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Grundstiick mit Einfamilienhaus, Garage und Carport Geschaftspummer:
Erlenweg 1a in 38326 Hermsdorf 9 K 10/24

ZUSAMMENFASSUNG

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundsidck, welchas mit einem frﬂistehendah Einfa-

milienhaus und ainer Garage bebaut ist. \\M N
Y

Das Grundstlck befindel sich in relativ zentraler Lags van Hermsdorf, im- \ﬂrggbmt
Gersdorfar Kesseal”, welches Anfang der 1890er Jahre entstandan ist ugndalr:ﬁ unmiftiethar
datlich an das historische Onszentrum anschliefit, Das Wohngeabiat wuﬁ;l'gn “der Stralle. die
vor Hohenwarskeben nach Groft Santersleben finrt, befahren. Dem QH‘HMman rlm:ﬂ‘la fir-
den sich keine stirenden Gewerbebeatriehe in der unmitielbaran legnhung H{’g@sdurf {Re-
gionstyp Grofistadtrandlage) mit ca. 1.700 Einwohnem befindel Eﬁﬁ“ unmittelbaren Ein-
zugsgebiet der Landeshauptstadt Magdeburg n:DbErzantmﬁg{\@md 15 Iwﬁnﬂﬂmt ist. Dia
Waohnlage wird insbesondere aufgrund dar gutan Infrastrgkturund dér-vorhandenen Grin-
und Erholungsfiachen als mittherse [durn-hschnitﬂlchnghl&gu‘tﬂ Wohﬁ}ge eingeschatzt,

Das Grundstilck ist mit Anschlussméaglichkeiten by, EII\'IE'TI Ham}i’hluss an dia &ffentli-
che Wasserver- und -entsangung sowie durch digBiram-, %ST’ wd TE'-IE.[IJH'-’IHF‘EI-E'FQUHQ
ortsiiblich erschlossen, N AN

Das Einfamilenhaus wurde ca. 1994 emm\ Es stalit siﬁh% untﬂrhﬂmla Fertighaus
(Helzmortagekonstruktion) mit ainem shass unid Enem auﬁgqﬁau‘l@n Dachgeschoss
dar. Der Dachgeschossausbau Erfnrggg Ehgﬂbagemﬁiﬂ Eigenleitung tes Vorbesitzers.

Es konnten folgende WEIr‘tI'EIIE'.'Eﬂ_Eﬂ Hth|ﬂ&i@g&Mrr¢\mn am Einfamifienhaus
festgestell! werden: ;\L Sl W

2005 Emeuarung dar\l-q)?jbm;ranl;:.s\}aga\huﬁ Lam@ﬂn ainem Waohnraum (EG) und
mehreran Raumen [KG) \9) ) N N
2008 Ernauarung ﬁﬁ’r Fllasmga ir. dmma {EG), BadWEC (EG) und Gaste-
WG {EG}\\— \\x ?\\ :
Das Gebauda wﬁi@‘mn mittieren Amwmmandard und einan dem Alter und dem
Zestpunkt der gan dllruﬁgﬁmmge?hgruglgan Modermnisierungsmalinahmen ent-
spre:i'lendeq\ ecﬁwn bis gg.iter:- Bau- und Unterhaltungszustand auf. Es sind In-
mmalﬂﬂﬁﬁﬂsﬁnﬁﬂﬂd Eal‘hﬁdeh 2u erkannan, die Reparatur- und Sanierungsarbei-
ten mm mﬂl‘:h!ﬂ'i. &

Iesﬁwmg da&bhje‘tﬂes\emuhh‘m fur Menschen mit eingeschranktar Mabilitat nur bedingt
gﬂqahﬂﬂ 2u qﬂm_\lnshfﬂrn ietdas Objakt als eingeschrankt barrierefrei’ zu klassifiziaren,

s ichtigung argaban sich keine Hinweiss auf Austausch- oder Nachristungs-

en. Es wird aufgrund des urspringlichen Baujahres und der vorgefundenen Ge-
b@&q%ﬁtmhﬂm var ainam baujahresiyvpisch durchschnittlichen bis guten Energiever-
h?guﬂmhanmrt ausgagangan

Belegenheait Erlenweq 1a, 38326 Hermsdorf
Flur 4, Flurstlicke 43/18 und 44/14

Grundsticksgrofe H2A mE s Al 24.7)

Wohnflache Ga 146 m® | Abs. 242

MNutzflache Ga. B0 m® - Abs: 2.4.3)



Grundstick mit Einfamilienhaws, Garage und Carport Gaschaftsnummar:

Erlenweq 1a in 39328 Hermedard DK 1024
Pkw-Stellplitze in Garage zufahrt sowie der Garagenzufahrt vorhandan (-

s, 2.4.3)
Mister / Pachter nicht vorhanden - Eigennutzung (— Abs 2.3.1)

N

Rechte / Belastungen / keine \\\\\\ '
baubehordliche Be- (P> .
schriankungen AN N \\\\
Instandhaltungsstau / ca. 36.600,00 € (~ abs, 245 (C *‘;‘-;f‘ \\\:
Bauschadean / Baumangal A=
Wohnildchenpreis 1.822 €£'m? |- Abs. 3.7

Bodenwertanteil 46,7 W |- Ans, 17
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Grundstick mit Einfamilianhaus, Garage und Carport Geschiftsnummer
_Erlenwag Ta in 33336 Hermsdorf oK 10724

1 Vorbemerkungen und Angaben fiir Vollstreckungsgericht

~

H=i dan zu bewerendan Grundstickan handelt as sich um

» ain Grundstlck (Flurstiick 44/14), aul den sich das Enramuanhauﬁs@m die Ga-
rage befinden und

e ein Grundstiick (Flurstiick 43/18], welches unbebaut 18t und a&@uﬂ— b:-:w\@aﬂﬂ
flache genutzt wird.

” \x =

[ra die Grundsticke eine wirtschattliche Einheit darstallen, wi "#'erliai'lm&‘m dﬂrzu—
sarmimen genutzten Grundsticks armittell (§ 63 Abs. 2 EUEK\G usmeﬁt;t{j}nd im Fal-
genden der Begriff , Grundstick” verwendet RN\

Zushtzlich werdan fir Einzelausgebate {§ 63 Abs. 1 E‘u’ﬁﬁ Tm\ﬁr-lerta Mameman Grundsti-
cha in Abs, 3.6 dargastalit,

7 \\\ . \\\\ \”\
Auftraggeber: Amisgaruawkﬂalﬂenm}L
am:rr@ durch ﬁemm}as vom u&\qszuz-:
Eigentimer: me H%ﬂnd xmtm mHHH}I
\\ih 2t .-!'.ﬂlml Nra
RN

"\,

Grund der Gutamt&nafa'!al}ﬁ'lg ‘u‘&rhghfﬁwer‘tﬂnﬂlﬂi«u@ im Rahman des Jwangsves
ﬁlg@arﬁnqsvarfghmns 8 K 10/24

\.\\\

\ N EIE 4. E{}E-!- I;InnEn und Aullenbasichiigung)

Waﬂernﬂtuungﬂt&lag ! ﬂHaIF- 06 ‘19\5@4

\\\ Han PO B0 (Mt Ergentlmer),

Harr X000 OO0 [MitEIgentiimes), Rechisanwait
H00000XKX (Prozessbevollmachtigter), Frau
HOOOOOOCK (Architektin in Begleltung des Rechtsan-
walts 0000000

sowia Dipl.-Ing.(FH) Marco Seldler (Sachverstandige

Bauingeniedura)

Ohjekt: Grundstiick mit ainem Einfamilienhaus und einer Ga-
rage bebaut

Belagenheait: Erlenweg 1a in 38326 Hermsdort

Das Grundstiick ist beim Amtsgericht Haldansleben im
Grundbuch von Hermsdorf, Blatt 1143 wie folg! ver-
2aichnet:



Grundstiick mit Einfamilienhaus, Garage und Carport Geschaftsnummar:
Erienweg 1a In 39326 Harmsdorf - o K 10/24

.M Flur  Flurstiick Lage (Srafe
1 4 4318 Erlenweg 1a 344 m*

1 4 44114 Edenweg la A84 m?
N

\\ N
X \\

——

Grundbucheintragungen: A]'_;[Eﬂuﬂg I (v A2 . 2o

Hd. Nr. 1 - Iwangmremtangam nn-arkq@ kﬁx
10/24) = ¥ A
\,k;_ j) NN
“ Wi & \\
Mieter, Pachier 2um Ewmrtungsshcﬁt@‘@.nﬂ I‘mlnu hﬁht ﬂdw Pachit-
varhalinissa festgaﬂéﬂmfmdmmﬂngm'@EMHﬂ wird
das Grundstick Qiﬂlﬂ {MutJErqar'ﬂ.'@'ner zui Wiohnzwe-

Gewerbe, Maschinan und Be- ZLm Em\umﬁstmht\ag{at kanﬁ Q‘ea'uprhenutzung

triebseinrichtungen: Iesigeg‘t&lh wnrden —2
N ,’ 2 :“\ »
Zubehér (§ 97 BGB): ﬁuﬁﬁmdumwht&g V-‘ﬂiﬂa kein Zubehér festge-

g'l\&m baw. davon agsgedangen, dass vorhande-
‘na-. E‘lsg dan mitsiner mibalichan Zubshtraigan-
:;iik:;- ) schaﬂkwmalzurr}gﬁa’mar Wert zuzuordnen ist

) wessniiche Bestandielie (§§ 93, 94 BGR) wurden, so-
S weltviorhandens invder Verkehrswertermittiung berfick-

x\‘i " ' <\ %hhﬂt NG N
\\\\\\:\ l \\\ \\.-
I-'Eﬂ.lsanhwnlmg\'(:"‘ﬁ\“ = & ZUim mertung-ssmh[ag wurde augenschainlich kein
‘ \\)\ ' _) Hsusm}lwaﬂmbefall festgestellt
N\ NN\ D \&
Enbﬁyd'a“rsi&harunm;»\ n\-;j;raJm Beweartungsshichtag ist angabegemah eine Ge-
N U*‘\;l‘\f” 5 béudeversicherung varhanden
N i
NS Hinsichifch Gagenstand und Inhall der Gebdudeversi-
charung wird aus datenschutzrechilichen Grindan auf
das dem Gutachlen separat baigefigte Begleitschred-
A\ ben an das Vollstreckungsgencht venwlesan,

‘E‘nm!glaauswals_ zum Bewertungssbohtag st angabegemal keln Ener-
gieauswets vorhanden

baubehdrdliche Beschrankun- &5 sind keine baubshardlichan Beachrankungan {#l1-

gem lasten, Baulasten, Denkmalschutz) vorhandan



Grundstick mit Einfamilianhaus, Garaga und Carport Geschafsnummer:
Erdanweq 1a in 389326 Hermsdord BK 10024

nicht eingetragene Rechte / Be- werterhohende Rechte oder werreievante Belastungen
lastungen und Nutzungsrechte oder sonstgs Eaalntrachhgunqm zu Lasten des War-

Dritter: termittiungsobjektes (2.8. Ubarbau) sind nicht hnu
kannt gewarden o ¢
Q2
NG
Umfang der Sachverhaltsfeststallungen p iﬁ\:@
Feststellungan hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nLh' m%

wie sia fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untarsuchungean @s ugrm-ldas.%n
Bauteilan, Funktionsprirfungen haustechnischer ader sonsfiger anﬂwund safistige bau-
physikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nm:dumhgqﬂm(ﬁ\

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelagt; Egﬂ'r: ﬂ‘hhr‘rw\q&rer ordnungs-
geméfien und angemessenen Eforschung des Sachvarh; {'mr allém bei-der orilichen
Basichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt gawmﬁﬁn sind, -@\leashteﬂungm vion
mir erfolgen durch antsprechende |ﬂaL}g-El15¢hE|nh.ﬁ.|"1rﬁﬁ‘\ﬁrﬁuEﬂE Lﬁﬂ\amchungj Angaban
dbar nicht sichtbare Bautelle oder Baustoffe beruhandai -ﬁ.ushur:m die mir gegebean wor-
den sind bzw, auf varhandanen Unterlagen. Zer Kﬂ“ﬁﬂda UmErEuEhungﬂn wurdan michi vor-
genomman. Alle gemachten Angaben durch dia tallnqtmr\\-.hman na::}lMar Einschat-
7ung / Wertung als richtig untarstalit. \\L\ 9 \\

Die Berechnungen in diesem Gutachten \Q&EP@&I‘l mit- Hﬁ‘e ﬂ-er EDM u‘l.lmngﬂﬂhrt und weisen
meist einige: Stallan hintar dam Hnm aus. Das dientallein der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nicht etwa aine iebene tﬁamgkall vorauschen, die in Schétzun-
gen nicht enthalten sein kann, Essipd: tes D% uaﬂngﬁiﬁ@e Abweichungen bel der
Darstellung im zwelstalligan Na%‘mdm mtﬁglrﬁq\ﬂla jedoch Keinen Werteinfluss

3 R\W), NN
haben, N N dON
AL DN \:\ ANNE
m\) o N B
Unterlagen & L) <L‘\:\‘> g\ -

Bel dar Erﬁtallung%@ELHacthsﬂandan talgahﬂe Unterlagen und Informationan zur Ver-

mgung ) \E\ ﬂ ) " \.

,emxi‘ﬁe am @5@2&24 mmﬁgnmhﬂe Ortsbesichtigung

( \3 i mhad’w?ﬁam;(at Bﬂsu::htugung und der Gutachtanfertigung ausgeflhrten Er-
\:_a rrquﬂl@lhen der Rauminhalte und Flachen

.o uﬂtﬂh&i verschiegenan Quelien durchgefihrien Markterhebungen und Marktfor-
% st:hungfm batreffand dar Nutzungsart des Objektes

| -\\ \\\;" "Grundhumauszug von Hermadorf, Blatt 1143 vom 0B.08.2024
T e Ausrug aus dem Geobasisinformationssystern vam 09.08.2024

« Auskuntt aus darm Baulastenverzeichnis vom 14.08.2024

s Auskunft aus dem Dankmalverzeichnis vom 12.08.2024

& Auskunft aus derm Allastkataster vom 13.08.2024

s Auskunft der Geschafisstelle des Gutachierausschusses zu voriegendan Yer-
gieichspraisan in der Kaulpraissammiung vom 30.08.2024

¢ planungsrechtliche Auskunft der Gemeinds Hohe Bdrde vom 09.08. 2024




Grundstiick mit Einfamilienhaus, Garage und Carport Geschaftsnummar;
Erlenweg 1a in 39326 Hermsdorf 9K 10/24

+  Bodennchiwertauskunft (onkineg) vom DB.09.2024 Uber Geodatendienst des Lan-
desamtes fir Vermessung und Geoinformatian Sachaan-Anhalt

« Auszug aus den Bauuntertagen durch das Kreisarchiv Landkreis Eﬁrd&al;g
23.08.2024 . ¢




Grundstiick mit Einfamilienhaus, Garage und Carport Geschaftsnummer:
Erlerwag 1a in 33326 Hermsdaorf M4

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsi-
tuation

~

Machfalgand wird das Wertermittlungsobijekt mit den wasantlichan, fir dia '{&E@mrllttlung
bedeutzamen, Markmalen beschrigben,

7 AN T
2.1 Lage AN \\‘:&1\
g\« WUR) \\ \\.,

Hermadart ist ain Ortstail der Einhetegemeinds Hohe E‘::h'deﬁm Landkruls Bﬂm:la des Bun-
deslandes Sachsen-Anhalt >\ \\ N

' \\\ P

) \ \

Dar Landkreis Barde liegt im Westen Sachsens wm Gﬂ@gﬂaﬁsﬁh g&sehen izt der Land-
kreds als Bindeglied rwischan Mittelgebirgsland norddeutshar Tt&*ﬂb&r!e gelegen. Die
Region erstreckt sich als Uhﬂrﬁﬂhgﬂgﬂﬂﬂ @nnﬂmlmh&ﬂ%'zmﬂnnm;nzuden zur Alt-
miark im Norden. Im Westen granzt der Kre -an das hwaahharla Mradarsachsan, der Ostan
wird durch dia Landeshauptstadt Maggeti:rg und ﬂurqh\dm 'l.n'e;laut chr Elbe bagranzt.

Durch das Kraisgebet varlaulen s.qﬂﬂa‘q\r:ﬁ.mabam@ A2 ﬂ-la;mﬁ'.rar Berlin) und A14
(Leipzig/Halle-Magdeburg) als auch:{ mha!ﬂn |5enbahﬂ\r\hrhlndungm IBraunschwaig -
Magdeburg - Berin/Halle - i) Wittenbérge— St Mu'tagdaburg] Neun Bundesstra-
Ben (B1, B71, B31, B180, Hi@ﬂ .E'IEE IEI'&'M»!’:Y B245a Ba) durchquaren den Land-
kreis. Ferner verlauft durgh ﬂ@‘kl;rela.geb@f der Ml“ﬁ’]ﬁﬂﬁ' anal und es sind mehrare Binnen-
hafar {Sclﬂnah&c:h Mggﬁﬁbu:g, Haiqansrahanl w;&i@hden

Im Magdaburgear. Sgwq‘thagehlat E@Tenharg sci?l&nzwul Halbleiter-Fabriken der Intel Corpo-
ration mit bis zu. TEQ@EZI MEuarn jqbﬂants L"Ila Planungen haben bereits begonnen — mit

dem Bal wnl ntam&ﬂrnan 2025b 1. Dhesar wiurde ndnmehr um mindestens 2
Jahre versc !rLE“I:g Enllﬂn dig #wel Fabriken zu einer Mega-Fabrik mit bis zu acht
Zusamima gt werden, Nach Angaben von Branchenkennarm
handelt‘aﬁarm um dha g arik in Europa und die gréfite Firman-Ansiediung in

Dautﬁr:tﬂ din dw%angmewa rzehnten

1mﬁp&h~.gu \ggdehurgﬁhvan Barlebens Technologiepark (ber Irdhaban, Hermisdort bis
h leistungsstarke Firmen angesiedalt. Etwas auflerhalb dieses schmaken

L\ )Stra’fenSaﬁ@'eﬂ nicht waniger erolgraich der traditionelle Kalistandort Zielitz sowie die
N \*H:rslsst&l;l H;ﬁlclmsleben (\Handelsrese" OTTO). Im Siiden berwiegt aufgrund des hoch-
af Kulturbodens die Landwirtschaft, Als noch recht junge Branche ist die Wind-
kraftenergie zu bezeschnen, wobe: sich im Landkreis mehr Anlagen befinden als in jedem
andaren Landkreis von Sachsen-Anhalt, Nach Westen und Norden hin nimmt die Wirt-
schaftskraft stark ab. Das Kaliwerk Zielitz ist der gréBte Industriebetrieb des Kraisas und das
gridite Kalibargweark Deutschlands. Der Landkrels ist fihrend in Sachsan-Anhalt bai dar Mut-
zung von Windenergie mit (bar 310 Windkraftanlagen®.

Im Morden befindet sich sines der grdditen deutschen Binnentandfeuchigebiete mit ginmali-
gen Wiesen- und Sumpflandschafien. Im Mordosten befindet sich der grodte geschiossans
Lindemeald Ewopas (ca. 185 ha), Der ndrdliche und mittlera Beraich wird geprigh von ainer

Pl eass) madr . defnachnchten/sachsart-annaltiried ansmding-urTwal i@ cn-rach-Ls-wehl -1 T, Rtmi
! hitipsitde wikipediaong/wikbLandkreis. BArdatt
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aus meahreran Hibenzigen bestehonden Higellandschait. Mach Siden erhebt sich an-
schiisllendeine bewaldete Higellandschaft, Der siidliche mittlere Baratch i3t geprigt van
waiten Feldem und kisinen Dérfern der Magdaburger Birde, dem griiliten msmﬂmamén-
gendan Schwarzerdegebiet Deutschiands, ‘
\\\\
Hermsdart (Regionsiyp Grolstadirandlage) mil ea. 1.700 Einwohnarn? :m@nﬁum befin-
det sich im unmittelbaren Einzugsgeblet der Landeshauptstadt Magﬂahﬁ@@b&zﬂm

die ca. 15 km entlernt ist ( + Aslage 3 - Ubsrschtbskane und - Anlage 4 - Dbersichishade2),

In ca. 2 km Entlemung bafindet sich die Anschlussstelle an die Aumhahn A2 l':-H\ naver -
Magdeburyg - Berling, worliber auch die unmittelbar in der N&he beﬁéﬂmm\x@m nAl4
{(Magdeburg — Halle/Leipzig) erreicht warden kann. In ca. 4., ntfernung verigult die Bun-
desstrafie B1 (Magdeburg — Braunschweig) sowie in ca. 5- s Eunﬂqﬁs#!aﬁa B 71 (Mag-
daburg - Haldenslebean), Mit dam affentlichan Nahuerkghn\aﬁmml mn@l\ﬂagaeburg und die
umliegenden Gemeinden sowie den Einkautspark ,Elbe-Rark". Der ndchiste Bannho! befindet
sich ebanfalls in Magdeburg. Der nachstgelégena in aﬂnnaiu F] fan batindetl skch in
Halla / Leipzig (ea. 115 km entfemt). Hufdnathch\m &wa. 18 % n.unq belindal stoch das
Wasserstrafenkreuz Magdeburg, bai dam dafJu'I ar dia geﬁ.lhrt wwird,

Die nachst groferen Stadie sind neben Mh@l;'ebﬂlrg ur'pd Qmﬁenslebeﬂ {m 15 km entternt)
die Stadt Wolmirstedt (ca. 22 km unﬁemtl\ T\ N

>

Hermsdor wird van Gawarhagabletmwmﬂahﬁn in dﬂﬂﬂﬁ slchmmmere aufgrund der
Lage logistische Unternehmen (u.a. DPD) bzw, dér%n Verpackingsabteilungen (z. B. Coca:
Colr), aber auch pluduzmam:ﬁug @wamﬂ i mHaJI P ng] angesiedelt haben, Wetter-
hin befindet sich hier das Emkaﬁiﬁmntfﬁ Elt:&r ark” mff\ in dessen Umkreis befindii-
chen Dlensﬂaslungﬁunlenm@gh {u.a. (@mafdﬁ @@B\mausausﬁlslmﬁg Autohof Lsw. ).

