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SACHVERSTANDIGER

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks
(1. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftragnehmer: Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann
Edmund-Husserl-Strale 15, 06120 Halle (Saale)
Tel. 0345 6946718 - E-Mail: info @expert-service.de

Bewertungsobjekt: 39517 Tangerhiitte signiert von:
OT Mabhlpfuhl
Uchtdorfer Strafie 9 Zimmermann
Geschiftszeichen: 7 K 55/23 ﬁm
Aktenzeichen: 2024-0324 digiSeal”
by secrypt .

Ausfiihrender Gutachter: Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das éstliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Wohn- und Geschiéftshaus bebaute Grundstiick
in 39517 Tangerhiitte OT Mahlpfuhl, Uchtdorfer Strale 9

Grundbuch Blatt Ifd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tangerhiitte 3775 1 Mahlpfuhl 2 123/1 2.515 m?

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

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehrnotig und wird deshalb auftragsgemif} weg-
gelassen.

Auftragsdatum: 12 August 2024

Wertermittlungsstichtag: 17. September 2024

Besonderheiten; Die Wohnung im Obergeschoss befindet sich nach einer begon-
nenen Sanierung teilweise im Rohbauzustand. Insoweit wird ein
Wertabschlag fiir die Fertigstellung vorgenommen (vgl. S. 17).

Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund
264.000 €
(In Worten: zweihundertvierundsechzigtausend Euro)

geschitzt.

Ausfertigung PDF

Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten zuziiglich acht Anlagen mit insgesamt 18 Seiten. Das Gutachten
wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusétzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei
ausgeliefert.

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 2
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafle 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 12. August 2024 (Eingang des Auftragsschreibens)

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

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem:Wohn-,und Geschéftshaus, einer Gewer-
behalle und Nebengebidude

Uchtdorfer Strale 9 in 39517 Tangerhiitie OT Mahlpfuhl
Grundbuch von Tangerhiitte, Blatt 3775, 1fd. Nr. 1

Gemarkung Mahlpfuhl, Flur 2, Flurstiick 123/1 (2.515 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am-Ortstermin:

Hinweis zum Ortstermin:

Gemal Beschluss:des Amtsgerichts Stendal vom 06.08.2024 soll durch
ein “schriftliches '“Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des
Grundstiicks. zum Zwecke ‘der Aufhebung der Gemeinschaft in der
Zwangsversteigerung festgestellt werden.

17.09:2024
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem:Ortstermin am 17.09.2024 wurden die Beteiligten durch Schrei-
ben:vom 28.08.2024 fristgerecht eingeladen.

die Antragsgegner sowie der Sachverstindige

Das Bewertungsobjekt konnte betreten und besichtigt werden. Die An-
tragsgegner erteilten Auskiinfte zum Bewertungsobjekt und stellten Ob-
jektunterlagen zur Verfiigung. Die vorliegenden Grundrisse wurden
durch ein ortliches Handlaseraufmalf} tiberpriift. Die Fotodokumentation
entstand zum Besichtigungstermin.

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 3
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 GroBriumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt
Kreis: Stendal
Ort und Einwohnerzahl: Tangerhiitte (10.516 Einwohner — Stand 31.12:2023);

Ortsteil Mahlpfuhl (146 Einwohner — Stand 31:12.2023)

Uberdrtliche Anbindung / NéchstgroBere Stiadte: Tangermiinde (ca. 22 km), Stendal (ca. 28 km)
Entfernungen:

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca.-48 km)

Bundesstraen: B 189 (ca. 14 Km)

Autobahnzufahrt: A14 Tangerhiitte (ca..14.-km)

Bahnhof: Tangerhiitte (ca. 3 km)

Flughafen: Berlin Brandenburg (ca. 159 km)

Demografische Struktur Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 5 Jahren: ca. -2,0 %

3.2 Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage: Dorflage; Die Entfernung zum Stadtzentrum von Tangerhiitte betrédgt ca.
3 km. Geschifte des tdglichen Bedarfs ab ca. 1,5 km Entfernung; Schulen
und Arzte in Tangerhiitte oder den nédchstgroBleren Stiddten; 6ffentliche
Verkehrsmittel  (Bushaltestelle) in fuBldufiger Entfernung; einfache
Wohnlage — als:Geschiftslage nur bedingt geeignet

Art der Bebauung und Nut--._iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit offener, 1- bis 2-geschossiger
zungen in der Strae und im . Bauweise

Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben

Gestalt und Form: Straenfront: ca. 50 m; mittlere Tiefe: ca. 50 m; rechteckige Grund-

stiicksform (vgl. Anlage 7.3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: ortliche Durchgangsstrale mit méBigem Durchgangsverkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege beiderseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundstein; seitliche Griinstreifen und Stral3en-
raumbeleuchtung

