 686 m?

7.2  Verfahrenswahl mit'Begriindung
7.2.1 - Grundsitze zur Wahl dexr Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfah-
ren, 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 Berticksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriin-
den (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).
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7.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

7.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebdude und der AuBenanlagen) 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 wére.

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 zusammengefasstwerden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den-Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tiberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der-Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit; Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

7.2.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) /am plausibelsten aus fiir ¥ergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die dreiklassischen(deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméafige Umsetzungen des. Preisvergleichs. Sie liefern gleichermalB3en
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie/zur Ableitung ihrer Verfahrensdaten eine hinreichend grof3e Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

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

Der nachfolgenden'Bewertung wird als zukiinftige Nutzungsvariante eine vermietete Fremdnutzung der Im-
mobilie unterstellt, weil davon-auszugehen‘ist,dass der liberwiegende Teil moglicher Kaufinteressenten eher
an einer solchen Verwertung des Grundstiicks interessiert sein wird und die marktspezifischen Preisbildungs-
mechanismen itv diesem Nutzungsmodell-am plausibelsten reflektiert werden kdnnen.

Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34/ImmoWertV 21

Steht fiir den Erwerb-oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme,-Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als
vorrangigianzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Flurstiick 25 zu, da
es vorrangig als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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 EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die liblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt in vorliegendem Bewertungsfall nicht, da es sich um
kein typisches Sachwertobjekt handelt. Auch wenn das Sachwertverfahren bei der Wertermittlung von Mehr-
familienhausgrundstiicken nur eine untergeordnete Rolle spielt, wird es nachfolgend informativ angewendet.
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Als zweites Verfahren dient es zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhingige Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders).

Fiir das unbebaubare Flurstiick 65 und das ebenfalls unbebaubare Grundstiick mit der 1fd. Nr. 2 im Grundbuch
sind die Verkehrswerte nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte
zur Anpassung ihrer Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Ergénzend zum reinen Bodenwert
sind im Verfahren evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen oder besondere objektbezogene
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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7.3 Bodenwertermittlungen
7.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt in der Lage des Bewertungsobjekts 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = II-1II

Bauweise = geschlossen
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
Grundstiickstiefe (t) = 50m

7.3.2 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick;,Flurstiick 25¢
7.3.2.1 Beschreibung des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Flurstiick 25

Wertermittlungsstichtag =,-03.04.2024

Entwicklungsstufe =.“baureifes-Liand

Art der baulichen Nutzung =7 WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Bauweise = —geschlossen
Grundstiicksflache (f) =  645m?

Grundstiickstiefe (t) = 48m

7.3.2.2 Bodenwertableitung fiir das'Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25%

Allgemeine Wertverhiltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt flir.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 Zeitraum unmittelbar vor dem Bewertungsstichtag, wieder abgeschwicht. Eine Umrechnung des Bodenricht-
werts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird daher nicht vorgenommen, weil auf
Grundlage der zuriickliegenden Bodenwertentwicklung anzunehmen ist, dass zwischen den Stichtagen des Boden-
richtwerts und-vorliegender Wertermittlung keine wesentliche Bodenpreisverdnderung stattgefunden hat.

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:
Hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale entspricht das Bewertungsgrundstiick hinreichend
der‘Richtwertdefinition, weshalb auf weitere Zu- oder Abschldge am Bodenrichtwert verzichtet werden kann.

Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 50,00 €/m?
Anpassung: Keine

Bewertungsgrundstiick: 50,00 €/m? x 645 m?%ricne = 32.250,00 €;xd. 32.300,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Flurstiick 25 wird zum Stichtag 03.04.2024
auf rd. 32.300,00 € geschiitzt.
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7.3.3 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 65*
7.3.3.1 Beschreibung des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Flurstiick 65

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2024
Entwicklungsstufe = Verkehrsfliche

Art der baulichen Nutzung = Offentlicher Gehweg
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 4l m?

7.3.3.2 Bodenwertableitung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 65*

Der jeweilige Eigentiimer des Flurstiicks 65 kann dieses nicht unter Ausschluss der Offentlichkeit fiir aus-
schlieBlich eigene Zwecke nutzen. Im Rahmen seiner Verkehrssicherungspflicht ist er streng genommen sogar
in der Verantwortung den Gehweg instand zu halten, um Gefahren, di¢/von seinem Grundbesitz ausgehen von
der Offentlichkeit fernzuhalten. Ein tatsichlicher Nutzen und damit ein Wert ergibt sich fiir einen Grundstiick-
seigentiimer aus diesem Grundstiick fiir ihn nicht. Im Gegenteil, es entstehen Kosten’zur Bewirtschaftung und
Instandhaltung. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird darum bestrebt sein, diesen Grundstiicks-
teil moglichst kurzfristig an die 6ffentliche Hand zu verduBern: Nach den vorliegenden Informationen des Sach-
verstidndigen ist die Hansestadt Stendal bestrebt diesbeziiglich Grundstiicke/Grundstiicksteile zu erwerben und
bietet den Grundstiickseigentiimern den Verkauf fiir 2,53 €/m? an. Der Sachverstindige hilt dieses Ubernah-
meangebot fiir angemessen.