In Hermsadorf befindan, grﬁl}a ine Klndggaag&imﬂﬂeﬁmﬁhne Grundschule. Waitere Schul-
standorie sind in I:@\ Em%@aﬁan (Férderstule), Eichenbariebean
{Sekundarschide) ﬁaﬁmm n in, Waolmirstedt eder Haldensleben. Die medizinische
Varsorgung m:{ ih A.Ilgamelnﬂ.md Eah\mndizlnur m den umliegenden Gemeinden sowie

durch aina im Eibe-Park” gawahrestet. Einkaufsmaglichkeiten zur Deckung des
lélgll-::hﬂn E mnd%ﬁymsdmimﬂuﬂdan
. \ \ \\\ >

! o ewiipedin.ongfwiEiHermsdord_(Mohe. Bdroe
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Hermsdort profitiert von seiner glinstigen Lage im Einzugsbereich von Magdeburg und der
guten Verkehrsanbindung, wahrend es gleichzeitig seinen landlichen Charakter bewahrt hat.

Geman der Bertelsmann Stittung4 ist Hermsdorf. respektive die Gemeinde Hohe Borde einem
Demografietyp zuzuordnen, der als.,wohlhabende Stddte und Gemeinden in wirtschaftlich
dynamischen Regionen* beschrieben und.w:a. durch folgende Parameter charakterisiert wird
{.. Abs. 2.5 ~ Pkt.: kiinftige Entwicklungen):

= haufig kleinere;-léndliche Gemeinden im Umfeld groBerer Stadte
= _leichtes Wachstum' und moderate Alterung

= “hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten

= hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit

Das.zu'bewertende Grundstick (. Anlage 6 - Mikrolage) befindet sich in relativ zentraler Lage
von-Hermsdorf, im Wohngebiet ,Gersdorfer Kessel”, welches Anfang der 1990er Jahre ent-
standen ist und sich unmittelbar dstlich an das histarische Ortszentrum anschlie3t. Das
Wahngebiet wird von der Stralle, die von Hohenwarsleben nach GroR Santersleben fuhrt,
hetahren.

Bem Vernehmen nach befinden sich keine stérenden Gewerbebetriebe in der Umgebung.

Die Bebauung der ngheren Umgebung zum Bewertungsgrundstlick ist Uberwiegend geprégt
durch freistehende 1%:- bis 2-geschossige Einfamilienhauser, die in den 1990er Jahren er-
richtet worden sind sowie durch 4-geschossige Mehrfamilienhausbebauungen. Das Wohnge-
biet weist offentliche Grinflachen und befestigte Freiflichen auf (z.B. Lindenplatz mit Spiel-

4 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+hahe-boerde+2018+karte

12
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platz). In dar Nahe des Wohngehetes befinden sich land- und forstwirtschaftliche Nutzfls-
chen. Die nachste Sport- und Freizeitanlage fiegt ca. 500 m entlernt. Die nachsta Grinfiacha
ist ca. 225 m entfarnt, der nachsie Wald ca. 300 m. Die Distanz zum nachstan Gewdsser, ai-
nem Sea, batragl ca, 875 m, Py

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnedz ist eingeschranki. Oie Entfe i Zur nachs-
ten Bus-Haltestelle belragl ca. 500 m. Im Umbkreis von ca. § km gibt es hﬁn\%\ nhof. Die
Lage higtel aina gute Anbindung an das Stralienverkehrsnetz. Die Dtsf@'mhﬁ‘mr néachsian
Autobahnauffahrt beiduft sich auf ca, 1,2 km NS '\\Qf\\s
Einkautsmaglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind ruﬁlaﬂﬂgﬁ wm I'Ih:h't
ermalchbar Der Elbe-Park” an der Autobahn A2 ist ca 4 kmentfernt ) \Q\\

Die Emardnung der Lage baricksichligt die Strukiur der Ea@mw\}n»})dle u&ﬂ&c\é}hﬂﬂm Er-
schlieflung, die Versorgung mit ifentlichen Einfichtungen, ﬁg@sﬂ;ﬂﬁﬁﬂr ﬂur&%_:rrur:ung des

Wohngebietes und anderersalts Besintrachiigungen, vdqzﬁ“ﬂurm afenfanm, Industrie-
amissionan ete. Hinzu kommen Faktoren, die sich aui{ié& arischEn lw‘]{:ﬁlung der
Stadie argaben, wie baispislswaisa am Ort hmnndmf&g n::hi'u:-:ta—

Dia Waohnlage wird insbesondere aufgrund de f frf tur:uﬂd d\ar vorhandenan
Griin- und Erholungsfiachan als mittlere [durch It‘ﬂlﬂhK gute 'M:hnlaga ainge-
achitzt AN

13
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2.2 Marktsituation

Die Immabilienpreise in Hermsdor raspaklive der Gemainda Hohe Barde varliaren (B nach
Lage und Art der Immobilie. Allgemein sind dis Preise niedriger als der Durchashnift in
Deutschland. Fiir ein freistehendes Einfamilienhaus werden im Landkrais Bbrds 2004
durchachnittlich zwischan 246 €/m? und 1124 €' - im Durchaschnit 1. 1 19-Elm® bezahit
(Quelle; Verdffentlichung von guartalsbazogen Unsatz- und Praistrends &gﬁwmmw’ﬁall
mirikte in Sachsen-Anhalt durch den Gutachierausschiss”). Der durchschnittiiche. th@\ﬁit—
meterprals ist damit leicht Mickiaufig, Im Jahr 2022 wurdan uumhszmch nach'ca,'1.290
£'m? fiir ain fraistehandes Einfamibenhaus bezahit Der Preis ist EQ@HQIQ vnndter\\ﬁrﬁﬂa

Zustand und Ausstattung des Objoktas. N SN

=) N
Dias Praisniveau van Wohneigantum liegt gemai den hed ef Bawertungsmodelien von
Fahrl&nder Partner AG (FPRES (Datenstand: September. Eﬁﬂm n der Gemeinde Hohe Birde
bal den Einfamilienhdusern bel 1.970 EUR/m?2, Ge Emﬁx wan FPRE haben
dia Praize von Einfamilianhausem in dan Iat..:tan 5 .Jahrém im Lane:ﬂtre?s Béircle um 8.5 % 20
EIEHE'g‘t o \\ 1 \i’ ; £
s allgemeina Marktzituation lEast sich nammﬁm Alis hgen unﬁ!ﬂﬂﬂﬁbmh&ﬂhlun-
gen 2um Werlarmittlungsstichtag wie 1u4q§{&arﬁktarls{.efgn‘ ‘ '\:\

s wanterhin angaspannta Marhtsrtuaugn: hnhe"EauT nanzmrmﬁsﬁnsen stesganda
Bau~' Handwerkarkosten un&Wlun. puu‘rls.chE Unﬁluﬁarhﬁ‘tah (GEG usw. )}

= langfristiger Aufwartstrand Wurﬁa Mlttaaﬁ% gehm{:{m anschlieRend sinkende
Praise mit aktuall 1eir:hmm Wmlaansﬂsgmt Ericte: ELEE:&

. Metrapolen / Wunnan ;ﬁit\{sagundag aﬁﬁfﬁnhan Abschiagen und _diinn ba-
siadelte [4ndliche Kroisa® mit 1a|\§m mr;w&@mhlﬂgm ivon elnem niedrigeren

I-"rmsnlveau}qurﬁ d} L N e

. Wﬂhnalgeﬁt \iuf anapmt:%anll&m Niveau dennoch nachgefragt (weiterhin Kduter
ital und Kaufhﬂeits::‘hgﬁ 4 Markt)

" mnm Héll;@l;‘ﬂﬁﬂ r&duziﬂrt\l:tlllweme trotz Kaufpreia-Reduktion viels Ob-
iojen wﬂwﬂrﬁmdﬂq tauﬁr vgl. Kapitaldienst)
mr Gh;\a!ﬂ@m Marﬁk& Fﬂng.ere Vermarkiungszeiten

N, v

;j;";ii{<ff‘---\‘ﬁ ergﬂgéfisbﬁh '-'E!@"I'IEM\EIHHHLITE-F Verhandiungschancan & Verhandiungsspisl-

N

NS r.'!urr}F:-;‘_\;\ =
("Tre Gemeiide Hohe Béirde weist per Ende 2023 sinen Wohnungsbestand von 8608 Einhel-
1% woten auf Babel handelt es sich um 5,287 Einfamilienhauser und 4.312 Wohnungan in Mehrfa-

W), mlllml'@.smn Dia Einfamilienhaus-Quote llegl damil bei ca, 55,1% und ist somit im bun-
Eiten Verglelch (30%) stark Uberdurchachnittich. Mit 25,3% handalt es sich bai der
ghyrhieit um Waohnungen mit 5 Raumen. Asen Wahnurgen mit 4 Raumen {23,5%) und 3
Riauman (16,6%) machen alnan hohan Anted am Wohnungstestand aus. Die mittlere Bauta-
tigkait zwischen 2017 und 2022 fiel, gemassen am Wohnungsbestand, mit 0,85% héhar als
ala in Deutachland (0,61%). Dies entzprcht insgesamt alner Fertigstallung von rund 471
Wohneinheiten,

Die vorhandene Inflation hat zu stark gestiegen Baukosten gefiihrt, Hierdurch wurda es z.B.
fur Bautrdger weniger attraktiv neu zu bavuen, da dis erstellten Obpekte im Nachgang nur zu
sahr hohen Praisan verduflert werden kiinnen, Die Nachfrage nach hochpraisigen Objekten

* i e gRadRERrOarTAl Sachand-ani k. dad paria arcaradap havd ash o e B bECHEIRE TABLE MBI ofa ez b
! mitpassfTaindaandarparinar.do
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ist ivpischerweise stark eingeschrinkt, was zu ainem nichi unerheblichen Absaizwagnis fih
ren kann. Die Bautatighkeit ist daher stark eingeschrankt. Zudem st aufgrund der Inflation
das Jinsniveau arhdht, was dazu filhrt, dass Hypothakandarlshan, varglichen z.B. zum Jahr
2021, redativ tauer sind. Die Erschwinglichkeit (Atfardability) von Immobilien dirfte sich filr

der Meubau weitehin slzagnlurt und cis 1mmnhlllanpmlsa auf einem konstal i

blsiben ader sich weiterhin leicht reduzieren dilrften. Kompensatorisch witht zu'.lnr skiz-
zierte Machirageiiberhang, wenngleich dig Preise insgesamt HI.JrIfﬂEtlg sinkEr
dest stagnierend dirften, Perspaktivisch ist jedoch mit steligendsan

rechnar. Die Entwicklung der Immobilienmérkte ist daher in regelnas gen Abstéhden zu
evaluieren, \\; AN
(S T
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

Unter den rachtlichen Gegebenheiten versteht man die Bindung des Grundstickes an das
private und &ffentliche Recht. ¢

2.3.1 privatrechtliche Situation

MHirwels; Es werden bel dieser lerkehrswertarmit
rungsrachiiicher Begingungen keing Roctita)
ricksichiigh. Das bedeute!l, dass da?s ndsrﬂrckhav Embaurecht
als Gagenstand dear mrste.rgaw:q imS @\gﬁ 58, 20 ZVG be-

waartal wird, - \\\\ _’Q\\ :.\
D) & ‘\K\\"
N
Abt. Il des Grund- In Abteilung Il des Eimrklm::hs \thgmde 'ﬁr‘l‘fﬂgunqan enthal-
buchs: ter s Dutenschutzg U@'l\uummam ol ﬂﬁp\buﬂdhuun Bkt e -

Eirzl Awd'ergeguhm\t

Ifel. Nr, 1 - Mﬁmammﬁwmﬂﬁ 10/24)
Varmark hﬂl\hﬁ\ihen WEI'@[HEMB. !;_i&\g rmaoh der Zwangsverstelge-

umg vnnmmﬂls ww gﬂns:ht wlm
A N Q\\\
\\ ,‘ , W\\ ‘\ \

Abt. Il Grundbuch: I Normalfal siner. UEWH%MIWNHQ sind diese ohne Badeu-
(g fir can ar-¥erk ﬂrhw\\&ﬁgg‘r eingetragenen Hypothaken,
\\ N Gn‘und Lif@ﬂ-&rﬂﬂﬂﬂﬂwn werden vom Vollstrechungsgericht ge-
, \ wlirdigt lg@ti bleiten fordie Verkehrswertermittiung genered] unbe-
\\ ﬂ :ﬂdmchlagt NE

\\ Q:JFIT‘ erwind Em:h zur Wahrung einschidgiger datenschitzracht-
’ -darauf verzichtet, die Eintragungen in dar Dritten
\,M:nteulungw}aﬂauugehan

, ) € \\ S

R Gﬂn‘rm Auskunft der Gemeinde Hohe Birde ist das Grundstiick
zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen,

ﬁi&t eingetragene  Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Werter-

Rechte / Belastun-  mittiungsobjekies oder wertrelevante Belastungen oder sonstige

gen: Bealnirdchiigungan zu Lasten des Wertarmittlungsobjakies sind
nicht bekannt gewaorden,

Miet- / Pachtver- Es ergaben sich bai der Orsbesichtigung keine Anzelchen flr Mist-
haltnisse: ader Pachtvarhilinisse. Das Objakt wird angabagamdl z2u Wohn-
zwackan durch ainen (MitiEigentiimer eigenganutzt
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2.3.2 dffentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Baulasten:

Altlasten:

Darstellung im Fl&-
channutzungsplan
(§ 5 BauGB) ivortarei-
lence Baubaitplanung):

Festsetzungen im
Bebauungsplan [§ 9
BauGB) (vertindiche
Baukeitplanung):

GemaR schriftliches Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehtrde
des LandkreisasBirde ist das Grundstiick nicht im Denkmiahves-
zeichis erfasst. \;\\

; \\ N

Gemal schriftlicher Auskunfl des Bauosdnun hes = des L}mqtt\ral-
sesBorde legan tir das Grundstick keine Ema.gungan Ll Bﬂulas-

tenverzeichnis vor, , NN
, “\\ &Ny
k\" ‘-"-\ ‘\\-\ \\, o
» \\\ — ' “\\\'*
Gemal schriffichar Auskunft des J;lﬂ‘IWEItar:ﬂas dexl andkreisas-
Bdrde egan fir das Grundsmqhxlgemu EJntrqgﬁ(ggm im Altlasten-

verzelchnis vor. - \\\ \\};

;\g i) 2 ;;Q_“—"‘
~ aY@r
NS
Gemal Auskunft der Em\mnde H \Earde bﬁ‘t{l:lﬁat sich das
Grundstiick in Flneu‘Qrquﬂakraﬂsgm amenrﬁmgsplan als

Wohnbaufliche @%ausgawmsam NS
\\ ,: : =) = ;_:,
NN & A,
L:\._ ) "'4\\ \‘\ '

Fir dar Eﬁmlch dah\ﬂmmrtungﬂnglﬁklﬂs besteht der rechiskraftige

Bab&mﬁgsplan H&ﬁ—ﬁ JGersdorfer Kessel”, sodass bei Fragen
dear bguﬁnhan Euiﬁxsfghml dﬂ\r 30 BauGB _Zuléssigkelt von Vorha-

&Q\l Eellw'igs‘befemh E-E{EB ebauungsplanes” heranzuziehen st

o \G&maﬂ de“\rqu.l\snunﬁ Em( Eemmm:i‘-& Hohe Borde i3t das zu bewer-
, \\\\\t&ndﬂ Gmﬂﬁstu:kxlm Eabauungsplan 8. wie foigl beschrisben:

\\\_ ) |

(i \\)v

Bauordnungsrechi:

* aﬂggmmnas Wﬂh\l\ﬂgﬂhlﬂ[ (Wa) (&4 Baul\VO)

\\t ﬂur Elﬂﬁfgw Doppelhduser

. arumsmm.anzam (GRZ) 0.3
+ Geschossfidchenzahl (GFZ) 0.5

Es ig] fir das bebaute Grundsidek zum Wenermitfungsstichtag zu
unterstellan, dass es sich um eine Lage in einem "allgemeinen
Wohngebiat' handelt, in dem Mutzungen zuldssig sind, die der zum
Besichtigungstermin vorgefundenen enlsprechen.

Eine weiters Bebauung des Grundstlcks ist nach Art, Gréfe und
Lage der bastahendan Bebauungen nicht mehr gegeben baw. auf
Mebengebiude begrenzt,

Das Vorliegen siner Baugenahmigung und ggf. die Libereinstim-
miung des ausgefihrien Vorhabens mit eventuell vorhandenen Bau-
zeichnungen wurda nicht geprift. Bei dissar Wertermibtung wird
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die materialla Legalital der bautichan Amnagen und Nutzungen vo-
raEusgasets,

~

weitere Satzungen  Es wird davon ausgegangen, dass Keine weaiteren %ngﬁﬁ&t-
und Baugebote: zungen i.5.d. §§ 172-174 oder stadtebauliche Gebote 1.S:d. §5 175
179 BauGH vorlegan, Gagenteiligas wurde bei dan Erhabungen ba

dar SGameinds Hohe Barde nicht bekannt, \\\\- N *\»\\
— ~ Ny, 7:‘:“:(\

18 Hohe Bﬂl'da\h&ﬁrbdet
Nﬂﬁﬂ- um:l Gewas-

Landschafts-, Na- Gemaf schriftlicher Auskunft der Gemein
tur- und Gewdsser-  sich das Grundstick in keinem Lﬂrushﬁch ‘

schutz: sarschulzgabist, \\\\ < O
N SN <
é \ ‘ .\\\ \.\
Hochwasser Fir das Grundstick hastahg@ﬁ @?&bﬂﬂglﬁ@mhn basonderan Auf-
{schutz): lagen adar Elnmhr&nkwﬁar E-{Qauhgﬂ*mut .
\» AN SR
) \ N \,\ \\
Entwicklungszu- Lnter Enh\nckiunﬁwstﬁnd H‘-Q{H{th‘man .HIQE\mﬁTﬂ dlﬂ werbmdige
stand: Ennwc}:lungss'lutgﬂ% Grund tind Bodens unter Berlicksichtigung

planungsru:hm:har und l.ajsichll-:hm Wmﬂtﬂ’tmian In der Regel
hangt der 'g'm\!\z‘in&s stiicks dirgkt von dem objektiven Nutzen
ah, den as fir dan jewiligen Nutzungsberechtigten erbringl. So
rﬂlcht«dléaa e hnd&,g@dfﬂﬁﬂwﬂach&ﬂhth genulzten
Flachen liber Batlﬂmzaﬁungsv ui@\ﬂuhbﬂurand bis zu baureifem
Lg,n&, lchas Elgmkt und u iglich dar jeweils planungsrechtlich
zu{issrgm Eehauung zug%t&h werden kann.

o \\Aus der p}g}%ngaremmﬁhm Fastsetzungen bzw, Darstallungen und
* dhan tatsicH]mhen an:sm:man. inshesonders der vorhandenan Er-

\\\ .u schiféfung, sowie dam drifichen Verhalten auf dem Grundstlicks-

(N \\maﬂit ergibl s@:h ter Grundstickszustand _erschileBungsbeitrags-
\\' ! 3 \fﬂf-'lﬂﬂ hau@@ Tand flir Wohnen im allgemeinan Wohngehist”.

PN \ N hmﬁaﬂn die Zuldssigkeit van Bauvorhaben nur anhand

AN M . \ darFu@ng im Einzelfall entschieden werden,
N ' '»\x :

\k ﬁmmghﬁl@iﬂ th— Flr den abgabenrechtiichan Zustand des Grundstiicks ist dia Pflicht

‘gal:laqsmmhun zur Entrichiung von nichisteverichen Abgaben maligebend.