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 4
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Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

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

Altlasten und schidliche Bo-
denverdnderungen:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

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

Gemil schriftlicher Auskunft'des Landkreises-Stendal (Umweltamt) ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfldche auf-
gefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstindigen liegt €in Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht

in Abteilung 1l 'des Grundbuchs von Tangerhiitte, Blatt 3775 folgende

nicht wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk-zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft, eingetragen:am-08.08.2024

Schuldverhiltnisse, die:ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in.diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

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

sondere. Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Befragung im Orts-
termin-nicht vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen im Flidchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

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

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsam-
tes des Landkreises Stendal nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Dorf-
gebiet (MD) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Angabe der
Stadt Tangerhiitte im planungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zu-
lassigkeit von Vorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 5
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht: Seitens des zustindigen Bauaktenarchivs wurden dem Sachverstindigen
Ausziige aus der Bauakte 63/116/1029/95 vom 15.08.1995 zum Neubau
einer Satteldachhalle fiir gewerbliche Zwecke als Lagerhalle, Ausziige
aus der Bauakte 63/116/1021/95 vom 11.08.1995 zur Umnutzung einer
Schule zum Wohn- und Geschiftshaus sowie-Ausziige aus der Bauakte
63/116/1583/96 vom 10.12.1996 zum Stallanbau und Uberdachung iiber-
sandt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen und den Baugenehmigungen wurden nicht detail-
liert gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch
nicht festgestellt. Die Wertermittlung wurde daher-auf der Grundlage des
Vorhabens durchgefiihrt und die materielle Legalitit der baulichen An-
lagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl:.§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitét):

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach-Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg bestehen keine
offenen Trink- und -Abwasserbeitrige. Das Grundstiick ist an die 6ffent-
liche 'Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung angeschlossen.
Kostenverursachende MalBnahmen sind nicht geplant.

Nach Angabe der:Stadt Tangerhiitte bestehen keine offenen Stralenaus-
bau-'oder ErschlieBungsbeitrige. Kostenverursachende Malnahmen sind
nicht geplant.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als.verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auflerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfithrende Sachverstiandige keine Gewdhrleistung iibernehmen.

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

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

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschiftsgebdude sowie einer Gewerbehalle bebaut (vgl.
nachfolgende Gebiudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere Stellplidtze. Das Ob-
jekt ist ungenutzt. Die wirtschaftliche Nachfolgenutzung entspricht der Nutzung als Wohn- und Ge-
schiftsobjekt. Fiir die Gistewohnung im Kellergeschoss und die beiden Gédstewohnungen im Nebenge-
biude wird keine wirtschaftlich nachhaltige bzw. renditeorientierte Nutzungsmoglichkeit gesehen.

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 6
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4 Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

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

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

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht-als'zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Wohn- und Geschiftshaus
4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebiudeart: freistehendes, unterkellertes,-zweigeschossiges Wohn- und Geschifts-
haus-mit ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: 1936 errichtet als Schule (gemidl Angaben zum Ortstermin)

Modernisierungen: 1995 — Komplettmodernisierung (geméfl Bauakte)
2022 — Erneuerung des Innenausbaus (OG nur Rohbau)

Fliachen: Die Wohn- und Nutzfliche betrigt rd. 261,03 m2. Die Bruttogrundfliche
(BGF)betrigt rd. 543,78 m2.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nach-

riistung ist nur mit grolem Aufwand moglich.
Erweiterungsmoglichkeiten:  keine wirtschaftlich sinnvollen
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Raumaufteilung: Kellergeschoss: iibliche Kellerrdume; kleine Gistewohnung o.4.

Erdgeschoss: Treppenhaus; Windfang, Verkauf, Ausstellung, Biiro, WC
Obergeschoss: Treppenhaus; Flur, WC, Bad/WC, Kiiche, 2 Zimmer
Dachgeschoss: Treppenhaus; Wohnzimmer, Du/WC, Kiiche, 2 Zimmer

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 7
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4.2.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebidude- und Raumausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:
Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Liiftung:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

Sanitire Installation:

Massivbau

Streifenfundament

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Mauerwerk, ggf. Trockenbau

Keller mit Massivdecke, dariiber Holzbalkendecken

Geschosstreppe als Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz
Eingangstiiren aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

zimmermannsmifBig -abgebundene Holzkonstruktion als Kriippelwalm-
dach mit Betondachsteindeckung, Gaube, Ddmmung und vorgehingte

Regenentwisserung aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Gas-Zentralheizung:-als Pumpenheizung mit Flachheizkérpern nebst
Thermostatregelventilen, zusétzlich 4 Kamine (davon 1 Gaskamin)

