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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fir das mit einer Doppelhaushélfte (Geb. 1) und einer Garage (Geb. 2)
bebaute Grundstiick in 38486 Kldtze, OT Bdckwitz, Steimker StraRe 19 A

eingetragen im Grundbuch von Jahrstedt, Blatt 1358

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRRe
1 Bockwitz 1 19/12 Wohnbauflache, Steimker Stra3e 19 A 356 m?2
Verkehrswert zum Stichtag 24. August 2024 rd. 260.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten und acht Anlagen mit 15 Seiten. Das Gutachten wurde in
vierfacher Ausfertigung, davon eine fiir meine Unterlagen, zuziglich einer PDF-Version erstellt.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages
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Gemal des Auftrages des Amtsgerichts Gardelegen vom 07.06.2024, Eingang 22.06.2024, ist
der Verkehrswert des Grundstiicks zu schatzen.

Der Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Jahrstedt, Blatt 1358, unter der Ifd. Nr. 1 des Be-
standsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 38486 Klbtze, OT Bockwitz, Steimker Stral3e
19 A, wird zum Wertermittlungsstichtag 24. August 2024 auf rd. 260.000,00 € geschétzt.

Es sind die Mieter bzw. Pachter festzustellen.
In der Doppelhaushélfte wohnt der Grundstiickseigentiimer, der auch die Garage und das Grund-
stiick nutzt. Miet- und/oder Pachtverhéltnisse bestehen somit nicht.

Es ist ggf. die Verwalterin/der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwalter)
mitzuteilen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich nicht um eine Wohnungseigentumsanlage. Eine
WEG-Verwalterin/einen WEG-Verwalter gibt es deshalb nicht.

Es ist zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefuhrt wird.
Auf dem Grundstiuck wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Es ist zu prifen, ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitge-
schéatzt wurden.

In den Gebéduden und auf dem Grundstiick wurden am Ortstermin keine Maschinen und/oder
Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Der Sachverstandige hat zu klaren, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Das Grundstuck ist mit einer massiven Doppelhaushélfte (Geb. 1) und einer massiven Garage
(Geb. 2) bebaut. Der bauliche Zustand der Gebaude ist gut. Die Dacher der Doppelhaushélfte und
der Garage sind zimmermannsmaRige Holzkonstruktionen.

An Holzkonstruktionen bzw. -bauteilen kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen
werden. Aufgrund des guten baulichen Zustands ist Hausschwammbefall nicht zu vermu-
ten. Dem Grundstiickseigentimer ist kein Hausschwammbefall bekannt.

Es ist zu prifen, ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen beziiglich des Grund-
stucks bestehen.

Das Grundstick liegt im Innenbereich von Bockwitz. Einen Bebauungsplan gibt es fir Bockwitz
nicht. Im Flachennutzungsplan von Jahrstedt mit Ortsteil Bockwitz ist das Gebiet, in dem das
Grundstuck liegt, als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Anderweitige baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des Grundstiicks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Planungsrecht ergeben,
sind nicht bekannt.

Es ist zu prufen, ob fir das Gebaude ein Energieausweis/-pass vorliegt.
Der Grundstuckseigentimer erklarte am Ortstermin, dass kein Energieausweis gemaR Teil 5,
Energieausweise, Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden ist.

Der Sachverstandige hat das Altlastenkataster des Altmarkkreises Salzwedel einzusehen.
Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Umweltamt, ist das Grundstick nicht als alt-
lastenverdachtige Flache bzw. im Altlastenkataster des Altmarkkreises Salzwedel gefiihrt
(vgl. Anlage 4).

Der Sachverstandige hat zu klaren, ob bezuglich des Grundstiicks Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis des Altmarkkreises Salzwedel vorliegen.

Vom Altmarkkreis Salzwedel, Fachdienst Bauen, wurde mitgeteilt, dass bezlglich des Grund-
stiicks keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Altmarkkreises Salzwedel vorhan-
den sind (vgl. Anlage 3).

Es ist zu klaren, ob ein Uberbau bzw. Uberbauten bestehen.

Im Auszug aus der Liegenschaftskarte sind die Gebaude auf dem Grundstick und auf dem
siidwestlichen Nachbargrundstiick nicht als Uberbauten dargestellt (vgl. Anlage 2).

Am Ortstermin wurden augenscheinlich keine Uberbauten festgestellt.
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens
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2.9

Auftrag des Amtsgerichts Gardelegen vom 07. Juni 2024, Eingang 22. Juni 2024.
Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Jahrstedt, Blatt 1358, vom 07. Juni 2024.

Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskiinfte vom Altmarkkreis Salzwedel:
Baulasten

Altlasten

Denkmalschutz

Naturschutz

Bauakte

Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskiinfte von der Stadt Kl6tze:
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittlungsgrundstiicks
Gewerbeanmeldungen

Schriftliche Auskilnfte von den ortlichen Versorgungsunternehmen:
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet des Wertermittlungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Wertermittlungsgrundstiicks, Versorgungsleitungen, Abwasserentsorgung

Schriftliche/mundliche Auskunft vom Grundstlickseigentiimer:
Bereitstellung von Bauunterlagen einschlie3lich Bauzeichnungen
Informationen zum Wertermittlungsrundstuck, zu den Gebauden und zum baulichen Zustand

Schriftliche Beantragung eines Auszugs aus der Liegenschaftskarte beim Landesamt fur Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.

Bodenrichtwertauskunft, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Geo-
portal, Bodenrichtwerte und telefonische Auskunft.

Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 8).
Ortsbesichtigung durch den Sachverstéandigen am 24. August 2024,

In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen.

Aussagen uber Rechte, Lasten und Beschrankungen, Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfraf3, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgefihrt, moglicherweise un-
vollstandig und damit unverbindlich.

Der Zustand des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich
nur von meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittlungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 24. August 2024, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Insoweit stutzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskiinften des Grundstiickseigentiimers und der zustandigen Amter, den vom Grundstiickseigen-
timer bereitgestellten Grundstiicksunterlagen und auf Erfahrungswerte. Sollten sich diese in der
Zukunft als unrichtig, unvollstandig oder tiberholt herausstellen, so wéare mein Gutachten in solchen
Punkten zu ergédnzen bzw. zu korrigieren.
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GNR 030/06/2024

3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 1:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im
Altlastenkataster:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs-, Sa-
nierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstucksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Jahr-
stedt, Blatt 1358, vor. In Abteilung Il des Grundbuchs besteht beziiglich des Grund-
stucks folgende Eintragung:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Gardelegen,31 K 6/24);
eingetragen am 19.03.2024." Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhéltnisse (Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. In Verfahren zur Zwangsverstei-
gerung ist davon auszugehen, dass eventuell noch valutierende Schulden bei der
Aufteilung des Erldses (Preis) sachgerecht berticksichtigt werden.

In der Doppelhaushalfte wohnt der Grundstuckseigentimer, der auch die Garage
und das Grundstiick nutzt. Miet- und/oder Pachtverhéltnisse gibt es nicht.
Nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtlinstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen und Verdacht auf Hausschwamm wurden nicht festgestellt
bzw. sind nicht bekannt.

GemalR Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Bauordnungsamt, sind bezug-
lich des Grundstiicks keine Baulasten begriundet (vgl. Anlage 3).

Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Umweltamt, ist das Grund-
stick nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlastenkataster
des Altmarkkreises Salzwedel erfasst (vgl. Anlage 4).

Gemal Auskunft des Bauamtes der Stadt Kldtze ist das Grundstiick in kein
Bodenordnungs- und/oder Sanierungsverfahren einbezogen.

Gemald Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Bauordnungsamt, ist das Grund-
stick mit seiner Bebauung kein Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 2 zZiff. 1
Denkmalschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) und befindet
sich auch nicht in einem Denkmalbereich.

Die Stadt Klotze, Bauamt, teilte auf Anfrage mit, dass das Grundstick im
Flachennutzungsplan von Jahrstedt mit Ortsteil Béckwitz vom 08.12.2009 als
Wohnbauflache (W) dargestellt ist.