Im Bergich des Bevwertungsobjekties gelten die Grundsticke mif der
Erschliefung dber die Strafe , Edenweg” nach Auskunft dar Ge-
mainda Hoha Barda als andgiiltig erschlossen im Sione des Bauge-
setzbuches, Mach Suskunft dar Gameinda Hohe Barde sind fir dig-
gas Obiekt Erschliefungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch und
Beitrige nach dem Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen
Anlagen nicht mehr zu zahlan,

Gemdal den Auskinften der Gemeinde Hohe Borde sind keing
rickstindigen ErschlieBungsbeitrige gem. § 127 f. BauGE baw.
keine StraBenausbaubeitrige gem. § 6 KAG-LSA bekannl.
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Gegebenantalis wird davon ausgegangan, oass valutisrende | Gf-
fentlicha Lasten" e der Aufteldung des Kaufpreizes fir das diesbea-
righch unbelastete Grundstick, an den oder die Beltragsgliubiger
ausgeglichen werden bzw. die Forderungen im Rahman des."ge-
ringstan Gebotas® Im Iwangavaratmgmungmadahrgr&MHHIgt

wardan \\\\

Hai der Orisbesichtigung waren keine E:anzma\ﬁqeﬁingan i J:zﬂ‘.f sl Gmn?_t*.mlﬁan oder
Messpunktan arkannbar. Baim Ortsaufmafl -.u.a;m:le\alne hm@n\q rd geggug Uberainstim-

mung der Lage, dar Bebauung und der Emksmeﬁmn it den/im Auszug aus dem
Geaobasisinformationssystam dargaslell‘tgu cﬁstﬂckagmnzan festoestellt,

Das B28 mE grofe Grundstlick st pm}ﬁgnhl - jedoch annﬂhmﬂ@ tra.\pnezfﬁrrnlg gaforml (- An
lage 7 Auszig Emmmmmsmﬂ@g}é Etal'iathg‘ud.nga afdar Strafle  Erdenweg 1a" be-
trégt ca. 18 m - was auch der Qbemwgenﬁg(k Eir#n:htt{r;kﬁmaﬁa entspricht. Dia Grund-

stiickstiefe betragt ca. 36 mﬁﬁﬁz m \‘\ Q\\\ -
Die topografische Lage |s.t wnalr\l@mnﬁm@@ﬁn soweit dies durch den Wild-
tewuchs erkennbar wﬁx\\ g
Das Grundstiick wirdiny Stiden zh:(ﬁu\d-e Wumﬂﬁghmsslmﬂa JErlenweq” begranzt. Im Os-
ten und Westan s n sich Bnnsharnd glsieharti bebaute Einfamilienhausgrundsticke
an. Im Hnrdeﬁiq@hrh Metﬁamul’mhausb&ﬁuuﬁgm an das Grundstiick.
\\\v
) Q‘\-‘R\\n SN
AR A oD

N a(0r N
2.4 ,&\ﬁebau!.@g,\ ind Nutzung
N2

\.gﬁ.uﬂ:larq E%Q_\ﬁdgtﬂﬂk: befinden sich im Wesantlichen folgende baulichen Anlagen mit den an-
: i bﬁgebe ngen:

i
i ‘\ E?#mllenhaus mit rickwartiger Terrasse— Wohnnutzung mit ca. 146 m* Wahnfla-
) [ ) W\ che sowie ca, 80 m* Nutzfldche — Anlage 2 - Berecniung dor Wahn- und NutzHiche)

“w  Garage -« Plw-Stallplatzrutzung mit ca. 25 m? Nutzfiiche

Die fir aine Wohnnutzung ausgebauten Kellerrdume weardan ala Waohn-/ Schiat- / Habby-
raume genutzt, Mit einer llchien Raumhdhe von ca. 2,45 moist die Hohe fir eine wohnliche
Mutzung erst ainmal ausreichand, Mach § 46 BauD LSA st die wahnlichs Mutzung von Kel-
lerraumen mit ausreichender Raumhahe in Ein- bis Zwaifamilienhidusern ausnahmsweise
maglich. Jedoch bastehen im vorfieganden Fall, insbasondere wegan der Balichtungs- wnd
Liftungsverhiitnissa erhebliche Badenken, Die Belichtung und Baliiftung erfelgen ber Kal-
lerlichischichia, Die Tagesfichtmdglichkeiten in Form von Fensterrohbaumaien von 178 dar
Metio-Grundflichea des Raumes werdan in keinem Raum erraichl. So entsprechan die als
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Waohn-/Schiafraum genutzien Kellerriume sher einem typischen Kellemutzrawm, der allen-
falis noch als Hobitvy- oder Freizeitraum bezeichnet werden kénnte,

Nach iiberwisgender Auffassung der Markttelinehmer ware eine volle Anrechnung der
Raume und arst racht des gasamten Kellerbersiches auf dis Wohnfiache unangamessen,
Daher wird auch in der nachfolgenden Bewertung der Keller nicht als Woh He angesatzt,
Dar wohnliche Kellerausbau findet jedoch Berlcksichtigung bei den be o robjaklspa-
zifischen Grundsthcksmerkmalen an spdtarar Stalie in diesem Guta 'V oUEN

Das fraigtehende Einfamilienhaus befindet sich traufstindig ca. 5 m hﬁé@asﬁaﬂﬁw
gen Grundstlcksgrenze, Rickwirtig befindet sich ame micht uberd:aﬁrﬁa Terrasse und an
der nirdlichen westiichen Giebelseite ein Garagangabdude, wal a‘n das Eﬁfwlilarﬂmus
angabaut worden ist. An dar dstlichen Gigbalseita des Elnrag.[ullqn bﬁﬁ({d& sich eine
grofere zusammenhangande Kellerlichtschachtanlage. Dﬂ‘ﬁ{‘mﬁﬂ tzaﬂnua\ﬁ\ﬁlch im rick-

wiirtigen Gartanbaraich ain gréferar Holzschuppean 5nwlai}il§lnera &{aﬁﬁchuppan aus
Metall. {¢ NS

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt van der Siralia .kEﬂﬂnwﬂg dhﬁf\“ﬁn Eingangspodest,
Dias Einfamilienhaus wird angabegemat zu Wnkﬁimhan {gg@n}gﬁnum Das Gabaude ist
vallstindig urterkellert, Gebdudanahe Bereiche Tﬂﬂ@ﬂ@ﬁﬂgun@i und dig Zufahnt
sind mit Betonsteinpfiaster betastigl. Der ric Exumlga Gmnﬁéﬁﬁcksb&rﬁﬂust unbefestigt
und ats Griinflache (mit Solitarbepfianzun 2 aﬁgaleg;t, N4 ) ~SIR)

AN
Das Grundstisck wird durch amfat:hm@u?mrﬂagen qmsﬁwﬁmgwﬂmﬂendrahl- straflensai-
tiger Holzlattenzaun) eingefriedat ,\;»_ N

Plw-Steliplatz-Moglichieiten wr:ﬂapf dﬂrrr\Qrun}ﬂck\m MI'I dar Garage (und der Ga-
ragenzufahrt} vorhandan, = Ry

J \\ N
Dha baulichen Anlagen a.mﬁ%\mh i am@ﬁ"‘taﬂwm N@I}m‘m gehaltenen Zustand dar. Es ist
&in griferar Iﬂstandhaltnngsstau arha{lnhﬁr Der m@‘ﬂrb&mautﬂ Grundstiicksbareich stalit
sich In sinem ung@ﬂaﬁi%ﬁ UEnmIﬂhFTﬂh .Euat&nd car.

Ausgenand von dmﬁ@dudaaﬂ der & d’l‘ngEﬂ‘l‘Etlh.lﬂﬂ ist fiir das Einfamifienhats
grundsatziich’ HH\NHEUHQ 2u Wahinzwes fwohnwirtschaftliche Nutzung) ats nachhattige
Meitzung zu Wnllem urrhil hﬁ ne Ftanaﬁagrwartung vorauszusetzen.

‘?‘;" B a % \\‘

AN .:-;v o SN

& \ e \ Ny

; .‘ T NN,
A \\ ( ‘Q\ b
ﬁ%\Ersc!ﬂi&ungmmnd

\

\K\B’ﬂs Gmndsiiueu wird durch die Strafls Erlenweg”, deren Fahrbahn im Bereich des Bewer-
\\ tungsgriundsticks mit ainem Betonsteinpflasterbelag befestigt ist, erschiossan. Gahwege,
\" = asenfalls mit Betonsteinpfiaster befestigt sind, sowie eine Straflenbelsuchtung sind

Eil‘;.jiiﬁrundsmdt befindel sich nach Auskunit der Gemainde Hahe Birda an gamar Slilantich-
rachtlich gewidmeten Straile,

Die folgendan Ver- und Entsorgungsednrichtungen sind gemal den Angaben des (Mit)Eigen-
tlrmers bew. der Versargungstriger in der Strafle vorhanden:

= Wassaryersorgung

«  Abwasserentsorgung
= SIrOMVErsongung

# Gasversorgung
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= Telefon
und stellen somit eine ortsibliche ErschlisBungssituation’ dar,

2.4.4 Gebdude und AuBenanlagen

Die Baubeschraibung ist von mir anhand der gagebanan Erkia.rl.mgan;!mwa dar ! Bﬁ‘nm
menan Orishesichtigung nach bestem Wissen und Gewissen angaﬁﬁ‘.@ wd%f:: it ja-
doch nichi als zugesichere Eiganschall des bawartatan ﬂhjakzﬁb Smn\ “@‘5\ 1263,
Vielmaehr stelll diese Baubeschreibung nur eing AuBerst g‘@b@gwrﬂlh ‘wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit diese vumﬁ(\ﬁihylﬂmsﬁ\wam konnian,
Beschriaben warden stichpunktarig die wrhmmchundﬂnuﬁusi'ﬂhm \ die jedoch in Teil-

beraichan abweichan kéinnan, _\\

22N
Auch erflllt die Beschreibung der baulichan Mﬁgsﬁﬁab"'ﬂ den m eines Bauschaden-
agutachtens; nur solche Mange! oder Schiiden wauell ‘ ; wag'éh.\sand hier autge-

listet, Untersuchungen auf pflanzliche und ﬂﬂﬁsché‘ Schadn gasundhedts-
schadigende Baumatenrialien wurden nlchN\ t@mnmma} ’Qf;nﬁuall Wﬂfeﬂﬁm& solchen

Schadlinga zu erhaben, \\ r o (7 \,\ =
Ein Baefall durch Echian Haussnhwa@){kmnta a:..uganachamlnc;(l F‘ji:(ﬂ"l‘[ fustgastalrt Wwerden,
Vaorsorglich wird darauf hingewi ass 'ﬂ:l!’lfﬁl}:kﬂlr‘lﬂ ka‘hgnsprhrungan et bachinie

schan Einrichtungen tHgIzungLT.g rvafs\cgwug Ele&ur ﬂt-ﬂl vorgenomman wurden. Es
wird angensmmen, dass dlﬂ\ﬂ! mnr-agan slr&‘[{ |Pn TLII’III.'I igen Zustand bafindan,
y - \\K (( \‘ \ \«.
N {({ \\ > ‘\\_ ) \\
N
Es konnten folgen @Mﬂ‘iﬂﬂiﬁ& mdaﬂmrummaﬂnahman am Einfamilienhaus

festuestelit v-'eme\\\\ SNYGAS

2005 El"r@u\amng ﬂwFuﬁhﬂﬂmml&e aus Laminat in einem Wohnraum (EG) und
merrmm Raumen (KG)

Eﬁﬂﬁ%nﬂuwmﬁy Fhaﬁgnpaﬂga tn dar Kiche (EG), Bad'WGC (EG) und Gaste-
WE (EG) ) ‘
,,.\\\\\Q \\ |\

&l >

\Eblall'ﬂlhlmw Zustand dur baulichen Anlagen

\\\ﬁns Emfamﬁtsnhﬂus- wurde ca. 1994 errichtet, Es stellt sich als unterkeliertes Fanighaus
'\ \.\r\THD{i"Tﬁ:lﬂHQEkunatmktlun} (Fabr, Gussak) mit sinem Vollgeschass und alnem ausgebauten
R\ dar. Die lichten Raumhdhan betragen im EG ca. 2,52 m, Im DG bis 2,40 m
mmmbelhuhe von ca, 0,63 - 1,11 m) sowie im KG ca. 2,45 m, Der Dachgeschossausbal er-
folgte angabegemal in Eigenlaitung des \orbesitzers.

.\‘«.

" Ersctiloasan ist ain Grandstlick nech § 131 b, 1 BauGE, wenn der Egentlimer da tatsachiche und rmchiiche Mog-
hchket hat, von sner Emchiefurgsaniage (Stralle. Versorgungsieibungen usw. ) ous, sine Zufann bes einen Zugang 2u
dem Grundsllcs zu nehmen
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Bauausfihrung und Ausstattung:
Fundamenia: wahrachainlich Streifenfundameants sowie Boden-
platie aus Beton
AuBenwinde [ Fassada: Holzmontagewandea il Uﬂfblﬂﬂd%lhkﬂﬂﬂg
KG: Mauarserk ) \Q
Dachform und Dacheindeckung: Satteldach als F'Taitenhﬂnatruhw Holz gt Zie-
gelaindeckung aus Betonda n und Eﬁb@\aﬁt-
whsserung [Kunstmum m ::hengp!mmmm
rung PP, Q\ N
N ¢ ™ O\
Innenwinds: wahrscheinlich Ho ¢ Elﬂﬁharturr—
konstruktion \\\ 5 ;;1, N
Innarmwandverkieidung: Glattputz mmmq&ahsmch \u\h&da Tapete
Bad/WC (EG), M E%y BuschaWe [DG): File-
=80 iraﬂm\fgwﬂ” \\[L &
Dusche(WO'KG): @\{H m@q@g
e 5 -~
H&l‘b\&t&lﬁj mgal LRy
NN
Geschossdecke: D&ﬂnlma k& mit, W&fmedmﬂmung

\
¥G‘u.-ﬂl1 cheinlich izbalkendecke
:‘L'\\'g__;f;j. ﬁﬁmmmwgwmbemmm
) mrtfah%\nshmh uncioder Tapete bew,

O Hnl pﬂl'llEﬂ| idung
,_\\
Fufiboden / Fuﬂbng{ Qia@ \ . \\EEMCM\IE\DBJTIIH-HI- und/oder Textilbalag
\\\?b "? Wﬂh@%ma (EG), Kilche {EG), Giste-WC (EG), Flur

AuBentiben;
Elakirain=tallation:

~5:> (EGH Flur (KG), Dusche{WG (KG), Kilchenbereich
fﬂﬂ] sche/WG (DG): Fliesanbelag

& ~\\ "Pr‘H Antrrﬂ gawendalle Wangantreppe mit Trittstufen
\\ \ ~aus Holz sowia Handiauf und Getdnder aus Holz

ki Stahlibatontreppa mit Fliesanbalag
Holzfurniartiren

isolierverglaste Holzfanstar {mit Aufenjalousien) mit
AuBenfensterbinken als Spaltklinkerbalag und Werz-
alith-innenfensterbdnka

Dachiichantanstar aus Holz
Fenstaridr zur Terrasse

I-fach vernagalte Holxlr und Seitenteil
Unterputzinstaliation

Kiche [EG): Deckensinbauleuchten
Dusche/MWC (KG): Drehstromanschluss
AluBenbeleuchiung

Klingalanlage
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dbliche Zahleinrichtungan varhanden
sanitiee Instaltation: Duscha/WC ([DG): Dusche, WC, Handwaschbecken

BadWiC (EG): Badewanne, Dusche, WG, Hand-

waschbeckan N “
RN

Gasta'WC (EG): WC. Hﬂndwas-:hh

Dusche/WC (KG: Dusche, Wﬂwmﬂﬁ'&&mbﬁdﬂan

Waschmaschinenanschluss n""" -,\?\“““

Beheizung / Warmwassar: zantrale (GasiHaizung :Fam"ﬁ?@mmt un::h::l
it Wanﬂmsaarherartmi;\j&eunha 1 (DG) sowia
Platianhaizkirper mlg:ﬂ}gm\pata pae in dan RiL-

<D S
besondere Bauteile: F{elleﬁlchtschgcﬂtanla,ga{{@%ehm@
Em_:rrlng i n@%\tﬁgrﬁaﬁg
b i ; ey ,A\l”\\,,.v.*\'
Lo = S@\\-' Oy
N & |
Aulenanlagen: ﬁjf\i:\r\: > \\\\

V\V?.\’.v\'\- rb\ﬁél&ifﬂﬁﬂ I‘lﬁﬂlﬂﬂungm fidr Trinkwassar, Ab-
N wasser,StromGas, Telefon, Zisterna im Garten
t‘i{tahrschalnllt_\h\ 2 6.000 )

Var- / Entsorgungsaniagen;

Einfriadungen: i \\Hﬂ]ﬂﬂt\mnﬁﬁl.lﬂ Maschendrahtzaun, Mauer (Nach-
: N, harelggﬂurﬁ]
Ny (€A
F'Hw—SEalrpIEb:% ~\\\ _ ) in dnrﬁarage sowie der Garagenzufahrt varhandean
befestigte Flhﬂ:'lﬁh i _,,‘;\‘;_' N \gapaudanaha Bereicha, Zugsinge, Zufahrien, Ter-
~C\\‘ = NG e \\\\mﬂﬂﬂ mit Betonpflastersteinen
P.nnflar@@\ikn N _k \\ 'liberwiegend Rasan, Wildwuchs und Solitédrbepfian-
"\\ (« \\ ’i"‘:l" s, Zung

einfacher biz durchschnittlicher Limfang in einem un-
gepflegten Zustand

Garage mit Flachdach in Trapazprafilkonstruktion und
Schwingtor;, Betanfullbodan; Fanster und Tor

Haolzschuppen
2 Gerdteschuppen aus Metall

Ausstattungsstandard: Clas Gebaude weisi ainen mittlieren Ausstattungs-
standard auf,

? ey wesantichar Bastaridisl, A& nickt deat it dem Einfamlisriiaus verburdén sondern auf aaf Fuilboderbalag aus
Fliapai gealsll
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allgemeiner Zustand: Das Gebiuda waist ainan dem Alter und dam Zait.
punkt der bisharigen, garingtiglg durchgeilhran Mo-
dermisierungsmalnahmean entsprachanden bafriedi-
genden bis guten Bau- und Lln'lurhmtunmund
i \w

Es sind Instandhaltungseriickstande unﬁ\S::hﬁdan u
BFKANTBN |- Abs. 2467, die Hapa(aturml.}bd Eanlg

rungsarbeiten erdorderlich ma_g:hh\ﬁ, B
\ _'_?‘| R l:'\ N
20— L=
/ N
A R
2NN
N

2.4.5 Barrierefreiheit und energetische B-Bhlﬁﬁlﬂng \\

\\\ \\ R \
Barrierefreiheil badoulet, dass Gabidude und dﬂenﬂlﬁﬁa Platze, .@.rbﬁﬂaat&ﬂan urd Wahrun-
gen, Verkehrsmittel und Gebrauchsgegenstan 'E:\Enitlemiudben und Freizeitangebote so0
gestaltet werden, dass sie fir alle ohne fremde Hil zugﬁngl\hxlm \‘\\ N,

Bauardnungsrechiliche sowie sich aus and i‘:&?} gasah‘,{\ h@n Heqalun ahugu‘n-anda Mach-
rustverpflichtungen zur B-ﬂmamfralhali n&gl \ fuir: dak gﬂgﬂnsla‘mdlgaﬁtaekl rich,

In Bezug auf die Barrierelreiheil Iasatﬂt:{:l La 195151u+1en dass ﬂaihawaﬂungsuhwht w.a.
» nicht Ubar ginan Autzug .[@ﬁ]g{" 2 \\ -.45\»;

N
= nur dber eine T#Eppqﬁzﬁ- S'ru{pn ﬁr@&‘ﬁht werdg@kaﬂn
s kein bmnEwafrEIHEEa@WE uh#tdﬁ \\\\\\\\
Die Nutzung des Ob) qhﬂgsﬁ !:rschalql fﬁ(\hﬂansﬁmn rilt ﬁmgas-nhrﬁnh‘ler Mobilital nur bedingt
gageban ru saing 7 izl da;ﬂﬁkkt aI:s gﬂ@ﬂvﬁﬂlﬂ barrierefrei” zu klassifiseran,

Autgrund der Grfl cﬁ?ﬂ M etmnnenem A Altersstrukiur, Machirage nach barrlare-
|:I|E

fraiam Wohn rate Objektan etc.) wird davon ausgegangen, dass der Grad
der E!arnﬂrekgthﬁ ﬁﬁirmn oder nir inen unwesentichen Einfluss auf die Kaufpreis-
ﬁndung{aéﬁt%lmdu haand ﬁmiﬂk\rmﬂ bericksichiigh werden muss.
n \\ [{ \\\ \\ N
t:@\igmch&nd §;‘3’@ GEG bés@enl ein Betriebaverbot flr Heizungen, die var 1991 eingebaut
- wur‘den snfu;h

\\\Piakzungshﬁﬁil ainem flissigen oder gasfarmgen Brennstoff), die ab dem 1. Januar 1881
(it iwurden, dirfen max. 30 Jahre betrieben werden, wenn sie Keine Niederempera-
m;-nﬁai;;uﬁgan adar Brannwertkassal sind.

Whﬁn diasa Heizungan (Brennwert oder Niederlemparatur-Haizungen) intakt sind, ist ein Be-
triah bis zum 31.12.2044 mit 100% fossiem Brennstaff maglich - anschlieflend jadoch aus-
schlieBlich mit ginem klimaneutralen Brennstoff. Dia Heizungen kinnen bei einem Defekt bis
Zum 31.12.2044 instand gasatsl werden.

Bei sinem imeparablen Schaden nach dem 30.06 2026 (Grofstidte mit mehr als 100.000
Einwaohner) bzw. 30.06 2028 (klainare Stadie/Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwoh-
nern) st der Einbau alner neuen Heizung mit 65 % Erneuarbarer Energie verbindlich bzw.
raumt der Gesetzgaber Miet- und Ubargangsksungen (2.8, Austausch durch eine ge-
trauchte Heizung oder eine Heizung auf Mietbasis), fir einen Zeitraum von maximal 5 Jah-
ren; ein,
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Im vorliegenden Fall gehe ich auigrund der vorgefundenen Gebiudetechnik davon aus, dass
&8 Bich um ging Miedertamperatur- baw. Brenmwartheizung handell, sodass akiuell ein Wei-
terbetrieb maglich ist.

Ein verbrauchs- oder bedarfsoriantiertar Energleausweis iegl lir das Gebaude nicht vor, so-
dass der energetische Zustand des Gabiudes nur auf Grund der Srilichan Iﬁudml:i:e einge-
schatzt werden kann - die jedoch die Aussagefihigkeait einas EnargmmvmﬁdﬂWI erset-
2L i

Aus der Orisbesichtigung ergaben sich kaine Hinweise auf Aur;‘.%auacw n-da Mac
pilichtungen. Es wird aufgrund des urspriinglichan Baujahres und d.qrvmgnfundp@ :
baudekonstrukiion woin eimem baujahreshypisch dur:hu-hrﬂtﬂi:hun H!s gutegﬂSnérigmwr
brauchskennwert ausgegangsn ) .

RS
2.4.6 Instandhaltungsstau / Bauschﬂdan?ﬁaumﬁltgﬂl
Baurmangel sind dadurch gekennzeichnet, dass SETdR, \!@}Fbﬂd dar Bq\utedl antstahen,
inshesondere durch mangelhafte Flanunq\kund Toder Ausfiohrung. Anders dls Bauménge!
entstehen Bauschiden in der Regal nach @&F&r‘hgs‘fww des {ieb&dﬂ% infalge auferar
Einwirkungen, als Folge von Eﬂunﬁqgtelﬁ{haangeﬂm;:haﬂan; adar Adfgrund des unterlas-
senan Unternallungsaufwendungen.: Qar\ﬁlstaﬂmlfungmtaul@hﬂqt alle Mafinahmen, wal-
che durch aina vamachlassigte In;ﬁ@nl‘;lhallungﬂuﬂmﬂhr ﬂLILQh\{uiﬂhrErt sind.

