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Verkehrswertgutachten

uber den bebauten Grundbesitz
in: 06895 Zahna-Elster OT Zornigall, Martin-Luther-StrafRe 40

Art:  Einfamilienhaus mit AuBen- und Nebenanlagen

Verkehrswert

zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2023

116.000,00 €

(Zubehor nach § 97 BGB — ohne)

Geschifts-Nr.: 13 K 32/ 23

GB von Zdrnigall

Blatt 731 Ifd. Nr. 1 BV
Martin-Luther-Strafle 40

06895 Zahna-Elster OT Zoérnigall

Ausfertigung 4 von 4
Das Gutachten enthalt 53 Seiten inkl. Anlagen.
AZ: 2024/ 010 -an



Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40

13 K 32/23

Zusammenstellung wertrelevanter Daten (Angaben gemaR Punkte 1 bis 4 des Gutachtens)

Lagebezeichnung des Grundstiicks

stimmt mit dem Grundbuch Uberein

Mieter gemal § 57 ZVG

nicht vorhanden

WEG - Verwalter
Gewerbebetrieb
Maschinen und Betriebseinrichtungen

wesentliche Bestandteile gemaf
§§ 93,94 BGB

Scheinbestandteile gemafl § 95 BGB

ohne, Objekt kein Wohnungs-/ Teileigentum

wird nicht gefihrt
nicht vorhanden

Grund und Boden sowie Gebaude und
bauliche Anlagen (siehe Punkte 2 und 3)

nicht vorhanden

Rechtsbestandteile gemal § 96 BGB

nicht vorhanden

Zubehor gemal § 97 BGB
Verdacht auf Hausschwamm

Baulasten, bau-/ bauordnungsbehdrdliche
Beanstandungen und Beschrankungen

offentliche Lasten

nicht vorhanden

augenscheinlich nicht erkennbar

nicht vorhanden

Lage im Naturpark

siehe Punkt 4.1.1 -1

dingliche Rechte und Lasten keine
nicht dingliche Rechte und Lasten keine
Uberbauungen nach § 912 ff. BGB keine
Offentliche Lasten nach KAG/ § 127 BauGB keine

Altlasten

nicht im Altlastenkataster gefiihrt

Grundstiicksbezogene Versicherungen

siehe Anschreiben zum Gutachten

Verkehrswertberechnung gemaf Punkt 4

Ergebnisse der Wertermittlung

Es handelt sich um ein Grundstiick.

Bodenwert 36.900,00 € (BRW 35,00 €/m?)
Sachwert 116.000,00 €
Ertragswert 108.000,00 €
Verkehrswert
(ableitend aus dem Sachwert)
116.000,00 €
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Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40 13 K 32/23
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Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40

13 K 32/23

1 Allgemeines und Vorbemerkungen

Erstattung eines Sachverstandigengutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend das im
Grundbuch von Zdrnigall Blatt 731 unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Grundstuck

Geschaéfts - Nr.:

13 K32/ 23

Verkehrswert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch Uber den mit einem Einfamilienhaus nebst Erweiterungen
und Nebenanlagen bebauten Grundbesitz in: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-

StraBe 40

Grundbuch: von Zoérnigall

Grundbuch-Blatt:" 731

Bestandsverzeichnis - Nr.: 1

Gemarkung: Zornigall

Flur: 6

Flurstlck: 95/2

Eigentimer: Abt. | Ifd. Nr. 1.1 und 1.2 der Eintragungen:
XXXXXXXXXXXXXXXXXX und
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX in Erbengemeinschaft

Auftraggeber: Amtsgericht Wittenberg - Vollstreckungsgericht -

Dessauer StraBBe 291, 06886 Lutherstadt Wittenberg

Zweck des Wertgutachtens:

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Ortsbesichtigung: Der Ortstermin zur Besichtigung des Grundbesitzes erfolgte am
Montag, den 20.11.2023.
Uber den Ortstermin wurden die Beteiligten der Sachverstandigen
schriftlich und mit angemessener Frist informiert.

Teilnehmer: fur die Eigentlimer: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXX

fur die Prozessbevollmach-
tigte: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

fur die Sachverstandige: Frau Monika Anton,

Herr Horst Anton als Mitarbeiter

1 Abdruck (nicht beglaubigt) 19.10.2023, letzte Anderung am 28.07.2023.
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Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40 13 K 32/23

Anfragen und Einsicht inz

zum Wertermittlungsstichtag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Liegenschaftsbuch fir die Handakte
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Liegenschaftskarte — Berechtigung von Mehrausfertigungen
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte des Landesamtes fir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt - Online-Lizenz

Stadtplan
on-geo GmbH - www.on-geo.de - Transaktion Nr. 02323614 RFALK _

Bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten
Stadt Zahna-Elster

Baulasten und bauordnungsbehordliche Beschrankungen und
Auflagen sowie Baugenehmigungen,

Denkmalrechtliche Gegebenheiten

Bauordnungsamt/ Untere Denkmalschutzbehorde

Landkreis Wittenberg

Altlasten, naturschutz- und wasserrechtlich Belange

Untere Naturschutzbehorde, Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde
Landkreis Wittenberg

Belange von Geologie und Bergwesen
Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt

Grundbuch
20. November 20233
siehe Punkt 5

2 Anfragen erfolgten schriftlich und liegen in der Handakte vor; zum Teil wurden Anfragen aus dem Gutachten 2019-024-an

entnommen.

3 Der Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht — geman § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
entspricht dem Qualitatsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich der fir die Berechnung mal3gebliche Grundstlickszustand
bezieht — gemal § 2 Abs. 5 Nr.1 ImmoWertV2021).

Seite 5 von 49




Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40

13 K 32/23

2 Beschreibung der Grundstiickslage und -eigenschaften

2.1 Standort

Makrolage:

Verkehrsanbindung:

im Osten des Bundeslandes Sachsen-Anhalt
im Landkreis Wittenberg, circa 11 km &stlich der Lutherstadt entfernt

circa 95 km sudéstlich der Landeshauptstadt Magdeburg

Uber Landstralen durch die Bundesstralle 187 als Verbindung mit Wit-
tenberg - Jessen

nachste Autobahnanschlussstelle zur A 9, Berlin-NUrnberg:

Auffahrt Coswig (Anhalt), circa 25 km

Ort:

Einwohnerzahl:

Mikrolage*:

Einheitsgemeinde Stadt Zahna-Elster seit 01.01.2011; circa 6,5 km von
Zahna entfernt

OT als dorfliche Gemeinde
insgesamt circa 9.200; davon im OT circa 827

mittlere Lage in Zérnigall-Siedlung

StralRenart:

Grundstuck erschlossen Uber Wohn- und Anliegerstralie®

offentliche Verkehrsmittel:

Versorgungsmoglichkeiten:

Einrichtungen des
Gemeinbedarfs:

Haltestellen der Buslinie in der Nahe

Bahnhof in ,Zérnigall-Siedlung® (circa 10 Gehminuten) oder
in MUhlanger, circa 3,4 km

fuBlaufig nicht erreichbar; in Mihlanger

Kindergarten in ,Zérnigall-Dorf*; Schulen in Abtsdorf, Elster und Witten-
berg, Einrichtungen zur medizinischen Versorgung und Krankenhauser
in Wittenberg

angrenzende Bebauung/
Nutzung:

vorrangige Geschol3zahl der
angrenzenden Bebauung:

Einfamilienhauser

1--geschossig

Bebauungsdichte:

offene Bebauung

Parkmadglichkeiten:

auf dem Grundstulick: vorhanden

Zufahrt: vorhanden

entlang des Stralenzuges: ausreichend

Grinbereiche

Immissionen:

auf dem Grundstuick: vorhanden

ohne

4 Siehe Stadtplan als Anlage zum Gutachten.
5 Der Zugang/Zufahrt Gber Flurstiick 95/1 der Flur 6 ist offentlich-rechtlich legalisiert; das Flurstiick befindet sich im Eigen-
tum der Gemeinde und wurde als Verkehrsflache fortgeschrieben.
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Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40

13 K 32/23

Wohnlage:

mittel

Geschéftslage:

wird nicht untersucht

2.2 Gestalt und Forms

Stral3enfront: circa 21,50 m

Mittlere Tiefe: circa 61 m
GrundstlicksgroRie: 1.320 m?
Grundstticksform: regelmaRig; Ubertiefe

2.3 Beschaffenheit

Topografische
Grundsttickslage: eben
Hoéhenlage zur Strale: eben

Grenzverhaltnisse,
nachbarrechtliche
Gegebenheiten:

zweiseitige Grenzbebauung durch das Bewertungsobjekt und angren-
zeden Nachbarn

Uberbauten sind nicht feststellbar

Grenzfeststellung:

(soweit ersichtlich):

Baugrund, Grundwasser

Ortsbesichtigung: keine Grenzmarkierungen in Form von Grenz-
steinen oder Messpunkten erkennbar

Ubereinstimmung der Lage der Bebauung mit den im Auszug aus
dem Geobasisinformationssystem dargestellten Grundstliicksgrenzen
vorhanden.