Zusammenfassung:
Kaufpreisgebot: 2,53 €/m?
Anpassung: Keine

Bewertungsgrundstiick: 2,53 €/m? x 4l-m?siiche = 103,73 €; 1d. 104,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Flurstiick 65 wird zum Stichtag 03.04.2024
auf rd. 104,00 € geschitzt.
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7.3.4 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch
7.3.4.1 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2024

Entwicklungsstufe = sogen. Hinterland/Garten von Wohngrundstiicken
Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = 29m?

7.3.4.2 Bodenwertableitung fiir das Bewertungsgrundstiick mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Gutachterausschiisse von Landkreisen mit vergleichbaren Wertverhiltnissen empfehlen zur. Bewertung von sog.
,.Hinterlandbodenwerten* eine Orientierung an den Vorderlandbodenwetten von baureifen-Grundstiicken. In ihren
Grundstiicksmarktberichten wurde ausgewertet, dass fiir lediglich mit Nebengebduden bebaute/bebaubare und an-
sonsten nur als Griin- bzw. Gartenflachen genutzte (nutzbare) Hinterlandflachen von bebaubaren Grundstiicken ein
Bodenwert in Hhe von 40 % bis 60 % des fiir das Vorderland geltenden Bodenrichtwerts angemessen ist.

Diese vorstehend genannten Nutzungseinschrankungen treffen so)auch auf/das Bewertungsgrundstiick zu. Aller-
dings ist das Bewertungsgrundstiick bei einem Erwerb durch einen Dritten ‘nicht das ,,Hinterland* seines bebau-
ten/bebaubaren Vorderlandgrundstiicks. Aus diesem Grund orientiert sich-der Sachversténdige bei seinem Wertan-
satz von 10 % (Faktor 0,10) noch unterhalb der fiir Hinterlandbodenwerte empfohlenen Spanne, hin zu den Wert-
verhaltnissen von Gartenland.

Zusammenfassung:

Bodenrichtwert: 50,00 €/m?

Anpassung: 50,00 €/m? x'0,15enwickungssuite”— 5,00.€/m?
Bewertungsgrundstiick: 5,00 €/m?(x\29 mrusche = 145.00 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch
wird zum Stichtag 03.04.2024 auf rd. 145,00 € geschétzt.
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7.4 Verkehrswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25%
7.4.1 Ertragswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25

7.4.1.1 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 jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geb-
lich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.“Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich:aus der Summe von ,,Bodenwert und ,,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen* zusammen.

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

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

7.4.1.2;, Beschreibung des’'Modells zur ‘Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Gem. § 10.ImmoWertV 21 sind bei-Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle‘unid’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 Modellkonformitit erforderlich ist.

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

Modell zur Ableitung des verwendeten Liegenschaftszinssatzes:

Mieten: marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 17 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (nicht Abschlussmieten)
Bewirtschaftungskosten: gemél} Sprengnetter?

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

Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer; bei Modifi-
zierungsmafnahmen Verldangerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL bzw. nach Sprengnetter
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung

e Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 16 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag)
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e Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigentum) fiir unvermietete, ansonsten fiir voll
vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe

7.4.1.3 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen:von den 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 Efmittlung des Rohertrags zu-
nichst die fir eine libliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu'legen.

Von den 4 Wohnungen des Bewertungsteilgrundstiicks (Flurstiick.25) sind amStichtag zwei Wohnungen ver-
mietet, eine Wohnung ist eigengenutzt und eine Wohnung steht leer.