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

schwimmender Estrich oder Holzdielen mit Kunststoffbelag, Laminat
oder Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich, Tapeten oder Fliesen
Deckenputz bzw. Gipskartonplatten

Kunststoff-Isolierglasfenster

Zimmertiiren aus Holz, teils mit Lichtausschnitt

EG mit bodenstehendem WC-Becken nebst tiethdngendem Spiilkasten
und Handwaschbecken; OG mit sanierungsbediirftigem WC-Raum und
Bad/WC; DG modernisiert mit bodentiefer Dusche, wandhingendem

WC-Becken nebst Einbauspiilkasten und Waschtisch nebst Mischarma-
tur
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4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile: Eingangsvorbau, KellerauBentreppe, Dachaufbau (bereits im Bewer-
tungsmodell enthalten)

Besondere Einrichtungen: 4 Kamine
Besonnung und Belichtung:  gut

Bauschidden und Baumiéngel: Feuchtigkeitsschidden im Obergeschoss; Fertigstellungsdefizite hinsicht-
lich der Sanierung der beiden Wohnungen; Fassadenverfiarbungen

Grundrissgestaltung: zweckmifig

Wirtschaftliche Wertminde- keine
rungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal. Es bestehen geringfiigiger Unterhal-
tungsstau bzw. Fertigstellungsdefizite' in_den Wohnungen, wobei die
Wohnung im Dachgeschoss nahezu fertiggestellt ist, wihrend sich die
Wohnung im. Obergeschoss teilweise im"Rohbau befindet (vgl. Fotoan-
lage).

4.3 Gewerbehalle
4.3.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart: eingeschossige Gewerbehalle mit flach geneigtem Satteldach
Baujahr: 1995 (gemaf} Bauakte)
Flachen: Die Nutzfliache betriagt etwa 125 m2. Die Bruttogrundfliche (BGF) be-

tragt rd. 135 m2.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: “keine wirtschaftlich sinnvollen
Aufenansicht: insgesamt Trapezblech

Nutzungseinheiten: Lagerraum teils mit nachtrédglich errichtetem Zwischenboden aus Holz

4.3.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebidude- und Raumausstattung

Konstruktionsart: Skelettbau (Stahl)
Fundamente: Punktfundamente
Umfassungswinde: Trapezblech
Hauseingang(sbereich): Sektionaltor, Stahlblechtiir

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 9
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Dach: versetztes Satteldach mit Lichtband, Trapezblechdeckung und vorge-
hingter Regenentwisserung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Bodenbeldge: Estrichboden
Bauschdden und Bauméngel: keine wesentlichen erkennbar

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

4.4 Nebengebiaude

An der riickwirtigen Grundstiicksgrenze befindet sich ein ehemaliges Stallgebdude. Das nicht unterkel-
lerte, eineinhalbgeschossige Nebengebdude wurde 1997 erweitert und umgebaut. Es verfiigt tiber Ver-
putz mit Anstrich, Satteldach mit Betondachsteindeckung, Elektroanschluss, Kunststofftiiren und -fens-
ter etc. Es sind zwei Géstewohnungen (je 1 Zimmer nebst Dusche/WC), ein Hobbyraum und Holzlager
vorhanden. Das Dachgeschoss ist wirtschaftlich kaum'sinnvoll nutzbar. Der Bau- und Unterhaltungs-
zustand ist normal. Fiir die Gédstewohnungen wird keine Nutzungsmoglichkeit im Sinne eines Dauer-
mietverhéltnisses oder als Ferienwohnungen gesehen. Aufgrund der GroBe und des Zustandes kommt
allenfalls eine gelegentliche Nutzung infrage:

Im Bereich der ostlichen Gebdudeecke befindet sich ein-Carport aus Holzkonstruktion. Der Bau- und
Unterhaltungszustand ist normal.

4.5 AuBenanlagen

AuBenanlagen sind als Versorgungs- und Entwiasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offent-
liche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, iiberdachte Terrasse, Garten-
anlagen und Pflanzungen:sowie Einfriedung (Zaun und Hecken) vorhanden.
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S Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus sowie Gewerbehalle
bebaute Grundstiick in 39517 Mahlpfuhl, Uchtdorfer Strae 9 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tangerhiitte 3775 1 Mahlpfuhl 2 123/1 2.515 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der-baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen:i. d. R, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40/ Abs. 1 ImmoWertV 21)-sozu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden, (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche. Lagewert des Bodens-fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst-werden, fiir-die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner-absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des-Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemif zu beriicksichtigen. Dazu
zihlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumingel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig verwertbar
sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt (durchschnittliche Lage) 12,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.09.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Lland
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfldche (f) = 2515 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

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

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir-weitere Anpassung) = 12,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 17.09.2024 x 1,04 EO1

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittliche: LLage durchschnittliche Lage | x 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 12,48 €/m? E02

Fliche (m?) Keine Angabe 2.515 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art-der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,00

Nutzung

vorlaufiger:objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 12,48 €/m?

wert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,48 €/m?