Gemal Auskunft des Bauamtes der Stadt Klétze gibt es fiir den Ortsteil Bock-
witz keinen Bebauungsplan und keine ortlichen Bauvorschriften (Satzun-
gen).

Das Grundstick liegt im Innenbereich von Bdckwitz. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist nach den Festlegungen des
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

baureifes Land (ortsiblich erschlossenes Bauland)

In der vom Grundstuickseigentiimer zur Verfigung gestellten Grundstiicks- bzw. Bauakte ist die Bauge-
nehmigung Aktenzeichen 00106-96m7/96000406 vom 03.05.1996 Baumalinahme nach § 65 Bauord-
nung Sachsen-Anhalt (BauO LSA), fur den Neubau eines Zweifamilienhauses enthalten.

Es wird unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstiick den Vorgaben/Auflagen
der Baugenehmigung entsprechen sowie formell und materiell legal sind.

31K6/24
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4 Verkehrswertermittiung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte (Geb. 1) und einer Garage (Geb. 2)
bebaute Grundstiick in 38486 Klotze, OT Bockwitz, Steimker StralRe 19 A

Gemarkung  Flur  Flurstick  Flurstiicksflache  Grundstiicksflache

Bockwitz 1 19/12 356 m? 356 m?

zum Wertermittlungsstichtag 24. August 2024, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Gardelegen
Auftrag: 07. Juni 2024
Eingang: 22. Juni 2024

Eigentiimer: ein Eigentiimer (naturliche Person)
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 24. August 2024
besichtigung:

Teilnehmer der Grundstiuckseigentimer
am Ortstermin: der Sachverstandige
Wertermittlungs- 24. August 2024

stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage
Ort und Einwohner: Land/Kreis: Bundesland Sachsen-Anhalt; Altmarkkreis Salzwedel, Stadt Klot-
(vgl. Anlage 1) ze liegt im Sudwesten des Altmarkkreises Salzwedel

Stadt/Ort: Stadt Kl6tze besteht aus 12 Ortschaften/Ortsteilen einschlief3lich
der Kernstadt Klotze, Bockwitz ist ein Ortsteil von Klotze

Verwaltung/  Sitz der Verwaltung der Stadt KL6tze ist die Kernstadt Klotze

Stadt:

Landschatft: in der Landschaft Altmark, am ndrdlichen Rand des Niede-
rungsgebiets Dromling (Uberwiegend Natur- und Landschafts-
schutzgebiete) gelegen, Bockwitz ist Uberwiegend von Landwirt-
schaftsflachen (Acker- und Grunland) umgeben, Waldflachen wei-
ter entfernt

Makrolage: OT Bockwitz ist ca. 17 km von der Kernstadt Kl6tze entfernt und
liegt unmittelbar an der Landesgrenze zu Niedersachen (Dorf
Zicherie)

Mikrolage: Grundstiick am norddstlichen Rand von Bockwitz, in einem kleinen
Einfamilienhausgebiet, Grundstiick ist ein Eckgrundstiick, Ecke
Steimker Strafl3e/Stralle Am Ziegelberg, Steimker Stral3e fihrt zum
Dorf Steimke

Umgebung: im kleinen Ein-/Zweifamilienhausgebiet, das kleine Wohngebiet
befindet sich am nordéstlichen Rand von Bdckwitz

Wirtschatft: Arbeitsmdglichkeiten eingeschrankt im Dorf, sonst in Klotze, Gar-
delegen und in Wolfsburg (Industrie, Gewerbe, Dienstleister, Han-
del und Verwaltung)
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Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung
und Nutzung in
der Stral3e:

Immissionen:

topographische
Grundstickslage:

Einkauf:

Schulen:

Kita:

Krankenhaus:

Einwohner:

Flache:

Stral3en:

Autobahnen:
Klotze:
Salzwedel:
Gardelegen:
Oebisfelde:
Kusey:
Wolfsburg:
Brome:
Magdeburg:
Bahn:

Bus:

GNR 030/06/2024

kleiner Einkauf in Brome, Kusey und Kl6tze, gro3er Einkauf in

Wolfsburg

Grundschule in Kusey, Sekundarschule und Gymnasium in
Klotze

in Steimke und Kusey

in Salzwedel, Gardelegen und Wolfsburg

Stadt Kl6tze mit Ortsteilen/Ortschaften ca. 9.700 Einwohner,
Bockwitz ca. 125

Stadt Kldtze mit Ortschaften/Ortsteilen ca. 248 km2, Béckwitz ca.
8 km?2

LandesstralRe (L) 23 im Dorf zur Bundesstral3e (B) 244 und nach
Kusey, L 19 und L 20 in Kl6tze; B 248 in Brome

Autobahn (A) 39 in Wolfsburg ca. 21 km entfernt

ca. 17 km entfernt, norddstlich von Bdckwitz

ca. 35 km entfernt, nordostlich von Béckwitz

ca. 39 km entfernt, dstlich von Bockwitz

ca. 24 km entfernt, stidlich von Boéckwitz

ca. 10 km entfernt, nordostlich von Bdckwitz

ca. 20 km entfernt, siidwestlich von Béckwitz

ca. 4 km entfernt, nordlich von Bockwitz

ca. 90 km entfernt, siidostlich von Bockwitz

Bahnhof in Wolfsburg, Salzwedel und Gardelegen
Schulbus nach Kl6tze, Oebisfelde, Salzwedel; Bus nach Wolfs-
burg, Haltestelle ca. 300 m vom Grundstiick entfernt

offene Bauweise, 1 - bis 1 % - geschossige Bebauung, Ein- und Zweifamilien-
hauser, Doppelhauser mit Garagen/Carports

beim Ortstermin keine festgestellt, sonst Anliegerverkehr

eben

4.2.2 Gestalt und Form

GroRe (alle MaRe Ca.-Angaben) des Wertermittlungsgrundstiicks, Eckgrundstiick (vgl. Anlage 2)

Flurstiick 19/12
StraRenfront(en) 22m
Breite bis 20m
Tiefe bis 31m
Grund-/Flursticksflache 356 m2
Grund-/Flurstiicksform Viereck

31K6/24
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4.2.3 ErschlieBung

GNR 030/06/2024

Das Wertermittlungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 19/12, ist ein Eckgrundstick und liegt an der
Einmindung der StralRe Am Ziegenberg in die Steimker Strafl3e. Die Stralle Am Ziegenberg ist eine Stich-
stral3e ohne Wendehammer. Die Steinmker Straf3e ist eine DurchgangsstrafRe. Die Straf3en sind Gemein-
destraBen im Gemeindegebiet. Die Bebauung auf dem Wertermittlungsgrundstiick, Doppelhaushélfte
(Geb. 1) und Garage (Geb. 2), ist typisch fur das kleine Wohngebiet.

StralRenart:
Steimker Stral3e:

Am Ziegelberg:
StraRenausbau:
Steimker Stral3e:
Am Ziegelberg:
Hohenlage zu
den StralRen:

Anschlisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

31K6/24

offentlich gewidmete Stralle im Gemeindegebiet, Wohngebiets-/Anliegerstralle,
fuhrt norddstlich des Wertermittlungsgrundstiicks weiter nach Steimke

offentlich gewidmete StrafRe im Gemeindegebiet, Wohngebiets-/Anliegerstralie,
StichstralRe/Sackgasse

ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert, einseitig befestigter separater Gehwege, Geh-
wegleuchten

ausgebaut; Fahrbahn Betonsteinpflaster, keine befestigten separaten Gehwege,
StralRenlaternen/-leuchten

normal

Strom, Gas und Wasser aus offentlicher Versorgung, Telefon- und vermutlich
Kabelanschluss

Anschluss an o6ffentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

Durch die Doppelhaushélften auf dem Wertermittiungsgrundstiick und auf dem
sudwestlichen Nachbarflurstick 19/11 bestehen wechselseitige Grenzbebauun-
gen.

Weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten durch bauliche Anlagen auf dem Werter-
mittlungsgrundstiick und auf dem Nachbargrundstiick bestehen nicht (vgl. Anlage
2).

Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Wertermittlungs-
grundsttick werden normal tragfahiger Baugrund/Boden sowie gewachsene und
ungestorte Bodenverhaltnisse angenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.
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4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der Au3enanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Baubeschreibung in den Unterlagen des Grundstiicks-
eigentimers und die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Gebaude und die AuRenanlagen
werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen des Grundstiickseigentiimers am Ortstermin
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, da gegenteilige Auskiinfte
vom Grundstiickseigentiimer nicht erteilt wurden. Der bauliche Zustand der Geb&ude ist gut. Baumangel
und -schaden und/oder Instandhaltungsstau wurden am Ortstermin nicht festgestellt und sind dem Grund-
stiickseigentiimer auch nicht bekannt.

Die drtlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundsticks sowie der Gebaude und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert. Die Fotos,
Innenaufnahmen in den Gebauen wurden vom Grundstickseigentiimer nicht gestattet, sind dem
Gutachten in den Anlagen beigefligt (vgl. Anlage 7).

Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Eine Beurteilung zu einer mdglichen
Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze gehért zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Die Gebaude konnten von innen besich-
tigt werden. Der bauliche Zustand der Gebaude ist gut. Hausschwammbefall ist deshalb
nicht zu vermuten, kann aufgrund der Holzkonstruktionen der Dachstiihle jedoch nicht
ausgeschlossen werden, ist dem Grundstiickseigentiimer jedoch nicht bekannt.

4.3.1 Doppelhaushélfte (Geb. 1)

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick ist der nérdliche Teil eines Doppelhauses errichtet. Das Erschei-
nungsbild der Doppelhaushélfte ist schlicht. Garten- bzw. riickseitig ist fast Uber die gesamte Lénge der
Doppelhaushaélfte eine Uberdachung errichtet. Die Uberdachung schiitzt den befestigten Freisitz/die be-
festigte Terrasse vor Witterungseinfllissen.

Die Doppelhaushalfte ist eingeschossig und nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Da die
Doppelhaushalfte nicht unterkellert ist, befindet sich der Fuboden des Erdgeschosses annahernd auf dem
Niveau des anstehenden Gelandes. Der Uberdachte stral3enseitige Hauseingang und der gartenseitige
Uberdachte Freisitz sind deshalb quasi barrierefrei zu erreichen.

Der Zugang zum ausgebauten Dachgeschoss mit hohem Satteldach, ohne Drempel/Kniestock, besteht
vom Erdgeschossflur tber eine offene Holztreppe. Dachaufbauten, wie Gauben, gibt es im Dachgeschoss
nicht. Die Dachschragen des Satteldaches schranken die Wohn-/Nutzflache im ausgebauten Dachge-
schoss ein. Uber dem ausgebauten Dachgeschoss befindet sich ein Spitzboden, der tiber eine ausklapp-
bare Leiter vom Dachgeschoss aus zu erreichen ist. Der Spitzboden wird als Abstellflaiche genutzt, dort ist
auch der Gaszentralheizungskessel aufgestellt.

Das Erscheinungsbild der Doppelhaushélfte wird durch die Klinkerfassade und das Satteldach mit relativ
weiten Dachlberstédnden, die die Fassade vor Witterungseinflissen schiitzen, gepréagt.

Gemaly der Wohnflachenberechnung in der Grundstiicks- bzw. Bauakte des Grundstiickseigentiimers
betragt die Wohnflache ohne Technikraum im Erdgeschoss und Abstellraum im Dachgeschoss 143,17 mz.
Davon entfallen auf das Erdgeschoss 76,32 m? und auf das ausgebaute Dachgeschoss 66,85 mz.

Die Wohnflache wurde auf der Grundlage der Rohbaumale ermittelt. Unter Beriicksichtigung eines ,Putz-
faktors® von 0,97 betragt die Wohnflache insgesamt rd. 139,00 m2, im Erdgeschoss rd. 74,00 m2 und im
ausgebauten Dachgeschoss rd. 65,00 m2. In diesen Flachen sind die Nutzflachen des Technikraumes und
des Abstellraumes nicht enthalten. Die Nettonutzflache im Technikraum betragt rd. 10,00 m2 und im Ab-
stellraum rd. 5,50 m2. Die Berechnungen siehe Punkt 4.5.4 Ertragswertermittlung, Seite 32.
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Art des Gebaudes:

Baujahr:
Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):

eingeschossige Doppelhaushélfte, Dachgeschoss vollstandig ausgebaut, nicht un-
terkellert

gemal Grundsticks-/Bauakte 1996

Brennwertgaskessel/-therme 2018 neu eingebaut

sonst keine

Die Baubeschreibung erfolgt auf der Grundlage der Baubeschreibung aus der Grundstiicks-/Bauakte, mit
erganzenden Hinweisen.

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:

Aullenwéande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Treppen:
Dachgeschoss:
Spitzboden:

FulRbdden:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Innenansichten:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Deckenflachen:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Fenster:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

31K6/24

Massivbau
Betonstreifenfundamente, vermutlich mit Stahlbetongriindungsplatte
nicht vorhanden

von aufen nach innen
Sichtmauerwerk Klinker, mineralische Kerndammung, Hintermauerung Poroton-
Ziegel, Putz

Kalksandstein und/oder Poroton-Ziegel, beidseitig Putz

Stahlbetondecke
Holzbalkendecke mit DAmmung

offene Holztreppe mit Holzgeléander und Briistungsgelander im Dachgeschoss
ausklappbare Holzleiter

schwimmende Estrichbdden

Wohnraume Laminatbdden; Kiiche Fliesen; Duschbad/WC Fliesen; Flur Fliesen;
Technikraum Fliesen

Wohnraume Laminatbdden; Kiiche Laminatboden; Bad/WC Fliesen; Flur Laminat-
boden; Abstellraum Laminatboden

Wohnraume Tapete; Kiiche Fliesenspiegel und gespachtelt mit Anstrich; Dusch-
bad/WC Fliesen raumhoch; Flur Strukturputz; Technikraum Fliesen raumhoch
Wohnraume Tapete, Dachschrédgen Paneele; Kiche Tapete, Dachschréagen Pa-
neele; Bad/WC Fliesen raumhoch, Dachschragen Paneele; Flur Strukturputz,
Dachschrage Paneele; Abstellraum Putz, Dachschréage Paneele

Wohnraume Deckenpaneele; Kiche Deckenpaneele; Duschbad/WC Deckenpa-
neele; Flur Deckenpaneele mit integrierten Strahlern; Technikraum Deckenpa-
neele

Wohnraume Deckenpaneele; Kiiche Deckenpaneele; Bad/WC Deckenpaneele;
Flur Deckenpaneele mit integrierten Strahlern; Abstellraum Deckenpaneele

isolierverglaste Kunststofffenster mit innen liegenden Sprossen, Kunststoffjalou-
sien

isolierverglaste Dachflachenfenster (Holzrahmen) und isolierverglaste Kunststoff-
fenster mit innen liegenden Sprossen, Kunststoffjalousien
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Turen:
Eingangstdr:

Tur zum Freisitz:
Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kichenausstattung:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:

besondere Bauteile:

AulRenansicht:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

31K6/24

Kunststoff-/Leichtmetalltir mit Isolierglasfillung und feststehendem isolierverglas-
tem Kunststoff-/Leichtmetallseitenteil

drei isolierverglaste Kunststofffenstertliren mit innen liegenden Sprossen
Holzwerkstofftiiren foliert, eine zweifliglige Tur mit Glasfillung

mittlere Ausstattung bzw. Standard, noch zeitgemaf3; Leitungen unter Putz bzw.
verdeckt verlegt, Fernsehanschlussdosen, Signal von SAT-Schussel auf Nachbar-
doppelhaushalfte (Steimker Stral3e 19)