Das Gebaude ,Windfang Nr.1 a“” wurde nicht dargestellt.
Klarheit bzgl. exaktem Grenzverlauf: durch amtliche Vermessung

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Unterstellt wird
normal tragfahiger Baugrund, unbelastet von Ablagerungen und
schadlichen Umwelteinflissen (Baugrundgutachten lag nicht vor).

vermutlich kein erhdéhter Grundwasserstand

(ohne vertiefende Untersuchungen)

2.4 ErschlieBungszustand

‘ Strallenausbau:
‘ Gehwegausbau:

‘ StralRenbeleuchtung:

‘ Asphaltdecke, mit Stralenbord
‘ Betonkleinpflaster

‘ vorhanden

6 Siehe auch Liegenschaftskarte als Anlage zum Gutachten und Punkt 4.1.2.
7 Darstellung siehe Anlage 1 Lageplanskizze.
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Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40 13 K 32/23

Ver- und Entsorgungs- Licht- und Kraftstrom 230/400 V
Anschlusse: Trinkwasser- und Abwassernetz
Telefon, DSL
ohne Erdgasanschluss - im Strallenzug mdglich

2.5 Privatrechtliche Situation

Bestandsverzeichniss: ohne Eintragungen

Abteilung li Ifd. Nr. 1 der Eintragungen: Zwangsversteigerungs-
vermerk (AG Wittenberg — Vollstreckungsgericht —,
13 K 32/ 23), eingetragen am 28.07.2023

Grundbuchrechtlich
gesicherte Belastungen:

Abteilung lll | vorhanden?®

Nicht eingetragene sonstige: ohne'°
Lasten und Rechte:

2.6 Offentlich-Rechtliche Situation

Baulasten, bauordnungs- Baulast (belastend/ beglnstigend) nach § 82 BauO LSA: ohne
behordliche Belange: Baubehdrdliche Beanstandungen, erteilte Auflagen: ohne
Denkmalschutz '': ohne

Umlegungsverfahren?; ohne Umlegungsvermerk in Abt. Il

Besonderes

Stadtebaurecht: ohne

Naturschutz: im Naturpark Flaming

Lage im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet: nein

Altlasten: kein Eintrag im Altlastenkataster

Belange von Geologie und
Bergwesen: ohne Beeintrachtigungen

8 Eintragungen eines so genannten Herrschvermerks bzw. Rechte, die den Eigentiimern des Grundbesitzes zustehen.

9 Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.

10 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z. B. begtinstigende Rechte, Nutzungsrechte, Leitungsrechte,
unterirdische Bestande), Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten), soweit sie bestehen sollten, sind nicht genannt worden
und kénnen im Rahmen dieses Gutachtens nur bertcksichtigt werden, soweit sie der Sachverstandigen bekannt werden.
Auf dem Grundstiick sind keine Markierungen oder Zeichen unterirdischer Leitungsbestédnde augenscheinlich erkennbar,
die darauf hinweisen, dass Leitungen oder Leitungsrechte vorhanden sind, die tiber den unmittelbar mit dem Grundstiick
bestehenden Zusammenhang hinausgehen konnten.

" Einzeldenkmal, Bestandteil eines Denkmalbereiches oder archdologische Kulturdenkmale.

2 Bodenordnungsverfahren nach BauGB ab § 45.

13 Sanierungs-/ Stadtumbaugebiet, Dorferneuerungsplanung, Erhaltungs-/ Gestaltungssatzung, Innenbereichssatzung.

4 Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Naturpark oder Biospharenreservat.

Ausfihrungen siehe Punkt 4.1.1.
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Verkehrswertgutachten: 06895 Zahna-Elster OT Zérnigall, Martin-Luther-StralRe 40 13 K 32/23

Flachennutzungsplan (FNP): | rechtswirksam, bestatigt am 23.01.2020

Darstellung: Wohnbauflache

Bebauungsplan (B-Plan): nicht aufgestellt

Zulassigkeit von Vorhaben: §§ 34 BauGB

2.7 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land™

beitragsrechtlicher
Zustand'e: abgabenfrei

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag und Vermietungssituation

Nutzung: wohnbaulich, Einfamilienhaus

Vermietungssituation: Eigennutzung

2.9 Anmerkung

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
konnten nicht Gberprift werden. Baugenehmigungen liegen nicht vor. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen.

5 Geman § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021.

6 GemaR § 5 Abs. 2 ImmoWertV 2021. Der abgabenrechtliche Zustand bezieht auf die Pflicht zu Entrichtung nichtsteuerli-
cher Abgaben nach § 127 BauGB; nach § 18a KAG-LSA- Ubergangsvorschriften zum Gesetz zur Abschaffung der Stra-
Renausbaubeitragen sind Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KAG LSA) seit
dem 01.01.2020 nicht mehr zu entrichten.
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3 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Gebdude und Auf3en-

anlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr sowie

auf vorliegenden Bauunterlagen. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen

Ausstattungen/ Installationen wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar waren.

Keller-,Erd-, Dachgeschoss, Spitzboden — nachfolgend KG, EG, DG, SPBO

3.1 Gebaudebeschreibung Wohnhaus Nr. 1 mit Windfang Nr.1.a und Erweiterungen Nr.1.1,

1.277

Art und Nutzung des

Gebéudes: Nr.1
Nr.1.a
Nr.1.1
Nr.1.2

Baujahre: Nr.1
Nr.1.a
Nr.1.1
Nr.1.2

Modernisierungen/ um 1975,

Instandsetzungen/ 1988

Bauliche Veranderungen

um 1995/

1996

1999

Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte

Erdgeschoss, Dachgeschossausbau, Teilkeller (1 Raum
als Heizungskeller)

Windfang: Erdgeschoss, Flachdach, ohne Keller

Erweiterung fir Wohnung in' Hauptgebaude:
Erdgeschoss, Flachdach, ohne Keller

Erweiterung flir separate Hinterhof-(behelfs-)wohnung:
Erdgeschoss, Flachdach, ohne Keller

1934

um 1988

1934; Umnutzung um 1988

um 1988/1989

diverse UmbaumafRnahmen
Erweiterung der Elektroinstallationen

Nr.1.1: Instandsetzung, Nutzungsanderung zu Wohnzwe-
cke (zuvor Nebengebaude)

Innenausbau, Fullbodenoberbelage

Erweiterung der Elektroinstallationen

Einbau Zentralheizung inkl. Warmwasserversorgung
Badmodernisierung

Einbau Bauelemente (Fenster, Turen, Bodenzugstreppe)
Belag auf Eingangsstufen

AuRenputz, Uberdachung ,a"“

Dacheindeckung

7 Darstellung siehe Lageplanskizze Anlage 1 des Gutachtens.

8 Nach Angaben bei der Vorortbesichtigung.
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Bauweise, Ausbau und Ausstattung

Bauweise: Nr.1 einseitig angebaut, Doppelhaushalfte
11\”2-1-8, 1.1und | jeweils ein- und zweiseitig angebaut
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente aus Starﬁpfbeton
vermutlich frostfreie Griindung'®
Fassaden: Spritzputz, Fensterfaschen nicht abgesetzt
Sockel: Waschputz
Fenstersohlbanke: Terrazzoplatten, Granitplatten
ohne Gesims (Stirnbrett)
Nr.1.2 Glattputz
Umfassungswande: Nr.1, 1.1 25 cm starkes Ziegelsteinmauerwerk

Nr.1.a, 1.2 24 cm starkes Mischmauerwerk aus Holhlblock- und Zie-
gelsteinen

Geschossdecken: KG Massivdecke, gewolbt mit Stich zwischen Stahltrager

EG, DG_Nr.1 | Holzbalkendecke, Ausfiillung

DG_Decke von Oberseite Warme gedammt

EG_Nr.1.a, 1.1 | Dach=Decke

Nr.1.1: Unterhangdecke

EG_Nr.1.2 Massivdecke, vermutlich Stahlbetonhohldielen zwischen
Eisenbahnschienen

Dachform: Nr.1 Satteldach ohne Drempel
Nr.1.a, 1.1, 1.2 | Flachdacher
Dacheindeckung: Nr.1, 1.1 Tonfalzziegel, Uberstand an Ortgang

Unterdeckbahnen, ohne Zwischensparrendammung

Nr.1.a, 1.2 | Weichbedachung

Dachentwasserung: Regenrinnen und Fallrohre aus Zink

Regenfallrohre ohne Netzanschluss

Kamin/ Abzug: 2-zugiger Schornstein mit Rohreinzug (Schindelbeklei-
dung an Schornsteinkopf)