Die nachfolgeand fir dan Inutanqhaﬁungam\fm Baurmgnyal bdar -schidan ermittelten
Kestan wearden nur auf der I!E\ﬂ.lhdlaga des baﬂ"l Dﬂsﬁaﬁﬁrﬁhﬁemlchﬂmhm Auzmalies, also
ohna zerstdrends Unlersdchungen auf ‘pﬂanzlmna ﬂrgtul\\iransche Schidlinge sowie Uber ge-
sundheitsschidliche Baurnaterialien a‘f&sst Sie thﬂﬂha nicht als Grundlage bew. Kos-

tenvoranschlage fg\w\azte\fe Planungengeemn@t
Es wurden auch kkﬂn W&gﬁmﬂn Uﬂt&ﬁﬂnhungﬂn beziiglich maglicher Ursachen fr

-

die aufgﬂ:d.hltm L]rltamallungﬁrﬂckxtﬂndﬂ bzw. Schaden durchgeflihrt. Eine Ursachenfor-
schung ist mﬂm Hahmaﬂ&w& qu;nﬂl;&f Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens
midglich, ;E&M‘T nicht i ginem ﬁ.’ml-s&b&tu‘artgutﬂc:hten

Bl dmﬁmhmmag@g wurdahéwrmgandar nicht abschiieRand aufgefihrer, Instandhal-
tun m.l baw. Hammﬂdmun&ﬁamnhngal am Einfamilienhaus festgestadlt:

mmangrmhz Fnual%— nd Substanzschadan im AuBenbersich der Fenster aus
i Hm ‘der Hausarbgangstm sowia der Holzverkleidung im Trauf- und Orntgangberaich

p&ﬁmﬁa Beschadigung der Dachentwassaning
e ,:"erfrangremha Beachadigungan der Dampfapare (Alufolie) im Dachgeschoss

Fliesenbelag in den Rdumen im Erdgeschoss partiell beschadigt (z.B. Rissbildungen)
sowia Fugenauswaschungen/-ablisungen

Innenaustau (Eigenleistung) im Dachgeschoss, insbesondara in simtiichen An-
schlussbergichen, ist mangealhaft baw. (noch) nicht fertiggestalit

Heizungsraum (DG) mit partiall fehlandem baw. (noch) nicht fertiggestelltam Innan-
Ausbau

Haizungsanlage angabagemal mit Instandhaliungsstau

pariiell vorhandene Terassendislen aus Holz verbraucht (kein Wertansatz, da mit
Batonstainpflaster bafestigter Untergrund varhandan ist)

" " jz 4
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Hinweise:  Gemil § 47 Abs, 4 BauO LSA missen in Waohnungen Schiafraume und Kin-
derzimmer sowie Flure, (iber die Retiungswege aus AufenthalisfEumen filbran,
[Ewells mindestens ainen Rauchwarnmelder habean, Emtﬂhﬂlﬁe\k@hnmw
sinet bis zum 31.12.2015 entspréchend auszustatten. Ny
In Anlehnung an [1] S. 1695 sowie an Schmitz/Krings/Dahihaus/Meisel ; Bak

standsetzung / Sanierung / Modermisigrung / Umnutzung” werden die ing :
Sarijierungskosten unter Berlicksichtigung der Lage und der konjurikiurefien Si

falgt in Ansatz gebracht: N |
olgt in Ansatz gebrac x\\ \\\\

AN %\’”
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Cawark Baukostan prozontualer Wiokn-hutz- Clasamikostan
flacha
fEfm® | Antail 148 o
Abbruch-, Rohtuarbaiten 100 0% Qi o€
Zimmararbeten 50 0% N 0€
e TS

Putzarbedtan / Trockanbau 1

(£ : 4 (\j{\iﬁpt

Fliesenarbeitan 50 Q& pB2s €
Estricharbellan 4n S\ pe
e S
. Sclireinerarteitien B0 . \ o€
Schiossararberan 35 ' ne

Forstar : \\§b 4,360 €
PRI N % ”@“ —
Radanbalagsarbaitan sg o o 0E
Haizungsinstaliation ,- _\:% 2,190 €
Sanitfrinstalin kan : neE
Elskirainstaltation o€
19,053 €
3B E
22 HE4 €
taee
6.582 €

anispricht 251 € jem® Wohnftichs

36,600 €

Fir sine prazisere Erfassung der erforderlichen Instandsatzungsinvestitionan ware aine de-
taillierte Kalkulation auf der Grundiaga esnes Instandsatzungs- baw. Sanierungsplanas arfor-
darlich. Dies ist im Hahmen sines Verkehrswertgutachtens jedach nicht magiich.
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2.4.7 Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (3) ImmoWertV N

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl dar Jahre, in denen eine Lukhﬂ Anlage
bai ordnungsgemaier Bewirtschafiung vom Baugahr an gereshnet Oblic “eartschaft-
fich genutzt werden Kann; Im Unterschied dazu kann die technische Standd,mmr unter Lkm-
stdnden wesentlich langer sain. \\\~ RN

Zur Wahrung der Madelikarformitét (§ 10 (1)) ist bei uFrWerthrttlmgﬁlasalbaﬁaﬁﬁmmm-
Zungsdauer Zugrunde 2u lagen, cie auch dar Ermittharg der mmrnfad&'t&n ms@@h‘fw dia.
Wertarmittlung edforderlichen Daten zugrunde lag (vagl, § 12(\&#&&:25 Satz. 1{\ »

Die ImmaWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Madallansitze fmmﬁmamtn{@ﬁhgsdauan clie
nach einer Ubergangsfrist {bis Ende 2024) bel Ermlluunq é@rﬁ:mhg@f@hr‘tﬁa Wertanmitt-

lung erfarderlichan Datan zugrunde zu legen sind. \l ‘\ = \\\\ >
, >

Im hier variiegenden Fall wird die B&sam'lnubungs:dﬁuar mmpmaﬁ@d dan Viorgaben dar
immoWerlV2021 sowie antsprechend dem M%mﬂw Gﬁk@t treistahende Ein- und Zwei-

famibenhauser, Doppalhiuser, Flmnanhalusar Jahren m@r‘r&a'l.z ﬂa@ﬁmhl
N \:\ ’ _ \\
AN ! \.*, 4 ‘\\1 M)
Restnutzungsdauer - § 4 (3) und 5\12 “ﬁ‘i !hmuw _Udiyp <

e Restnutzungsdausr hezaichn Hli&\i&ﬁzﬂhl dgt Jahra, in ::Bﬁnm EIFIEI baufiche Anlaga bai
ordnungsgemadiar anlrtschaﬂuﬂg\u&aussmmﬁﬁi\nnnh wﬂ&har‘tlmn ganutzt werden kann.
Die Restnutzungzdauer wird in Qgr Hagal = lage- ¢5Untﬂf5d1mchbetrﬂgs Zwischan
der Gesamtnutzungsdauer d\n\d\d’nm Mtarqngf ‘Bauls lmge am mafgebfichen Stichtag
unter Berlicksichiigung in allar Gﬁg@bhnheltﬂmﬁqaﬁmﬁmmlﬁlungsnhjems ermittelt,
(Individualle Gagabant des Waﬂgr‘tﬁﬂ!mg jekis ... wie beizpiglsweise durchgeiihre
Instandsetzunge *dé(Mﬁdamm[ rgen aderunterlassens Instandhaltungen des Warter-
mittlurigaabjakts’] die 5||$:h dem uniﬁ(‘schledﬁbeh&g nach Satz 2 ergebenda
Dauer verlanger-oder verkizen fDabeai istzu-bericksichtigen, dass durchgefihrte Moder-
nisierungan dj&ﬁg%mmzungs;iauar verlangern ktinnen (vgl. Anlage 2 der ImmoWerty). Unter
Mnﬂarmslaﬂ@ngtm mmﬂmﬂhﬂr@h@mrxu varstahen, dig sing wesantliche Verbessaring
dear thﬁ\ﬁé{ sans@(tﬁlu'lzu@d‘mhﬂmlm und/ oder wesentiiche Einsparungan van
Eriargiid ader Wasa@‘r[@ﬂ'urken. sge 2 der ImmoWerty enthait eln Modell zur Ermittiung
der!{e&tmmng _ f, dasim Rah der Ermittiung der sonstigen fiir dia Wertermittiung
i bei Madernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann
o mn%mmltmgm Biiro- und Geschiaftsgebduden entsprechende

Y

\ﬁrrweﬂ ! mdan Das Moded aoll einer nachvollzishbaren Berlcksichtigung von Moderni-

mafinahmen dienen. Die Modemisierungspunkte kénnean dabel antweder aufgrund
eviargabe fiir durchgefibnie Mafinahmen ader aufgrund einer Zuordnung zu ei-
éﬁtﬁmdarmsmﬂmgsgmd ermiftell werdan,

3 l\'jl'u‘ﬂhmng dar Maodallkanformitat (6 10 (1)) 181 bas der Werdarmittlung diesalba Restnut-
zungsdauer Zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonatigen fiir die
Wertarmittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die Restrnutzungsdauer wird anhand des Modalls des GAA zur Ableitung des Sachwertfak-
tors wie folgt bestimmt
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3 Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundiagen

NN
. ED
; G K=
3.1.1 Definition des Verkehrswertes AN AN
SN
Deer Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert: y -?‘?;k\,\ > @ % NG
Dar Varkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis nes' T, dler i dleg Zeitounkt, auf den
sich die Ermittiung bezight. im gawdhniichen Gamhﬁmwtmr rm}a}ﬁhn rachtfichen Gege-
. benhaiten und tatsdchichan Eiganschaften, damanimyen suiia@nrm;rm dar | age des
Grundsticks oder des sonstigan Gagenstands ﬁ'\ﬁ'ﬁﬂ&. ahnﬂtﬁﬂml:srchmufunge
wahnliche oder persdnliche Verhéltnisse zy a,r’;?mfan I-'Ir‘ﬂﬂi": \\\ N
\‘\ NS )
T \\l A AN Gy
RN = L&
—, K =
3.1.2 Wahl des wmermuﬂungsvmah@ns AN

i\\\
Das Gitachten wurde nanh&é( dﬂfzat gﬁﬁ;\mﬂﬂ Emmﬁmmﬂmﬂﬂumﬁmﬂmng {Im-
maWerty vom 14, Juli Eﬂ?u\ﬂ\rﬁ&ill NS

Hinsichtlich der R gelungen zum. \Iﬁ Ertragawer‘t und Sachwertverfahran wird
aut die Immobilienws ittlungsverardnung !Iﬁﬁﬂwear‘t‘.l' 2021), Tesl 3 verwiasen, Eine ge-
naua Er!aularmqg zaﬂﬂm am,.:alné-r Eewaﬂﬂhqsmrfanran Ist dart irr dién Abschnitten 1 bis 3
zu finden. ‘ \\\)\ ) =
Das Vergleichew ahi pd },rmrnnwﬂrw Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 - 26 gare-
geit. Gamﬁlifmany@‘ﬁnd lur sloitiing der Vergleichspreise die Kaufpreise solchar
Gmrﬂsﬂ}ﬂm Wm‘g?ét{hsgm, “:l heranzuziehen, die hinsichilich ihrer Grundsticks-
. male mit ¢ﬁnl§a:hamqﬂanﬂan Grundstiick (Wertermittiungsobjekt) hinreichand Uber-
eimstimmen, qﬁu\ﬁeren sogenannta Verragszeitpunkte in hinreichender zestlicher Nahe rum
L\ Wertamﬁbmgsshch'lag stahan, Finden sich in dem Gabiet, in dem das Grundstiick gelegen
\\451 nmhlgq\kﬁgﬂnd geaignate Vergleichspraisa, kinnen auch Vergleichapreise aus anderen
’ um@\l&hﬁm&n Gabiatan herangezogen wardan,

is zeigl, dass das [direkte) Vergleichsweariverfahren oftmals nur bei unbebauten
sticken und bei Eigentumswohnungan harangazogan wesdan Kann.

Das Ertragswerlverfahren ist in der immoWaerlV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregell. Es
kommt Zur Herdallung das Verkehrswertes dbarwiegend bei salchan Grundsticken in Be-
tracht, bes denan der nachhaltig erzislbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im Vor-
dergrund steht, Dies gilt Dberwiegend bel Migt- und Geschiftsgrundsticken sowle bei ge-
mischt genutzten Grundsticken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert dir baulichen Anlagen.

Das Sachwertverfahren 15t in Tail 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 Immao\Wert\ geregelf, Es
kommit zur Herleitung des Varkehrswartes dbarsiegend bel solchen Grundstickean in Ba-
tracht, bei denan vorwiegend eine renditeunabhingige Eigennutzung des Bewertungsobjek-
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tas im Vordargrund steht. Es wird daher vor allemn bei selbstgenutzien Ein- und Dwaifamili-
anhdusarn angewandest, aber auch immaear dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baull-
chen ader sonstigen Antagen fir die Preisbildung ausschiaggeband ist und geeigneta Daten,
wie insbesonders gasgnete Sachwertfaktoren zur Verflgung stahan (vgl, Imm'u"u'ﬂrf'u" wind
ImmaWestA, £.{1).6, Entwurfsfassung 12/2021), \\\\‘

L‘;\_ t

Der Verkehrawert (Markbwert) ist nach dem Praig 2u bestrmmean, der am‘@ﬂ'ltag dﬂ =
mittiung im gewdhnlichan Geschafsvarkehr nach dan rechthchen G&gahenhﬂnﬂﬂ und tat-
sachlichen Eigenschalten, der sonstigen Beschaffenhait und der Lage des Gr@{@fﬁm
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder parsnliche Ulamhl(mss\\N amﬂigg\@?a {vgl. &

194 BauGB). \;\\:’ Y O

e
Die Vertabran sind nach der Art des Wartﬂfmi'tl.lLrng&nh l}n'rﬂf Ber |cht|gq.|ng dar im
gawthnlichen Geschiftsverkehr bestehanden Gepflogennsiten (s Lsonstigen Umstdnde

des Einzelfalls, nabesondera der Elgnung der 2ur 'u"armglmg ﬂﬂhﬂ Dﬂlﬂn. Zu wahlan;
chiea Wah! sl zu bagrinden {§ &, Abschnitt 3 Im Py

Das zur Ermittiung des Verkehrswertes anzuu-ﬂnd ! HUng-sx@Ffahrsn ist nach
wohilichan Geschafts-
verkehr und der sanstigan Umstande degk Elrsjls mg.bhmncﬁara W\ erflgung ste-
henden Daten, zu wihien, Der Bndawaaﬁﬂﬁi‘rﬂ i dérﬁﬁgel' na:;!}d@n ‘ergleichswertverfaly-
ren aermittalt, Der Verkshrswart st Er is des oderdear herangezogenen Verfah-

ren unter Wikrdigung seines nde; ngéer aqgﬁh kit mm&‘ﬁ:ﬂaln
O° O AS

Im vorliegenden Werter harisal wird vdyrrangig Wm angewendet, da
: a Einfamillerihaus zu%\@mzwackm konziplart Ist und derartige

‘ markl na Nul‘%@gsmﬁgilchum und der Gebdudesubstanz
bayrtatlt WEden\' QQ\\;‘\\\} { W% o (€

Dia fiir die Vuﬁ:@?ﬁ@mannmmnﬁ im SE.cl'mﬁveHahren benétigten Datan stehen mit dem
Im Gru'ndst :

und den garl
UblichSweise ; G

nmnm fa die Ei’?ﬂ
‘Fﬂgg\ﬂ\hrj Zudetm werden voim G

en Ertrige im Verhéltnis zum Grundstickswert |, d. H ne-
achterausschuss fiir Grundatickswerte kaina aktusilan

P Llaﬁmacﬂaftb?aﬁm&tﬁ fiir Eirfamilienhaus-Grundstickeabgeleitat. Somit liegen flir das Er-

ren keine Daten aus dem ragionaten Markt fir aine sachgerechie Marktan-

ren im varliegenden Faill mit sinem plausiblan Llaganﬁmaftﬁzlnmn atkch durch-
it werden, um das fastgestallte Ergebnis mit dam das Sachwertverfabrens gagenprl-
kinnen,

Daneben staelit der Markt Preisvergleiche an, deshalb sind solche Objekte auch nach dem
Vergleichswartverfahren zu bewerten. Die ImmoWertV unterscheidet zwischen direldern und
indiraktem Vargleichswartvarfabren, Eine Abfrage beim Gutachterauaschuss erbrachta hin-
reichend varwartbare Kaulfalle, sodass das direkte Vergleichswertverfahren mittels Aus-
wertung vergleichbarer Kauffille durchgefinrt werden kann.

Oie Verkehraweriermittiung steht unter dem Grundsatz der Modellkenformitdt, wodurch
dia in der ImmoWertV geregalten Wertermittiungsverfahren exakl in der Welse angewendeat
werden, wie ez vom Gutachterausschuss Wir Grundstickswerle bei der Ableifung der erfar-
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darfichen Daten der Wertermittiung 1.5.d. 2. Abschnities der ImmaWertV {Umrachnungskos!-
fimenten, Vargleichsfaktoren bebauter Grundstlicke, Sschwertfaktoren, Lieganschaliszing-
Batze) nach elnem methodisch aindeutlg definierten Bawerungsmadeall unter Berlcksichti-
gung dar (durchschnittlichen) Grundsticksmerkmale der Hefﬂngmndstucka»@mkﬂilar'r
worden ist. \

By, W ) p {\

\\""" S

Bel dar Bodenwertarmittiung ist zu unterscheidan zwischan
tigan Flachen. Wahrana die rantierfichen Flachen flr sina ¢

chen Anlagen benotigt werden, handelt es sich bel den w&t\l &n Fli L salbstst.‘andlg
nutzbare Teilfldchen des Wartermittiungsobjekles, dies ﬂ%héngug\ &én viarhardaran
Anlagan sind {z. B. freier Bauplatz). Der Bodenwert dep Tmrlr-:hﬁn\ hen wird bei den
Wertermittiunpsverfahran direkt ais Vﬂﬂﬂhrﬂﬂsm rﬂ:;l\a:qlﬁnilﬂl Eﬁg sonstigan Flachan
gehan mit ihrem vollen (Boden-Weart in den Verk i EI INNY

Hinsizhtlich der Ermittiung das Bodenw wird auf dig ﬁh}ﬁmllewﬂﬂqﬂnhﬂungwﬂmm-
mung (mmoiWerty 2021), Tail 4, Aha:hnul( W meﬁ\ Darﬂadenw(tﬁi ‘damnach varran-
gig nach dem Verglaichswertverfah 5{\‘:-?4 bis 26 2 armitteln. l.][n 7u einer sicheren Aus-
sage zu kommen, ist eine ausraic hl %5 ufpralsamwghlnhhafar Grundstiicke
erforderlich. Aus daer niharen Um |ttlung§\§g;amaa sind keine Kauffils
fiir vargisichbara baureife Gmru:@ )

V&
MNeben ader anstetle von V mﬁﬂrﬂlm\aﬁn &in pezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden fuglh § 26 Absatz 2). chiwerle sind geeignet, weann die
Merkmale des zugrunda v aelagten F grund 5 hinraichand mit den Grundsticks-

merkmalen des zuk enden Gm um‘*u.g\a_,; B. Art und Mad der baulichen Mutzung
oder Emmhaaung;@s d, th@rﬂumm

Bndmrluhtwwﬁlﬁd durcr(sﬂmlmmhemg@%m fir normal zugeschnittens Grundsticke,
die vom Guml%arawm%sin jahdlﬁh wigderkehranden Sitzungen aufgrund der Kaufpreis-
sammiupg enittalt werden. Die Budenrchtwertzonen sollen vom zustdndigen Gutachter-
auss:;mngg“s*n gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und
‘Hlﬁhl‘ﬂrﬂﬁg\s@ﬂmnk lmaﬂq ‘siner Zona nicht mehr als 30 Prozent batragen,

NN
i}mﬁmmmschuﬁ hat .mr'n Stichtag 071.01 2024 flr die das Werermittiungsobhjekt ein-

\{\ aéhlleﬂantiéimnﬂ einen Bodenrichtwert von 150,00 €m? armittell und verofentlicht®,

‘\
. \i \‘\

¥ hittps: rerww. goodetargonal sachesn-anhal deASmablle Tappid=RORS

33
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Die werthesmflussenden Eigenschaften sind des Waltaren wie folgt beschrieben:

+ aligemeines Wohngehiet O
s Y
* offane Bauweise i \\\1\;\\
»  ein- bis zweigeschossige Bauweise P
s Grundsticksgrifie 700 m* ,\\_,_\\_;; RN \\\\

Bai dar Abdeitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwart sind A;giwfgﬂﬁhung&n w-'ISEhan
dan individusllen Markmalan des Wartarmittiungsotjektes und di niqn des t:.-piadmrﬁ]mnd—
stiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- q{daf%@h@%{ﬂrﬁrimmngs-
koaffizianien) objaktzpesifisch z2u berdckschiigean, Q\\\\ D),

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinan Wﬂ@ahﬂﬂﬂ;@e zum Wartermitt-
lungsstichtag und an die werthesmfiussanaen Eustandaméﬂﬂnala a@\ﬁ@wenungsgrundsm-

ckes objekispezifisch angepasst. Dies umfasst: (@ “.i A
W & &
«  Anpassung an Wozrtermrtuungss@hmg _.:\\\ N \\

Aufgrund der geringen zeitlichan Dfﬁ%mz mlﬂcﬁtﬁ Etr:hiag QEEHFEHIWEHEE
{01,09.2024) und dam Wen‘eﬁfqtﬂﬁ:msnchmy{ﬁﬁ 09.2024) st aine Anpassung be-
2aglich der allgameinan W ltnissealm Wertermittiangsstichtag nicht natwen-

dig bhaw, arfolgt diess 1mj{q{1¢e der Mm%ﬁ'lpaasmtg}ﬁ, Abs. 3.3.3).

»  Anpassung ha:ﬂglhh—@mhllnﬂung \" \\\‘ ‘
Das Grundstlick ist @mlm ﬂn:&c!‘ﬂﬂesen, @:&% keine Anpassung beziglich der
Em:hhaﬂungas.lwhkcpn arfut-gt\ VP

+ Anpassung beziglich Lage

W&ltem\k.ﬂﬁakabwmc!]ends Elnﬂusalﬁlrbnfen konnten nicht fesigestellt wardan, so-
dass sing Berlicksichiigung tbar die Lage in der angegebenen Badenrichtweartzane
mmus.hlcht estorderich ists, )

\ a’r q
3 ba mﬁm Nuﬁu@&n Grundstickes
Hriittlicher Ausnutzung von Grundsticken (insbesondera

\\Xaea:;h 27 geman § 20 BaulVO) st ragelmaRia sin Werteinfluss fest-
) zugwiaﬁ,. \im Rahwman der Bodenwertermittiung zu bariicksichtigen ist.