Erdgeschoss durchschnittliche Ausstattung; Dachgeschoss bessere Ausstattung
Duschbad/WC; durchschnittliche Ausstattung, ebenerdige Dusche mit Spritzschutz
(Glastir), Waschbecken und wandhangendes WC

Bad/WC; bessere Ausstattung, eingebaute (eingeflieste) Wanne, Duschtasse mit
Spritzschutz (Glastiiren), Waschtischanlage mit Unter- und Seitenschréanken, Spie-
gelwand und zwei Waschbecken, wandhéangendes WC

Einbaukiche ca. 1998 eingebaut (war vorher ca. 8 Jahre in anderer Wohnung ein-
gebaut); Hange- und Unterschranke, Ansichtsflachen cremefarben, Korpus Holz-
dekor, Elektroherd mit Cerankochfeld und Backofen, Dunstabzugshaube, Ge-
schirrspiler, Edelstahlspiile mit Abtropfblech, Kuhlschrank, Arbeitsplatte beschich-
tete Holzwerkstoffplatte (altersgemaR, 10 Jahre Abschreibungszeitraum) abge-
schrieben, guter optischer Zustand, Anerkennungszeitwert rd. 300,00 €)
Einbaukiiche ca. 2020 eingebaut; Hange- und Unterschranke, Ansichtsflachen
altweil3, Korpus anthrazitfarben, Elektroherd mit Cerankochfeld und Backofen mit
Umluft, Dunstabzugshaube mit Filtermatte, Geschirrspuler, beschichtete Spile
mit Abtropfblech, Kihlschrank mit Gefrierfach, Arbeitsplatte beschichtete Holz-
werkstoffplatte (Anschaffungs- und Einbaukosten gemaR Auskunft Grundstiicks-
eigentimer ca. 6.500,00 € (Alter der Einbauklche rd. 4 Jahre, altersgemaf} rd.
40 % abgeschrieben, Zeitwert rd. 3.900,00 €)

Brennwertgaskessel bzw. -therme im Spitzboden installiert, AuRentemperatursteu-
erung, Platten-/Flachheizkérper mit Thermostatventilen, Bader/WC’s Handtuch-
trockner/-heizkorper

Erdgeschoss, grofier Wohnraum Kaminofen (nicht fest eingebaut)

Uber Brennwertgaskessel/-therme mit Warmwasserspeicher ca. 80 | Fassungsver-
mogen und Zirkulationsleitung

Kaminofen, nicht fest eingebaut, deshalb keine besondere Einrichtung

einfache, kleine Hausturiberdachung (kein separater Zeitwert);

Uberdachung des gartenseitigen befestigten Freisitzes/der befestigten Terrasse
(Holzkonstruktion mit lichtdurchlassigen Doppelstegplatten eingedeckt, gemau-
erter niedriger Klinkersockel, Freisitzflache gefliest) Flache ca. 24 m2 (6,60 m x
3,65 m)

Klinkersichtmauerwerk (bunt)
zimmermannsmalfige Holzkonstruktion

Satteldach mit weiten Dachtraufeniiberstanden, keine Dachaufbauten, Gesims-
kasten verbrettert

Dachsteine braun, Dachentwéasserung Titanzink-Dachrinnen und -Fallrohre

ein Abgasrohr (Gaskessel/-therme), an der ndrdlichen Giebelwand gemauerter
Schornstein mit Edelstahlhaube (fir Kaminofen)
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Raumaufteilung:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Belichtung und
Besonnung:

Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

GNR 030/06/2024

gemar Grundrisse aus der Grundstiicks-/Bauakte

2 Wohnraume, Kiiche, Duschbad/WC, Flur, Technikraum (Haustechnik-/Hauswirt-
schaftsraum)

2 Wohnraume, Kiiche, Bad/WC, Flur, Abstellraum

zweckmaRig
zweckmanig

insgesamt gut

Die Doppelhaushélfte wurde Ende 1996 bezugsfertig und befindet sich in einem
guten baulichen Zustand. Am Ortstermin wurden keine Schaden, Mangel und auch
keine vernachlassigte Instandhaltung festgestellt. Bis auf den Einbau eines neuen
Brennwertgaskessels im Jahr 2018 erfolgten keine Modernisierungen.

Ein Wertabschlag fir Bauschaden, -méangel und Instandhaltungsstau ist nicht an-
zusetzen. Die Abnutzung und der Gebrauch der Doppelhaushélfte werden durch
die ,normale“ Alterswertminderung des Gebaudes, die Alterswertminderung
(Sachwert) und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Ertragswert) vollstandig
beriicksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass anteilige Kosten fir Ubliche Schénheitsrepara-
turen nicht wertmindernd anzusetzen sind. Diese fallen bei allen Objekten in der
Regel vor Einzug an und sind deshalb in den Vergleichskaufpreisen und den da-
raus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren und den vorlaufigen Verfahrenswer-
ten enthalten.

wirtschaftliche
Wertminderungen:

Es sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen bekannt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand der Doppelhaushélfte ist augenscheinlich gut. Schaden,
Méangel und/oder Instandhaltungsstau wurden nicht festgestellt. Wirtschaftliche

Wertminderungen sind nicht bekannt.

4.3.2 Garage (Geb. 2)

Die Garage ist an die nérdliche Giebelwand der Doppelhaushélfte (Geb. 1) und in Flucht mit der straRen-
seitigen AulRenwand angebaut. Das Garagentor, verschlossen mit einem elektrisch angetriebenen Sektio-
naltor mit Funkfernbedienung, befindet sich in der sudlichen, straBenseitigen AuBenwand. Ein direkter
Zugang zur Garage besteht von der Kiiche im Erdgeschoss der Doppelhaushélfte. In der Rickseite, Nord-
seite, ist eine Tilr eingebaut. Zur Belichtung ist dort ein isolierverglastes Kunststofffenster mit innen lie-
genden Sprossen eingesetzt. Innen sind die Wande verputzt. Die Stellflache ist betoniert. Eine Decke ist
nicht eingezogen. Die Garage verfugt Uber einen Stromanschluss.

Das Erscheinungsbild der Garage ist dem der Doppelhaushélfte mit Klinkersichtmauerwerk angepasst.
Vermutlich bestehen die AuRenwénde der Garage aus Kalksandstein oder Protonziegel, sind kerngedammt
und mit Klinkersichtmauerwerk verblendet.

Das Satteldach ist eine zimmermannsmalfiige Holzkonstruktion, die mit Schalbrettern versehen ist. Das
Erscheinungsbild des Satteldaches ist dem des Doppelhaushélftendaches mit weitem Dachiiberstand an-
gepasst. Die Dacheindeckung besteht wie bei der Doppelhaushélfte aus Dachsteinen, braun, und die Dach-
entwasserung aus Titanzinkdachrinnen und -fallrohre.

Die Nettonutzflache der Garage betragt insgesamt rd. 23 m2 (6,30 m x 3,70 m).
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Art des Gebaudes/
der Gebaude:

Baujahr:

Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):

besondere Bauteile:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:

Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3.3 Aulenanlagen

Auf3enanlagen

GNR 030/06/2024

Garage

geman Auskunft des Grundstlickseigentimers ca. 2000

keine

keine

keine

Der bauliche Zustand der im Jahr 2000 errichteten Garage ist augenscheinlich gut.
Am Ortstermin wurden keine Schaden, Mangel und auch kein Instandhaltungsstau
festgestellt. Modernisierungen erfolgten nicht.

Ein Wertabschlag fir Bauschaden, -méangel und Instandhaltungsstau ist nicht an-
zusetzen. Die Abnutzung und der Gebrauch der Garage wird durch die ,normale*
Alterswertminderung des Gebdaudes, die Alterswertminderung (Sachwert) und die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Ertragswert) vollstandig beriicksichtigt.

Es sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen bekannt.
Der bauliche Zustand der Garage ist augenscheinlich gut. Schaden, Mangel und/

oder Instandhaltungsstau wurden nicht festgestellt. Wirtschaftliche Wertminderun-
gen sind nicht bekannt.