19 Frostfreiheit wird ebenfalls im nicht unterkellerten Bereich unterstellt.
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Treppen: KG Massivtreppe aus Klinkerrollschicht, ohne Handlauf
EG einwandiger Treppenverschlag mit Tar zum Keller
EG -DG gerade Holztreppe, Wangen und Trittstufen, Treppenlauf
verschalt, Holzgelander
DG R.6: Bodenzugstreppe aus Holz
FulRboden: EG_Nr.1.a, | Massivboden
1.1
KG Betonestrich vermutlich auf Unterbau
EG, DG Oberbelage auf baujahrestypischem Untergrund;
_Nr.1 Holzdielung
EG, DG Textilware
R.3, 4: Bodenfliesen
EG Nr.1.2 | Oberbelage auf Massivboden
R.1, 3: Laminatboden
R.2: Mosaikfliesen
Innenansichten (Wande): EG, DG Holzbekleidung allseitig, Tapete
R.3: Wandfliesen deckenhoch
R.4: Tapete, Fliesenspiegel
EG_Nr.1.2 | Tapete
R.2: Wandfliesen deckenhoch
Innenansichten (Decken): Bekleidung aus Styroporplatten, zum Teil Paneelenbeklei-
dung mit Beleuchtungskérper, zum Teil Holzbekleidung
Fenster: KG Fensteroffnung
EG, DG 1-und 2- fliglig, Kunststoff, Warmedammverglasung,
Fenstersohlbanke innen: Werzalit
Dachausstiegsfenster
Rollladen
Taren: innen Zugang zu Nr.1: offener Durchgang
Futtertiiren mit Vollblatt, vereinzelt mit Blendrahmen
aulen Nr.1.a_Hauseingangstur: 1-fliglig, Holzblendrahmen,

5-fache Verriegelung

Nr.1.2_Eingang: 1-fliglig, Kunststoff, Holz, auRen mit Vor-
dach
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Installationen und haustechnische Anlagen

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation

KG Standort der Zahleranlagen

DG Elektroverteilung

EG, DG Unterputzleitungen
Kalt- und Warmwasseranschluss vorhanden

EG_Nr.1,1.1 | R.3_Bad: eingeflieste Badewanne, Waschmaschinenan-
schluss, Handwaschbecken, WC, Duschbecken ohne Ein-
hausung
R.4_Kiche: Anschluss an Splile

EG_Nr.1.2 R.2_Bad: eingeflieste Badewanne, Handwaschbecken,

wcC

Heizungs-/
Warmwasserversorgung:2

Zentralheizung?' auf Basis Heizol

Flachenheizkérper mit Thermostatventilen

Warmwasser: zentral

Blitzschutz:

vermutlich kein Fundamenterder vorhanden

Besondere Einrichtungen und Bauteile

Besondere Bauteile: Nr.1- Giebelerker (anteilig mit nordéstlicher Doppelhaushalfte);
frontseitig Massivbau, Dacheindeckung analog Hausdach, Ortgang
mit Ostgangsteinen und Schindelbekleidung
Eingang 1.a: | Differenzstufen massiv, Trittstufen mit Granitplatten belegt
Uberdachung | Holzkonstruktion; Flachdach mit Dachsparren auf Holz-
,a“ stielen, Eindeckung mittels Stegplatten, Dachentwasse-
rung, seitliche Flache mit Schindelbekleidung
Befestigung mit Betonpflaster
Besondere Einrichtungen Nr1. KG Wanne fir Oltanklager gemauert und augenscheinlich mit

Zubehér nach § 97 BGB:

Kichenausstattung:

20 Siehe Angaben zur Anlage unter Punkt 3.4.
21 Versorgung fir die Geb&aude Nr.1, 1.a, 1.1 und 1.2.

22 Bestandteil der Zentralheizung.

Schutzanstrich; 6 Tanks a= 750 | Nenninhalt22

ohne

ohne Einbauklche
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3.2 AuBen- und Nebenanlagen

1. Ver- und Entsorgungsanschlisse:

Ausfihrungen siehe Punkt 2.4

2. Einfriedung: Stralle

Zaunanlage zwischen Profilstaben, Zwischenfelder mit
Rundbogen, schmiedeeisern, eingearbeitetes 2-flligliges
Tor in gleicher Bauart;

Baujahr: um 2015/2016

Heckenbepflanzung

2-flugliges Tor im Profilrahmen, Fullung aus Holz und
schmiedeeisern; Tor zwischen gemauerten Klinkerpfei-
lern;

Baujahr: um 2005

3. Befestigungen: Zufahrt,
Zuwegungen

Kiesschicht

Betonpflaster mit Randsteinen entlang des Wohnhauses

Zufahrt:

Verbundpflaster

4. Nebengebaude: Nr.2

Garage

- Baujahr: um 1988 als Nebengebaude

- Umnutzung zur Garage?? (Durchbruch zu Nr.3 zur Her-
stellung eines PKW- Stellplatzes)

- Instandsetzung: 1995 Dacheindeckung, Einbau Tor

- Massivbau, Mischmauerwerk auf Streifenbanketten

- Massivdecke

- Boden: Betonestrich

- Hubschwingtor manuell

- flaches Pultdach; Dachbahnen, Dachentwasserung

Zustand:

- Putzabplatzungen Uber Sturztrager und an Umfassun-
gen; Rissbildungen

- starke Durchfeuchtungen an Aulenwanden

- AulRenputz schadhaft und gerissen

23 Der Bauantrag mit Eingangsvermerk 12.0kt. 1993 durch den Landkreis liegt vor; die Baugenehmigung liegt nicht vor.
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Fortsetzung Nr. 3 Nebengebaude

4. Nebengebaude - Baujahr: um 1988/1989

- Massivbauweise, Ziegelsteinmauerwerk

- Massivdecke

- Dach: Weichbedachung, Dachentwasserung

- 1-rohriger Schornstein

- Boden: Betonestrich

- Bauelemente: Bretterstalltiiren, Einfachfenster
- ELT-Installation, Wasserzu- und - abfluss

Zustand:

- stidostliche Langswand mit Unterputz > Aulenputz-
arbeiten /Fertigstellung erforderlich

- Risse durch Fugen

- starke Rissbildung in Schragrichtung

- sanitare Installation funktionsuntlchtig

5. Sonstige Anlagen: »b* Freisitz

- Baujahr: um 1995

- Holzkonstruktion, Dachsparren auf Holzstielen
- Dacheindeckung: Wellpolyesterplatten

- Boden: Verbundpflaster

- Bristung aus Holz

Gerateschuppen (ehemaliges Trockenabort)
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3.3 Beurteilung der Immobilie und Zustand

Beeintrachtigungen?:

Nr. 1, 1.1, 1.2
und

Nebenanlagen

KG

EG

DG

teils baujahrestypischer Zustand entsprechend der

Teilsanierung, Ausstattung und Ausbau nicht zeitgemaf?
bzw. Standard der 90-er Jahre

Rauchwarnmelder in den vorgeschriebenen Raumen
nachristen2

Zentralheizung (nach Angaben) stillgelegt auf Grund
von Mangel - Nachweis von Fachfirma oder Schorn-
steinfeger liegt nicht vor?”

Elektroinstallationen zum Teil aus Bestand (Aluminiumlei-
tungen aus 70-er Jahren)

Garage Nr.2 und Nebengebaude Nr.3: nicht zeitgemal
beziglich Bauweise und Dimensionierung; nicht fir

,<Jedermann® verwertbar

Fensterdffnung vermutlich zu gering fur Belichtung und
Beluftung

keine Beurteilung ggf. verdeckter Schaden unter Beklei-
dungen an Wandinnenseiten und Deckenunterseite

moglich
Holzdielung zum Teil durchgetreten
R.2: FuRbodenoberbelag erneuerungsbedurftig

R.3: Tapeten |6sen sich im Bereich der Turleibung, ggf
aufsteigende Feuchtigkeit

R.8: Schimmelpilzbildung im Bereich der Deckenkehle
erkennbar - tiefgriindig untersuchen

Dachflachen: Unterdeckbahnen vermutlich durch Marder
beschadigt

EG_Nr.1.2

R.1 und 3: Untergrund nicht fachgerecht hergestellt,

Laminatboden mit Hohlstellen und treibt etwas auseinan-
der

24 Zur Verdeutlichung des Geb&udezustandes wird auf die Fotodokumentation (Anlage zum Gutachten) verwiesen.
25 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

26 Hinweis:

§ 47 Abs. (4) BauO LSA: ,In Wohnungen mtissen Schlafrdume und Kinderzimmer sowie Flure, liber die Rettungswege
aus Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarnmelder miissen so
angebracht und betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird. Die Rauchwarnmelder sind
auf Verlangen fiir Menschen mit nachgewiesener Gehérlosigkeit mit optischen Signalen auszustatten. Bestehende
Wohnungen sind bis zum 31.12.2015 dementsprechend nachzurlisten.*
Laut Gesetz sind die Rauchwarnmelder einmal im Jahr einer Wartung zu unterziehen. Der Einbau der Rauchwarnmelder
stellt eine Modernisierungsmallnahme im Sinne des Mietrechts dar; siehe § 554 BGB.