Nach allen dem Sachverstdndigen zur Verfiigung stehenden Informationen und/gestiitzt auf eigene Erfahrungen
schitzt er die monatlich marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete in.der Fiktion abgeschlossener Unterhal-
tungsmafinahmen auf ca. 5,30 €/m? bis 6,20-€/m?.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemifie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks(insbesondere der Gebédude) 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 zusétzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile vom Roh-
ertrag in Abzug gebracht/(vgl.§ 31-Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die laufenden Betriebskosten gehéren zwar“ebenfalls zu den Bewirtschaftungskosten, werden hier jedoch, weil
regelmdBig auf den Mieter umlegbar, nicht in Ansatz gebracht. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das
Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen; die durch uneinbringliche Riicksténde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sons-
tigen Nutzung bestimmtJist, entsteht. Es‘umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung; Authebung eines Mietverhéltnisses oder Rédumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21 u. § 29
Satz 1'und 2 II7BV):

Die-vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen der ent-
sprechenden Bewirtschaftungskosten(anteile) vergleichbar (iiblich) genutzter Grundstiicke insgesamt i.d.R. als pro-
zentualer Anteil vom Rohertrag bestimmt. Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoft-
ware ,,Prosa“ /L12/ veroftentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde da-
rauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssétze zugrunde liegt. Der Sachversténdige schitzt sie fiir das Bewertungsobjekt auf ca. 25,0 % des Rohertrags.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir 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 Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objekt(art)spezifische Liegenschaftszinssatzauf der Grundlage
der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des
Gebéudes abgeleitet. Der Ansatz stiitzt sich dabei auf im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Refe-
renzsystem in Abhéngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohnein-
heiten regions- und stichtagsbezogen ermittelten Daten sowie eigene Auswertungen des-Sachverstandigen aus der
Region des Bewertungsobjekts. Der objektspezifisch anpasste Liegenschaftszinssatz wird aus einer erwéhnens-
werten Bandbreite heraus mit 2,71 % vom Bodenwert geschitzt.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht manralle - 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 Ertragen); Hier werden die wertméBigen Auswirkungen
der nicht in den Wertermittlungsansétzen bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder anderweitig mitgeteilt worden sind.

So ist hier der unter 5.5 geschiitzte Werteinfluss der unter 5.2.3 'beschriebenen Zustandsbesonderheiten
in Hohe von ca. -110.000,00 € korrigierend in das Verfahren einzufiigen.

Die tatséchlichen Mieten liegen mit 4,40 €/m?und 2,29 €/m? erheblich unter dem als marktiiblich eingeschétzten
Niveau. Wihrend die Miete im EG-links (440 €/m?) schrittweise an die Marktiiblichkeit (6,20 €/m?) angepasst
werden kann, wird die Miete im 1.0G (2,29.€/m?) fiir(familidr beeinflusst gehalten, da es sich bei der Mieterin
um eine Miteigentiimerin und Tochter-der-Miteigentiimerin zu k.1 und 1.2 im Grundbuch handelt. Aus diesen
Griinden wird davon ausgegangen, dass/fir diese-Wohnung eine sofortige Anpassung des Mietzinses moglich
ist. Der Barwert der Mindermiete fiir die-Wohnung EG-links wird als besonderes objektbezogenes Grundstiicks-
merkmal beriicksichtigt. Dabeiwird eingeschitzt, dass die Mietdifferenz {iber einen Zeitraum von ca. 8,3 Jahren
ausgeglichen werden kann.

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der’tatsiachlichen Miete von der marktiiblich erzielbaren
Miete mittels Barwertdifferenz fiir die Ertragsposition: Nr. 1. Wohnung EG links

{gemaB§ 8 Abs. 3/Satz 2 Ziffer 1 ImmoWertV21)

Miete marktiiblich erzielbare Miete tatsdchliche Miete
jéahrlicher Dynamiksatz der Miete {im=2 % 11=63%
Dauer derMictabweichung 8,30 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=3,61%
Zahlungsweise-der Miete unterjéhrig vorschiissig, unterjahrig vorschiissig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaltmiete/Jahr 3.720,00 € 2.640,00 €
x Kapitalisierungsfaktor x 7,717422 x 8,983252
(einer dynamischen Zeitrente) (8,30 Jahre; k = 3,61 %, im =2 %) | (8,30 Jahre; k = 3,61 %, i;= 6,3 %)
= Barwert =28.708,81 € =23.715,79 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsdchlichen Miete abziiglich Barwert der marktiiblich erzielbaren Miete)
=-4.993,02 €; rd. -5.000,00 €
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Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Unterhaltungsmafinahmen -110.000,00 €
Mietabweichungen -5.000,00 €
Summe -115.000,00 €