Dies sind auRBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (inshesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B.
Garten- und Grinanlagen).

Das Wertermittlungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 19/12, ein Eckgrundstlck, liegt an der Ein-
muindung der StralRe Am Ziegelberg in die Steimker StralRe, zweier Wohngebiets-/Anliegerstral3en (vgl.

Anlage 2).

. Versorgungsanlagen Strom, Gas und Wasser vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Telefon- und vermutlich Kabelanschluss

. Anschluss an 6ffentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

. Gerateschuppen (Holzkonstruktion) an der Grundstiicksgrenze zum nérdlichen Nachbarflurstiick
19/7

. Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Hauseingang und zum Uberdachten Freisitz mit Betonstein-
pflaster befestigt

. Freiflache/Garten wird umgestaltet

. Vorgarten Beete, zwei kleinere Gehdlze an Zuwegung zur Doppelhaushalfte

. Einfriedungen, niedriger Klinkersockel mit Klinkerpfeilern, Zaunfelder waagerecht montierte Holz-

bohlen, Pforte, kein Tor, sonst Maschendrahtzaune

Allgemeinbeurteilung: Die Aul3enanlagen befinden sich in einem ordentlichen Zustand. Der Garten wird

umgestaltet.

31K6/24
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4.4 Vorbemerkungen

1. Das Wertermittlungsgrundstiick besteht gemaf Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Jahrstedt, Blatt 1358, aus einem Grundstiick, dem Flurstiick 19/12.

Mit einer Flachengréf3e von ca. 356 m?2 weist das Wertermittlungsgrundstick fir das Wohngebiet
Steimker Straf3e und fir ein Doppelhaushélftengrundsttick eine ubliche Gro3e/Flache auf.

Die Bodenwertermittlung des Wertermittlungsgrundstiicks erfolgt auf der Grundlage des vom Gut-
achterausschuss fir Grundstuickswerte fur die Lage des Wertermittlungsgrundstuicks, Bodenricht-
wertzone, ausgewiesenen Bodenrichtwertes fir baureifes Land (ortsublich erschlossenes Bauland,
erschlieBungs-/beitragsfrei). Deshalb, weil die Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat des Werter-
mittlungsgrundstiicks der von baureifem Land entspricht. Auch die Bebauung und die ErschlieRung
des Wertermittlungsgrundstiicks sind typisch fur die Lage in dem Wohngebiet mit individueller
Wohnhausbebauung.

2. Das Wertermittlungsgrundstlck ist mit einer Doppelhaushalfte (Geb. 1) und einer Garage (Geb. 2)
bebaut.

Solcherart bebaute und genutzte Grundstiicke sind Sachwertobjekte. Fir Sachwertobjekte ist als
Hauptwertermittlungsverfahren das Sachwertverfahren anzuwenden. Der ermittelte Sachwert ist auf
Marktakzeptanz zu prifen und ggf. durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an den Marktwert
fur vergleichbare Grundstlicke in der Region anzupassen.

Durch die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Sachwertfaktoren
fur Grundstticke mit individueller Wohnbebauung, Reihenhdauser und Doppelhaushalften, fir den Alt-
markkreis Salzwedel und den Landkreis Stendal abgeleitet.

Der Sachwert des Wertermittlungsgrundstiicks wird entsprechend des Modells zur Berechnung der
Sachwerte der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt, wie im aktuellen
Grundstiicksmarktbericht 2023 angegeben, berechnet. Es wird deshalb auf das regionale Marktan-
passungssystem bzw. diese Sachwertfaktoren zurlickgegriffen.

Es sind auch bundesdurchschnittliche Sachwertfaktoren fur individuelle Wohngrundstiicke, bebaut
mit Reihenh&usern und Doppelhaushélften, abgeleitet worden. Es sind auch die Auswirkungen der
Marktgangigkeit bzw. des VerauRerungsrisikos auf den Markt- bzw. den Verkehrswert untersucht
bzw. abgeleitet worden. Zur Priifung der Sachwertschitzung mit dem regionalen Marktanpassungs-
system wird auch das bundesdurchschnittliche Marktanpassungssystem angewandt bzw. die Markt-
gangigkeit beriicksichtigt.

Zur Stitzung des Ergebnisses der Sachwertschatzung wird zusatzlich das Ertragswertverfahren
herangezogen, da solche Objekte auch vermietet werden. Grundlage der Ertragswertermittiung
sind die marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick mit Bebauung. Dies ist im § 18
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. § 31 ImmoWertV 2021 geregelt. Die
markttblich erzielbaren Einnahmen sind die marktiblich erzielbaren Mieten. Dies ist die ortstibliche
Vergleichsmiete. In der Doppelhaushalfte wohnt der Grundstiickseigentiimer, der auch die Garage
und das Wertermittlungsgrundstiick nutzt. Eine tatséchliche Nettokaltmiete flieB3t somit nicht. Eine
gof. vorhandene Mietdifferenz (marktibliche Nettokaltmiete/tatséchliche Nettokaltmiete) ist bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen daher nicht zu berticksichtigen. Im Gutach-
ten wird fiktiv unterstellt, dass die Doppelhaushélfte (Geb. 1) und die Garage (Geb. 2) fur ortsuibliche
Nettokaltmieten bzw. Nettomieten entsprechend der Beschaffenheit und der Baualtersklasse der Ge-
baude zu vermieten sind.

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
Sachsen-Anhalt wurden nur Liegenschaftszinsséatze fir Mehrfamilienhaus- und Wohn-/Geschéfts-
hausgrundsticke fur Grof3stadte, Mittelzentren sowie Kleinstadte und Dorfer abgeleitet und im
Grundstiicksmarktbericht 2023 verdéffentlicht. Fir den Grundstiicksteilmarkt individuelle Wohngrund-
stiicke, Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, mit Wertermittlungsobjekt vergleichbar, wurden vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt keine Liegenschaftszinssatze abge-
leitet.
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Es sind bundesdurchschnittliche Zinssatze fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke ermittelt worden.
Es wird auf diese bundesdurchschnittlichen Zinssétze fir solcherart genutzte Grundstlicke zuriick-
gegriffen. Diese Liegenschaftszinssatze werden auf Plausibilitat geprift und entsprechend der Ge-
baudegesamt- und der relativen Geb&auderestnutzungsdauer (Restnutzungsdauer : Gesamtnut-
zungsdauer) und den Gegebenheiten in den neuen Bundesléndern ggf. modifiziert.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktubliche Liegenschaftszinsséatze fur bebaute
Grundstiicke ausgewiesen, auch fiir Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie nichtfreistehende Einfa-
milienh&auser. Reihenhauser und Doppelhaushélften. Es werden auch die vom IVD veréffentlichten
Liegenschaftszinssédtze zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes des Wertermittlungsgrund-
stucks herangezogen.

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick befinden sich Geb&ude unterschiedlicher Nutzungsarten. Da-
raus ergeben sich ublicherweise unterschiedliche wirtschaftliche Restnutzungsdauern.

Gemal der Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006), der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) und ImmoWertV 2021 ist in solch einem Fall das Grundstiick fiktiv zu teilen, um die
Wertermittlung sachgemaf durchfuhren zu kénnen.

Die Garage (Geb. 2) wird aufgrund der untergeordneten Bedeutung, unter Beriicksichtigung der
mit der Doppelhaushélfte vergleichbaren Bauweise und des augenscheinlich guten baulichen Zu-
stands, mit einem pauschalen Zeitwert in der Sachwertermittlung angesetzt. Im Ertragswertver-
fahren wird fur das Geb&ude eine pauschale Nettomiete angesetzt, da fiir Garagen eine Nettomiete
bzw. ein Ertrag erzielbar ist.