27 Siehe Punkt 3.4; es liegen Protokolle des Schornsteinfegers vor.
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Fortsetzungen_ Nr.1.2
Beeintrachtigungen:

R.2: starke Schimmelpilzbildung in Deckenkehle und an
nérdlicher Umfassungswand und Wandecken umlaufend
- Dachundichtigkeiten an Flachdach Nr.1.22;
Badewanne entfernen und nérdliche Umfassungswand
untersuchen

Dachundichtigkeit instand setzen bzw. Weichbedachung
erneuern

Putzrisse an AulRenputz

Baulicher Zustand:
Instandsetzungsbedarf:

Wirtschaftlichkeit der Bebauung:

3.4 Energieeffizienz

1. Allgemeines

mittel
normal bis erhoht

entspricht wirtschaftlichem Nutzungszweck, aber
Raume in Anbauten sind nicht funktional

Erweiterungen: gro3e Dachflachen - hohe Bewirtschaf-
tung - besser ,alles unter einem Dach”

Bad in Nr.1.1: deplatziert > Stichwort ,Schlafen — Sanitar*

lichte Raumhdhen von 2,20 m und 2,30 m bewirken Wohn-
wertminderungen - Raume wirken gedrungen

Hinterhofraume in Nr.1.2: nicht fir den ,Jedermann”
interessant

Die Beurteilung der Energieeffizienz von Gebauden im Rahmen der Verkehrswertermittiung gewinnt
fur den wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmer immer mehr an Bedeutung, denn er fordert zum
einen mehr Sicherheit vor ungewissen Energiepreisen. Zum anderen wachst vor dem Gesichtspunkt
von Klimawandel und globaler Erwarmung das ,6kologische Gewissen“ des Einzelnen. Die am
14.07.2021 in Kraft getretene ImmoWertV 2021 erfasst unter § 2 Abs.3 Satz 10.d. die energetischen
Eigenschaften des Gebaudes als ,weiteres Grundsticksmerkmal®, welches bei der Wertermittlung

Beachtung finden soll.

28 Nach Angaben wurden Dachundichtigkeiten der angrenzenden Nachbargebaude zwischenzeitlich behoben.
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2. Vorschriften, Rechtsgrundlagen

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 01.01.2024 in wesentlichen Teilen in Kraft getreten und
sieht generell vor, dass jede neu eingebaute Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrie-
ben werden muss (65-%-EE-Pflicht). Das gilt zunachst fur Neubauten in einem Neubaugebiet. Fur be-
stehende Gebaude und Neubauten auBerhalb von Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen.

Wann Hauseigentiimer umristen missen, ist vor allem von der kommunalen Warmeplanung abhangig.
Dreh- und Angelpunkt ist eine kommunale Warmeplanung. Sie soll in Grof3stadten (mehr als 100.000
Einwohner) ab dem 30.6.2026 und fiir kleinere Kommunen (bis 100.000 Einwohner) ab dem 30.6.2028
vorliegen.

Das Gesetz zur Anderung des Geb&audeenergiegesetzes, zur Anderung des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches, zur Anderung der Verordnung tiber Heizkostenabrechnung, zur Anderung der Betriebskosten-
verordnung und zur Anderung der Kehr- und Uberpriifungsordnung? ist entsprechend anzuwenden.

Das Gebaudeenergiegesetz GEG fihrt u.a. die Pflicht zur Registrierung (GEG-Registrierstelle) wei-
ter.3° Dieses neue, Uberarbeitete Kontrolldateischema (Kontrollsystem-GEG-2020 V1.0) ist fiir Bauvor-
haben, die unter das GEG fallen, verpflichtend.

3.41 Objektspezifische Daten zur Energieeffizienz des Bewertungsobjektes

Grundlage der Ermittlung: Besichtigung der Sachverstandigen zum Ortstermin 20.11.2023

Energieausweis wurde nicht vorgelegt

Bauteile auBerhalb der thermischen Hiille®'

- baujahresgemal’ bzw. aus Modernisierungsmalf3- - FuBbdden gegen Erdreich

nahmen um 1975 und 1988 - AuRenwande

- Kellerabgang

- Dachflachen des Steildaches und der Flachdacher
(ohne Warmedammung)

Uberpriifung nach GEG vornehmen!

- Modernisierung ab 1995 - Fenster, AulRentliren

- oberste Geschossdecke (Nr.1)

- Zentralheizung

29 Bundesgesetzblatt Jahrgang 2023 Teil | Nr. 280, ausgegeben zu Bonn am 19. Oktober 2023.

30 Das Deutsche Institut fiir Bautechnik (DIBt) mit Sitz in Berlin, nimmt auch weiterhin die Rolle der bundesweiten
Registrierstelle war, jedoch nur fir maximal funf Jahre, bis alle Bundeslander ihre eigenen Registrier- und
Kontrollstellen ausbauen.

31 Beachte §§ 47-51, 71 ff GEG 2020.
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Fortsetzung:

Heizungsversorgung

- Zentralheizung/ Etagenheizung - Zentralheizung, Heizdl

- Typ - Anlage: Vielmann VMO 18 mit Geblase
- Leistung -18 kW

- Errichtung - 1996

- Warmepumpe - ohne

Schornsteinfegerprotokoll - liegt vom 27.06.2023 vor

- Abgasverlust: kein Messung durchgefihrts?
- Einschatzung:Es wurden keine Mangel festgestellt®3.

- ein 2.Ergebnis liegt vom 27.06.2023 vor.

- Abgasverlust: 8 % < 11 % Grenzwert

- Einschatzung: Es wurden keine Mangel festgestellt
Zusatzheizung - ohne

Alternative Energien
(Solar, Photovoltaik, Erdwarme) ohne

Lage Warmeerzeuger und horizontale Verteilung
- auBerhalb/ innerhalb thermischer Hiille - Anlagentechnik auRerhalb thermischer Hillle,
im Kellerraum

Warmwasserversorgung
- zentral Uber Heizung und Warmwasserspeicher/ - zentral Uber Warmwasserspeicher mit
Einzel-ELT-Boiler/ Gas- o ELT-Durchlauferhitzer 160 | Nenninhalt

32 Laut vorliegendem Protokoll vom 01.07.2022 betragt der Abgasverlust 6 % (< 11 % Grenzwert).
33 Nach Angaben bei der Vorortbesichtigung soll die Heizungsanlage mangelhaft und defekt sein (siehe Punkte 3.1 und 3.3;
ein Nachweis konnte nicht erbracht werden - es besteht Klarungsbedarf!
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus nebst Erweiterungen und Ne-
benanlagen bebaute Grundstick in 06895 Zahna-Elster OT Zornigall, Martin-Luther-Strafle 40 zum
Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. BV \
Z6rnigall 731 1 \
Gemarkung Flur Flurstiick Flache ‘
Zbrnigall 6 95/2 1.320 m? \

4.1 Vorbemerkungen zur Berechnung

411 Offentlich — rechtliche Gegebenheiten

1. Naturschutz

Laut Auskunft des Landkreises Wittenberg befindet sich das zu bewertende Grundstiick im Naturpark
,Fldming Sachsen-Anhalt”. Naturparks sind gemaR § 36 NatSchG LSA einheitlich zu entwickelnde und
zu pflegende Gebiete, die groRraumig sind, Uberwiegend aus Landschaftsschutzgebieten und Natur-
schutzgebieten bestehen, sich wegen ihrer landschaftlichen Voraussetzungen flir die Erholung beson-
ders eignen und in denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird, die nach den Erfordernissen der
Raumordnung fir die Erholung vorgesehen sind, die der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstel-
lung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen
und in denen zu diesem Zweck eine dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird und die
besonders dazu geeignet sind, eine nachhaltige Regionalentwicklung zu férdern.

4.1.2 Auswirkungen der Grundstiicksbeschaffenheit auf den Bodenwert

Fir die sachgerechte Bodenwertermittlung®* ist der Zustand des Grundstiicks zu betrachten und mit
den durchschnittlichen Merkmalen der Bodenrichtwertzone® zu vergleichen. Abweichungen werden
insbesondere bei den Eigenschaften Entwicklungszustand, Art der Nutzung sowie Grundstiicksgroéie
und —tiefe deutlich.

Die ‘Bodenrichtwertdefinition weist eine GroRe von 1.000 m? und eine Tiefe von 50 m aus. Das zu be-
wertende Grundstiick besitzt daher mit einer Flache von 1.320 m? eine ,Ubergréfe” und mit einer mitt-
leren Tiefe von rd. 61 mi. M. eine ,Ubertiefe".

Das Grundstuick ist somit gréf3er, als es zur baulichen Nutzung und zur Ertragserzielung notwendig ist.
Das heif3t: Grundstickteile kénnen gemafl § 29 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021 abgetrennt und selb-
standig verwertet werden und ggf. die Ertragsfahigkeit des Grundstiicks erhéhen.

34 Siehe Punkt 4.2.
35 Bodenrichtwertkarte siehe Anlage zum Gutachten.
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Fazit: Das Grundstlck wird aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.
Die Aufteilung wird folgendermal3en vorgenommen:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/ Nutzung Flachen3®

| Wohnhaus mit Erweiterungen, Neben-

gebduden und baulichen Anlagen 1.000 m?
Il Gartenland 320 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.320 m?

4.1.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittiung gemafn § 194 BauGB ist es, den marktkonformen Wert des Grund-
stlicks zu bestimmen. Daher ist das Wertermittlungsverfahren fiir die konkrete Bewertungsaufgabe ent-
sprechend der Objektart und unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vor-herr-
schenden Gepflogenheiten sowie insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen.¥”
Stehen Kaufpreise gleicher oder vergleichbarer Wohnhauser in reprasentativer Anzahl zur Verfligung,
ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Dies ist im Bewertungsfall nicht moglich, da durch den
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Sachsen-Anhalt infolge unzureichender Kauffalle
keine entsprechenden Auswertungen durchgefuhrt werden konnten.