7.4.14 Ertragswertberechnung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25¢

Gebiudebe- Mieteinheit Fliache tatsichliche Nettokaltmiete
zeichnung Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) jéhrlich (€)
Mehrfamilien- Wohnung EG links 50,00 4,40 220,00 2.640,00
haus Wohnung EG rechts 50,00 - 0,00 0,00
Wohnung 1. OG 100,00 2,29 229,00 2.748,00
Wohnung 2. OG 100,00 - 0,00 0,00
Summe 300,00 449,00 5.388,00
Gebiudebe- Mieteinheit Fliache marktiiblich’erzielbare Nettokaltmiete
zeichnung Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jéhrlich
© ©
Mehrfamilien- Wohnung EG links 50,00 6,20 310,00 3.720,00
haus Wohnung EG rechts 50,00 6,20 310,00 3.720,00
Wohnung 1. OG 100,00 5,30 530,00 6.360,00
Wohnung 2. OG 100,00 5,30 530,00 6.360,00
Summe 300,00 1.680,00 20.160,00
jahrlicher Rohertrag (Summe’der marktiiblich erzielbaren’jéhrlichen Nettokalt- 20.160,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des/Vermieters)
(25,00 % der marktiiblich/erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.040,00 €
jahrlicher Reinertrag = 15.120,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,71 % von-32.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 875,33 €
Reinertragsanteil der baulichen-und sonstigen Anlagen = 14.244,67 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
beiLZ= 2,71 % Liegenschaftszinssatz
und)RND.= 47 Jahren Restnutzungsdauer 26,399
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 376.045,04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 408.345,04 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 408.345,04 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 115.000,00 €
Ertragswert fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25 = 293.345,04 €
rd. 293.000,00 €
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7.4.2 Sachwertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulenanlagen) 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, wig ersich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertiist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels/Sachwertfaktorerforderlich, Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und:fiirdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte).zu ermitteln. Die ,,Matktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt imErgebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt«datnit den ,,wichtigsten Rechenschtitt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Begriff des Sachwettfaktors ist in§,217Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt-§7 Abs. 1 ImmoWertV-21.-Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung 'der/Sachwertfaktor auf'demvorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunédchst-ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst-anschlieBend(diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge ammarktangepassten 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.

7.4.2.2 <{Beschreibung des Modells zur Ableitung des Sachwertfaktors
Die einfithrenden Erléuterungen unter Punkt 7.4.1.2 dieses Gutachtens gelten sinnentsprechend.

Modell zur Ableitung des verwendeten Sachwertfaktors:

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

e BezugsmaBstab: Brutto-Grundflache gemi Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnfldche gemil WoFIV / WMR
1.V.m. den von Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenen NHK 2010 und der Nutzfldchenfaktoren

e Baupreisindex: Deutschland, Neubau von Wohngebduden insgesamt

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

e Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmafinahmen modifizierte
RND nach Sprengnetter (entspricht weitgehend Anlage 4 SW-RL)
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e Wertansatz fiir bauliche Auflenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz in Hoéhe von 1 % bis 5 % des
Gebidudezeitwerts (ohne Auflenanlagen)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung
Alterswertminderung: linear

Bodenwert: lagebezogenes Bodenwertniveau (ohne/vor der ggf. beim Einzelobjekt erforderlichen Anpas-
sung an die Grundstiicksfliche, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungeddmpft

7.4.2.3 Erliuterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind eine Rechen (Modell) -grofie im Sachwertverfahren. Sie basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit annéhernd gleichen Ausbau-und Standardstufen
und miissen nicht zwingend mit den tatséchlichen Herstellungskosten dibereinstimmen::Sie werden fiir die
vorliegende Wertermittlung auf das einheitliche Index-Basisjahr;.2010)zuriickgerechnet. Der Ansatz der
NHK ist den Tabellen der verwendeten Wertermittlungssoftware's,Prosa®’/L12/(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-Modellkonformitét) nutzen zu
konnen.

Im konkreten Fall wurden Normalherstellungskosten (2010.='100) von Gebduden in der Art des Bewertungs-
objekts in Hohe von 1.398,00 €/m? wr (nicht regionalisiert) angenommen.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudefldchen werden einige den Gebdudewert-wesentlich beeinflussende Gebéu-
deteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile-witd in dieser-Wertermittlung mit ,,Normgebaude*
bezeichnet. Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich. zu .dem, fir das Normgebdude ermittelten
Wert, durch Wertzuschlége besonders zu beriicksichtigen. Die Hauseingangstreppe ist ein solches Bauteil.
Sie wird mit einem Herstellungskostenwert (2010.=100) von ca. 1.500,00 € beriicksichtigt.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. hicdie Preisentwicklung seit/2010-bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den
Angaben der verwendeten Wertermittlungssoftware:,,Prosa® /L 12/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bun-
desdurchschnittliche-Werte. Dem Gutachten wird ein Baupreisindex von 181,3 % zugrunde gelegt.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.I-Abs¢o3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten-gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithring; 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.

Baukostentegionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet. Der Baukostenregi-
onalfaktor ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Zur Wahrung der Modellkonformitét wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Vorliegend = 1,00.

Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iiblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzten wirtschaftlichen (ggf. fiktiven) Restnut-
zungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen (ggf. fiktiven) Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt. Unter Wahrung der Modellkonformitit konnen grundsétzlich auch andere
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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 Hohe von 0,6714 (Minderung = 32,86 %) abgeleitet.

Pauschalierte Nebengebédude

Wie bereits unter 5.3 beschrieben wurde der Zeitwert der Nebengebiude pauschal geschitzt. Bei dlteren und/o-
der schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen baulichen Anlagen erfolgte diese Zeitwertschétzung unter Berlick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlédge. Im Ergebnis kommt fiir das Nebengebdude des:Bewertungsgrundstiicks
ein Zeitwert in Hohe von 0,00 € zum Ansatz.

AulBlenanlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV 21)

Der Wert der Auflenanlagen kann nach Erfahrungssétzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt
werden. Im vorliegenden Fall werden pauschale Prozentsétze in der Wertermittlung angesetzt. Erfahrungsgemaf
liegen die pauschalen Kosten der Au3enanlagen bei 2 % - 8 % des Gebdudesachwertes; abziiglich der Alterswert-
minderung. Bei dem Bewertungsgrundstiick wird der Wert der Aufienanlagen pauschal auf ca. 20.000,00 €
geschitzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von 3,90 % des Gebaudesachwerts (512.339,77 €).

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 und § 39 ImmeWertV 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 Geschaftsgrundstiicke), der Region/(er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher-als4n wirtschaftsschwachen-Regionen) und der ObjektgroBe.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert*ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis’s,vorldufiger Sachwert™ (=Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d.hian die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels eines sog.-Sachwertfaktors. Neben der Objektart und der Hohe des vorléufigen
Sachwerts beeinflusst das Bodenwertniveau, als-Indikator fiir die Grundstiicksnachfrage und Kaufkraft in der
Region, den Sachwert-(Marktanpassungs)faktor am stiarksten. In vorliegendem Gutachten wurde der Sach-
wertfaktor mittels Sprengnetter-Regressionsanalyse abgeleitet. Die Angaben wurden mit eigenen Auswertun-
gen und Erfahrungen des-Sachverstandigen tiberpriift. Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser
Art im Durchschnitt ca..29 % unterhalb (Faktor 0,71) des ermittelten vorldaufigen Sachwerts (d.h. des her-
stellungskostenorientiert berechneten-Substanzweits) liegen.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (vgl. § 7. Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich-lt. ImmoWertV 2I-die allgemeinen Wertverhéltnisse auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz

2 nicht-ausreichend betiicksichtigen,-ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine
Marktanpassung durch’marktiibliche Zu< oder Abschlédge erforderlich. In vorliegender Sachwertermittlung ist dies
jedec¢h nicht der Fall:

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

Vgl. Erlduterungen des Ertragswertverfahrens.
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7.4.2.4 Sachwertberechnung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25

Gebiiudebezeichnung Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.398,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 300,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 1.500,00 €

(Hauseingangstreppe)

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basis- 420.900,00 €

jahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.04.2024 (2010 = 100) 181,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stich- 763.091,70 €

tag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 763.091,70 €

Alterswertminderung

e Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 47 Jahre

¢ prozentual 32,86 %

e Faktor 0,6714

Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten 512.339,77 €

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzélne) Bauteile 0,00 €

(Zeitwert Nebengebiude)

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 512.339,77 €

vorliufiger Sachwert der baulichen, Anlagen (ohne Aufienanlagen) 512.339,77 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen + 20.000,00 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 532.339,77 €

beitragsfreier- Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.300,00 €

vorlidufiger Sachwert = 564.639,77 €

Sachwertfaktor X 0,71

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

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 400.894,24 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 115.000,00 €

Sachwert fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 25 = 285.894,24 €
rd. 286.000,00 €
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7.4.3 Ableitung des Verkehrswerts aus den Verfahrensergebnissen fiir das Bewertungsteilgrundstiick
,»Flurstiick 25%

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieser Verkehrswertermittlung enthélt die Begriindung
fiir die Wahl der in dieser Wertermittlung zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d.h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleich-
ermafen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der/Wahl’ der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden iiblicherweise als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb Vorrangig an/den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus’ dem ermittelten Ertragswert abge-
leitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte-des-Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 293.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 286.000,00 €-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 Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen’ Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fiir die zu bewertende Objektart im-gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt'es sich in erster Linie um ein Renditeobjekt. Beziiglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das-Gewicht 2,00 (¢) und dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen. Beziiglich:der erreichten Marktkenformitét der Verfahrensergebnisse, in Abhéngigkeit von der
Qualitdt der zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten, wird beiden Verfahren das Gewicht
1,00 (b und d) zugebilligt.