Fldche x 2515 m?

beitragsfreier Bodenwert = 31.387,20€
rd. 31.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 31.400,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich wesentli-
chen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. Es wird die {ibliche Bodenwertdyna-
mik zugrunde gelegt.

E02

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

Gebiudebezeichnung Wohn- und Ge- Gewerbehalle Nebengebiude
schiftshaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 928,00 350,00 623,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfldche (BGF) 543,78 m? 135,00:m2 95,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der 504.627,84 € 47.250,00 € 59.185,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 17.09.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 928.515,23.€ 86.940,00 € 108.900,40 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 928.515,23 € 86.940,00 € 108.900,40 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 40 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 15 Jahre 15 Jahre
e prozentual 63,75% 62,50 % 62,50 %
e Faktor 0,3625 0,375 0,375
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 336.586,77 € 32.602,50 € 40.837,65 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 10.000,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlidufiger Sachwert der-baulichen Anlagen 346.586,77 € 32.602,50 € 40.837,65 €
vorlidufiger Sachwert der -baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 420.026,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen u. sonstigen Anlagen + 16.801,08 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 436.828,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 468.228,00 €
Sachwertfaktor X 0,65
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Sachwert = 304.348,20 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.100,00 €
Sachwert = 264.248,20 €
rd. 264.000,00 €
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5.4.2 Erldauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstidndigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Hohe von 928 €/m? BGF fiir das Wohn- und Geschiftshaus. Fiir die
Gewerbehalle und das Nebengebiude ergeben sich Normalherstellungskosten:in Hohe von 350 €/m?
bzw. 623 €/m? BGF. Ubliche Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten des Wertermitt-
lungsmodells bereits beriicksichtigt.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundflichen (BGF)) wurde vom Sachverstindigen durch-
gefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFl1V) ab; sie sind deshalb nur als-Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Im vorliegenden Fall wurde die BGF anhand der vorliegenden-Unterlagen ermittelt und wird
mit rd. 543,78 m? fiir das Wohn- und Geschéftshaus, 135,00 m? fiir die Gewerbehalle und 95,00 m? fiir
das Nebengebiude in Ansatz gebracht. Die Berechnung kann der Anlage 7.5 entnommen werden.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Kamine 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittelsides Verhéltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde unter Beriick-
sichtigung der in [1], Kapitel 4.04.1 verdffentlichten offiziellen Daten des statistischen Bundesamtes
angesetzt.-Es wird der zum Stichtag geltende Wert von 184,0 in das Sachwertverfahren eingefiihrt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor mit 1,00 angesetzt, da dieser auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesamtnutzungsdauer

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziig-
lich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlidngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, ‘insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
mafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohn- und Geschiftshaus

Das (gemdll Angaben zum Ortstermin) 1936 errichtete Gebdude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21°) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 7 Moder-
nisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt-ermittelt:

o Tatsidchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen max. Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte |- Unterstellte & &
MaBnahmen Mafnahmen
Dacl}erneuerung inklusive Verbesserung der Wir= 4 1.0 0.0 bereits 1995
meddmmung
Modernisierung der Fenster und AufBentiiren 2 0,0 0,0 bereits 1995
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 5 05 0.5 teilweise
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0 bereits 1995
Wirmedimmung der AuBBenwinde 4 1,0 0,0 bereits 1995
Modernisierung von Bidern 2 0,5 0,5 teilweise
Mode:rmswrung des Innenausbaus, z.B: Decken, ) 0.5 0.5 teilweise
FuBlboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,5 0,5 teilweise
Summe 5,0 2,0

Ausgehend von'.den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebédude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer
Modernisierungsgrad* zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

e der iiblichentGesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebédudealter (2024 — 1936 = 88 Jahre) ergibt sich eine (vorldu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 88 Jahre =) 0 Jahren

e. und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,mittlerer Modernisierungsgrad* ergibt sich fiir das Ge-
baude gemil der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 29 Jahren.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Gewerbehalle und das Nebengebédude

Fiir die Gewerbehalle wiirde sich rechnerisch eine Restnutzungsdauer von 11 Jahren ergeben. Aufgrund
des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungszustandes wird die Restnutzungsdauer auf 15 Jahre ge-
schitzt. Fiir das Nebengebiude wird in freier sachverstidndiger Wiirdigung ebenfalls eine Restnutzungs-
dauer von 15 Jahren angesetzt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude erfolgt gemil ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 63,75 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,362S fiir das
Wohn- und Geschiftshaus. Fiir die Gewerbehalle und das Nebengebiude ergibt sich eine Minderung
von 62,50 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,3750.

AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche Mainahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebdude gehdren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt:sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiude; Einfriedungen wie Mauern, Zdune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschitzt und im Sachwertverfahren prozentual zum Gebidude-
wert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hohe von rd. 4 % beriicksichtigt.

AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorldufigen Gebidudesach- 16.801,08 €
werte insg. (420.026,92 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren istes, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis ,;vorlaufiger Sachwert* ist-in-aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis;;,vorldufiger Sachwert™ (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare' Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels-des sogen: Sachwertfaktors. Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren im NHK 2010 — Modelljedoch nur fiir Ein- und Zweifamilienhduser
abgeleitet. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine abweichende Objektart, so dass die Ab-
leitungen im Grundstiicksmarktberichtlediglich zur groben Orientierung herangezogen werden konnen.
Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass sich die Dorflage bzw. die Lage des konkreten Bewertungs-
objektes als Wohn-und Geschiftshaus in einer. Dorflage wertmindernd auswirkt. Unter Beriicksichti-
gung dieser Werteinfliisse wird der Sachwertfaktor auf 0,65 geschitzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch. marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. Das Erfordernis einer zusétzlichen Anpas-
sung besteht nach 'Auffassung des Sachverstidndigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

In der Wohnung im Obergeschoss wurde eine Modernisierung begonnen, jedoch nicht fertiggestellt. Die
Wohnung befindet sich teilweise im Rohbau. Die Wohnung im Dachgeschoss wurde bereits moderni-
siert. Hier fehlen lediglich letzte Fertigstellungsarbeiten (z.B. Sockelleisten, Ubergiinge etc.). Beriick-
sichtigt werden Modernisierungen an den erforderlichen Gewerken (Innenausbau, Leitungssysteme, Sa-
nitdrinstallationen und Grundrissverbesserung). Hierfiir wird nach [2] ein pauschaler Kostenansatz in
Hohe von 344 €/m? Wohnfldche angesetzt. Infolge der Modernisierung der OG-Wohnung sowie Wertab-
schldgen fiir den Mietausfall wihrend der Modernisierungsphase (6 Monate) und der Beseitigung der
Fertigstellungsdefizite in der DG-Wohnung ergibt sich ein Abschlag in Hohe von rd. 40.100 €. Die Ab-
leitung der Wertminderung wird nachfolgend dargestellt.

Sachverstdndigenbiiro Falk Zimmermann ¢ Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 17
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafinahmen fiir das Wohn- und Geschiftshaus
Modernisierungskosten u.i:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Manahmen 344,00 €/m?
(bei 2,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 97,71 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mainahmen = 33.612,24 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(I1k) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 33.612,24 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Ma3nahmen - 33.612,24 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.i. = 3.500,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Fertigstellung der DG-Wohnung) - 3.000,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.i. = —40.112,24 €

rd. —40.100,00 €
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fldache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (€/m?) monatlich jéhrlich
©) ©
Wohn- und Geschifts- | Biiro EG 89,14 6,00 534,84 6.418,08
haus Wohnung OG 97,71 6,00 586,26 7.035,12
Wohnung DG 74,18 6,00 445,08 5.340,96
Gewerbehalle Lager 125,00 3,00 375,00 4.500,00
Nebengebiude diverses - - 50,00 600,00
Stellplitze - - 50,00 600,00
Summe 386,03 2.041,18 24.494,16

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete) 24.494,16 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 6.062,49 €
jahrlicher Reinertrag = 18.431,67 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 31.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 1.413,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.018,67 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs: 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer X 16,022
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 272.673,13 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.400,00 €
vorlidufiger Ertragswert = 304.073,13 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Ertragswert = 304.073,13 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.100,00 €
Ertragswert = 263.973,13 €
rd. 264.000,00 €
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Bewertungsobjekt: Uchtdorfer Strale 9 in 39517 Tangerhiitte OT Mahlpfuhl