Somit findet das Sachwertverfahren Anwendung, da sich die Marktanschauung am regionalen Teil-
markt ,Einfamilienhaus” vorrangig an den Sachwerten der Immobilie (abgeleitet aus den Herstellungs-
kosten) orientiert und nicht auf die Ertragserzielung ausgerichtet ist. Unterstitzend erfolgt die Ermittlung
des Ertragswertes.

36 Flachen: | — gemaR Bodenrichtwertdefinition; Il — Restflache.
37 Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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4.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren gemaf §§ 24 und 25 ImmoWertV 2021 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden.® Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kaufpreise
zur Verfugung stehen, wird der durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-An-

halt verdéffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.

4.21

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich | — rentierlicher Boden

Anpassung des Bodenrichtwertes an die Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
Richtwertstichtag = 101.01.2022
Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = 'WA (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = |-l
Grundstticksflache = 1.000 m?
Grundstuckstiefe = 60m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.11.2023
Entwicklungszustand = | baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = | WA (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = |-l
Grundstucksflache = | 1.000 m? (GesamtgrofRe 1.320 m?)

38 Vgl. § 14 Abs. 1i.V.m § 9 Abs.1 ImmoWertV 2021.

abgabenfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck stick
Stichtag 01.01.2022 20.11.2023 x 1,00 1)
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Fortsetzung _ Anpassung:

2. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale

Lage mittel mittel x 1,00

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 35,00 €/m? 2)

Flache (m?) 1.000 1.000 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 3)

Art der baul. Nutzung WA WA x 1,00

Vollgeschosse -1l -1 x 1,00

Bauweise offen offen x 1,00

Tiefe (m) 50 x 1,00

Zuschnitt lageublich lageulblich x-1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 35,00 €/m?

Werteinfluss durch ggf. ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 35,00 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes
‘ relativer Bodenwert = 35,00 €/m?
Flache % 1,000,00 m?
‘Bodenwert fiir den Grundbesitz = 35.000,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1. Die Anpassung erfolgt stichtaggenau. GemaR § 11 Abs.1 ImmoWertV sollen Anderungen der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden3. Die Auswer-
tungen des Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt zeigen, dass der Bodenpreisindex in den Dérfern

des Landkreises seit circa 2021 gesunken ist.4°

Die Anpassung an den Bodenrichtwert erfolgt mittels Faktor 1,00.

2. Auf diesen der Lage angepassten ,b/a - freien Bodenwert® ist der Sachwertfaktor des Sachwert-
verfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaR3stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw.
die-Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berticksichtig-
ten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe

des vorlaufigen Sachwerts den Sachwertfaktor.

39 vgl. § 18 Abs. 1 ImmoWertV 2021.

40 Vgl. GMB 2023, S. 153 ff; Bodenpreisindex von 115 auf 105 %-Punkte gesunken.
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3. Der Bodenrichtwert ist genau definiert und bezieht sich auf eine durchschnittliche GréRe von 1.000
m?2 bei einer mittleren Tiefe von rd. 50 m. Der zu bewertende Grundstlicksteilbereich | wurde entspre-
chend dem Referenzgrundstiick in Ansatz gebracht. Weitere Anpassungen an spezielle Grundstticks-
merkmale sind nicht erforderlich.

4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich Il — nicht rentierlicher Boden

Der unter Punkt 4.2.1 mit 35,00 €/m? definierte Bodenrichtwert wird zunachst tbernommen und ent-
sprechend den Wert beeinflussenden Merkmalen des Bewertungsteilbereichs || angepasst. Hierbei
handelt es sich um eine Gartenlandflache, welche lediglich zur kleingartnerischen und zur Freiraum-
nutzung dienen kann.

Die Bodenwerte fir derartige Flachen werden vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Land
Sachsen-Anhalt aus marktublichen Preisrelationen zum jeweiligen Bodenrichtwert und in Abhangigkeit
zur GroRe der Gartenlandflache ermittelt. !

Da die Flache des Bewertungsteilbereichs den maximalen FlachenmaRstab von 518 m? der Veroffent-
lichung unterschreitet, ist aufbauend auf diesen Daten eine eigene Ableitung erforderlich. Die Grofie
des Bewertungsteilbereichs | steht mit 1.000 m? fir die Zweckbestimmung ,Einfamilienwohnhaus* aus-
reichend zur Verfigung. Demzufolge wird auf eine GréRRenanpassung flur eine rein gartnerische Zweck-
bestimmung verzichtet.

Gemal Auswertungen im Grundstlicksmarktbericht ist der Ansatz mit rd. 17 % des Baulandpreises
angemessen.

Demnach: 35,00 €/m? x 1,002 x 0,17 = 5,95 €/m? rd. 6,00 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes

relativer Bodenwert = 6,00 €/m?
Flache X 320,00 m?
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich li = 1.920,00 €
(nicht rentierlicher Boden) rd. 1.900,00 €

4.2.3 Gesamtbodenwert

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bodenwert
I (rentierlicher Boden) = 35.000,00 €
Il (nicht rentierlicher Boden) = 1.900,00 €
Gesamtbodenwert = 36.900,00 €

41Vgl. Grundstlicksmarktbericht 2023, S. 90ff.
42 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse; siehe Punkt 4.2.1_1).
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4.3 Sachwertermittiung

Das Modell fir das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 beschrieben.*?

Tab.1

Geb&udebezeichnung

Bezugseinheit

Wohnhaus Nr. 1

Windfang Nr.1.a
und Erweiterung
Nr.1.1

Berechnungsbasis differenziert differenziert
Brutto-Grundflache (BGF) m? 119,00 26,00
Baupreisindex** 2015 =100 178,63 178,63
Normalherstellungskosten
NHK im Basisjahr 2010 A €/m? BGF 773,00 699,00
NHK am Wertermittlungsstichtag €/m? BGF 1.380,79 1.248,60
Herstellungskostens € 164.313,43 32.463,63
besondere Bauteile/ Einrichtungen £ 4.700,00 3.700,00
Gebaudeherstellungskosten € 169.013,43 36.163,63
Alterswertminderung*®
Gesamtnutzungsdauer (GND) P Jahre 70 70
Restnutzungsdauer (RND) P Jahre 25 25
prozentual % 64,29 64,29
Betrag € 108.651,49 23.248,05
Zeitwert/ Gebaudewert (inkl. BNK) € 60.361,94 12.915,58
Tab.2
Gebaudebezeichnung Bezugseinheit Erweiterung Garage Nr.2 und
Nr.1.2 Nebengebaude
Nr.3
Berechnungsbasis differenziert differenziert
Brutto-Grundflache (BGF) m? 38,00 49,00
Baupreisindexsh-Fn 44 2015 =100 178,63 178,63
Normalherstellungskosten
NHK im Basisjahr 2010 A €/m2 BGF 688,00 280,00
NHK am Wertermittlungsstichtag €/m? BGF 1.228,95 500,16
Herstellungskostensh Fn 45 € 46.700,19 24.340,88

43 Erlauterungen zu den allgemeinen Wertermittlungsparametern der Sachwertermittlung siehe Punkt 4.3.1 A) bis F).
44 Baupreisindex IV. Quartal 2023 (2015 = 100), Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4.

45 Inkl. Baunebenkosten BNK.

46 | ineare Alterswertminderung in Anlehnung an 4.3 SW-RL.
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Ubertrag: Herstellungskosten 46.700,19 24.340,88
besondere Bauteile/ Einrichtungen 0,00 0,00
Gebaudeherstellungskosten € 46.700,19 24.340,88
Alterswertminderung*’
Gesamtnutzungsdauer (GND) P Jahre 50 50
Restnutzungsdauer (RND) P Jahre 15 10
prozentual % 70,00 80,00
Betrag € 32.690,13 19.472,70
Zeitwert/ Gebaudewert (inkl. BNK) € 14.010,06 4.868,18
Gebaudesachwerte insgesamt (2 Tab.1 und 2) € 92.155,76
Sachwert der Auenanlagen © € + 5.400,00
Sachwert der Gebaude und Auflenanlagen € = 97.555,76
Bodenwert*® € + 35.000,00
vorlaufiger Sachwert € = 132.555,76
Sachwertfaktor E) € x 0,90
Markt angepasster vorlaufiger Sachwert € = 119.300,18
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale F) € N 3.100,00
(Markt angepasster) Sachwert € = 116.200,18
€ rd. 116.000,00

4T Lineare Alterswertminderung in Anlehnung an 4.3 SW-RL.

48 Bodenwert vgl. Bodenwertermittlung, Punkt 4.2.
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4.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

A. Herstellungskosten*

1. Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 20105 fiir das Wohnhaus Nr. 1

Nutzungsgruppe Ein- und Zweifamilienhauser, frei Doppelhaushélfte

Gebaudetyp?! 2.01: KG, EG, DG ausgebaut (56 % Anteil an BGF)
2.21: EG, DG ausgebaut (44 % Anteil an BGF)

Gebaudestandard®? 2,24

standardbezogene, gewichtete

NHK 2010 =772,71 €/m?