Die Restnutzungsdauer der Garage wird der des Hauptgebaudes, Doppelhaushélfte, gleichge-
setzt, da mit Untergang des Hauptgebaudes in der Regel untergeordnete Gebdude mit unter-
gehen. Im Wertermittlungsfall ist dieser Ansatz unbedingt zu wéhlen, da die Garage nur wenige
Jahre spater als die Doppelhaushélfte errichtet wurde, die Bauweisen und die baulichen Zustande
vergleichbar sind.

Die Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Doppelhaushélfte erfolgt im Punkt 4.5.3,
Seite 24.

4, Sollte sich im Nachhinein erweisen, dass diese Ansatze und Annahmen nicht oder in Teilen nicht
zutreffen, so ist mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) zu prazisieren bzw. zu korrigieren.
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4.5 Wertermittlung des Grundsticks

Wertermittlung fiir das mit einer Doppelhaushélfte (Geb. 1) und einer Garage (Geb. 2) bebaute Grundstiick,
Gemarkung Boéckwitz, Flur 1, Flurstiick 19/12, mit einer Flache von insgesamt 356 m2 (gemaf Flachen-
angabe im Grundbuch von Jahrstedt, Blatt 1358), in 38486 Klétze, OT Béckwitz, Steimker Stral3e 19 A.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Werter-
mittlungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persodnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt; da solche Objekte auch vermietet werden. Das
Ergebnis der Ertragswertermittiung wird jedoch nur unterstiitzend fur die Ermittlung des Verkehrswertes,
dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage, herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen
Betriebseinrichtungen und der baulichen AuZenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, insbesondere:

. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

o wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsublichen Miete),
o Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,
o Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbsténdig verwertbar sind.

4.5.2 Bodenwertermittiung

Allgemeines

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschisse fur Grundstickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die beim
zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landesamtes fur Vermessung und Geoinfor-
mation Sachsen-Anhalt, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden und
telefonisch beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Landkreis Stendal und den Altmark-
kreis Salzwedel hinterfragt wurden.

Fir das Dorf Bockwitz sind vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte zwei Bodenrichtwertzonen fur
baureifes Land ausgewiesen. Fur die Lage des Grundstiicks in Bockwitz ist vom zustandigen Gutach-
terausschuss fir Grundstiickswerte der Bodenrichtwert fir baureifes Land zum Bodenrichtwertstichtag
01.01.2024 wie folgt definiert:

WA o | t45
Bodenrichtwert
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30 Euro je Quadratmeter Grundstiicksflache
Entwicklungszustand
B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage i.S. des
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalRnahmen
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
Bauweise
o] offene Bauweise

Maf der baulichen Nutzung
I ein Vollgeschoss

Angaben zum Grundsttick
t45 durchschnittliche Grundstiickstiefe 45 m

Auf weitere MalRe der baulichen Nutzung wie Geschossflachenzahl (GFZ) oder Grundflachenzahl (GRZ)
ist der Bodenrichtwert nicht abgestellt.

Entsprechend der Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten des Wertermittlungsgrundstiicks ist der Bo-
denwert aus dem Bodenrichtwert abzuleiten. Auf Besonderheiten des Wertermittlungsrundstticks bzw. Ab-
weichungen bezlglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden eingegangen.

Grundstiuckspezifischer Bodenwert

Das Wertermittlungsgrundsttick liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone und stellt sich wie folgt dar
bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:
B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Art der baulichen Nutzung

W Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet WA)
Bauweise
o] offene Bauweise

Malf3 der baulichen Nutzung
I Geschosszahl (ein Vollgeschoss)

Angaben zum Grund-/Flursttick
t31 Grundstiickstiefe bis 31 m
f356 Grund-/Flurstiicksflache in Quadratmeter

Der Bodenrichtwert von 30,00 €/m? fiir baureifes Land kann aus meiner Sicht grundsatzlich als Ausgangs-
wert zur Bodenwertermittlung des Wertermittlungsgrundstiicks herangezogen werden, da die Bebauung
des Wertermittlungsgrundstticks mit einer Doppelhaushélfte und Garage typisch fir bebaute Grundstiicke
in der Lage von Bockwitz ist. Die ErschlieBungssituation des Wertermittlungsgrundstiicks (Versorgungs-
leitungen und Ab-/Schmutzwasserleitung sowie Erreichbarkeit von den offentlichen Verkehrsflachen) ist
Ublich und entspricht der von anderen bebauten Grundsticken in der Lage bzw. in den StraRen Am
Ziegelberg und Steimker Stral3e.

Somit sind die Nutzung und die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstiicks mit anderen in der Boden-
richtwertzone liegenden Grundstiicken vergleichbar. Der ausgewiesene Bodenrichtwert von 30,00 €/m? flir
baureifes Land kann deshalb grundsatzlich zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Die Flachengrof3e des Wertermittlungsgrundstiicks mit insgesamt ca. 356 m2 ist fiir bebaute Grundstiicke
in der Bodenrichtwertzone bzw. in der Lage von Bdckwitz eher klein. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes
fur baureifes Land beziglich der FlachengréRRe ist jedoch nicht erforderlich, weil der Bodenrichtwert fiir
baureifes Land nicht auf eine durchschnittliche Flachengréle, ,Richtwertgrundstiick®, abgestellt ist.
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Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des Bodenrichtwerts fir baureifes Land ist erforderlich,
da der Bodenrichtwert fir baureifes Land fur die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks in den letzten
Jahren, Bodenrichtwertstichtag 31.12.2014 zu Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 von 20,00 €/m? auf 30,00
€/m? gestiegen (Steigerung rd. 50,00 %) ist. Ein weiterer signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes fur
baureifes Land ist moglich. Ein Verfall des Bodenrichtwertes fur baureifes Land jedoch unwahrscheinlich.
Ein konjunktureller Zuschlag von rd. 5 % wird als marktgerecht eingeschétzt.

Bodenrichtwert baureifes Land 30,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 5 % + 1,50 €/m?
konjunkturell angepasster Bodenrichtwert baureifes Land 31,50 €/m? rd. 31,50 €/m?

Unter Bertcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw. Marktanpassung des Bodenrichtwertes flr baureifes Land aus den genannten
Griinden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 24. August 2024 wie folgt geschéatzt:

Wertermittlungsgrundstiick, Flurstiick 19/12 ca. 356 mz2
baureifes Land ca. 356 m2 x 31,50€/m? = 11.214,00 €

Grundsttiicksflache ca. 356 m? Bodenwert 11.214,00 €

Anmerkung:  Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berticksichtigt.

Derzeit vorhandene und/oder nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht bericksichtigt. Personlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrage, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer VeraufRerung grundsétzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid richtete (i.d.R. der Eigentiimer zu diesem Zeitpunkt). Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last” haftet
jedoch zuséatzlich das Grundstiick/Grundbesitz auch ohne diesbezigliche Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigenttimer hat erforderlichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht personlicher Schuldner ist.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zusténdigen
Stelle, schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert von 11.214,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.

31K6/24 Seite 18 von 39



38486 Klotze, OT Bockwitz, Steimker StraRe 19 A GNR 030/06/2024

4.5.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den 88 35 bis 39 ImmoWertV2021 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stuck vorhandenen nutzbaren Geb&ude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&aude und Auf3enanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit) Werte
der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur Berick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. § 39 ImmoWertV2021 fiihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und § 36
ImmoWertV2021, in der Literatur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehoéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der Ge-
baude ab. Die Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht zusétzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine Modellgré3e. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthdlt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart beriicksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung, Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
24).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Rest-
nutzungsdauer (Verjingung des Gebéaudes). Die Ansatze kdnnen der Berechnung der Restnutzungs-
dauer (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 24) entnommen werden.
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&aude bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fiur Geb&ude, die modern-
isiert wurden bzw. die Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaft-
lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell zurtickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefuhrte bzw. unterstellte Modernisierungen beriicksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Eine unterlassene Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden berlcksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die
Gesamtnutzungsdauer des Gebé&udes (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 24).