5.5.2 Erldauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzfliche

Die Wohn- und Nutzfliche des Wohn- und Geschiftshauses wurde vom Sachverstindigen anhand der
vorliegenden Grundrisse und des ortlichen HandlaseraufmaBes ermittelt. Die Nutzfliche der Gewerbe-
halle wurde anhand der BGF und eines objekttypischen Umrechnungskoeffizienten iiberschldgig abge-
leitet. Im konkreten Wertermittlungsfall ergibt sich die anrechenbare Wohn- und Nutzfldche des Wohn-
und Geschiftshauses mit rd. 261,03 m?. Fiir die Gewerbehalle ergibt sich eine Nutzfliche von etwa
125,00 m>.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick-ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird grundsétzlich auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfris-
tiger Durchschnittswert abgeleitet. Dabei sind insbesondere die den Mietwert bestimmenden Eigen-
schaften von Wohnraum (Art, Ausstattung, Beschaffenheit, GroBe und LLage des Bewertungsobjekts)
bereits beriicksichtigt. Der Sachverstindige wihlt einen Mietansatz von 6,00 €/m* Wohn- und Nutzfl4-
che des Wohn- und Geschiftshauses bzw. 3,00 €/m?* Nutzfliche der Gewerbehalle. Das Nebengebdude
und die Stallpldtze werden mit jeweils 50,00 €/Monat beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 363,54 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen 171,89 m2 x 13,80 €/m? 2.372,08 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Gewerbe Gewerbeeinheiten 89,14 m2 x 13,80 €/m? 1.230,13 €

125,00 m? x 4,10 €/m? 512,50 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 247,52 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 484,72 €

Summe 6.062,49 €

Der Bewirtschaftungskostenansatz entspricht rd. 25 % des jihrlichen Rohertrages.
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Liegenschaftszinssatz

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht wurden fiir die konkrete Objektart keine Liegenschaftszinssitze
veroffentlicht. Lediglich fiir Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % und Lage
innerhalb der Mittelzentren stehen Liegenschaftszinssitze zur Verfiigung. Hierbei wurde fiir Stendal ein
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % und fiir Salzwedel von 3,5 % abgeleitet. Aufgrund der Dorflage und
des hoheren Gewerbeanteils wird ein Liegenschaftszinssatz von 4,5 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

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

5.6 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, unterkellertes, zweigeschossiges
Wohn- und Geschiftsgebidude mit ausgebautem Dachgeschoss sowie eine eingeschossige Gewerbehalle
mit flach geneigtem Satteldach und Nebengebidude. Das Wohn- und Geschéftshaus wurde 1936 als
Schule errichtet und 1995 umgenutzt und modernisiert. Es stehen rd. 261 - m?>Wohn- und Nutzfliche zur
Verfiigung. Die Wohnung im Dachgeschoss:wurde saniert. Fiirdie Wohnung im Obergeschoss wurde
eine Sanierung begonnen (teilweise Rohbau). Die Gewerbehalle wurde 1995 errichtet und verfiigt iiber
eine Nutzfldache von rd. 125 m2. Im riickwirtigen Nebengebiude sind ein Hobbyraum und zwei kleine
Gistewohnungen vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist dorflich gelegen. Einkaufsmdoglichkeiten sowie
Schulen und Arzte sind in Tangerhiitte:ab rd. 1,5 km Entfernung vorhanden.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen:folgende Feststellungen getroffen werden:

Mieter sind nicht vorhanden.-Das Bewertungsobjekt.ist ungenutzt.

IS

Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrieb mehr gefiihrt.

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschitzt werden miissten.

e o

Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt.

Ein konkreterVerdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

o

g

Es wurden keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

. Esliegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

= 09

Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsfliche im Altlastenkataster eingetragen.

—

Gemii}-Katasterkarte liegt kein Uberbau vor.

J- Nach Angabe zum Ortstermin besteht eine aktive grundstiicksbezogene Versicherung. Dennoch wird
einem potenziellen Ersteher empfohlen, vor Abgabe der Gebote, sicherheitshalber selbst fiir ausrei-
chenden Versicherungsschutz zu sorgen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 264.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrigt ebenfalls rd. 264.000,00 €.
Der Verkehrswert wird objekttypisch und unter Beriicksichtigung der verfiigbaren Marktdaten aus dem
Sachwert abgeleitet. Der Ertragswert bestitigt den Sachwert.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus, einer Gewerbehalle und Nebengebdude
bebaute Grundstiick in 39517 Mahlpfuhl, Uchtdorfer Straf3e 9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fléiche
Tangerhiitte 3775 1 Mahlpfuhl 2 123/1 2.515 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

264.000 €

(In Worten: zweihundertvierundsechzigtausend Euro)

geschitzt.