. f\&:\:‘:: Inwbi:lbﬂgendm Fall kann auf eine ausfihdicha Ermittlung des tatsachlichan MaGes

Q) o, (ideen bautichen Nutzung und eine entsprechende Bericksichtigung verzichtet werden,

\da vom zustindigen Gutachterausachuss fir Grundstiickswerte der spagialle Bodan-
S \\ “Hechtwert ohne zusatzliche Angaben fr ein vergleichbares Hichtweartigrundstick aus-
gewiesan wurde, sodass im Rahman der Bodenwertarmittiung nur eine pauschale
Berlcksichtigung dar Grundstlcksassnutzung erfolgen kann,

&  Anpassung beziglich der GrundstlckagriBe und des Zuschnitts

Oie Grofe des Bewertungsgrundsiicks antspricht in etwa der Grundsticksgrofa
des Bodenrichtwertgrundatiicks.,

Dar zustéandige Gutachterausschuss stelit im aktuelien Grundstiicksmarktbericht dar
(5. 286 1.), das bei den Analysen eine Abhdngighkeit des Bodenpreises von der
Grundstualksgrafia im Allgameainen nicht nachgewiasan werdan konnte, sodass auch
unter Bericksichbgung der Modellkonformitat eine diesbezigliche Anpassung nicht
erforderlich ist.
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Der Bodenwerl ergibt sich als Produkt aus dem (angepassten) Bodenrichtwert und der ant-

sprachendan Grundsticksllache zu:
sy [k
Grundstiicksfliche Qe
NN
Bodenrichtwert X (7, ¥e0,00 €
Bodianwert (Flursticks 43/18 und 44/14) — 2420000, €
Bodenwert (Flurstiicke 43118 und 44/14) gorunsst 0,00 €




Grundstiick mit Einfamillenhaus, Garage und Carport Geschiaftsnummer:
_Erlanweq 1a in 38326 Hermsdarf 9K 10124

3.3 Sachwertverfahren gem. ImmoWertV2021, Teil 3, Abschnitt 3, §§
35-39

D

Das Sachwertvarfahran (§§ 35 - 39 ImmaeWertV2021) baruht im Wesentlic
kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertarmittiung. \k N

Im Sachwertverfahren wird zunfchst der vorldufige Sachwert des Gru
voriaufigon Sachwert der baulichen Anlagen, dam voraufigen Sachwwe
AuBienanlagen sowie sonstigen Anlagen und dem Bodenwert armittelt
Der im Wesentlichen nur kastenorientierte vorlGufige Sachwert js ‘~ ), afie
meinen Wartverhiitnisse aufl dem drtlichen Grundsticksma %&H ‘
sung). [esa Marktanpassung erfolgt mittels sines rtfaktors; def.
ausschuss aus dem Verhiitnis gesigneter Kaufpreise zq\%
werten ermittelt wird/wurde (§ 39 ImmoWertV2021), [:uj:\ll;t 2m M zir Ableltung der
Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des Sachwerverfahrens aing auch bei der Ver-
kehrswertermittiung nach dem Sachweartverfahfen anzi {L_E%IIH@MM&F}.
Nach abschilefender Beriicksichtigung der besonde ' ische
merkmale und des Bodenwerts von selbStsiin , en efgibt sich der
Sachwert des Wenermittlungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
wellaren Verfahrensergebnisse 2o bén t:ks@tﬁlhgm\ sk = (4

Y, oY,

Bodare—t (5 40 bia 43)
jmodaikonform;
ey
* _
|
c“\i{{ i\\\m\\ | hwmmm&unﬂ;:;h: H_Ehﬂ |
3 O

gl -ieg (PR Rhaeo Soscber. 20011
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Machiolgend werden die Eingangsdaten des Sachweartverfahrens ermittedt. Daran anschlie-
Bend wird dar Sachwer nach dam obigan Modell berachnat.

x
\x

3.3.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {Einga%ﬂa‘tanh

!\_ LA £
NS

Der vorldufige Sachweart des baulichen Anfagean (§ 36 |mﬂ’l“fwﬂﬂ2{[}1a‘§\ausgunnﬁ dvon
den Normalherstellungskosten (gem. Anlage 4 (zu § 12 (5); Satz 3) bnter Bericksichtigung

eines Regionalfakiors sowle des Allarswertminderungsfaktors (&3 I mq‘g‘u’gt‘%ﬁﬁ?t} U er-
rratialr. pS Q\‘:\E; INY \:\\Q" r
wv\:\.\} LA
I\I‘. ! J" - NN
Kostenkennwert § 36 ImmoWertV2021 N \\‘\?\,\“
Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemal Mﬂéﬂ 4 {zﬁﬁ 1?%5&!7 5 Satz 3) Im-

moWertV2021 die Normalhersteliungskosten
unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards,

Die Kostenkennwarte dar NHK 2010 Nom
BaumaBnahimen nach wissanschaftiicharnSta ﬂsmgdalmaﬂ ahgﬁhtala bundesdurch-
schnittliche Kostenkennweria flir unt mﬂdlmha EEbaudaﬂnﬁﬁ. Stahaslum el Dirmizn-
gion £m* Bruttogrundfidche des ﬁ‘@bjﬁ fles, higfilich unebenkosten und Umsatz-
stevar. Die Bruttogrundfldcha |st(1n$"|hr'rheh M EUL <02 gem. Anlage 4 Im-
maWerty unter Baﬂcnsmhﬂgm%ﬂar}em%ﬁﬂudﬂl an zu ermitteln, Bei dar Zuord-

nung zU einem Hﬂslankam% 2t ey NHIK2010 ist H.er«d‘a\ tzung am Qualititsstichtag ab-

1 (NHK 207 ‘fﬁfﬁﬁlﬂ\'@&l!lﬂﬂﬁﬂbmﬂaﬂr‘f
henslbieit zugrunde 2u legen

R

i tallungaﬁpsﬂan EIHd‘BQ;Q:IﬂEI‘HtMEIEH

zustellen. Eine konkret a andﬂrm'éum.ln h Mafgabe des & 11 zu berlick-
sichtigen (vgl. lmeWﬁfEﬂ sung 12/2 1) 36.(21.3). Mit der Verwendung des

Baupraisindex '.-.rlgw‘ et g[-eﬂulgte Unm&zateuaﬂmng berlicksichtigt.
Des Waltaran at=gis vom ﬂﬂllcﬁaustand gnqﬁutauht&mu&scmm festgeiegter Modallpara-
meter — ein B faktor gfmnwmdm,ﬂerh‘ﬁ Anpassung der Herstallungskostan an die
Verhaltnisse' am) :lmrlﬁ&pndsmq@m;m armaglichen sall,
AN RN
: ‘ \.\-\-\ v,\‘\:k (& ;’ \\
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Eostenkaennwart:
Gabbudeart 1.01 Presstahandes Brifamilianhaws mit EG, nhogla&ﬁ‘i und
KG \“\“
Standardmerkmala Fostanantoil Standardstufe Enﬁ%« untailiger
art den Ge- %‘@fp‘“ / Atitde-
saminerstel- 1 2 3 4 . SPCNSI "
kingshnstan PACD) Aw)
AuBemwanda 23 44 10 PRXIIETT E‘\“‘ﬁ\\x'n a5
; PNEE o AN
Dact 15 % 10 o) WE” 020
TN SR naE
Aidantiven / Fansies 11 % 0.5 a5 ;.}l@*f:‘ | {\Hﬂ € (k.28
. nnnrwands 118 1.0 .RS};!\“ #‘{\_;;‘[‘::- g€ 022
7]
——— »)
Deckan | Trappen 11 5% \\_ﬁ} E\L} _\W\; 6,34
Fufibad k] P Q% a3
- Y t\\‘%ﬂ ek ¢ (Le# ‘ui 'l
Saritdraintchtungsn 8% ‘Qk__, P ﬁ‘z\ (( \} FHE 027
%\\ o~ - ﬁﬁ !,"
Hei =) T5E g.a7
s s u’\\ —\& S ‘l\“\f 4
sanst. beche, Augatat- 'l'\"_i .0 ¢ 50 £ 0,18
tung d\—\bﬁ Q\X }
Komtenkannwart : ‘ '"‘)\;1:5 € a% EE1.080€ TTAE€
: \\“ 24

uT.zbﬂ eschagaen

%@&rmlhﬂhu ab im B TGS €

AN

millEnhauser nach Anlages 4 0% 765 €

Qualie: Aniage 4 (DS YL OREELDE - EURCISEASATmE0rky, J062"

Dar Kostenkennwert argibt sich zu ca. 765 €/m?

"0 Lingenauighesen =1 der Darstedung der Tabeilonwerie argebien sich aus Rundungen soralia diar inferman Aechengamau-
kgkedt van Tabsbenkaiulstionsapfiware — diesa haban jadoch kene Ausairkangen auf das Vedfahrensargebng
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Entsprachend dem Madell des Gutachterausschiusses fir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ran wird fur aufstehande Garagan der alterswertgeminderte vorlaufige Gebdudasachwert
richt nach MHK 2010 armitielt, sondern es wird ein pauschaler Betrag von 2.000 € pro Ga-
rage angesetzt. Dabei werden maximal 2wel Garagen fiir das Mormobjekt harﬂchs.am‘hgt

Deutlich abweichende Wertantedla, wie baisplalsweaisa héhaerwartige igrund van

Baujahr und/oder Gebaudestandard oder welters zusatziiche Garagen irn-&h T sind

durch Kaufpreisberainigung berlicksichtigl. vl 220

Im varllagenden Fall wird dis vorhandene Garage modelikonform mit bﬁ@fﬂu € h-af

sichtigt. —~ § \t~--‘
k\; 7' =N

Brutto-Grundfiiche “\ *\\\1{3‘5

Die kostenkennweria der NHK beziaben sich aul die Ou Emtlﬁhﬁmndflﬁcha
{BGF). Die BGF ist die Summa der bezogen auf din ;E.WG{@ Eubﬂud@]inwkmmlch nutz-
baran Grundflachan aller Grundrissebanen aines waﬂ@s Q\ ™

Fiir die Anwendung der NHK sind im Rahmen dey Etﬁallﬂum : EEF nur die lberdackten
Grundfidchen anzusetzen (Barsicha a und b derDIN277-1 : En%hend der S\W-
RL bleiben Uberdeckts Balkone jedoch unberiick htig. F die E Emllﬂutm r BGF aind
dia Aufleran Mafe der Bauteils amnua;qquahmungm e der Boderbelagsoterkan-
tern anzusatzen. Nicht zur BGF gehéren g Achen van Spitzbiiden tnd Krischkellem, Fla-
chen, die ausschliaich der Wartun \i\ns tion unid Tnstandsetzung b Baukonstruktio-
nen und technischen Anlagen d‘-lE:l'I?ﬂ e Flau n urtar hﬂuﬂm’lﬂm Hohiraumen, 2. B.
liber abgehingten Decken, 2 R N

Dher Barachnung der BGF st @Mﬁg@ qmﬁﬂutﬂlm}?zu anthahimen,

; «\\

\ \\
besondere Elﬂchtu'akuﬁﬁ]\@er Wn(nh\hlngen ﬁ\\m 2) ImmoWertV
Bel den Herstallunge sined ﬂ&b,aull:l’mn Besonderheiten des Wertermittiungsob|ektes

zu beriicksichtigen; die aus .ﬁhwq@m{mgm Fuden NHK-Normabjekten resultiaren und den-
noch nicht vam Ublichen anhﬂhen. NE

Warthamga&eiﬁae mg@:»:rh‘n erfasste Bauteile, wie 2. B. Dachgauben, Bai-
kane und Yordacher sing: zbﬁhlmnsatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichan
Gmmmmmhr m\ﬁpf’lﬁht {5 Eﬁﬁ Hatz 2 ImmoWertV). Sofern vornanden, werden disse
hnsah@émn Eauu{{é%j‘i itirai Hgﬁellungskns‘tan zum Basisjahr der NHK berlicksichtigt.

Eﬁ:&fém vnrhar#sim\sﬂ'ld ﬂua‘bﬂeamdﬂrhel'ten der Dachgeschossgeometrien (Hahe, Mai-
gun-;'l D[ﬂmﬂ&p bizw. Dachgeschossnutzung 2u bericksichtigan, So ist bei nicht ausgebau-
\k \!Eh Dach@g%ﬂ’rmw die zwar begehbar sind. aber nur Hohen zwischen 1,25 m s 2,0 m
\:“_ \\_ .\\ isen | die nur eingeschrinkte Nutzbarkeit mit einem Abschiag zu berlicksichtigen. Ein
— varh e Drempe| bai ginem Gebdude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit -
e Zté:l:hlag in Ansatz zu bringen, Bel Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss be-
stinint sich der Grad der wirlschaftlichan Nutzbarkeit des Dachgeschosses, insbesondars
nach der varhandenan Wohnfidche. Diese st im Wesentlichen abhanglg von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempethoha. Ein fehlender Drampel vermnger die Wohnfiache und ist
deshalb wertmindarnd zu berlcksichtigan. Ein ausgabauter Spitzbaden (zusatzliche Ebana
im Dachgeschoss) ist durch Zuschiige zu berlicksichtigen und ein nicht ausgebaiter Spitz-
hoden bedarf keiner Karraktur, da er im Kostenkennwer! bareits enthalten ist

Entsprachend dam Modell das Gutachterausschusses fir die Emmittiung der Sachwartfakto-
ran wird untarstellt, dass die Kostenkannwerte fir Gebaude mit elner Drempeihéha van 1 m
gelten — was im voriegenden Fall picht zutrfft und bel der zuvor durchgefihrien Ableitung
des Kosienkannwaries mit einem Abachlag von 1% berlicksichiigh worden kst
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Des Weiteren erfolgt nach dem Maodell des Gutachterausschusses kein gesonderter Ansatz
fir bei der BGF-Berachnung nicht erfassta Bauteile, da diese Bauteile im tblichan Umfang
im Sachwert {der baulichen Anlagen) enthalten sind. Als im Oblichen Rahmen befindlich wer-
dean bai der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteila (C-Flachen) angesehen, deren retativer
Wertanteil ca. 3 % vom alterswertgaminderten vorldufigen Eabﬁ%c%mtspm—

chenden Ein- oder Zweifamillanhauses nicht fberstaigl. \ >
\\

Im varliegendan Fall ergeben sich inshesondere fiir die Kﬂll&rlfnhm:h%i\ﬂ@éﬁ alb. P
Zu-/Abschidge fir nicht in den NKH erfasste Bautelle, B> AN

\:_ al

(G~ K
Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV N NN

AW, 3 \\\\-\‘-}
Mach § 36 (2) ImmoWarly sind die aus den Kosterkenn sl M%ﬁﬁm"ﬂﬂ“ﬂﬁ'
tan mit Hiffe gesgneter Baupreisindexreihan an die Preisyarhiaktn i
stichtag anzupassen. Zur Umrechnung auf den ungsstichtag st der fiir die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fr E!auwu@\i@b\'t des Statistischen

Bundesamtes Lpredsindog zu dan, \
{Baup | ZU verwan odf \\ 1"

Der Baupredsindex wurde vam Statistischen Bun&hﬂml fﬁr&@llmhﬁh@ und den
Stand 3. Quartal 2024 mit 130,3 angegeben|! Das Basisjahr des lnde»@t\eﬁﬁi. Urnibasiert
auf das Basisjahr 2015 argibt sich ain Index.won 165, 'f‘é'“ 5

(@)
Im vorliagendan Fall wurdan jadoch \Saen mit uﬁniuﬁﬂsls;am Zgih Zur Anwendung ge-
bracht, sodass eine Umbasiening Qm‘ﬂ Unrgah&n a5 Statistizchan Bun-
dasamtes nach felgender Formel e\%lnl n rrm%

gesuchier Index (2010 = 100] = 76 ra&@'ﬂ*s 100) / Index fir das Jahr
\\\\\

2010 (2015 = 100" x 100, )

Baupreisindex: rﬁ‘ﬁ*
N2,
NS
N7
[ TS STy Y, ‘lrm\@?ﬁ. = [0 '.';{'\\ f
\F ) =2
- H\Sﬁ@ “\ ) : 1,839
e .h\\\wunn t:mr \\3\ 1
JON O\ Y
o ol Ny K D
N \‘-\J\ v & \ )
\\\x G F= w\\ \ f s
G, h o 22 \ - ?l N i | o Sk e unmniimy Basrshe SO 1S
O
‘\\3 SRS
] )
\\\‘_ )
\\3\\\

' Pt i desiabe dsDEThemen WitsanatKanjukiunnd katonanPratsaibiprt 10 RIniEI4 1648
' yiipis: Wik e e prasnd e basiiahr 20 §
 hitpe fwny stabneschabsbicihak dairdmcakan TIESara_mods Q0000174
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Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV2021

Die auf der Grundiage der Nomalherstellungskosten unter Berdcksichiigung der entapre-
chanden Karrekturen und mit Hilfe des Baupreasindaxes auf den Wertermittiungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten enteprechen denan ainas peu arrichieten Eﬂb@dﬂ aoweit
&g sich nicht um einen Neubau handelt, missen dieze Harstallungskostan Ucksich-
tigung des Verhdltnisses der winschaftlichan Restnutzungsdauer zur Gasam i ungsdaum
des Gebdudes gemindert warden. Dabel ergibt sich dar .ﬁ.llarsu.wtmlnttamgﬁaktn(wiﬂg

folgt: \ AN
Altarsweriminderungsfaktor: (& 1-,"' " & =
, 'i‘i\l‘»- SRR
O \\X . ‘\\_\\Q-» N
\\\\ X
Hastnuizungsdavsr [&] b5 v\\\\v \\ =
: N = S, nes
Gesamtnubiungsdacar |aj A : \\\\ N 1
N N 7N
SO \\“ =
Zur Ermittlung der Gasamt- und F,mtnutungajau&r wlrci EINIE #.uarmngﬂﬂ tm Abschnitt
2.4.T verwiesen. I { LM
N A
Regionatfaktor - § 36 (1) und(3} h-nmn*warw \i\\ & )
Mach § 36 (1) sind zur Ermittiung das wléilihgﬁrn Sa::hw:@im Her baulichen Anlagen - ohne
bauliche Aullenanlagen — dle*ﬁﬁ{.‘ﬁsﬂhmhlinﬂﬁmmstd tan mit dem Regionalfaktor
und dem Ntaswenrmmau@@mur 2y mﬁtﬂpt’zlﬂmn- H ImmoWertA ([Entwurfsfassung
1272021, 36,(3).1) soll dg[\ im-.relhgah}ﬂuta:h‘t uss zu emmittelnde Regionalfaktor

dan Untarachiad zwwm m{rg%sumhich hen und dem regionalan Baukostenn|-
Ve hﬂmckslchtgeu\ﬁgmlt auf diesa Weise mrﬁagmﬁhnlmh hohe oder niedrige Sach-

wertfalktoran uarrni}:ﬁﬁw werden" (U N

Dar Ragionalf rgst nach &a&ﬂﬂtz 3. 586 In%-:r'l-l"-’eﬂ"u' ain vom ortiich zustandigen Gut-
achterausschiuss festaleatar Modeliparameter zur Anpassung der durchschnittichen Her-
E*E"l.ll'ly;ﬁhﬁ\k'l an dl&%ﬁ]tnlaﬁhgm‘ﬁmlchan Grundstickmarkl

ALﬂgmﬁﬁﬁamnﬁisé ar zustﬁhﬁlﬁa Gutachterausschuss (noch) keine Reglonaltaktonan

H{Br;\ﬂbﬂedu lﬂk‘ﬂd‘&l’ﬂﬁﬂﬂﬂﬁ bericksichtigt hat, wird dieser mit 1,00 (kein Zu-/Ab-
sck;&g} in Mﬁaﬁb&b’mm
\'K \\\;;., 4

\\ (\ ,

ﬂﬁ@ \furi-ﬁuﬂger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der
2 gonstigen Anlagen (Eingangsdaten)

1 \\‘ N

Zu den baulichen AuBenaniagen und sonstige Anlagen 1§ 37 Abs. ImmoWertV2021) zéhlen
Z. B. bafestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinnehiungan auf dem Grundstick
und Einfredungen, Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesonders Gartenanlagen.

Soweit wertralavant sind die Sachwarta der fiir die Grundstiicksart Gblichen baukichan Au-
fiananlagan und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den gawdhnlichan
Herstellungskosten zu ermittein, Werden die gewdhnlichan Herstellungskosten zu Grundea
gelegt, I3t eine Alerswerminderung anzusetzen.
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Fiir die Wertbeurteflung der Aufienaniagen bebauter Grundsticke mit dblichem Umtang und
mit Ublichar Qualitat hat sich in der Grundstiicksbewertung die Ermittiung des Herstallungs-
wertes der Aufienaniagen nach sachverstindigen Erfahrungssatzen bewdhrt, wall der Wort
dleser Anlagan Im Vergleich zu den Gebdudewerten meist von un!argenrdn&lﬂgﬂedmﬂung
igt, .ﬁ.l'termg Verfall und Zerstdrung durch mechanische, chamische und mtmﬁmgahaqute
Eirflizss zwingen zur Erneusning der Anlagen in kirzeren Zeitabstindan, f‘ﬁ\ﬁ\\ X

Hinzu kammt, dass die Entstehungsjahre der AuBenaniagen oft unbekanp varﬁEI dia unter dar
Erdabarfliche llegenden Anlagen auf ihren Gebrauchszustand nicht uptersacht wmﬂag\ii fi-
ner. &)

\'\ Lo’

Entsprechend derm Maodall des Gutachterausschusses flir die Ermlﬁiﬂng der 5@5tﬁhlaiﬂaktu-
ren erfolgt ein Ansatz flr bauliche AuBenanlagen und sonstiga M&gun 1?&11 il% vam al-

terswertgeminderien voridufigen Sachwert des E-nfammemla@ 2
RN \\:,\?\:L\
=N SO
‘k i) ) ..\,\\_Y-v

3.3.3 Marktanpassung [Eamwar‘lfaﬁ@rj‘und I&kaﬁﬂer&uhjuktﬁpu:m-
sche Grundstiicksmerkmale {E;nﬁangsrlaf&n]

e,

\\ LN
~ . =)
Marktanpassung l-S&:d'lwertl'ahtnr}\ AN »v’\ ‘ U

) \\\.v &
Wesantliches Elemant des Sachwe vqi‘l’?ahrans sl die Marktanpassing, Aus dem nach den
Herstellungskosten (awch flr bauln}!;w Auﬂmanlagéh und sons! Anlaganj und gegebe-
nenfalls eines AIIarswertmmﬁ&u.}hgﬂ.— und BN sowle dem Bodenwert ar-
mitteltan varldufigen Sachwatt vird durr.m:ﬁe aﬁﬂanpﬁuhg {objektspezifisch angapass-
ten Sachwertfaktor (§ 39 Jgnmgwﬂ'w?ﬂ?:u] tar marm@epasate vorldutige Sachwert abge-
leitet, o (0> B Sa

Der varldufige Baﬁ%?n&ﬂ&a wmmhﬂmwwuﬁ]nkm Ist dlso sin Zwischenwert, der im We-
sentlichen dan nack siannnm%ﬂmfan £ Ispunktan armitiallen Wert darstelt und noch

alna Anpmun&anﬁule allgaﬂa&men Werl".' nizse auf dem Grundstdckmarkt (Marktan-

passung) erf@ﬂ?ﬁ- N ;-*:, K73

Meben def Lage auf der@ﬁmnditﬁcmm werdan mit der Markianpassung auch die regi-
nnalanﬁaup?ralweﬂﬁﬂtﬂm I::rart[mmhtlgt Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist
ﬂaqﬁth\géhanmﬂnet dags im Verkaufstall je nach der Marktlage, der vorliufige Sach-
wg'tldé?‘ Immﬁr&gkiﬁdﬁ Fmgel ht durch den Kaufpreis realisiert werden kann.