Korrektur: ohne x 1,00

NHK 2010 =772,71 €/m? rd. 773,00 €/m?

2. Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 2010s"Fn-50-52 fjr Windfang Nr.1 und

Erweiterung Nr.1.1

Nutzungsgruppe in SW_RL nicht definiert

Gebaudetyp In Anlehnung an 2.23: ohne KG, EG, Flachdach
Gebaudestandard 2,24

standardbezogene, gewichtete = 998,60 €/m?

NHK 2010

Korrektur: Anbauart x 0,70

NHK 2010 = 699,02 €/m? rd. 699,00 €/m?

49 In Anlehnung an GemaR 4.1 SW-RL: Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) ,Zur Ermittlung
des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) ist von den Herstellungskosten auszugehen, die unter Be-
achtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise
nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitéts-
stichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von Rekon-
struktionskosten.“

50 GemaR § 22 Abs. 2 ImmoWertV und gemaR SW-RL (Kostenkennwerte flr die Kostengruppen 300 und 400 in

€/m? Brutto-Grundflache einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer - Kostenstand 2010).

51 GemaRk Anlage 1 SW-RL.

52 Ableitung gemaR Anlage 2 Tabelle 1 SW-RL liegt in der Handakte vor.
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3. Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 2010s"F-50-52 f{jr Erweiterung Nr.1.2

Nutzungsgruppe in SW_RL nicht definiert

Gebaudetyp In Anlehnung an 2.23: ohne KG, EG, Flachdach
Gebaudestandard 1,84

standardbezogene, gewichtete = 982,60 €/m?

NHK 2010

Korrektur: Anbauart x 0,70

NHK 2010 = 687,82 €/m? rd. 688,00 €/m?

4. Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 2010s"F1-50-52 f(jr die Garage Nr.2 und

das Nebengebaude Nr.3

Nutzungsgruppe in SW_RL nicht definiert

Geb&udetyp 14.1 und 16.1. gewichtet

standardbezogene NHK 2010 363,33 €/m?

Anpassungen: Bauart x 0,80

standardbezogene NHK 2010 = 282,67 €/m? rd. 280,00 €/m?

Substitutionsgebaude — Nebengebaude Nr.3:

Der Sachverstandige sollte bei der Ableitung des Sachwertes das Augenmerk auch darauf richten, ob
die den Herstellungswert des Gebaudes ausmachenden, vorhandenen Gewerke in Dimension und Be-
schaffenheit dem Nutzwert des Gebaudes entsprechen. Das Nebengebaude ist Giberdimensioniert und
nicht fur den ,Jedermann® verwertbar. Es ist nur der Gebaudeteil wertmafig zu erfassen, der im Zu-
sammenhang mit der Garage Nr.2 wirtschaftlich nutzbar ist.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird nicht bereit sein, flir das gesamte Gebaude einen
héheren Kaufpreis zu zahlen. Der Ansatz der BGF erfolgt mit 1/3 der Gesamtflache.

B. besondere Bauteile und besondere Einrichtungen / Zubehér nach § 97 BGB

besondere Bauteile5® Herstellungskosten (inkl. BNK)
Giebelerker 4.700,00 €
Eingang - in NHK erfasst 0,00 €
Uberdachung a 3.700,00 €
Summe: besondere Bauteile 8.400,00 €

53 Gemal 4.1.1.7 SW-RL: Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
.Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordécher sind in
Ansatz zu bringen.*
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besondere Einrichtungen/ Zubehér n. § 97 BGB Zeitwert (inkl. BNK)
besondere Einrichtungen: ohne 0,00 €
Zubehor n. § 97 BGB: ohne 0,00 €

C. AuRen- und Nebenanlagen®

AuBen- und Nebenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Ver- und Entsorgungsanschlisse 1.900,00 €
Einfriedigung und Befestigungen 3.000,00 €
Sonstige bauliche Anlagen (Anerkennungswert) 500,00 €
pauschal in Abhangigkeit des Gebaudezeitwertes 5.400,00 €

Es heif3t: Die Ausfuhrungen der amtlichen Begriindung zur ImmoWertV sind dahingehend zu relativie-
ren, dass Aulienanlagen grundsatzlich in der Héhe zu beriicksichtigen sind, wie sie den Verkehrswert
des Grundstiickes, d. h. den Wert fir den durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt
- Uber den reinen Bodenwert hinaus erhéhen. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird ein groRer Teil
der AuRenanlagen im Bodenwert mit umfasst und entzieht sich damit einer eigenen Wertermittlung.

D. Gesamt- und Restnutzungsdauer®®

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Daher ist die fir die Verkehrswertermittlung anzusetzende Restnutzungsdauer nicht an der
»technischen Lebensdauer, abgeleitet aus der Haltbarkeitsdauer der konstruktiven Bauteile, zu orien-
tieren, sondern an der voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. So kénnen z.B.
technisch vollig intakte Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 0 besitzen, weil keine zeit-
gemale Nutzungschance besteht.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) fur Ein- und Zweifamilienhauser liegt bei 60-80 Jahren.5s
Entsprechend der unter A) ermittelten Standardstufe 2.24 wird fir das Wohnhaus die Gesamtnutzungs-
dauer mit 70 Jahren ermittelt. Dies entspricht den Gepflogenheiten auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt
im\Umgang mit Ein- und Zweifamilienhdusern in massiver Bauweise. Auf Grund der letzten Sanierungs-
maflinahmen betragt die modifizierte Restnutzungsdauer fir das Wohnhaus mit Windfang und Erwei-
terung Nr.1.1 rd. 25 Jahre. Die Ausfiihrungen unter Punkt 3.3 sind ebenso zu beachten wie die Grunds-
atze der Modellkonformitat innerhalb des Verfahrensganges (wirtschaftliche Herstellungskosten zum
Ist-Zustand > keine Investitionen - begrenzte RND).

54 GemaR § 35 Abs. 2 Nr.1 und 2 ImmoWertV 2021.
55 Vgl. § 4 Abs. 2, 3 und § 38 ImmoWertV 2021.
5% |n Anlehnung an Anlage 1 zu § 12 Abs.5 Satz 1 ImmoWertV 2021.
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Far die in den Vorschriften nicht aufgefuhrten Gebaude bzw. baulichen Anlagen gilt Folgendes:

Die Rechtsvorschrift ersetzt nicht die sachverstandige Wirdigung des einzelnen Objekts. Im Bewer-
tungsfall kann eingeschatzt werden, dass die GND der Erweiterung Nr.1.2 nicht dem Normobjekt gleich-
gesetzt werden kann. Diese wird daher objektspezifisch mit 50 Jahren abgeleitet. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer betragt somit 15 Jahre.

Bezuglich der Garage Nr.2 und des Nebengebaudes Nr.3 wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
im Modell mit 10 Jahren unterstellt. Diese Bebauung wird langerfristig keinen Bestand haben, ein Er-
satzneubau fir die Herstellung eines oder mehrerer PKW-Stellplatze sollte geplant werden.

Zu beachten ist generell, dass es sich insgesamt um ModellgréRen handelt!

E. Sachwertfaktors’

Der vorlaufige Sachwert ist hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu
beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist
dabei ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen, was im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstiicks fiihrt.%®

Grundlage bilden die jahrlich fortgeschriebenen Grundstlicksmarktberichte des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte im Land Sachsen-Anhalt, in denen die Kauffalle auf dem o6rtlichen Grundstlicks-
markt ausgewertet werden. Die hier veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden aus Kaufpreisen gleich-
artiger Ein- und Zweifamilienhauser in den Dérfern des Landkreises Wittenberg in Abhangigkeit von
der Hohe des vorlaufigen Sachwertes, des Bodenrichtwertes (also der Standortqualitat in der Mikro-
lage), dem Gebaudestandard sowie der Grundstlicksflache abgeleitet.

Der Grundstlicksmarktbericht 2023 mit Auswertungen der Berichtsjahre 2021 und 2022 verzeichnet im
Vergleich zu den Vorjahren trotz Corona-Pandemie und beginnender Inflation eine erhdhte Nachfrage
an Interessenten fir den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienwohnhauser und einen starken Anstieg des
Preisniveaus; in der Baujahresepoche ab 1991 wurden >> 15 % hdhere Kaufpreise erzielt.

Dennoch ist zu bedenken, dass die genannten Untersuchungen im Quartal 03/ 2022 enden, auf den
Immobilienmarkten ab Quartal 02/03 2022 jedoch eine Abschwachung der Nachfrage und der Preisdy-
namik sowie ein deutlicher Riickgang der Bautatigkeit erkennbar ist. ¥ Welche langfristigen Auswirkun-
gen aus dem Zins- und Baukostenanstieg auf die Preisbildung resultieren, ist zum Stichtag nicht ab-
sehbar.