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

Halle (Saale), den 14. November 2024

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

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

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

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

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

EnEV:

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

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

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

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie ~ Richtlinie. zur-wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung; in-aktueller Fassung

WoF1V:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche, in aktueller Fassung

ZVG:

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

6.2) Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

[U1] Internetauskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Mahlpfuhl
[U2] Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15. August 2024

[U3] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 8. August 2024

[U4] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 19. August 2024
[US] Liegenschaftskarte vom 12. August 2024

[U6] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 12. August 2024

[U7] on-geo-Daten vom 12. August 2024

[U8] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 29. August 2024

[U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom-19. August 2024

[U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom:26: August 2024

[UI1] Negativ-Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitrigen vom:20. August 2024
[U12] Auskunft des Bauordnungsamtes vom 15. August2024

[U13] Bauunterlagen des Landkreises Stendal

[U14] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2: StraBenkarte / Stadtplan
Anlage 7.3: Ausziige aus-der Katasterkarte (unmafstéblich)
Anlage 7.4: Grundrisse (unmaf3stiblich)
Anlage 7.5: Wohn; und Nutzflachenzusammenstellung sowie Berechnung der BGF
Anlage 7.6: Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Anlage 7.7: Fotoiibersichtsplan

Anlage 7.8; Fotodokumentation

6.5 Urheberschutz
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

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

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

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

7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

dbersiiiteionrte ]

lizenziert iiber www.on-geo.de Aarhus,

Goerse Kabenhoyn

Biguntchs

Salzgirerd
Sachsen-Anhal
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Bewertungsobjekt: Uchtdorfer Strae 9 in 39517 Tangerhiitte OT Mahlpfuhl
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7.2 StraBenkarte / Stadtplan

lizenziert iiber www.on-geo.de
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmaBstiblich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LvermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)
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7.4 Grundrisse (unmaBstiblich)

Grundriss Kellergeschoss:
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Grundriss Obergeschoss:
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Grundriss Dachgeschoss: : :\\
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SACHVERSTANDIGER
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7.5 Nutz- und Wohnflichenzusammenstellung sowie Berechnung der BGF

Wohnflichenzusammenstellung

Wohneinheit Grundfliache Faktor der Gewichtete
(m?) Nutzwertwichtung Nutz- bzw. Wohnflichen (m?)
Wohn- und Geschiftshaus Einzelraum Nutzeinheit
Erdgeschoss: 89,14 m?
Windfang 2,62 1,00 2,62
Verkauf 52,25 1,00 52,25
Ausstellung 14,67 1,00 14,67
Biiro 14,40 1,00 14,40
WC-Raum 5,20 1,00 5,20
Obergeschoss: 97,71 m?
Flur 8,41 1,00 8,41
WC-Raum 1,84 1,00 1,84
Bad/WC 11,23 1,00 11,23
Kiiche 20,27 1,00 20,27
Wohnzimmer 39,55 1,00 39,55
Schlafzimmer 16,41 1,00 16,41
Dachgeschoss: 74,18 m?
Flur 2,56 1,00 2,56
Wohnzimmer 30,59 1,00 30,59
Du/WC 3,66 1,00 3,66
Kiiche 10,61 1,00 10,61
Zimmer 13,32 1,00 13,32
Zimmer 13,44 1,00 13,44
Wohn-/Nutzeinheit insg:: 261,03 m?

Anmerkung: Die Wohnflichenberechnung' fiir'das Dachgeschoss erfolgte aufgrund von Grundrissédnderungen
und der notwendigen' Beachtung von Dachschrigen auf Basis des durchgefiihrten Handlaseraufmales.

Berechnung der Brutto:Grundfliche

Die Brutto-Grundfléiche (BGF) ist.Bestandteil der DIN 277 und dient zur Berechnung von Grundfldchen von
Bauwerken oder‘deren Teilen, sie ist die Summe der Grundfliachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die
Grundflachen nicht nutzbarer Dachfldchen und konstruktiv bedingter Hohlrdume, wie in beliifteten Didchern oder

iber abgehdngten Decken bleiben unberiicksichtigt.

Bereich Geschoss Linge (m) Breite (m) Faktor BGF (m?)
a KG 13,63 10,13 1 138,07
a EG-DG 13,51 10,01 3 405,71
Summe Wohn- und Geschiftshaus 543,78
a EG 13,50 10,00 1 135,00
Summe Gewerbehalle 135,00
a EG 17,58 5,40 1 95,00
Summe Nebengebiude 95,00
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7.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Wohn- und Geschiiftshaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % |-11,5 %._[-70,0 % | 18,5% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

AulBlenwinde

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméfBer Wirmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Wirmeddammung (nach ca. 2005

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln,  beschichtete = Betondachsteine und  Tondachziegel,

Folienabdichtung; Dachdimmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe-3

Zweifachverglasung.(nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeitgemifem
Wirmeschutz (nach ca.»1995)

Innenwénde-und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Tnnenwinde in massiver Ausfithrung bzw. mit Dimmmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