~Her auf q&:ﬂg&lﬁﬁhnhcm Grundstiicksmarkt erzielbare Kaufprels (Verkehrawert) argibl sich
\ &ﬁl‘l‘-ﬂt -:Emiﬁﬂ?armagahmg oder Erhiihung des vorldufigen Sachwertes um einen markibe-
. dlng@ﬁm\ﬁﬁt‘rakturbehm Die Hahe des marktbadingten Korrekturbetrages ergibt sich aus
T Lnte ungen des Grundsticksmarkies durch den Gutachterausschuss fiir Grundsticks-
wﬁa Wertiffentiicht im Grundsticksmarkibersht 2023 (S, 334 1),

— Y
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Bai dam Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Tedmarktes ldsst sich ein objekispezifi-
achen angepassten Sachwertfaktor in Abhéngighkeit des ermitteltan varlaufigen Sachwer-
tes von 402.619 €, des Bodenrichtwertes von 150 €/m®, des Gabﬁuﬂamﬂarﬁs von 2.4
sowie der Wohnfliche von 146 m® wie lolgt ableiten:

’ - N
Sachwertfaktor (Grobsiadirandlags, LK Barde; B, ab 19401) \\\\\;\\
e~ W
> N
) Dlsa3esds
R
064459240 & 402,419 115 J;ﬁ;m-iﬁa
004037285 150 {15 &\ x:ﬂ,.mﬂaﬁ.u |
N
F2TTONASA 2.4 ~\\ B, 46484458
OA2TESTOS « 2.4 g @ S T 1.sariases
D.0811 7270 « 186 . SN 0,BR0E 1347
5
(vorlaufiger) Sachwertfaktor aa 0,72627931
ivorlsutiger) Sachwertaktar pe o = R 0,73
SN €
~\;\_\)v\ 2y 4

Das bedeutet, dass dar Umhaufsprem\b{m&hmumm dlesm Ilm(mhlﬂﬁ ca, 27 % unter dem
Sachwert gehandelt wird R\ n _‘\'\\ NS
A= \" Q\\ e | \' 5
\\\ =

Besondere uhmlrl:spa:rﬁach{&fundﬂﬂ‘cﬁﬂnerhnah\ﬁﬂ Abs. 3 ImmoWertV2021

Besandere uhjel{tspezlﬁs&ﬁg\ﬁmndst@ﬁsmmhmaig\hha wertbeainfiussende Grundsticks-
merkmale, die nach A oder Umfang erheblichivon dem auf dem jewsiligen Grundstiicks-
markt Utilichen ofleretheblich vgn dan zugrinste galegten Modellen oder Modellansétzen
abwaichan, an&%& ub]aktspa&:ﬂscha Gmmm:kmwkmala kénnen insbesondere vorfie-
gan bed

% bm\@mm Bﬁg@ﬂ‘&rhﬁﬂ@h@
2 E{gymangam\um‘ Hausmﬁﬁa}r} ;
@» @ﬂulimaﬁwﬁn clia r@h mehr wirtschaftich nutzbar sind (Liguidationsobjekte)
_un‘@mr alshaﬁiigﬁi Frmlegung anstahen,
| O E!ﬁtd\el}venmralmgungm
‘\’ R 'Bndans-:hatzen sowie
: Ji \\ gmndsmcl-:stmzuganan Rechten und Balastungen.

ﬂle b-aanndarm objekispezifischen Grundsatlckamerkmale werden, wenn sle nichi baralts
anderweaitig berlcksichtigl worden sind, erst bei der Ermittiung der Verfabrenswerle Insbe-
sondere durch marktlbliche Zu- oder Abschldge benlicksichtigt. Bai paralleier Durchifiibrung
rrahrarar Werlanmittiungsvarfahran sind die besonderan objekispazifischan Grundsticks-
markmala, sowall maglich, n allen Varfahran idantisch anzusetzan

Die Wartmirderung aufgrund von Bauméngaln und Bauschiden bestimmt sich nach Erfah-
rungswertan, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der flir ihre
Baseitigung am Wertarmittlungsstichtag erferderichen Kostan, Die Baumiéingel und
Bauschaden wurden mit ca. 36.800,00 € |- sbs. 748 bastirmmt.
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— —_— e m—

Als walteres besondares objekispezifisches Grundstlicksmerkmal wird der wohnraumahnli-
che Ausstattungsstandard des Kellergeschosses wie folgt berlicksichtigt:

Eingangsdaten &
Mutzlliiche '

aktualler [nnenausbaukasienansatz allgemain

Inngnausbaukostenaniaildifforanz nedschan Wahn- und Kellerausstatiug

ror=y )
Aler des Innenaushaus , E\h\:- \\\\
r"»\ — - -
Gesamtrutzungsdauer Innenausbau (geman ETE_L&DNWW#%QJ"M %\ = 4 =&
=S o o ;\l\v‘ \‘\\:‘ Y.
€ AFN )
Berechnung vdf;l\\;*:'” \\\§\~3
ey >, ,._CQ,\._ }"
Ire st kag eranaliefamans L) NN 460 Em?
o ¢ P
MutflEhe RN B0 ot
RN
mipsdticha Innenaisbavkostan Keliengess ‘fi\\i’i‘:‘ 0000 E
..‘\‘ »“ LN
abzgl. Alterswartrminderung 75 % i t\\\\t /| 1000 €
=) = (&
Wertanted innenaushau e @) - 000 €

= 0000 €

45
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3.3.4 Sachwertermittlung gem. ImmoWertV2021 §§ 35 - 39

AbschlieBend stellt sich der kamplette Verfahrensgang der Sachwertermittiung nach den
Vorschriften der ImmoWertV2021 und dan Ausfihrungan in den vorangeganganen Abschnit-
ten zusammenhangand wie folgt dar:

:\\,::, \TM ‘ \m\..:“

Gebuds BOSF NHK BPl Regional- Hoemstslurgs- N L T
faktor  kosten am ik rrymitdarte Hes-
Stichtag ki D) rigakaster

19% MwSi AN N tichtag
) g \mﬁi 19% MwSt
(o =
[} 1 Ny i€l

Eirtamilienbaus

)
o o b’,‘"v / """vvv;" )
L a7s 765 1830 1,00 ‘ﬁgﬁn ﬂb\\%r‘ 08 265980

s \-‘I £ (P e
Swemimar dar alleeswarigamindartan Eatm.u:lel\'k ""rgﬁmzis‘\\aktﬁﬁfﬂtﬂlr\ I*f@\‘= 265980 €
1% % M5t A\, -vr\‘\\\'ﬂ‘- . (=
Bauliche Aldersniggen inkl, Baune , W dﬁ% + 10638 £
g - ‘\‘\ p). ,
bailiche Antagen okl Bauneberk hnd swirrfinderdag L | twan 4 2000 €
vorlaufiger Sachwerl ur@@@‘nmda - 2THE1D €
AN .
2o + 124,000 €
= 402,818 £
_ =27 B s 108707 €
] + 0
%» i
= FEA 82 E
, k__, - nﬂrrai&{ﬂ.mmﬂngair Beuschidan) - 38.600 €
u:luuhmmsp%:he Grundsticksmarkmahy (Fefsrsusba) + 0.000 €
- e
= 266312 €

m'“ﬂ gl - 266.000 €
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3.4 Aligemeines Ertragswertverfahren gem. ImmoWertV2021, Teil 3,
Abschnitt 2, §§ 27-34

5

Iy Ertragawartvarfaniran wird des Ertragsweart auf der Grundiage markitiblich @@ﬁglﬁém Er-
triige armittalt. Das allgemeine Ertragswertverfahren geht von der Annahims: \Eta;ss dar
Grundsiiickswert sich als geganwartiger Wert (Barwent] allar klnftigen Fei argibt,
die der Eigentlmer aus seinem Grundsthck arziglen kann, Bed der Eﬂﬂfﬂiqf@gdﬂf E!amférk
ist 2wischan den belden Bestandteilen des Grundsticks:

»  Grund und Boden (¢ ‘7\:‘." J¢ =
RN "N
«  Gabdude und Auflenantagen S ;\. NN
a \:\\ o \;\} .
zu unterscheiden, E\\ R =

Der Grund und Boden ist ain unbegrenzt nutzbares W-@sﬂhaﬂ‘sgm Er\“ue&zlnst sich deshalb
im Sinne einas Dauererntrages, Infolgedessen kann de ai:&dfm Gmﬁ&@h‘d Boden entfallende
Reinertragsantedl als Jahrasbatrag ainer ewigen @aﬂba I'JIl.EJIELPﬂ wﬁrdan

Dar-aufl die Gebaude urd AuBananlagen antlallar‘?ﬁa Hmnﬂﬂfﬂﬁ@rl’tml izt dagaqan Mur e
begranztar Ertrag. Er kann daher auch nur al&jahreahatragh\@ar Ealtrﬂ-nls hatrachtet war-
den, deren gegenwirtiger Wes (Barwern) Mﬁem &l NS )

Zur DurchiGhrung des Er‘tragswer‘lue@rha izl Bs dash&;lh Eﬂ'fnrdeﬂlnh den aus dem ge-
samten Grundstlck ru erzielenden Hgtheﬁr&g fiedie H&phﬂllslmng aufzuteilen. Das ge-
schieht, indem man zunachst den Bodehwert deﬁ&undstuak‘ﬁﬁnmttall und daraus als Jah-
resbetrag einer awigan Rente dah ﬁuneﬂrah I g 'E arrechnat, Die Diffarenz
zum Reinertrag st dar auf d%ﬂﬁﬁﬁﬂﬁ alit{a gaanteil, aus dem der Gebdu-

deerragswert ermitteft wu;ﬁ SN (§ \\‘Q»\\
= NN
O\ -
\L\ \\.\ e )
\\?» \\

3.4.1 Wﬁrl:ﬁahhaulmhan Anlagah\
O o
Dar Hmm}gnach §E(Nrﬁ'mwm1 umtfasst alle bai ordnungsgemafer Bewirtschat-
tung ung 21 blissiger Nutzung ma;hh,llﬂlch arzielbaran Ertragen — ndmiich der Misten und
F'a::htan\ Aus dary ﬁmndstr.il:h: Es sind hierbed die tatsichlichen Ertrige zugrunde zu legen,
wenn sle marktilbich sind, Markiibliche Ertrge sind die nach den Markiverhalinissen am
Wertarmt mgsﬁﬁthlag filr digjeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittiich
< ermettenEitrage vl. § 5, (3))

0 \\ble Héhe: q@r marktiiblich erzielbaren Misten ist insbesondare abhangig von der Ausstat-

" \' tmglﬁéri*mhn brwe. Nutzfiiche, dem Alter das Ohbjektes und der Laga des Objektes bew.

ﬁe?\uﬁ‘e der Mietr@ume im Objekt selbst.

Garman Auskunft der Gemelnds Hohe Birde liegt filr die Drtschaft kein qualifizierter hMiat-
preisspiegeal vor.

MNach Vergieichan der vorlisgenden Crientierungsrahmean des Immabilienverbandes
Deutschland (VDY In Andehnung an den Grundsticksmarktbaricht des zustandigen Gut-
achterausschusses (5, 303 und meinen Marktkenntnissan ergibt sich ein marktiblich zu
erfislendar Mietzinssatz bai einem einfachen bis mittieren Wohnwert (Lage, Grundnsslg-
sUng, Ausstatiung usw.) wnd nach Basaltipung des Instandnaltungsstaus sowse bal Mitba-
nutzung der Garage von 7,50 €/m? Wohniiiohe,
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Der jahrliche Rohertrag ermittalt sich als Summe aus den Multiplikationen der Wohnflid-
chan bzw. der Anzahl der Mieleinhaiten, der markiiblich erzielbaren Mletan und der Anzahl
der Monate alnas Jahras wie folgt:

5

o
Wehnkaus 146 m? x 750 ©m® x 12 Monate = '\\\‘ﬁabmﬂu €

j@hrlicher Rohertrag genmdet = \:\ ﬁ g\m\ €

2N
(i N
<o) ( \

Aug dam Jahresrohertrag sind die laufenden Hamrl:ﬂnhﬂﬂungﬁk@gﬁ (mgamiSQrg ;lr'ﬂ'a!-
lende Ausgaben) zu bestreiten, . \\\\ N) \\;\ ‘

Bawirtschaftungskoston (§ 32 und Anlage 3 ImmaWertV) si fiir dlne ﬁlﬂnurigagsmﬂﬂa
Bewirizchaftung und zulassige Nutzung enistehandan r@\\ahnhﬂlgﬂn ndungan, dia
nicht durch Umiagen oder sonstige Kosteniibarmahmea gedeckt sumst. den Bewlrtschaf-
tungskosten gendren die Varwattungskostan, die Irﬂgandha[tu i, das Mietaustall-
wagnis und die Betriebskosten im Sinne des § ﬂs::satz 1\;'5‘{#12\2 des E{Jrgerllchen Ge-

setrbuchs, also dia nicht aut die Mister leleg:;ﬂ.r Eetrleh@a;en {\rﬁ\i‘ﬂ% Absatz 1 his
4 N \‘\ ) & & "f;\ \\

Zur Wahrung der Modellkonformitit sind igg]‘ﬂa' Wﬂr:tg}ml’:ﬂung dlﬂsmtsuaﬁ Bewirtschaf-
tungskoster anzusatzen, die der Ermﬁ\{:ﬂung des Lnggaﬂ?éhallarmME zugrunde |agen
gl § 12 Absatz 5 5atz 2 und § 2 1;.1 Eq hebli Abweichurgen der tatsichlichan Ba-
wirtschaltungskostan van den Ohfichen Bawhw:ﬂ‘lq ungskm@thgkm @in beatehender Wert-
ginfluss ats besondera ﬂbjektgu@rﬂ#cha &W zu bericksichtigen (vgl
auch § & Absatz 3 Satz 1). <)) Pl A2

N \\1\\\\ l\}_» \ \\\\\\\\}

4
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Die Bewirtschaftungskosten zum Wertermittlungsstichtag werden im Einzelnen wie folgt

armithalt:
Verwaltungs-  Wonmamng S Einfamilien-Zwal- 351,40 €%t «x 1 54 \%\\\\\,;351 40 €
kostan Tarriliehaus NNy
& \~‘-\\.
Eigantumswohnung 420230 £S5 o AN ) ~ B0 €
e SN
Garagan-Ensteinlsls 4600 €51 n \;3!\\ > \EITBU €
Gawerbenitzung 3 % s ﬂlfﬂjl'i?\n‘ﬁEﬁ = \\\“\\Cnm ‘
NP
Instandhal-  Wohnnutzung 1380 & % 82 ufu\\ mrf\,*_\};g-ﬁz.ma.m £
tungskosten \\\\ ‘\\
Garagen-/Emsteliplatz 1k, 00 E-'E.T 4 \\\E{:\ = 000 €
Giewerbenutzurg [Blrg, Pra- 3,80 E,'ﬂ?x‘_\‘x .J.Q\ m-' = 000 €
xen, wohndhnliche Nutzung) R\, TN
MO RN
Gewrbonutzung (SB-Markte 680 & N & e 0.00 €
-..h \\ '- 'l‘v| \
Gewerbenutzung (Lager, Lo- \\ \\i‘m EL\'\.}._‘ 3 = 0,00 €
gistk, Produktion] . :
=NY
Mistaustall-  Wohnnutzung \®) 2 \% = 26280 £
Vil O W
Gﬁm‘bﬂnutru(g\”x\\,\:” R\ = 000 €
o~ ) ‘ \‘\\\, <
Bewhtschaftungekosten (Stafd 3028 R 2 629,00 €
.}'—:-‘7'\}* P, s N
m.mm:wmdm ndat o, 262900 €
NN '-:,\‘.\v NS
\\:\\ k‘ N
Der Hmneﬂmmﬁ SﬁEh Irnm:rWarl'U'EﬂElJ éﬁ&'ﬂ sich aus dem Jahresrohartrag abeighich
der Bewirt skm;eiﬂm 'I‘ulgt :
|ﬁhmmmﬂmenfag§ )N 1314000 €
an.‘dns:;haﬂmge{ﬁslsn - 262000 €
o OB SWIN AT
\ﬁa‘tﬁiﬁmrﬁ{i\mﬂag\ p), = 10.511,00 €

\L\ Eﬂe gEsH er }ahnmi'len B&Hﬂnmhnﬂungsknatun betragen somit ca, 20 Su des jahrlichen
\\\ﬂnhmmﬁiund befinden sich innarhalb der vem IVD verttfantiicntan Spannea fir Bewirt-
i MQakcﬁtan fiir Einfarnifienhiuser van 18 % his 30 %.

\
> \
Lmﬂ-ﬁmchuﬂannmb

Liegenschafiszinssaize sind Kapitalisterungszinssdize, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stlcken je nach Grundsticksart im Durchschnitt markiiblich verzinst werden, Liagai-
schaftszinssdtze werden nach den Grundsatzen des Erragswertverfahrens nach den §§ 27
his 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Rein-
ertragan armittalt, Die so ermittetten Lieganschafiszinssétze missen auf ihre Eignung ge-
prift und bei etwaigen Abweichungan an die Gegepenheiten des Wartarmittiongsobjelis
angepass! warden (vgl. § 33 und § 9, {1), Satz 2 und 3). Dabai ist darauf zu achten, ob es
warthaesinflussande Grundsticksmarkmale gibt, dia nicht vom modellkonform verssendeten
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und objekispazifisch angapassten Lieganschaftszinssatz erasst sind, welcha demnach als
besonderes objektspezifiaches Grundsticksmarkma! (ooG) zu berlicksichtigen sing,

In Bezug auf die konkrete Objektbewertung liegen mir keine Lieganschaftszinssatze vor, Der
mustandige Gutachterausschuss ernebt keine Zinssitze fir  MNicht“-Randiteoby gl Der Gut-
achterausschuss Harz-Borde stellte in selnem vorietztjahrigen Grundsticksm icht (5.
232) einen Lisganschaftsrinssatz fir Ein- und Zweifamilienhauser von 3.9 %}\ﬁﬂi ainer

Standardabweichung van 0,89 % dar S\ \\
\ '.

Somit kann aufgrund der Einflussfaktoran wie u.a, der Winschzrrtslagu;de}frrrfrasmﬂﬂm dﬂ.

(iberschaubaren Sanlerungs- und Modermisierungarisikos sowie derstark geatus\gman’}{a;m

falmarkizinsen ein Lisgenschaliszinssalz von abwa 3,0 %0 als mahgw angﬂs.ﬂ‘hm wargden

k\ \'. N \_7,
\\\\\\ - . N »
Aestnutzungsdauer PN ;\\ -

Der Reinertragsanteil der Gebaude fhrt, mit dem uw\haﬁszln@}]\her die Hestnut-
Zungsdauer der Gebaudea kapitabsiart, zum Gahaudmﬂragswan

Zur sinfacheren Berachnung Ist der Uenne*fﬁdtlgéh\dér it ‘d{l‘kﬁ.ﬁ&lhﬂi\r’ﬂgs&nlall des Ga-
bdudes multipliziert — den G-ebhudaertrﬂgsw&;:twg?ﬁt in Arglage‘l der Immalierty in Abhén-
gigkedt vom Zinssatz (3,0 %) und der Hes!ﬁq@ﬂhsﬂaw{ﬂﬁﬂhr&j mrl Eﬁfu’? Iabaliar,

A A\ ,’ SN R ‘7‘.~ <
Ertragswerl der baulichen Anlaga _‘\\ @ ) N (-

"L. ~

Dar Wert der baulichan Anfagen ar hmu:h aus dﬁamﬂaﬁ\\mlurm des Reineriragzaniziis

der baulichen Anlagen mittels ﬁqh'lﬂlﬂl“ﬂﬂf\ﬂt{hﬂlgl \};\;‘\-_\:

jahriicher Reinertrag 3\\\" | '\\\f 4 N 1051100 €
Eudmmmmmsmgﬂ.ﬁ o '.rm\‘lE-# 000,00 Qﬁm o 372000 €
Reinertrag da‘\hg\mdm AR - : \__3}:—,- = 579100 €
umuamgg; N o NS . 26,77
Ertragsier der bayjmgm Anlagm J — iBi7;ar €
Ertragswert der baulichen knﬁ@n gerundet = 181.800,00 €
R A

X] \\ ‘M)

hﬁsi:hﬁnre nhﬁhapez-ﬁm munusmnusmmmam

L\ E!m Wartrﬁlrg\{wﬂg aufgrund von Baumangaln und Bauschaden bestimmi sich nach Erfah-

\\fungsmmém dnter Zugrundelequng von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fr ihre
Eesé{{lﬁunﬁ am Wertarmittlungsstichtag erfoerdedichen Kosten, Die Baumangel und
B&%E:iﬁﬂdenwdan mit ca. 36.600,00 € | Ats 2 4.6 bestimmt.

Der wohnraumihnliche Ausstattungsstandard dos Kellergeschosses wird im Ertrags-
wiartvarfahren im Gagansatz zum Sachwerlvertabran micht als basandaras abjektspazifi-
sches Grundsticksmerkmal berlicksichtigt, da der Einfluss bereits baim Mistansatz res-
paktive Rohertrag berlcksichtigt ist,
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3.4.2 Ertragswertberechnung gem. ImmoWertV2021 Teil 3, Abschnitt
2,8527-34

Der Ertragawer! ergibt sich als Surmme varm Bodanawert und Wert dar I:}aullcf'@ agaﬂ Liri-
tar Berdcksichtigung besanderar objektspazifischar &unﬁa!ﬂ:kmamhmhw

Bodenweart

N
Ertragswert der baulichen Anlagen oo, €
besandere objextspezifische Grundstilcksmerkmale / | €
Bauschaden
Ertragswert des Grundstiicks B €
Ertragswert des Grundstiicks genundet R €
=N

Die Markttage ist beim Ertragswerverfahren bereits a:lurah die Um&é&dﬁng markigarechiar
Mieten und Liegenschafiszinasiize baﬁﬂtsmwlﬁen. xgghs&mma weitere Marktan-
passung mehr erforderlich wird, 2N

51
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3.5 Vergleichswertverfahren gem. ImmoWertV2021, Teil 3, Abschnitt
1, §5 24-26

Das hier dargastelite Verglalchsweriverfahren lagt die Ueﬂanrmsaystematlk umTer'rmncﬂn-
gie der ImmoWert\ zugrunde. N

, N
&5 C o
3.5.1 Kaufpreise vergleichbarer Objekte @ &
1\\‘:-'» \ x\
Zur Ermittlung des Vergleichswerles wurde bai der Gasch ﬁ&dﬂs Eutahhi‘arauss::hﬁ-
sas fur Grundshickswerte in Magdeburg eln Auszug aus deik rmiTHing angefor-

darl. Um eine hinreichende Verglaichbarkeit zu gewahﬂﬁs[am ab&r a@émame ausreichand
grofie Stichprobe zu erhalten, erfolgte die Selaktion Tltﬂeﬂ nathta]wa angagebeanan Kri-

terian.
Kritarium Parameter @' i\
Lage Grofstadtandiage mmﬁnaﬁm W\ M
NG ) : \\ AN €
Vertragsdatum an 01.01.2022 Lm\\.m[n Wnnﬂn:lung%ﬁuﬂag = \_\1
P ‘-\\ ol VR
Bebauwung relstahendes EIH\JJWE‘IHHHMIH F.Eftnglmmmakalarthamse
Wohnfische 00-200mbe ) NS R
S0 Y &
Baujahr -ﬂm{\g;% < Q) \\\\\
A P
Q k I' ;\*L\ \\_\ N ~
=l N , p
Eina ursprﬂngh-::h P?{Egsbahﬂna E%glénmn lﬂﬁrﬁﬁlakhnn fir Einfamillenhiuser In Fertigteil-
bauwaise in dm\\ﬂd & in k—hafmsdurf arbr : gine fur aine Vergleichswartermittiung zu
gerings Sti 3. Es arfﬂ’@a Hahar aing Erwaiterung auf die Grofistandrandlagen im

e fa%mm \in-dem auch das Wertermittlungsobjekt liegt, Hier
aind hmm&h@nd teichiiare Fimdamentaldaten, insbesondare hinsichtiich der Wirt-
s::haﬂsl\g(&ﬂ sowie mws.rarglatch!r@ﬁ RMarktsituation vorhanden.