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstéandig
geschéatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das gewahlte Alters-
wertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngel und Bauschaden

Sind in der Gebaudebeschreibung Wertminderungen wegen Bauschaden und -mangel und/oder Instand-
haltungsstau angesetzt worden, so geschieht das, um eine Angleichung des Wertes im altersgeméalen
Normalzustand, unter Berticksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschéatzte Auf-
wand entspricht in der Regel dann nicht den zukinftig tatséchlich notwendigen Aufwendungen.

Die Doppelhaushalfte (Geb. 1) und die Garage (Geb. 2) befinden sich altersbedingt, ca. 28 Jahre alt, in
einem guten baulichen Zustand. Wertminderungen wegen Bauschaden, -mangel, Schaden und Instandhal-
tungsstau werden nicht bericksichtigt.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie 8§88 21 und 39
ImmoWertV2021. In Abhéngigkeit von den malf3geblichen Verhéltnissen am 6rtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Bertick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
nachtréglich errichtete besondere Bau-/Gebaudeteile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
oder andere Lasten und Verpflichtungen etc.) werden nach § 8 Absatz 2 ImmoWertV sowie § 8 Absatz 3
ImmoWertV2021 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag beriicksichtigt.
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Ermittlung der Gebaudewerte

1. Doppelhaushalfte (Geb. 1)

* Bruttogrundflache, Doppelhaushélfte rd
(10,213 m x 10,99 m) x 2 (EG und DG)

Die Bruttogrundflache wurde anhand der vorliegenden Grund-
risse berechnet. Diese Berechnungen sind nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

* Normalherstellungskosten (NHK), ,Kostenkennwert*
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten, BNK)

* Nutzungsgruppe 1 — 3
Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelh&user
Gebaudetyp 2.21 Doppel- und Reihenendhéauser,
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
NHK (Gebaudetyp 2.21) bei gewogener Standardstufe rd. 3,00 rd

Hinweis: Es wird 0.g. Gebaudeart bzw. Gebaudetyp als Grund-
lage der Sachwertermittiung herangezogen, da das Gebaude
grundsatzlich mit solchen Gebauden vergleichbar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen fir den Gebaudetyp 2.21:

GNR 030/06/2024

. 223,00 m?

. 915,00 €/m?

Erdgaschoss, micht unterkellert . Dachgaschass vall ausganaut é’ Cachgeschoss nicht ausgabaun

E Flachdach cdar flach ganaighes Dach
Stardardsbala 1 B 3 ] 5 1 2 3 4 5 1 B 3 ] 5

fraislabends Einlarrilisnhiise 1.1 T80 | a75 |1 IZI_I:E 121511 515 1.22 GRS | B850 | 745 | 940 |1 125 1.23 G20 1 025] 1 180 |1 420)1 776
Doppsl- und Reibmnsndhawsar 221 40 | 375 | 945 |114001 42 .22 Sud § G0 | S0 | B4b |1 055 .23 BiG § 965 |1 1061 335] 1 670
Aehenmitlelbbuser M E36 | 770 | 88& |1 065|1 338 122 615 | 670 | @65 | Ta0 | 930 123 E10 | 900 |1 035 |1 280) 1 &80

2 einschlieRRlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
3 Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhauser 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte, in €/m2 Bruttogrundflache einschlieRlich Baunebenkosten

und Umsatzsteuer.

Die Einordnung der zutreffenden Normalherstellungskosten und der Standardstufe ist in vorgenannter

Tabelle rot markiert.
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Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.

GNR 030/06/2024

Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer-  ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, | werk, z. B. Gltterziegel oder werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterliftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt geln, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade (z. B. Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz-  betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgema- Warmedammverbundsys- |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Wéarmeschutz (vor tem oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgeméaBer |[ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Wérmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine  Faserzement-Schindeln, be- |glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu-  schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw. z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdammung |menschindeln; nicht zeitge- und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méBe Dachddmmung (vor  abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca, 1995) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrenddammung, |Rinnen und Fallrohre aus
Uberdurchschnittliche Dam- |Kupfer; DAmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach |Dreifachverglasung, Son- groBe feststehende Fens- 1
AuBentliren Holztiren ca. 1995); Haustlr mit nicht ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terflichen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz ell); Haustlr mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca, 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); htherwertige Tar-  |schutz); AuBentdren in
ca, 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwénde Fachwerkwande, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 1
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache |wénde, nicht tragende in massiver Ausflihrung bzw. |téfelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fiillungstii- [Wande in Leichtbauweise  mit Dammmaterial geflillte |Massivholztiiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- (z. B. Holzstdnderwande mit Standerkonstruktionen; tirelemente, Glastiiren, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiren, Holzzargen |strukturierte Turblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tlren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tarelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fll- Beton- und Holzbalkende- |Decken mit gréBerer Decken mit groBen Spann- 1
konstruktion Fillung, Spalierputz; Weich-|lung, Kappendecken; Stahl- cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- | weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |eder Hartholztreppen in ein- schallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertédfelungen (Edelholz,
und Ausflhrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfiihrung  mender Estrich); geradlau- |ten); gewendelte Treppen Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbetor |aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung|gem Gelénder
FuBbéden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Boden einfa- nat- und PVC-Béden bes- |kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausfilhrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzbéden auf ge-  |béden auf geddmmter Un-
ddammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitér- einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und |1 — 2 Bader mit tiw. zwei mehrere groBziigige, hoch- 9
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Badewanne, Géaste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/  wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, boden-  hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelage teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzelfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fiir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, Fern- oder Zentralheizung, |lektoren fiir Warmwasser- |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- ~ Brennwertkessel Kaminanschluss Wéarmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbadenheizung teme; aufwendige zusatzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- zeitgemaBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtausldsse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  |Abdeckungen, dezentrale Warmetauscher, Klimaanla-
schalter (FI-Schalter), Lei- ca. 1985) mit Untervertei-  |Luftung mit Warmetauscher, |ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse

Die Beschreibung des Gebaudestandards entspricht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard, ist
beispielhaft und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen (vgl. Punkterastertabelle Modernisie-
rungselemente S. 24) sind in der Zuordnung der Standardstufen bertcksichtigt. Weitere Modernisierungen
sind nicht unterstellt. Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffuhren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen.
Es missen nicht alle aufgefuhrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das
konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die
Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Ob-
jekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fir den Geb&audetyp 2.21.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
AuBenwande 1 23 217,35 €/m?/BGF
Dacher 1 15 141,75 €/m?/BGF
AuRentiren und Fenster 1 11 103,95 €/m?%BGF
Innenwéande und -tiiren 1 11 103,95 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 103,95 €/m?/BGF
FuRRboden 1 5 47,25 €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 93,83 €/m2/BGF
Heizung 1 9 85,05 €/m?BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 56,70 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 740 825 945 1.140 1.425 953,78 €/m?/BGF

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren sind durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt Modellparameter festgelegt worden. Besitzen nutzbare bzw. ausgebaute Dachgeschosse keinen
Drempel/Kniestock, so ist der Kostenkennwert, um einen pauschalen Abschlag von 4 % zu verringern. Das
Wertermittlungsobjekt besitzt keinen Drempel/Kniestock. Ein pauschaler Abschlag des Kostenkennwertes
von rd. 4 % ist vorzunehmen.

953,78 €/m*BGF x 0,96 = 915,63 €/m*BGF

angepasster gewogener Kostenwert ~ 915,00 €/m#BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fir den Gebaudetyp 2.21.

Standardstufen Wéagungsanteil
1 2 3 4 5

% %

AuRRenwénde 1 23 0,690
Dacher 1 15 0,450
Auf3entiiren und Fenster 1 11 0,330
Innenwénde und -tliren 1 11 0,330
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,330
FuRbdden 1 5 0,150
Sanitareinrichtungen 05 05 9 0,315
Heizung 1 9 0,270
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,180

3,045
gewogene Standardstufe ~ 3,000
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Gesamtnutzungsdauer
Die Ublichen Gesamtnutzungsdauern fiir Ein-, Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften u. Reihenhauser
betragen entsprechend der Standardstufen:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Bei einer gewogenen Standardstufe 3,00 des Wertermittlungsobjekts betragt die gewogene Gesamtnut-
zungsdauer 70 Jahre. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt.