Insgesamt/erhalten somit

das Ertragswertverfahrendas Gewicht 2,0() x1,0(d) =2,0

das Sachwertverfahrén das Gewicht 1,0 (a) x1,0(b) =1,0und

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréagt:
[293.000,00:€ x2,0 +286.000,00 € x 1,0 ] + 3,0 = rd. 291.000,00 €.

Der vorliufige Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks wird mit rd. 291.000,00 € ermittelt und als
plausibel angesehen. Er bedarf daher keiner weiteren Anpassungen.

Der Verkehrswert des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Flurstiick 25 wird
zum Stichtag 03.04.2024 auf rd. 291.000,00 € geschiitzt.
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7.5 Verkehrswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 65
7.5.1 Vergleichswertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 65*

Zur Bewertung eines unbebauten Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wert-
beeinflussungen durch Nebengebdude, AuBlenanlagen oder besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
(boG) (z.B. Freilegungskosten und Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu beriicksichtigen.

7.5.1.1 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Vergleichswertberechnung

Nebengebiiude
Auf dem Bewertungsgrundstiick sind keine Nebengebiude vorhanden.

AuBlenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Mallnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gege-
benheiten, die nicht zum Gebdude gehéren und nicht bereits im Bodenwert berticksichtigt sind. Am Bewertungs-
stichtag wurden keine Aullenanlagen festgestellt die Eigentumsbestandteil des Bewertungsteilgrundstiicks
sind.

Marktanpassung
Da der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks bereits aus Marktanalysen abgeleitet wurde, es sich folglich be-
reits um Daten des Immobilienmarktes handelt, kann auf'weitere Marktzu<oder Abschlége verzichtet werden.

Unter den besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften‘des Bewertungsobjekts.
Diesbeziigliche, wertrelevante Merkmale wurden nicht festgesteilt.

Pachtrechte
Das Bewertungsteilgrundstiick weder vermietet noch verpachtet;

Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit

Nach Einschitzung des Sachverstandigen ist das-Bewertungsgrundstiick unmittelbar nutzbar. Es ist nicht mit
auflerordentlichen, den Verkehrswert wertbeeinflussenden Wartezeiten zu rechnen.

7.5.1.2 Vergleichswertberechnung fiir das Bewertungsteilgrundstiick ,,Flurstiick 65%

Bodenwert 104,00 €
Wert der Aulienanlagen + 0,00 €
vorliufiger Vergleichswent = 104,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00

vorkiufiger marktangepasster Vergleichswert = 104,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektbezogener Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Vergleichswert = rd. 100,00 €

Der Verkehrswert (Vergleichswert) des Bewertungsteilgrundstiicks ,,Flurstiick 65
wird zum Bewertungsstichtag 03.04.2024 auf rd. 100,00 € geschiitzt.
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7.6 Verkehrswertermittlung fiir das Grundstiick mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch
7.6.1 Vergleichswertermittlung fiir das Grundstiick mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch
7.6.1.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Vergleichswertberechnung

Nebengebiude
Auf dem Bewertungsgrundstiick sind keine Nebengebiiude vorhanden.

Auflenanlagen
Am Bewertungsstichtag wurden keine wertrelevanten Aufienanlagen festgestellt.

Marktanpassung

Auf Marktzu- oder Abschlige kann verzichtet werden.

Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
Diesbeziigliche, wertrelevante Merkmale wurden nicht festgestellt.

Pachtrechte
Das Bewertungsteilgrundstiick weder vermietet noch verpachtet.

Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit

Nach Einschitzung des Sachverstdndigen ist das<Bewertungsgrundstiick unmittelbar nutzbar. Es ist nicht mit

auflerordentlichen, den Verkehrswert wertbeginflussenden Wartezeiten zu rechnen.

7.6.1.2 Vergleichswertberechnung fiir das Grundstiick mit der Ifd: Nr. 2 im Grundbuch

Bodenwert 145,00 €
Wert der Aufienanlagen + 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 145,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00

vorlidufiger marktangepasster Vergleichswert = 145,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektbezogener Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Vergleichswert = rd. 150,00 €

wird zum Bewertungsstichtag 03.04.2024 auf rd. 150,00 € geschitzt.

Der Verkehrswert-(Vergleichswert) des Grundstiicks mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch
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8 Zusitzliche Angaben und Schitzung der Verkehrswerte

8.1

Zusitzliche Angaben

a.