&hﬁfagu Efgab\i‘ﬂ ’l:fargrqlc:hsﬁaurfﬁlla Da die Salaktion durch die Bericksichtigung le-
dlg{tﬁi auf Elr[farqmﬂn?'lﬁusmﬁ‘n Fertigtellbauweise bereits stark auf das Wertermittiungsob-
lsl\v‘.t zugqahhmﬂﬂn ist, basteht eme Vergleichbarkeit der Kauffalle, Daren Anzahl ist filr die
Wml‘lﬂu\gn rnach dem Vergleichswertverlahren ausreichend. Abweichungen sind sach-

) verstrdig fu bericksichtigen, Die wesentlichen Basisdaten der Vergleichsfalle sind in der
\ aden Tabelle dargestslit,
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Me  Verirag ' Hache
y [m
1 012022  Nedemdodilsben 1.080
2 02022 Mafzencar 580
3 022092  Harlsben 500
& (A2032  Gindenberg 5a0
5 GTEE?  Miedemdadaleben 60 ; (e, |1&Q\*\\\J1DM
8 082092  Enendord 1,780 me\ igﬁir %\ 300.000
T 022023 Mefizendor 550 ﬁf\,} ?ma“i‘\\ 108 E70.000
aSandl il e
. B 083023 Wdeben A2 e %' 120 175000
(& e
B 1142083  Gindenberg 06l 'Qw;iﬁ\\‘ ‘L uh o M7 250,000
v e
W MM badeben !xﬂ;)‘t 'ﬂ\\\%\)‘m \\xﬁa 238 000
) N\ o\ N €
\ Nt \ —) - ‘\::
w\\\\ *\L\ o Ay h)
3.5.2 Analyse der varglaméél&u@l@a SN
._\\ I
\\ \ r \\\\\\\
Die Kaufvertrage wurden m%mr b5 zu 3 Jahren vor dem Wertermiti-

lungsstichiag abgmhluﬁglgg Prela-ﬁﬁéau hﬂ}» Marktsagment und in den Lagen
im Eaﬂ‘anhﬂ.mgmhta@ ‘Signifikants Entwick {Qm'fahran sodass die Kaufidlle aus dem

betrachteten Zeitr hilfe des;, mdlzﬁa“ﬁtr Wahnimmaobilien®” des Statistischen
Buru:lﬂ-aml.as":“ & fal i an dﬂn%ﬂﬁﬂﬂnlﬂwmm.ig angepasst wearden:

" hatpectww, costatis, ded DEThamen Wi chal Prasa Blacnretse-Immobiban pranoesr Tabelen Masierresindas-
kraisiypen, html
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1oL Misdarndodelaban 260,000 152,58 1289 . eaE R
S0
2 0oi.pae Meitpandor? 307.500 1505 12849 4;\\}:3;\@313
i R
~a
3 0230 Barienen 250,000 1525 288 o () B
N AN L0
4 pazasa Alindaninerg 284,000 1525 1280 ™ 24571 21
— ‘_-' .u‘ \‘_:;‘ |
6 O7a0w Nizdamndodaiatan 10,000 1855 gl GORGEAT
( ‘f \\\' .\\\:\\‘\ Ny
R R Ebandor b, G0 s Qx\\}m PN
AN . WP
7 D0z Mestzendert 270,000 Taad Ny f2BMe T 34018
At *‘\"; i SN '
. B 062023 Irxkatian 175,000 72 NN 1288 184174
AR )
g 1.3 Glmdenbeg 250 (00 \N‘,\jgm L yxg 243575
W0 062024 Ieban 230,000 — 217 \Q\b 1289 N3 V% 241248
Q \\-\ d) A ""— ( \’\.\
‘\ WS =)
\\ I NS €
Die Gemainden, In danan die 'u"arkauf it wurdm kcrnnan gniﬁdsatzllch vargleschbar

u Harmsdorf aingaschiatz m-.m.rdm; Naj;: Auisky Br & ﬁs:smlla des Gutachiaraus-
achussas liegen alle vermaumw@me in ﬂlgggh wlphaar l:;hge mit ahinlichen Entfernun-

gen zur GroBatadt h?agdeburg,'* 5 u\\\*

N
De Grundsticksfiachan fi sich | &?HF Span 620 - 1,720 m#, das arithmati-
sche Mittal Fegt mit ?Eam{g as unterfialty der FIg hier zu bewarlendan Grund-
stiicks mit 828 m?, o ,\u.v;: ) \L\ N b N

Dhe: vaglalnrsnbjelﬁé\wrden z-&-t@hm 139@1411}%03 arrichtet. das mittlere Baujahr von
1097 liegt dl:;h%nq@n de&mbmdmdéwﬁfamlllanhaus it 1894,

Mit Wahn @zwmﬁ@m\ /- 143 ¥ fisgen bai sinem Mittelwert von 128 m# etwas un-
tarhalb d;af\iasjwaﬁarm\' it [ct{smh ea. 1356 ma.

. DIE ‘rl.' i Hmnhﬁusar lizgen in einer Spanne von ca. 164,000 -
Dﬂ&\ﬂfm‘imﬂklﬁﬂhq\ (tte! betrigt hier ca, 234,000 €,

\ﬁnd&nrl nﬁ.-'aau m‘ﬁtr:rnkl sich von 60 - 170 €m?, Hier liegt der Durchschnitt van
31; e M&h untar dem entsprachenden Wart des Wartermittlungsobjektes mit 150
tvior allem auch dadurch begrindet. dass die Bodenrichiwerte in allan Badan-
nchtv@({:Wan im Zeitraum von 2020 Ober 2022 bis 2024 deutfich angestiegen sind, In dar
chtwertzone des Bewertungsobjekts entwickelte sich der Bodenrichtwert beispiels-
WETQ& vian 70 €/m? (2020) Gber 120,00 €/m? (2022) zu 150,00 £/m? (2024). Aufgrund dessan
wird im Abschnitt Untersuchung der Stichprobe® der zutreffends Bodenrichtweart zum
01.01.2024 fUr dan jeweiligen Kauffall 2u Grunde gelegt,'®
Fir die Varglaichskautilla lliegan in der Kaufpreissammiung kaeine Angabean zu dan Merkma-

len wia Brutto-Grundflache dar Wahnhauser, Grundflachan der Nebhengabiude, Lagegualitl
dar Grundsticka und Restnutzungsdauar der Wohnhéuser vor, die in dar im Abschnitt 3.3.3

A,

3 \;\

"* Teipforiar mi der Geschaftastals Magoaburg des Gutachisrsusschusses fir Grurdsiickswarts Sachsen-Annalt vorm
27082024

I nipsytessss geodatenponal sachsen-arnalt sa'magappsiresouroasapps/prundsiuaclebesanungin-

dex htmiFlang scofme= 2Dks- 120557, DE2 7 0 0GR Oko S5 0AR 5451 TAZIE, 57E6040 GRGAR1 435
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dargestaliten Untersuchung die wesentlichen Einflussgrafien auf den Marktanpassungsfak-
tor und somit auch auf den Varkehrswart darstallen. Insofam ist dia Stichprobe flir aine dezi-
dierte Auswertung unter Berlicksichtigung tiefargehender Einflussgrafien nicht geeignet.
Gleichwahl kéinnen auch aufgrund des Stichprobenumfangs die Daten zur Uberprisfung des
M Sachwarlveriahiran ermitiaien Grundstickswertas herangazogen wardenf,\\ﬁahel isl der
Einfluss der zur Verflgung stehanden Merkimale zu untersuchan,

'\‘:;’\‘;L{'-_: a
\k:\“\\‘— | i\\:\\\\
3.5.3 Wahl des Vergleichsmalistabs 0= L
\\- \\\\ xs\
‘\\ =

Als Vargiechsmafstab im Verglecchswertvarfahren kﬁnnen"q&‘tﬁﬂfamﬂmnhﬁhhan entweadar
der Kaufprets direkt, der Kaufpreis je Quadratmater Efutlﬂﬂﬂrmﬁflﬁchg\mﬁdar Kaufprais
e Cuadratmeater Wohn- und Nutzfidche herangazogen Werdan. \\ N

Zu den Vargleichsobjaktan lisgen keine Angaban zumhruttn Enmﬁ'ﬁﬂchan und auch
richt zu den Nuteiichen var. Ladiglich dis Wo 4clia slam\\pﬁ; i alleh Kauffallen zur Verfis-
gung. Aufgrund der GriBe des Wohnhauses, des higr 2u be® Enden ﬁmﬂdstunha gt die
Waohnflache innerhath des Spanne cer W nﬂ‘éﬁhﬁn dar 'l.l’mﬁw mbjgﬁmwm nahe an de-

ren Durchschnitt, Insofern sind die Wahr] sise gut auf das Warteimittiungsobjek!
Ubertragbar. Dar Einfluss des Markmais wmﬂnﬂﬂch&ﬁu\l ma Haufﬂmiﬁrwm nachfolgend
urtersucht.
Somit kommt den direkten Haufprﬂ&m lchmar Eabﬁ}mbﬂ mmste Aussagekraft zur Ab-
beitung des Verglalchswertas TR\ A\ T‘,' \\ NAND,
N\ } \'-\ N
,f‘\\‘ p). P VIR
NN K ( Ny N
QAL NN \:\, 24 \:-\\\\\
ﬁ‘f*‘b - ‘:\\\j‘\

3.5.4 Untersu&ﬁugg der S&&hprnha\x

K»,.v' ~ \

Machiolgand wt&ﬂﬁﬂ dla Hm.lﬂ&ll-a zusmmaﬁﬁnfa&at und dia sich daraus ergebendea Stich-

praba auf Auga‘t[ﬁer urtgrsucht, Damit sollan Kautfalle, dis maglichanveise autgrund von Be-
ainflussung SWeh unge vllr;hg bder persdnliche Verhditnisse entstanden sind, und deren
Haufpmhg Erhahlit:!:@:pﬂ den I{aulpthhm in varglaichbaren Fallen abweichen, ausgeschios-

mneﬁhien ALY b ~

N \" .
ﬁﬂqﬁmn anarhaﬂtnt als ‘u’eﬁahren zur Ausraifiereriannung ist die Sigma-Regel {zentrale
--Schwankmqﬁlﬂtﬁwalbe:l Dabet werden zunichst der Mittelwert und die Standardabwai-
S \ c:hunag arsirﬂl?um'ﬂ Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwart armittelt, Zusstzlich
 ( \®) ) Wirdkhi “tar Median als Zentralwen des Datensatzes bestimmt, um im Vergleich mit dem
' “erkennan zu kéinnen, ob dia Stichprobe normalivertelit st Fernar wird zur Bastim-
| dar prozentualen Strauung der Stichprobe der Variationskoseffiziant berachnet. Als
zartrales Schwankungsintensall wird hier das 95 %o-lntarvall (1, 86-fache Standardabe-
chung) gewdhll, was bedautat, dass 95 % aller Stchprobanwarte in digsem Intervall wm den
Mittahsrert liegen, Ausreiflar sind folglich all diejenigen Kauffalle, die (ber- oder unterhalb
dieser Spanna llegen.

Die Untersuchung wird fiir alle Grundsticksmerkmale durchgefihrt, flir die Angaben aus der
Kaufpraissammiung zur Verfigung stahen,

Im Folgenden st das Ergabnis der deskrptiven Stichprobenanalysa dargestallt,
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= e
wart. &
[€im7) R

1 012022 Biede Miscbarndesd et 1.080

2 12082  Bide Meitrandor A

3 022027 Bode Barehen B

4 032022 Bivda Glindanberg 1)

5 072022 Bonde Wil sliben B

6 DHA0Z? - Bied Ebmndod
TOD2EDE3 Blnda Maitzendort 241.018
164974
243.675

241,240

235038
1d7T.h 242411
274a63
9,2 M 12,0 %
1rEAED

208747

Eﬁh} 4?5:_2:3:3533€+1 a6 x 27.963 €),

Dﬁ&nng& #bwﬁlghmg zv.\n&mah Mittalwoart (233,838 £ und Madian (242,411 €) weist auf
ﬁlna\mnalfca{mia Normalverteiiiing dar Kaufpreise hin, Der Varationskoseffizient {12 %) staht

8 fiie aina m%‘t;klalna Strauung. Bis auf den Kautiall 8 fiegen alle Kaufpraise Innarhalb des 85
QP& Eghm' gsintervalis.

s tucksmerkmale, Baujahr und Waohnfliche, weisen ahnliche Variationskoeffizian-

Bai der Grundstlcksfiacha liegt der Kauffall Nr. 8 deutiich auflerhalb des 85 %-Schwan-
kungsintervalls und beim Bodenrichiwert der Kauffall 3.

LUm sine hihere Aussagekrafl des Miltalwertes zu erreichan, wearden die Kauffalle 3, 6 und B
im n&chsten Schrift aus der Stichprobe ausgeaschiossan.
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w9 peht &
wart
s SN
1 01,2022 Boarde Niederndodeleben 1,060 L 10015 &g&
Z DL2022 Barde Maitzondart Ty i ::Sm\\un
4 025022  Béirde tAndenhang 530 A TR
- "\U::;, "tl
5 Dr2022  Barde Miederrdodelsben BED 188 10a8, \q%\ 256.971
& l‘\‘::\fbf ‘,’\]‘v =
7022023 Bawde Matzerdar! BE0 CooEs < 003l %ﬁ 241,018
oy (o =
8 112073  Bande Gindenbarg EIE]L'IQ',""*L;.; B \i&g 137 243575
SANS R
10 04224 Bande Iralehbign h:m T\ TAgE e 4% 241248
Mittabwert b adiy 12 2ea8m
R\ I
Mudiari ¢ (a0 W2 1Y J4ASTE
2 \ ) _\.‘\.‘» LA
Standardabwelchung W\ 28 ( \\\ = 14 13.082
N e =
Varistionskoeffizient gﬂm. .f-a,un n.f--x. NEH 54%
l_'\\ }' o= \\\\ = \
Mimimuin ﬁ%mﬂaﬂ@\ ) Firk] }B 19e 2 2183
A\ AN
Maximuam 85 %= <)) ;.55\\;?‘ 11:1:.4\\\3“ 180 2004 157  260.584
Schwankungsintanal @) S X
N N
) O N
Mit dem Ausschiiis \-‘.ﬁ.usmﬁmz”h& sichy dgrﬁ":mlnnsﬁaﬂm:lum der Grundsticksflache
und des Bodearict Ba deutlrcﬂﬂwerbemﬁ»ﬁbansn sind kel dem entsprechendan Wert

der Kaufpraise %{d garungeﬂ alngatrman, Bl der verblaibenden Stichprabe liegen die ein-
zelnan Wmd{nu nnaet\a{b‘qmjawahgen Schwankungsintarvalle.

In der Edtﬁ.h@i ist dex ﬁlﬁﬁéﬁhlusﬁ @Lﬁf&lﬂ&fﬂ in der Hegel dann abzubrechean, wenn alle
Warterinnarhalb :bﬁs}iﬂ:!';mnm.mggln alls liegan oder allenfalls marginale Unter- oder
I;,lba{smf\autung@ \\ 2

—

3.5 5\ %rialyse der Einflussfaktoren

o ﬂ\\

W:En;‘ﬁ'\ Abschnitt 3.5.2 dargalegt, bestahen bei einzelnen Grundstlckemerkmaben der Yer-
gleichskauffalle Abwaichungen der Durchachnittswerte zum hier zu beweartendan Grund-
stick. Der Einfluss dieser Grundstiicksmerkmale auf den Kaufpreis ist daher zu untarsu-
chean, Ein MaB fir den Grad des linearen Zusammaenhangs 2wischan zwel Merkmalan ist der
Korretationskoaffizient,'”

In der folgendan Taballe =t der Koaffizient zwischean den 2u untersuchendan Merkmalsn und
den Kaufpreisen mit angegaban.

"T Dt Kiorrelntansioetfizant wid mit dar Funkbaon JKone® alnes Tatslen kalkuationsprageasnms armitiell. Dar Wert von
41,58 argiin sich eissislaweine aus den Zeflwertbercichen  Srundstisckstiche” uwnd Indencdacior Kaufomeis®
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et Wty

1 OL3E2  BAnda Miedarmtinsalaban

3 013032 Bérda Mexzandort f\\\ma
=~ N

4 042000 Borde Glindenbany taq.ﬂll‘\\tzj@\ﬁ“.\'121

5 072022 Borde Misdarndodeseten i{\\}\\‘ 256,871

A

7 02023  Bade Meitrandort 2 (Ve 240018

a 112023  Hode Giindanian m_.}llk'igi":,!;) a \ L 6T 243678

10 042024  Herde Irslaban &?&X\ u;,,,@& 143 241,248

),

KoralationakoafMzient zum Kaulpreis '\"i@‘ﬁa

T
“ieE Y pag 013
O 7

i

- & AN
& N AN

-

st O @ O
Den stérksten Einfluss nimmt die Hahe dér Grundsticksfliche ein, Dieser driickt sich in ei-
— =) —: \t

nem Korrelationskoeffizienten von -0.5

Die folgende Grafik stellt die Werta @nﬁmﬂ"—&ﬁdﬂ!‘l EUWWHF'E dar.

N D

e & 5 ' b2
) L \‘ \‘\\E‘: O ‘\i“.;;_‘v‘

= Az Onentierung kann fnlgande inlampratation disnan:
Hormalabonskoetitoant 0,01 - 0,330 sohwachar irmarer Zisammanhang
Kormalatanakaatfizet 0,33 - 068 miktarer lineanar Fusammariang
Karralatanskaefierent 0,68 - 0,99 starker inearer fusammeanhang
Faormalatinskaatimiant 17 gimakiar fnegrer Zissmmmesniang
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Auz der Grafik ist deutfich ersichtlich, dass mit groferer Grundstiicksgrife auch ain Rck-
gang dar Kaulpratse 2u varzaichnan isl. Ebenfalls st zu sehen, dass bel diesam Merkemal
grundsatziich van aeinar linearan Abningigkeit ausgegangen werden kann.

Die Korrelationskoeffizienten dar Waohnfldche und des Bodenrichtwerts hegen @lt 0473 und
0,28 in ainerm Bareich, der bedeutet, dass hinsichtllch dieser Merkmale n :Ltk@a bzw.
sehr geringe Abhangigkeit besteht - der Kaufpreis von diesan Faktaren anm\miﬁmm urbe-
ainfiusst ist. Somit sind diese Merkmale bei der weiteren Auswertung zguﬁmﬂﬁlﬂﬂmlg&g

Wie dargestelll, kann hinsichtlich dar Grundsticksflicha gmnds&lz!h:h:.'__ .
Abhangigket ausgeqangan werdan, Es st dahar maghich, dan Zus grihiang ﬂ&@gﬂme li=
naare Regression abzubiiden. Dabei ist die Grundstilcksgrifie dlg @ﬁhh&n@g@%{iaﬂlﬂ dig

N -
auf die abhangige Variahle, den Kaufpreis, einwirkt. & "b_-.‘v“,?“' v’»\_;_‘\i\iﬁ',?
Die Regressionsgleichung stalit sich in allgemainar Form w»&@\ﬁ! Eﬁl‘:;»v :;'\

») == e
Die lineare Regression des Bodannchtweries: m}‘Ldern I{ajd-pﬂ*&s der '-'Dﬁlég_anden Stich-
proge aus der Kaufpreissammlung ergibt %@gﬁde Fteerrsglemw i

\\lv NS <

\
= e

‘m a}\éaa mg\?ﬂam

'\;»
O

(€ )] PN AR,
N O ~\\ 5
\\ 5 \\
3.5.6 Vorlaufiger dltqlg.‘ﬁbi' Uarglﬁréhﬁw
v,x &\\ " \\ ‘\\.\ “\\‘ \
Uber die H&gr&smﬂ‘q@chung w.@t\smh ﬁu@'ﬂﬁﬁf der Schatzwert fir das hier zu bewer-
tende Objekt n Der-sich daraus e@&nde varlaulige Vargleichawert ist in der fol-
gendean Tahefi‘ﬂé' %utrhﬂandﬂn Grundstﬁt:ksgmﬂa von 828 m? abgelaitet.
,v»"\\.\}— ) N . S \U\ NS
Erundsm:!{-cg.b}!ﬁ ,;-.;\\\\\;e)-'l 3 N> by H2E * 36,856
NS NP N
Anmarh}}chnlﬂ (BN N \?‘ X -0 + 2T0.H70
e A =y = 240,268 €
=y = 240,004 €

3+5 7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondera objekispazifischa Grundstickamarkmale sind wertbesinflussende Grundstibcks-
merkmala, die nach At oder Umifang arhablich von dem auf dem jeweiligen Grundstibcks-
markt Ublichan oder erhablich van den zugrunde gelagten Modallen oder Modallansitzen
abweichen, Besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmale kdnnen insbesonders var-

¥ Dia Auswaisang der Aegressonstormal [gintscha insara Ragressian) anclgl mint Hilts aives Taselen kalkuationspn-
FRmmE
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lisgen bei besonderen Erragsverhaltnissen, Bauméngeln und Bauschéden, baulichen Anla-
gen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liguidationsobiekte) und zur alsbaldigen
Freilagung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowle gmndstﬁclﬁsbeznge.—
nan Rechten und Balastungan, .