Es.wird jedoch konstatiert, dass der aus den aktuellen (hohen und weiter steigenden) Herstellungskos-
ten - gegenuber Quartal 03/ 2022 ist ein Anstieg des Baupreisindex rd. 7 % erkennbar® - bislang rein
rechnerisch ermittelte, vorlaufige Sachwert durch den im Marktbericht 2023 veréffentlichten Sachwert-
faktor keine ausreichende Wurdigung bzw. keine sachgerechte Anpassung an die aktuellen Marktver-
haltnisse erfahrt.

57 GemalR § 6 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV 2021.
58 GemaR § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021.

59 Quelle vdp e.V.

60 Quelle: Verdffentlichungen des statistischen Bundesamtes
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Die aus Kauffallen der prosperierenden Jahre 2021/ 2022 ermittelten Sachwertfaktoren sind vor allem
vergangenheitsbezogen und kénnen nicht ungeprift Gbernommen werden. Weder erfasst diese riick-
wartsgerichtete Marktanpassung die gegenwartigen Entwicklungen. Noch begreift der wirtschaftlich
handelnde Marktteilnehmer gestiegene Baupreise als Wertsteigerung des Bauwerks — was heute mehr
kostet, ist nicht morgen mehr wert.

Fazit: Es ist — aufbauend auf den Ableitungen der vorliegenden Kaufpreisauswertungen - eine gut-
achterliche Gesamteinschatzung vorzunehmen und der Sachwertfaktor wird im Bewertungsfall unter
Beachtung der zuséatzlichen (aktuellen) Marktrisiken mit 0,90 ermittelt.

F. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die wertmalfigen Auswirkungen der nicht in den Ansatzen des Wertermittlungsverfahrens bereits be-
ricksichtigten Merkmale des Objekts sind korrigierend einzubeziehen, soweit dies dem gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.®!

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ‘ Wertbeeinflussung insg.
1. Teilinstandsetzung an Erweiterung Nr.1.2 ‘ - 5.000,00 €
2. Werteinfluss: BT Il ‘ +1.900,00 €
Summe ‘ -3.100,00 €

1. Die zur Wiederherstellung des bauzeitbedingten Normalzustandes erforderlichen Sanierungs- und
Instandsetzungsaufwendungen, die im Sachwertverfahren zusatzlich zu der durch Alter und nattrlichen
Abnutzung erfolgten Wertminderung als Wert mindernde Faktoren zu Faktoren zu eliminieren sind®?,
wurden in der Gebaudebeschreibung aufgezeigt.s?

Es wurde ausgeflhrt, dass der Kostenansatz flr durchgreifende Malinahmen aus Grinden des Spe-
kulationsverbotes im Rahmen der Wertermittlung auszuschlief3en ist. Zu beachten sind die Grundsatze
der Modellkonformitat (wirtschaftliche Herstellungskosten zum Ist-Zustand - begrenzte RND - keine
Investitionen).

Es werden nur die MalRlnahmen in Ansatz gebracht, die die (Wieder-)Nutzbarkeit erméglicht. Im Bewer-
tungsfall sind Aufwendungen an der Erweiterung Nr.1.2 erforderlich.

Insgesamt sei bemerkt, dass der Abzug flr die Unterhaltungsbesonderheiten vorrangig unter 6konomi-
schen Gesichtspunkten erfolgt. Es handelt sich um die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr anerkannte
und marktgerechte Minderung des Verkehrswertes.

Es.gilt der Grundsatz: Kosten # Wert(-minderung).

2. Wertkorrektur fir den unrentierlichen Bodenwert (BT 11)%* in Hohe von + 1.900,00 €

61Vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021.
62 \/gl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021.

63 Siehe Punkt 3.

64 Gemal Ausfiinrungen unter Punkt 4.2.2.
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4.4 Ertragswertermittiung
Das Modell fiir das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28-34 ImmoWertV 2021 beschrieben.ss

Tatsachliche Miete

Das Wohnhaus wird zum Wertermittlungsstichtag eigen genutzt; ein Mietverhaltnis besteht nicht. Die
Ertragswertermittiung wird somit auf Grundlage der marktiblich erzielbaren Miete durchgefiinhrt.

Marktiblich erzielbare Miete ©

Gebaude Mieteinheit = Anzahl | Flache marktublich erzielbare Nettokaltmiete
(Stck.) (m?) | (€/m?)/ (€/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)

Wohnhaus mit Wind-

fang und Erweiterung EG + DG - 71,0097 6,00 426,00 5.112,00

Nr.1.1

Erweiterung Nr.1.2 32,00 4,00 128,00 1.536,00

PKW-Stellplatze 1 15,00 15,00 180,00

Gesamt 569,00 6.828,00

Rohertrag © 6.828,00 €

Bewirtschaftungskosten H - 1.607,00 €

jahrlicher Reinertrag = 5.221,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (2,25 % von 35.000,00 €)% - 787,50 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.433,50 €

Barwertfaktor®®

bei p= 2,25 % Liegenschaftszinssatz " x 17,20

und n= 22 Jahren Restnutzungsdauer ®

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 76.271,06 €

65 Erlauterungen zu den allgemeinen Wertermittlungsparametern der Ertragswertermittlung siehe Punkt 4.4.1 G) bis J).
66 Gemal § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021.
67 Wohnwertabhangige Wohnflache siehe Berechnung unter Anlage 2.
68 |iegenschaftszinssatz x (rentierlicher) Bodenwertwert.
69 GemalR § 34 Abs.1 und 2 ImmoWertV 2021.
Hinweis zur Kapitalisierung des Ertrages: Es wird ein zum Wohnhaus identischer Barwertfaktor verwendet. Es erfolgt
aber eine Wichtung der Restnutzungsdauer nach Rohertragsanteilen; siehe Fulinote D).
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Ubertrag: Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 76.271,06 €
Bodenwert™® + 35.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 111.271,06 €
Markt- und objektbezogene Werteinflisse"
vorlaufiger Ertragswert = 111.271,06 €
Marktanpassung ¥) X 1,00
vorlaufiger Markt angepasster Ertragswert = 111.271,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale F) - 3.100,00 €
Ertragswert = 108.171,06 €
rd. 108.000,00 €

441 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

G. marktiiblich erzielbare Ertrage/ Rohertrag’

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die fuir das Wohnhaus marktiiblich erzielbare Miete. Fir
die Ableitung des Mietzinses sind ortsiblich vergleichbare Kriterien maf3gebend. Berlcksichtigt wurden
der Grundsticksmarktbericht 2023, der IVD-Immobilienpreisspiegel 2022/ 2023 sowie Auswertungen
ortlicher Vertreter der Immobilienwirtschaft. Das Mietniveau ist stabil und verzeichnet in den tberwie-
genden Teilmarkten einen Anstieg.

Die Mietpreise flr die zu bewertende Objektart liegen demnach bei 4,00 — 6,00 €/m?, bezogen auf
Dorfer im Landkreis Wittenberg, die Baujahresklasse und einen mittleren bis guten Wohnwert. Die Be-
schaffenheit von Wohnhaus und Grundstick wurde hinreichend untersucht. Insbesondere im Hinblick
auf die Beschaffenheit des Altbaus wird der marktiblich erzielbare Mietzins fur die Wohnraume ein-
schlieBlich Grundsticksnutzung mit 6,00 €/m? abgeleitet.

Die Wohnraume iin der Erweiterung Nr.1.2 sind nicht an Dritte vermietbar; sie sind entsprechend der
Beschaffenheit wertgemindert. Der Mietansatz betragt 4,00 €/m>.

70 Bodenwertwert vgl. Bodenwertermittlung, Punkt 4.2.
7 Gemahk § 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021.
2V/gl. § 31 Abs. 1, 2 ImmoWertV 2021.
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H. Bewirtschaftungskosten

Es sind die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten fir eine ordnungsgemafRe Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen vom Rohertrag
in Abzug zu bringen.” Es sind die Verwaltungs- und Instandhaltungs-kosten sowie das Mietausfallwag-
nis zu berticksichtigen.”™

Verwaltungskosten

1 EFH | 320,00 € | 320,00 €
Instandhaltungskosten

115,00 m? WF/ NF7s 10,00 €/m . 1.150,00 €

Mietausfallwagnis

2 % von | 6.828,00 € 136,56 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.606,56  €/a
rd. 1.607,00 €/a

I. Liegenschaftszinssatz’®

Der Liegenschaftszinssatz gilt als der Zinssatz, mit dem das im Verkehrswert von Grundstiicken ge-
bundene Kapital marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz spiegelt die Erwartungen des
Marktteilnehmers an die allgemeine Entwicklung der Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt wider und ist dem Standort der Immobilie, der Objektart sowie der wirtschaftlichen Situa-
tion entsprechend angemessen und nutzungstypisch anzusetzen. Der Liegenschaftszinssatz ist umso
niedriger, je sicherer die Ertragserwartungen sind. Er wird umso hoher, je unsicherer der nachhaltige
Grundstulcksertrag eingeschatzt wird.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Bewertungsfall modellkonform und analog den Ausflihrungen zum
Sachwertfaktor’” mit 2,25 % abgeleitet.