Aufstellung iiber Mieter oder Pachter:

Von den 4 Wohnungen des Bewertungsteilgrundstiicks (Flurstiick 25) sind am Stichtag zwei Wohnun-
gen vermietet, eine Wohnung ist eigengenutzt und eine Wohnung steht leer.

Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:
Am Stichtag wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefiihrt.

Nicht geschitzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehor:

Diesbeziigliche, fiir eine Versteigerung in Betracht kommende Gegefistande wurde imRahmen der Orts-
besichtigung nicht festgestellt.

Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung an beweglichen Gegenstianden:

Diesbeziigliche Gegenstinde wurden im Rahmen der Ortsbesichtigungmicht festgestellt.

Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:

Das Mehrfamilienhaus macht von auflen einen standfesten und iiberwiegend ansprechenden Eindruck.
Bis auf die Hauseingangstiir, die stichtagsnah einen:Pflegeanstrich-bendtigt; wurden keine gravierenden
Unterhaltungsbesonderheiten an der d4uBeren Hiille festgestellt:

Das Gebaudeinnere macht einen differenzierten Findruck."Wahrend die. Wohnungen im 2. OG und die
Wohnung im EG-links einen iiberwiegend: gut nutzbaren Zustand aufweisen, sind die Wohnungen im
1. OG und im EG- rechts mehr oder weniger renovierungsbediirftig.-Insbesondere die FuBBbodenbelédge
zeigen hier z.T. deutliche Abnutzungsspuren und Beschddigungen:“An einigen Fenstern wurden klei-
nere schimmelartige Beldge festgestellt. Auchl'das) Treppenhaus-sollte malerméBig renoviert werden.
Die Heizungen wurden It. Auskunft-der Miteigentiimerin U7/ 1994 letztmalig erneuert. Nach § 72 GEG
/L8/ sind Heizungen, die mit fliissigen oder.gasformigen Brennstoffen beheizt werden, nach 30 Jahren
zu ersetzen. Die neuen Heéizkessel diirfen:dann nur noch-bis zum Jahr 2044 mit fossilen Brennstoffen
beheizt werden. Das-bedeutet, dass die-Heizungen im-Gebidude, obwohl offensichtlich noch funktions-
tiichtig durch GEG=-konforme Heizsysteme ersetzt-werden sollten. Im 2. OG wurde der Wohnungsein-
gang in das Treppenhaus erweitert. Dadurch-istder Aufgang zum Dachgeschoss nur noch bedingt mog-
lich. Dieser Ausbau sollte schon aus brandschutztechnischen Griinden zuriickgebaut werden.

Der Keller wirkte am Tag-der-Ortsbesichtigung etwas feucht. Es wurden jedoch keine Spuren von Un-
dichtigkeiten:der dulleren Hillle angeftommen. Es wird vermutet, dass es sich um Kondensationsfeuchte
handelt<Eswird empfohlen den Keller-insgesamt zu sanieren und ein geeignetes Liiftungsmanagement
zu installieren. Dabei sollte auch-die noch nicht erfolgte Modernisierung der Elektroinstallation des
Kellers-durchgefithrt-werden:

Neben weiteren; eher untergeordneten Reparaturbesonderheiten ist dem Gebédude trotz des insgesamt
guten Zustands ein wesentlicher Unterhaltungsstau' zu attestieren.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Verdachtsmomente fiir das Vorhandensein von Haus-
schwamm festgestellt. Die Feuchtigkeit des Kellers begiinstigt jedoch die Entstehung von Hausschwamm,
weshalb entsprechende Mainahmen dringend angeraten sind. Endgiiltige Klarheit kann nur die Feststel-
lung-¢ines Sachverstidndigen flir Holzschutz bringen.

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen:

Diesbeziigliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-
stdndigen nicht.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Laut Angaben des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal wurden fiir das Bewertungsgrundstiick

keine Baulasten gemif} § 82 BauO LSA im Baulastenverzeichnis eingetragen.

! Umfasst Instandsetzung, Renovierung und Modernisierung.
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h. | Altlasten / schadliche Bodenverinderungen:

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

1. | Anschluss- und ErschlieBungsbeitrige / sonstige Beitrige:

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

Zur abschlieffenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungsterinin erhobener Beitrige
wird empfohlen, vor einer vermégensmdpigen 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 zweiseitig grenzbebaut. Uberbauungen niach § 912 ff BGB kénnen daher nicht vollig
ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegenschaftskarte lisst keine derartigen Uberbauungen
erkennen und erlaubt den Eindruck geordneter Grenzverhéltnisse.
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8.2 Zusammenstellung der Verkehrswerte

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientie-
ren. Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
Flurstiick 25 (Bebauter Bereich) Mehrfamilienhaus 291.000,00 €
Flurstiick 65 (Unbebauter Bereich) Gehweg an der Liideritzer StraBe 100,00 €
Summe 291.100,00 €

Der vorléaufige Verkehrswert wird auf 291.100,00 € geschitzt. Gemifl den‘allgemeinen Rundungsregeln der
Wertermittlung ist der Verkehrswert des Grundstiicks mit der Ifd. Nr.(1 im Grundbuchmit rd. 290.000,00 €
zu schitzen.