Ful3boden

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

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

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

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

Standardstufe 3 Brennwertkessel

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

Unterverteilung und Kippsicherungen

zeitgemiBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslidssen; Zidhlerschrank (ab ca. 1985) mit

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohn- und Geschiftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnhéuser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhiduser mit Mischnutzung —(25%
Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 630,00 0,0 0,00

2 705,00 11,5 81,08

3 860,00 70,0 602,00

4 1.085,00 18,5 200,73

5 1.375,00 0,0 0,00
gewogene; standardbezogene NHK-2010 = 883,81
gewogener Standard = 3,1

gewerblicher

Die NHK 2010 wurden-von Sprengnetter um.Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards 1 und 2

erginzt.

Die Ermittlung des gewogenen! Standards-erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen dietabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 883,81 €/m? BGF

Korrektur- und, Anpassungsfaktoren gemidfl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* Einspanner X 1,050

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 928,00 €/m*> BGF
rd. 928,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die

Gewerbehalle
Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

Aufenwinde 20,0 % 1,0

Konstruktion 20,0 % 150

Dach 20,0 % 1,0

Fenster und AulBlentiiren 10,0 % 1,0

Innenwinde und -tiiren 8.0 % 1,0

Fuf3boden 7,0 % 1,0
Sanitidreinrichtungen 5.0 % 1,0

Heizung 5.0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 5,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% +[°0,0% |[100,0% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aufenwinde

ein-/zweischaliges-~Mauerwerk, z.B.

aus _ Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente;
Wirmeddammyverbundsystem-oder Wirmedammputz (nach ca. 1995)
Konstruktion
Standardstufe 3 | Stahl-und-Betonfertigteile
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln,:. beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel;
Folienabdichtung; Dachdimmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aufenturen

Standardstufe:3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 3 | Anstrich

FuB3boden

Standardstufe 3 | Beton

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemilBle Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Blitzschutz; Teekiichen

Sachverstdndigenbiiro
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Gewerbehalle

Nutzungsgruppe:
Gebiudetyp:

Lagergebiude

Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

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

[€/m* BGF] [%] [€/m* BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 350,00 100,0 350,00

4 490,00 0,0 0,00

5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch. Interpolation:-des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

rd.

350,00 €/m* BGF
350,00 €/m*> BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Nebengebiude
Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

Aufenwinde 20,0 % 1,0

Konstruktion 20,0 % 150

Dach 20,0 % 1,0

Fenster und AulBlentiiren 10,0 % 1,0

Innenwinde und -tiiren 8.0 % 1,0

Fuf3boden 7,0 % 1,0
Sanitidreinrichtungen 5.0 % 1,0

Heizung 5.0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 5,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% +[°0,0% |[100,0% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aufenwinde

ein-/zweischaliges-~Mauerwerk, z.B.

aus _ Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente;
Wirmeddammyverbundsystem-oder Wirmedammputz (nach ca. 1995)
Konstruktion
Standardstufe 3 | Stahl-und-Betonfertigteile
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln,:. beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel;
Folienabdichtung; Dachdimmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aufenturen

Standardstufe:3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 3 | Anstrich

FuB3boden

Standardstufe 3 | Beton

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemilBle Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Blitzschutz; Teekiichen

Sachverstdndigenbiiro
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Nebengebiude

Nutzungsgruppe:
Gebiudetyp:

Lagergebiude

Lagergebidude mit mehr als 25% Mischnutzung

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

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

[€/m* BGF] [%] [€/m* BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 890,00 100,0 890,00

4 1.095,00 0,0 0,00

5 1.340,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 890,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch. Interpolation:-des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
890,00 €/m? BGF

gewogene, standardbezogene NHK,2010

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Standardstufe teilscunter 3,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

X

rd.

0,700

623,00 €/m* BGF
623,00 €/m*> BGF
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7.7 Fotoiibersichtsplan
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7.8 Fotodokumentation

gartenseitige Hausfronten des Wohn- und Geschiftshauses nebst tiberdachter Terrasse
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S

Wohnzimmer der Wohnung im Obergeschoss

Sachverstandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strale 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Anlage Seite 15



Falk Zimmermann 20

Az: 2024-0324 Bewertungsobjekt: Uchtdorfer Strale 9 in 39517 Tangerhiitte OT Mahlpfuhl SACHVERSTANDIGER

Wohnzimmer der Wohnung im Dachgeschoss Schlafzimmer rechts
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Blick in den Spitzboden

-

Kellerraum Heizungsanlage
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Innenansicht der Gewerbehalle

Nebengebiude Hobbyraum o.4.

Stellplitze Blick in die Strale mit Bewertungsobjekt rechts
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