J. Marktanpassung”®

Durch den Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt wurden keine separaten
Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienhauser verdéffentlicht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem regionalen Grundstticksmarkt sind beim vorlaufigen Ertragswert des Wohnhauses durch die Ver-
wendung marktiblich erzielbarer Mieten sowie eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes be-rtick-
sichtigt.

73 Vgl. § 32 ImmoWertV 2021.

7 Gemal Anlage 32 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 2021.
Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis in Abhangigkeit von der Objektart und dem Standort; Instandhaltungskosten in
Abhangigkeit von der Bauweise, dem Baujahr und dem Stand der Modernisierung.

75 Gesamtwohnflache ohne Wohnwertminderung.

76\/gl. § 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021.

7 Siehe Punkt 4.3.1 E).

78 GemaR § 6 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021.
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D. Restnutzungsdauer

Im Unterschied zur Sachwertermittlung, in der die Gebaude einzeln betrachtet werden, erfolgt in der
Ertragswertberechnung eine anteilige Gewichtung der Restnutzungsdauer nach Rohertragsanteilen,
da die Gebaude Nr. 1./1.1 und 1.2, 2 und 3. im Verlauf ihrer wirtschaftlichen RND unterschiedliche
Ertrage erzielen. Demnach ergibt sich flr das Bewertungsobjekt die gewichtete Restnutzungsdauer mit
22 Jahren.

Jahresrohertrag € RND Anteil in % | Anteil RND

Jahresrohertrag Nr.1/1.a und 1.1 5.112,00 25 74,87 18,72
Jahresrohertrag Nr.1.2 1.536,00 15 22,50 3,37
Jahresrohertrag Nr.2 und 3 180,00 10 2,64 0,26
Gesamt 6.828.00 22,36
Gewichtete Restnutzungsdauer rd. 22 Jahre

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird fir das Wohnhaus unter Wirdigung seiner Aussagekraft bezuglich der Art des
Wertermittlungsobjektes, der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten
und der zur Verfligung stehenden Daten aus dem Sachwert von rd. 116.000,00 € abgeleitet.”” Dem
Sachwert ist gegenliber dem Ertragswert in Hohe von rd. 108.000,00 € im Hinblick auf die starker ge-
sicherte Datengrundlage und den unmittelbaren Marktbezug ein héheres Gewicht beizumessen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Erweiterungen und Nebenanlagen bebaute
Grundsttick in 06895 Zahna-Elster OT Zdrnigall, Martin-Luther-Strale 40

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. BV \
Zbrnigall 731 1 \
Gemarkung Flur Flurstiick

Zornigall 6 95/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 mit rd.

116.000,00 €

in Worten: einhundertsechzehntausend Euro

ermittelt.

¥ Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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Erklarung:

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten unter meiner Leitung und Ver-
antwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstattet habe.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uberprii-
fungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz usw. vorgenommen. Ebenfalls sind
keine Untersuchungen zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk
sowie in Bezug auf Schadstoffbelastungen aus dem Einsatz von Asbest, Formaldehyd usw. erfolgt.
Das vorliegende Wertgutachten ist kein Baugrundgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uberpriifun-
gen hinsichtlich Bodenbeschaffenheit, Standfestigkeit und Altlasten vorgenommen.

Ich versichere, dass die im vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezogenen Daten aus-
schliellich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werden. Nach Erfiillung des Gutachtenauftrages
bzw. nach Beendigung der gesetzlichen Aufbewahrungspflichten werden die personenbezogenen Da-
ten vollumfassend geldscht. Zur Wahrung der Vertraulichkeit werden die personenbezogenen Daten
weder wahrend der Verarbeitung noch wahrend des gesetzlichen Aufbewahrungszeitraums an Dritte
mitgeteilt oder zuganglich gemacht.

Coswig (Anhalt), 02.02.2024 Dipl.-Ing. (FH) Monika Anton

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Urheberschutz gilt fiir das Gutachten in Papierform und in digitaler Form.
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5 Grundlagen der Wertermittlung

Gesetzliche Grundlagen und Richtlinien

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Marz 2020 (BGBI. | S. 540)

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI1 S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 2021: Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-

cken (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil | Nr.44); in Kraft
getreten am 01.01.2022 i.V.m Ubergangsfrist bis 31.12.2024

WertR (WertR 2006): Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte

(Marktwerte) von Grundstlicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) ein-
schlieRlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121°S. 4798)

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Gebaudeenergiegesetz (GEG) mit Bekanntmachung im Bundesgesetzblatt Nr. 37 vom 13.08.2020 Gesetz
zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude und zur Anderung weiterer Gesetze

am 1. November 2020 in Kraft

Fachliteratur zur Imnmobilienbewertung, Monografien, Periodika, Sonstige
Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. 9. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag, 2019.
und Kleiber-digital (bundesanzeiger-verlag.de).

Kroll, Ralf/f Sommer, Goétz: Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Berlicksichtigung der
ImmoWertV und der Sachwert-Richtlinie. Werner Verlag.

Marktdaten und Recherchen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt (Hrsg.):
Grundstlucksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023; Beschluss vom 01.Méarz 2023

Kaufpreis- und Mietrecherche (6rtliche Vertreter der Immobilienwirtschaft)
lvd 2022/ 2023 Regionen: Sachsen / Sachsen-Anhalt
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4.
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Lageplanausschnitt

Gebaudekenndaten

Liegenschaftskarte

Stadtplan

Bodenrichtwertkarte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Fotodokumentation
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Anlage 2: Gebaudekenndaten

1 Bruttogrundflache
Grundlage der Ermittlung: aus eigenem Aufmaf® am 20.11.2023 i.V.m DIN 277-1 (2016).
Die MaRe zur Ermittlung der BGF sind in der als Anlage beigefligten Lageplanskizze ersichtlich.

Wohnhaus Nr. 1

KG = 6,00 X 3,70 X 1 22,20 m?
EG+DG = 6,00 X 8,056 X 2 96,60 m?

118,80 m?
BGF rd. 119,00 m?

Giebelerker als besonderes Bauteil

Windfang Nr.1.a

EG = 3,00 X 2,60 X 1 7,80 m?
7,80 m?
BGF rd. 8,00 m?

Erweiterung Nr.1.1

EG = 6,15 X 3,00 X 1 18,45 m?
18,45 m?
BGF rd. 18,00 m?

Erweiterung Nr.1.2

EG = 8,80 X 435 X 1 38,28 m?
38,28 m?

BGF rd. 38,00 m?

Garage Nr.2

EG = 560 X 545 X 1 30,52 m?
30,52 m?

BGF rd. 31,00 m?

Nebengebdude Nr.3

EG= 11,95 X 445 X 1 53,18 m?
53,18 m?
BGF rd. 53,00 m?
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2 Wohnflachenberechnung
Grundlage der Ermittlung: aus eigenem Aufmafl am 20.11.2023 und nach WoFIV.
Wohnhaus Nr.1 mit Windfang Nr.1.a und Erweiterung Nr.1.1
EG_Wohnflache
1_Windfang Nr.1a 2,70 x 2,23 6,02 m?
2_Flur Nr.1 und 1.1 3,50 x 1,07 250 x 1,27 6,92 m?
3_Bad Nr.1.1 4,17 x 247 10,30 m?
4 Kiiche 3,32 x 3,38 11,22 m?
5 Wohnzimmer 558 x 4,00 0,66 x 0,31 2212 m?
Wohnflache in Erdgeschoss insgesamt 56,58 m?
DG_Wohnflache
6_Zimmer 1 4,05 x 2,20 0,98 x 0,29 8,63 m?
7_Zimmer 2 460 x 2,70 460 x 1,15/ 2 9,78 m?
8 Schlafzimmer 3,22 x 3,45 3,22 x 1,15 ./ 2
0,52 x 0,42 8,25 m?
Wohnflache in Dachgeschoss insgesamt 26,65 m?
Wohnflache in Erd- und Dachgeschoss insgesamt 83,22 m?
Wohnwertfaktor 0,85
70,74 m?
wohnwertabhidngige Wohnflache insgesamt rd. 71,00 m?
Erweiterung Nr.1.2
EG_Wohnflache
1_Flur 390 x 143 - 0,25 x 042 547 m?
2 Bad 3,87 x 2,38 9,21 m?
3. Wohnen/Schlafen 442 x 3,90 17,24 m?
Wohnflache in Erdgeschoss insgesamt 31,92 m?
rd. 32,00 m?
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Anlage 3: Liegenschaftskarte
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Anlage 7: Fotodokumentation

der StralRenzug und Lage des Bewer-
tungsgrundstlicks

Blick auf das Wohnhaus_ frontseitig

/ Nr.2

Der Eingang mit Zufahrt und 2.Zufahrt
(rechts) zur Garage Nr.2
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Nr.1.1

Nr1.a

Blick auf das Wohnhaus riickseitig mit
Windfang Nr.1.a (der Hauseingang)
und Erweiterung Nr.1.1

Nr.1.2
Nr.3

Die Erweiterung Nr.1.2 und Blick auf das
Nebengebaude Nr.3

Sichtbare Schaden an der Umfassungs-
wand von Nr.1.2
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Bauschaden an Nr.3. Risse und
Abplatzungen

Blick auf die Freiflache des Grundstlicks
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