Der Verkehrswert des Grundstiicks mit der Ifd. Nr. 2 im Grundbuch wurde auf rd. 150,00 € geschatzt.

Die Verkehrswerte (Marktwerte i.°S. § 194 BauGB)
zweier benachbarter Grundstiicke,
eines bebaut mit einem 4 WE-Mehrfamilienhaus, das’andere unbebaut
in 39576 Hansestadt Stendal, Liideritzer Stralie 63,
werden zum Stichtag 03.04.2024
geschatzt mit

Grundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Grund-
stiicks
Blatt 19066, Ifd. Nro1- | Elurstiick 25 —4 WE-Mehrfamilienhaus
Flurstiick 65~ 6ffentlicher Gehweg, Verkehrsfliche 291.000,00 €
Blatt 19066, Ifd. Nr. 2 |Flurstiick 29/1+ Hinterland, Gartenland 150,00 €
Summe 291.150,00 €
rd. 291.000,00 €

Der Gesamtverkehrswert dieser Grundstiicke wird zum Stichtag
03.04.2024 geschatzt mit

rd. 291.000,00 €

(in Worten: zweihunderteinundneunzigtausend Euro)
Hinweis:
Auf die Ausfiihrungen unter 3.1 ,,Besonderheiten dieser Wertermittlung“ auf Seite 3 dieses Gutachtens wird
ausdriicklich hingewiesen.

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

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 35



Az: 244901B Zwei benachbarte Grundstiicke, eines bebaut mit einem 4 WE-Mehrfamilienhaus, .I I
Gz: 7K 54/23 das andere unbebaut, in 39576 Hansestadt Stendal, Liideritzer Strafle 63 =

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend dem
angegebenen Zweck, als Grundlage fiir dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindigen oder des Auf-
traggebers gestattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht 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 lhrer'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 25. April 2024

Heiko Wilke

Sachversténdiger flir 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 mal3-
stablich)

Anlage 2: ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maBstéblich)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstéblich)

Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts
(nicht maBstéblich)
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Anlage 2:  ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maBstéblich)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstiblich)

l. Landesamt fur Vermessung und Geoinformation AI.ESZHQ aus dem
H Sachsen-Anhalt (LVermGeo) —_ .
mi¥ernten : Geobasisinformationssystem
Otto-von-Guericke-Strale 15, 39104 Magdeburg Integriertes Geobasisprodukt
] Standort: Schamhorststr. 89, 33576 Hansestadt Stendal Darstellung 1:1000
LK mit Orthophoto
Flurstiick: 25ua Gemeinde: Stendal, Hansestadt Erstellt am 20032024 i
Flur: 73 Kreis: Stendal Aktualitat der Daten: 09.10:202%
Gemarkung: Stendal
1 B
g
il
g
a §
t &y _
| er  Malstabe 1000 Rooomofe——F——3F  Mefer Ihr Zeichen: D31-11201-2024
! G g Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt Es gelten die Nutmungshedingungen fiir die Daten der Landesvermessung,
! EE des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstuckswertermitilung des
1 == Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Anlage 4: Fotodokumentation
(Fiir eine Verdffentlichung von Innenaufnahmen lag fiir die Wohnungen im EG-links und im 2. OG keine
Genehmigung vor.)

Strafenansicht

Seitenansicht

Hauseingang Riickansicht
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Wohnzimmer in der Wohnung im 2. OG Wohnzimmer in der Wohnung im 2. OG
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Gistezimmer in der Wohnung im 2. OG
im2.0G

Schlafzimmer in der Wohnung im 2. OG Kiiche in der EG-Wohnung rechts
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20

in derWohnung rechts

22

ohnun@ﬂs

Wohnraum in de%
NE

Exemplarisch: Abnutzung am Laminat Heizung in der EG-Wohnung rechts
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Stark beengter Aufgang zum Dachgeschoss
durch herausgebautem Wohnungseingang
im2. OG

Dachgeschoss Dachgeschoss
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Kellerraum

Umgebung links Umgebung rechts
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