Die im Sachwertvarfahren und Ertragswertverfahren verfahrenskanform tlgtﬂl'l
Baumangel und Bauschaden wardan im Verglelchswartverfahran nicht bearlcl lggt, woall
unterstedlt wird, das in den der Vargleichswartermittiung zugrunde lisgandean’ ﬁﬁl.rl'prms;ug (al-
las Fartigtailhiuser und iberwiegend aus den 1990er Jahren) &hnliche B Hdenlﬁa‘h‘v
méngel / Instandhallungsstau vorhandan sind = oftmals fiir Far'hgtaurnﬁuaﬁ uhln::n. mlt\ﬁln

tellweise mangelhaften Ausbau des Dachgeschosses in Elgenielsting:, \\“.\,\\: ==

Der wohnraumahnliche Ausstattungsstandard des Heﬂlergaﬁq;l\m&ea hﬁtﬁ@ﬁﬁr‘ﬂg Abs.

3.3.3 mit 9.000 € berlcksichtigt. Q\\ i
= \\ K

(’.

3.5.8 Direkter Vergleichswert \‘\i:“- | N il }}
Der direkte Vergleichswart ergibt sich ausﬁsqn\z ?brl&uﬁgm a%kten '-.-"arg!e:ghswart unter Be-
ricksichtigung der allgemainen Marktanpasayng und der b nndmﬁh}&ﬂuaﬂ&ﬂhth
Grundstlicksmerkmala und stellt sichiir ﬂ’@s hiar zuhﬁuﬁﬂmd&ﬂu@d wie folgt dar.

= ?S\\ ol o 3
vorldufiger direkter Vargiechswert L\L? D) o \Qw -_,;5‘\\\[‘ = 40,000 €
Sy )
markiangepassier voriufiger nwﬁﬂ%ﬁglmﬂu@ \u\\\\ff = 240,000 €
R\W), ,—\\ — TN
bsanndare nbﬁkﬂp&nﬂnﬂhﬂ@ﬁﬁﬁ&rﬂmﬂﬁ&&maiﬁ N \\\\ + 0,000
AN D
direkter Vergleichswert | N Qe " = 249,000 €
NN\ SN N
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3.6 Einzelausgebote

Aus versteigerungsrechtlichen Grundsétzen (§ 63 Abs. 1 ZV3) warden flir den Fall van Ein-
relavusgebolan Tellweria der ainzelnen Grundsticke armittelt, =

LUnter anderem ist zu beachben, dass die ermittalten Tellware dar einzalne " tcke,
summarisch nicht dem Verkehrswert des Gesamtgrundstickes entspmc:h g
dies sowohl rundungs- als auch verfahrensbedingt (méglicha Unverwe atka}t Emgsuﬁi |-
nen Grundstucks) L.d.R. auch nicht tun. Wederhin erfolgt die Wertermitth ’ana.!n? ﬂ\e{m-
raits erlduterten Vertahren und Algorithmen, saodass auf sine deta |l|@d§£emhrs¢&mg hach-

folgend verzichtet und auf dia entsprachandean Berachnungan vaﬂwﬁn wird, N

N AN
Zum gegenwartigen, fir die Zwangsversteigerung bedeutsarms ‘_vpun‘rct,%@\é!"l baide
Grundatiicke den glekchen Eigentimer. Dashalb ist nu unﬁrmallm.:dhsa sich die
rechiliche Situation der Grundstdcke zum Zeitpunkt dar .E{uﬁfﬂagsm@@g b Einzelausga-
baoten fiir das Bewsrtungsobjekt andert. AN\ \\_\\,N g
Im vorliegenden Fall wiirde dies bedauten, ::Ia *Guﬂ“lclstu I: ﬁmtmh #3/18) keina
Verbindung u emem ditantlichen Weg hitle u II:h m% ‘Ista.-ﬂig nutzbar ware
unid deshalb eine soganannte Am:mmerungaﬁlmé dam e S ‘}r

; &7 > ‘\.\‘:H

(oINS €

L.
N

Unter Hrmndlan.lngﬂﬂauh werden nr{:h{;se hatatﬂn&@\%ehautlare Teilfldchen verstanden,
dhig 2usammen mit denar nzanq nds@ck}mﬁn unginstigen Granzverlaul bersini-
gen und darmit dlaw uarba%sﬁm die Zufahrt verbessarn oder arst er-
maghchen cder Eﬂ@ﬂ mdlwduh[aﬁ” Gn'.ind{m ‘Bpworben werden,

Bai der Ermitt) v&w Pral@@tlmeﬂ 2 |ewailigan Bodanrchtwen ist ableitbar, dass dar
Kaufpreis un\@ ar @K@W@tugg d{&rwarb fiir den Eigentimer das banachbarten
Erunﬁatu&@qsf , RN

'\.‘ ) L \\\
Eam#p@\kn Aviswer "n des_xq@ﬁndlgen Gutachierausschusses im aktuveflen Grund-
glﬁﬂhﬁmﬁhthul \Waﬁsﬁ-n fiir unsalbststéndige Teilflachen, dia sich wig im vorie-
g "Fall als : n, bei einem Bodennchtwertniveau™ von 81 - 120 €/'m’

344 m?
X 150 €ime
\\\)%npassungsfakmr {Arrondierung) x 0,32
Bodenwert {Flurstick 43/18) - 16,5612,00 €
Verkehrawart (Flurstiick 43/18) - 1651260 €
Verkehrawert (Flurstick 43/18) gerundet = 16.500,00 €

™ i hahans Bodanrichtwers fandan keine Unfamsichungen statt, da nicht ganigend susweribars Kaulale mil hihese
Badervichtwerban wartiandan waran Und der Bodannchibaan des Bawerturgagrundeticks Batnug dum Jeitouakt dar Yar-
differliichung der Augwariuing P 20000 e
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3.6.2 Flurstiick 44/14

Die Wertermittiung erfolgt analog den bereits erdauterten Varlahran und Algorithmen (val.

Abs. 3.2, 3.3), sodass auf eine detaillierte Baschrelbung nachfelgend verzichtet

entsprechanden Barechnungen verwissen wird. \\\\\\x

Der Verkehrswer ermittall sich analog der Berechnung in Abs, 3.3.4, jndmfp}g
detagung des alleinigen Bodenwertes fir das Flurstiick 44/14 wis I-:ﬂgt ) ‘\\'

gw\

fa &

W)
Gabiude BGF NHK BRl Ragional- Herstelungs: G Mw

¢

nd auf dee

or Zugrun-
\\ \‘}Q"
=INN

|

NN

N y
S

artpa-

fakdoe kosten am Mo @ ’\‘:FakluFB Smifdera Hae-

Stichtag inki, @ O stallungakastan

@, =

9% hMwSt (

am Stichiag

_\:\\\‘: ¢/ _Q\\\?}\\\E inkl. 185% MwSt
(G4 N
fm) (€ N\@F M EET o i
Eirdamilienhais - \ N \:\\\”\
1 275 785 1838 1,00 \:\ :‘iﬂaﬂ Ea&\\ 1&@?1 265,680
O o
Benpmai dar Eltmwmtgemlnda‘lwGﬂgg@ﬂa‘imus[awﬁ%m.anaﬂ%ﬁtﬁg mif = Joh g £
18 % Mwt ‘ ), o
bauliche AuBenaniagan inkd, Es&ﬂﬁﬁﬁmlan wsrm;%@: 4% 4 10,839 €
fung {€ \ S \ |
auliche Arlegaen ik, E@Wmn%ﬁ.ﬂnﬂmr&wm Gamgn . 7000 £
: ,hmrm@rhﬁmmw}mmn « | ovaE1a €
'Mfmg_ , 7 \\ ! 72,800 €
= a5y 249 €
-18 % = B304 €
+ o€
Ktangep « | esECOD €
P \‘x \Easundq&n}}ﬁk:auaaﬁm Grundsticksmerkmale {Baumangal | Bauschidean) 36,600 €
¢ 6,000 £
- 0€
= 260400 €

260.000 €
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3.7 Verkehrswert

Nach § & der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswart nach den Ergebnis-
san der herangazaganen Verfahren, unter Wirdigung ihrer Aussagefinigkeit um;l unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. \t\

Wia in Abschnitt 3.1.2 ardautert, wende ich im vorliegendan Warl.armumun@ﬁﬁl @Ejﬂauglg das
Sachwertverfahren an, da das Westermittlungsobjekt als Elrrfamlllenhauaﬁcmaplert ml ﬁﬂg‘
derartige Ohjekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmiglichkeit und der Ge-
baudesubstans bautailt werden und der Sachwert regalmaBig die ‘I&t&l‘lrswmﬂhﬁ&umm
grundlage im eigengenutzien Eigenheimbereich ist, wo ﬂheanﬂjﬁE parst Pas-
sion, nichi aber wirtschaftliche Gesichtspunkte wie die Hﬂpltal;md)iﬁ VO fﬂt@e gind.

Der Verkehrswert wird also aus dem Sachwert mit 266.000, at}gelatmvmhal dia
Marktlage durch die Marktanpassung berlcksichtigt wmdm It Dasq@ggwandta Wattier-
mittlungsvertahren ist aussagefanig und fiikirt nach mghé\[\Eina:ham.Jngwhlnralchand Canau
zum Verkehrswert des Wertermittiungsobiektes. Das Ergebais nm:h\m Ertragswertver-
fahren mit 269.000,00 € stitst dis Aussagafahug@'rﬂas Ua@{rswmaa*ﬂar aus dam
sachwert abgeleiat wurds. » \\\ o

\
Daneben stellt der Markt Praisvergleiche a‘n\fmé Abﬁuga e mhbarer\ﬁauﬂéilla wan Far-
tigteilnauseen in Grofistadtrandlagen | Landfrais Erfu:ﬁm}rdar Kaufaissammiung des
Gutachterausschusses fir Grundstickswena S.achsaﬂa&nha!t ergali'siha Stichprobe von 10
Kauttillen, Aus den Daten konnte mﬁﬁébma gingr eingehenden Untersuchung und Aus-

wertung ein direkter Vergleichswert von 249,000 ll’cﬁﬁ}erdm Als einziges Gabdu-
demerkrmal mit einem Fldchenbezug stand Bﬁ{%ﬁnﬂ&c}k“ﬂgﬁjmman Wohnhaussar zur
Varfiigung. Es kannte nmhgmuéﬁan wardsﬁ, dazs dia/ eiga nicht signifikant vor dig-

sem Merkmal abhangen. E[nh@m;m H:nntgla‘tlnn reigté sich bel der Grundsticksgrofie, Ein
multiplar Hagmsslnnsa‘lsal:mm UaglaL:hswarWarfﬂt@h haua aufgrund der geringen Korre-
lation der anderan flicksme bai m t vergleichswaeise hohen Variations-
koaffizienten zu ke \aussagqéc 1) Eﬁfgﬁmﬁ gefuhri. Insgesamt betrachtet sind In
dar Kaufpraissammibng nur zu wenigen Grindstiicksmerkmalen Angaben arfasst. Insbeson-
dere lagen keing Daten zur Britto-Grundiachs der Wohnhiuser, Grundfidchen der Neben-
gebaude, La@q\)alltﬂld&r undstickeind Restnutzungsdauer der Wohnhauser vor, die
bei der At[!eiﬁﬂ'lg dar h’ﬂﬂkﬁm pﬂsﬂﬁgﬁaktmaﬂ im Sachwertverfahren im Rahmen der verif-
fmtllchfmﬁhtamug-mmﬁfals srguliﬂaﬂrr! den Wert basinflussende Merkmale ermittelt wiir-
dﬂl‘l{. ihsﬁfﬁrn st d(q Eﬁchprﬁb& alna dazidierte Auswerung und die Ableitung des Ver-
TS artes 11;1:'3*1 gﬂ”ﬁigﬁ&t‘*ﬂ.’;‘;‘l wohl kdnnen auch aufgrund des Stichprobenumiangs die
Daten zur Clt:m:lm ng des Im Sachwertverfahran enmittelten Grundstiickswaries herange-
< k b@gen w‘erﬂm -Der ahgeleitata Verglaichswert bastatigh den Sachwert sindrucksvoll,

\\
D \ @
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Unter Wirdigung aller wertbesmflussenden Umstinde und insbesondera dar [okalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestitzt auf dis vorstehendan Berachnungen und Untersu-
chungean, zum Werermitiiungsstichtag 06.09.2024 wie folgt abgeleltet:

Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus und einer Gnrygu\
bebauten Grundstiickes, AN

Flur 4, Flursticke 4318 und 4414,

Erlenweg 1a in 39326 Hermsdorf '

Zusstzlich ermittelte Werte fiir das Unﬂstr&ukmgageﬂﬁﬂ? ‘!
Einzelausgabal Flurstick (d3518) Ahs E&FP

Somit lasson slch folgends Karmﬁhﬁr f Hﬂgl&ﬁdﬂfﬂkmmn al:ﬂaltm

\\

j o P . ‘\\{1:"
Wohnflachenpreis 26 00 ;miq@ O O 1.822 €/m?
NS RN

46,7 %
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Jur Plausibilitatsprifung (gem, § 6 Abs. 4 ImmoWerty 2021} wird die aktuelle Angebots-
preissituation des regionalen Immobllienmarktes betrachiel. Danach werdan in Harms-
dorf und im Umfeld {umliegande Gemednden) 5 Immokbslien mit fresstahandan Einfamilienhau-
sarm mit einerm Baujahr zwischen 1981 - 2007 angeboten, die mit dem Bewertungsobjekt im
waitastan Sinna vergisichbar sind, jedoch angabagemal baw. mqﬂﬁschalnhg@‘aleﬁ Einfa-
milienhéuser in Massivkonstriktion sind, \

Es ergeben sich folgende Vergleichswerte In Bezug auf die Merkmala G{ﬁﬁﬂ, Ahsstattuug
Lage, Baujahr und Preis: N

\

[€fm?]
1 H001 mitteligut rittel : & 266
2 1994 it mittal 150 ; \\\m aaﬂ.uuu 2.200
3 17 mitted mittal 124 B3 rualn.— \\\\ ¥ Eﬁﬁ‘ﬂﬂﬂ 2146
C‘} \’“\‘ I\ n.v', ‘€Y
4 1583 mittet mittel 124 .g\'\%m s \aaauuu 2.808
O N N ;:.;.:‘;lil'f
& SO0 mitted mittal };g\\ i"lf:oi,-[; ja ) :i #35 0an 3,233
— = . —
@ 197 it r‘rrttlshi&\iﬂﬂ'li" T nain \‘31 344600 2515
— Ls_.‘). \ A\, { T“l. £ )
N (S N
Bewertungaobjeki \\ PN ,q;‘»\\{‘ Verkehrs-
N7: N \\ \ \:> ~ S warl
194 j "“‘%IHHI g N 1 266,000 1.822
'"‘“51 \\% B
3 e
\\ \,[ 73 S She

Der durchschl‘iﬁl@h& {M‘rﬂaﬁﬁwvargluldmals yon 2.615 €/m? stiitzt die Aussagefihig-
kait dasg Varks hr%,h‘erte;\— iu emgrq Wl‘lﬂﬂf‘l‘ﬁﬂpr’ﬂﬁ van 1.822 €m° fihrt, vor allem

var dem Fj‘[nt&ﬂm nd, dﬂ%ﬂ SN
,~-‘|{\Jﬁ‘| mhagﬁrﬂﬁﬂ Fall a%ﬁnfamlllanhaus in Ferigteilkonstruktion vorlkegt, das ar-
: Fﬂ]mr@%ﬂﬂ etwas Unter dem Preisniveau von vergleichbaren Einfamilienhiu-
\\ sarn%\r-.ﬁassmné@nrﬁwmmn gebandelt wird.

X ) - \!{ekyhrglelchsrrmﬂs#ab ausschliellich auf Angebotspreisen beruht, die erfah-
N ;’wngﬂgemﬂﬂ bis zu 15 % (ber den letztendlich tatsdchlich realisierten Verkaufs-
D) W W preisen liegen (kinnen),

ﬁiﬁ\&\aﬂara Flausibilisierung dienen die hedoniachen Bewerungsmadellen von Fahrlinder
Partnar AG [Datanstand: September 2024) in der Gemeainde Hohea Bérde, wonach das
Preianiveau van Einfamilienh@usem bet 1.970 EUR/m? fiagt,
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Der boreits aus dem Verkehrswert abgeleitate Wohnflachanprels von 1,822 €mfliegt ca 17
% unter dem Medipnwert von 2.2056 €'m° und ist aufgrund des Umstandes, dass im Madi-
amwert auch Einfamilianhacser mit deutiich jkngeren Baugahren {(also von 1997 bis 2022) ent-
halten sind, plausibal. .

Ich erkldra, dass ich dieses Gutachten in mainer Verantwartung nach baﬁtgmm und
Gowissen, frai von jeder Bindung und ohne perstinlichas Intaresse am ;
habe,

Ich bezscheinige durch maine Untarschrift zugleich, dass mir keing @
antgagenstehen, aus denan jemand als Bewaiszauge ader Sach
ist ader aeinan Ausaagen keine volle Gl """'l:llg‘rtaut bﬂlgl;

Bitterfeld-Wolfen, dan 17,

F o \\signiuyz »\&; Hh&ﬂ&\\QFTD[E
s-gn-rr{gl \\‘ aqu)\gg 2. 2024
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ANLAGE 1 - BERECHNUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)
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ANLAGE 2 - BERECHNUNG DER WOHN- UND NUTZFLACHE

Daz Autmal und die sansfigen Mafe sind nur fir diesa Vedmehswerermittiung besttmmt und
wurdan Gberschiéglich in Anlehnung an die Wohnfidchenverardnung (WoFIV) ermittelf, Fiir
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ANLAGE 3 - AUszuG AUS DER UBERSICHTSKARTE
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ANLAGE 4 - AUSZUG AUS DER UBERSICHTSKARTE 2

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen é
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| Mbchste Autohatmanschiossstale (kin)  Anschimsstelie Lratghan (5 4 b

Hacksler Bahnhal flmi Barwnhof Miedermdodelesed:g8

Rachtey ICE-Bahnieat (ki) Houptosnnhof Stends| (AN o/

Machsier Flughaten (km) puirpinnt Haptetorg-CophseRk rEatiils §|
i e kL g Magaztrurg 113 bt (447)

%

D FEER T Maimen 1 ignomie ki

- Gt L (Wi LAY P R 1 ViR | CWOE ke, Tyl i
] B iy et G BT el et e

A@@%ﬁ;ﬁm.m;;m

Firmrmss Lmwor UGB ¢ per P e e T ar
EENT me P R kB Drdi B e ol e G

e T R B o e e T T T e P W R L PR T ]

T bwrni wul e Be sy TSNS wow LY. UL TS &

[y Ok ot As et B beece
'l""'aﬂ'l' B pde Gas v R §EHR B Ererie g MeThiger sPE Velloepieed ddanje oo mmi Ban
wit_mlig Pen Doy o by os-guad & geaawes 3l3s



Geschaftsnummar;

Grundstiick mit Einfamilienhaus, Garage und Carport
Erlenweag 1a in 39326 Hermadaorf

9 K 10/24

74

ANLAGE 5 — REGIONALKARTE

Regionalkarte on-geo
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ANLAGE 6 - MIKROLAGE

Waohnimmobilien Mikralage
39326 Hermsdorf b Wobmirstadt, Erlenweg [Mermsdorf) 1 a
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ANLAGE 7 - AUSZUG AUS DEM GEOBASISINFORMATIONSSYSTEM

. - . -
o Landesamtl fiir Vermessung und Gecinformation Auszug aus dem
Sachsen-Anhalt {LVermGeao)

= T : :
Bilerwls  Gyo.von-Guericke-StraBe 15, 39184 Magdeburg Geabasisinformationagystem

Iniogriertas Gaobasismrodukt

] Standort: Ofte-von-Guercke-Strafle 15, 39104 Magdeburg Darsteflung 1:1000
LK mit Orthophoto
Flurstiiek 43116ua Gemeinde: Hohe Bérde Erstellt am 09.08,2024
Flur 4

Kreis. Borde Aktuglitat dar Balen: 08082024
Gemarkung: Hemnsdort \ )

FH'_’..J

.‘ ';'W
l-.‘

a
E
] ¥ T —
g, e
3 k;: Valem 11000 bromerf——3——F  Marar ihr Zeichen: 2024-29003-D91-DE
| & ?' Diesar Auszug ist gesaizlich geschatat, Es gelten die Nutzunysbedingungan for die Baten der Landesvermessung,
| ‘& 5 des | 5, das Gaakasisinformati ystems und der Grundstiickswertermitilung des
| Eo Landasamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhal {LVermGee).
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ANLAGE 8 — GEBAUDESCHNITT UND GRUNDRISSSKIZZEN

Dig nachslahenden Saichnungen und Skizzan wurden den vom Bavordnungsami baw. Ar-
chiv zur Varfiigung gestaliten Bauunteragen entnommen, Sie sing unmalstdbiich upd erhe-
ben kelnen Anspruch aul Vollstdnadighe! ung Akivalitdt, Sie dienan ledighich :@} ohern On-
entierung Gber die Aufteifung der Liegenschaft bew. dar Objekte. Der Ganainigheilsgra
wenn nicht explizit anders aufgefihrt, fir die Verkehrswertermittiung aus

38°- 50 0R.

| 3533 NN

Gebdudeschnitt
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ANLAGE 10 = FOTODOKUMENTATION

Dar das Einfarmiienhaus bawohnende (MillEigentimer gastattete mir nicht baw. ainge:
schednkt, Aufnahmen des Bawerlungsabjakies arzufertioen bew. zu verdffantichen dth be-
schranka mich awch zur Wahrung der Persdnlichkaitsrachie aul AuBenavfnahsen baw. auf
are von den Bafailighan gasfatialan Aulnaltiman,

e d N

Bild1:
o8 Einfamilienhaus mit Garage
S o) [StraBenansicht)

Bild 2:

Einfamilienhaus mit Grund-
stlckszugang
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SR04

Bild 3

. Substanzschaden im Baraich
B | der Dachentwisserung

Bild 5:
Feuchte- und Substanzschi-
den im Bereich der Fenstar
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Virgarten mit strafienseitigem
Hauseingang

Bild 7:
Feuchta- und Substanzschi-
den im Bareich der Fenster




Grundstiick mit Einfamilienhaus, Garage und Carport Geschiftsnummar:
Erlanweg 1a in 35326 Hermsdor 0K 10/24

Feachte- Lind Substanzschi-
denim Bereich dar Hausein-
£ ~-g;mg5mr

Bild 2:

Umgebungsansicht JErlen-
wag

B4