Bestimmung der Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines Gebaudes, das modernisiert wurde, ist in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 4, bzw. in der ImmoWertV21, Anlage 2, ein Modell zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgefuihrt. Das Wertermittlungsobjekt wurde, gemanR Auskunft des
Grundstiickseigentiimers bis auf den Austausch des Brennwertgaskessels im Jahre 2018 nicht moderni-
siert. Der Austausch liegt rd. 6 Jahre zuriick. Bei zuriickliegenden ModernisierungsmalRnahmen sind nach
der ,Methode-Abele-Esslingen“ bzw. dem ,Sachsen-Anhaltinischen-Modell* die maximalen Tabellenpunk-
te, unter Berucksichtigung der maximalen wirtschaftlichen Lebens- bzw. Nutzungsdauer der modernisierten
Bauelemente bzw. Gebaudeteile zu reduzieren (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023 Sachsen-Anhalt, Seite
226). Weitere Modernisierungen werden nicht unterstellt.

Modernisierungselemente; typische Félle Punkte | Punkte
max. | tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach 4

bzw. Dammung der obersten Geschossdecke Y

Modernisierung der Fenster u. AuRentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwénde/Restaurierung der Fassade Y

Modernisierung von Badern/WC'’s

Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuRBbdden, Treppen)

wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00

Gesamtpunktzahl 3,00

Modernisierungsgrad nicht modernisiert bis kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung

1,00

NININIBINININ

1) Diese Anforderung ist teilweise bauhistorisch gegeben.

Bei einer Gebdudegesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, einem Geb&udealter von ca. 28 Jahren (2024 —
1996), bei kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung, unter Berticksichtigung der vergan-
genen Zeit seit den ModernisierungsmafRnahmen, ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und
Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) eine modifizierte (wirtschaftliche) Ge-
bauderestnutzungsdauer von 43 Jahren angegeben. Es wird fir die in massiver Bauweise errichtete Dop-
pelhaushélfte eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 43 Jahren geschéatzt.

Bestimmung des fiktiven/wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive/wert-
relevante Baujahr des Gebé&udes errechnen.

Stichtag/Monat August 2024 2024 Stichtag/Jahr 2024
Baujahr, ca. 1996 - 1996 Restnutzungsdauer + 43 Jahre
Alter 28 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2067
Gesamtnutzungsdauer - 70 Jahre
fiktives/wertrelevantes
Baujahr 1997
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Alter - 28 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 42 Jahre
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1. Doppelhaushalfte (Geb. 1), differenzierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), EG und DG ausgebaut
Baupreisindex (BPI) 1ll. Quartal 2024 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag
(915,00 €/m? x 184,0/ 100)

GNR 030/06/2024

Doppelhaushalfte

223,00 m2
184,0

915,00 €/m? BGF
1.684,00 €/m? BGF

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)

Doppelhaushalfte, EG und DG ausgebaut = 375.532,00 €
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile + 0,00 €
(einschl. BNK)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 375.532,00 €
(einschl. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 43 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 27 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 70) x 27 X 38,57 %
(375.532,00 € - 144.842,69 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten = 230.689,31 €
der baulichen Anlagen Doppelhaushélfte

zuzlglich Zeitwert besondere Einrichtungen

Einbauklche Erdgeschoss (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 11) + 300,00 €
Einbaukliche Dachgeschoss (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 11) + 3.900,00 €
zuzlglich Zeitwert besondere Bauteile

Uberdachter Freisitz Y 4.100,00 €
Zeitwert Doppelhaushalfte = 238.989,31 €
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Bruttogrundflache (BGF) Doppelhaushaélfte

insgesamt ~ 223 m2 (Erd- und Dachgeschoss)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf den bemaRten Grundrissen der Doppelhaushalfte.
Diese Berechnungen weichen tiw. von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fir Wohngebaude von 165,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf das Ill. Quartal 2024

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebéude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschlie3lich Umsatzsteuer)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind auf das Basisjahr 2010 abgestellt. Der neue Index, Basisjahr
2015, ist auf das alte Basisjahr 2010 umzubasieren. Die Umbasierung wird mit dem Proportionalitatsfaktor
1,111 vorgenommen.

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)

Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2024 umbasiert = 165,7 x 1,111 = 184,092 rd. 184,0

Die auf den Wertermittlungsstichtag 24. August 2024 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen
somit:

(915,00 €/m?*BGF x 184,0) / 100 = 1.683,60 €/m*BGF rd. 1.684,00 €/ m*/BGF

D Zeitwert Uberdachter Freisitz

Die Uberdachung befindet sich an der Riick-/Nordwestseite der Doppelhaushélfte und erstreckt sich fast
Uber die gesamte Lange des Gebéaudes. Die Uberdachte Flache, die mit Keramikplatten befestigt ist, ist rd.
24 m2 (6,60 m x 3,65 m) groR. Die Uberdachung, ein an die nordwestliche AuBenwand angeschlagenes
Pultdach, ist eine Holzkonstruktion, die mit lichtdurchlassigen Doppelstegplatten eingedeckt ist. Die Nor-
malherstellungskosten solcher Leichtkonstruktionen liegen zwischen 85,00 €/m? bis 120,00 €/m? (Preis-
stand 2010). Fiir die einfache Uberdachung werden rd. 100,00 €/m? als marktgerecht eingeschétzt. Unter
Berlicksichtigung des Baupreisindex von 184,0 betragen die angepassten Normalherstellungskosten:

(100,00 €/m>x 184,0/ 100 = 184,00 €/m? ~ 185,00 €/m?
Die Herstellungskosten der Uberdachung belaufen sich auf:
24,00 m2 x 185,00 €/m? = 4.440,00 €

Fur die mit Keramikplatten befestigte Flache unter der Uberdachung wird ein Zuschlag von rd. 50,00 %
angesetzt:

Herstellungskosten Uberdachung 4.440,00 €
Zuschlag Befestigung mit Keramikplatten 50,00 % + 2.220,00 %
Herstellungskosten insgesamt 6.660,00 €

Die Herstellungskosten der Uberdachung sind wie die Herstellungskosten der Doppelhaushilfte um
38,57 % wegen Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertminderung von 38,57 %
anzusetzen, da die Uberdachung quasi ein Teil der Doppelhaushélfte ist und das Schicksal des Wohn-
gebéaudes, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, teilt.

6.660,00 € - 38,57 % = 4.091,24 € ~ 4.100,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der Uberdachung und befestigter Freisitz betragt ~ 4.100,00 € und wird
bei den besonderen Bauteilen der Doppelhaushalfte beriicksichtigt.
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2. Garage (Geb. 2), pauschalierte Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Garage
Zeitwert Garage (einschl. BNK) = 4.000,00 €
zuziglich Zeitwert besondere Einrichtungen (einschl. BNK)

keine + 0,00 €
zuziglich Zeitwert besondere Bauteile (einschl. BNK)

keine + 0,00 €
Zeitwert Garage = 4.000,00 €

Hinweis: Die Garage besitzt einen Marktwert, da auf einem individuellen Wohngrundstiick im landlichen
Raum, in einem Dorf, zuklnftige wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeiten fir Garagen bestehen. Der pau-
schale Zeitwert der Garage wird deshalb auf den Zeitwert von einer Garage abgestellt.

Entsprechend der Modellparameter fur die Ableitung von Sachwertfaktoren flir Grundstiicke mit Reihen-
hausern und Doppelhaushalften des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt, ist
fur Garagen, pro Garage, ein pauschaler Zeitwert von rd. 2.000,00 € anzusetzen. Fir das Normobjekt
werden maximal zwei Garagen berucksichtigt.

Der bauliche Zustand der Garage ist gut. Die Bauausfihrung der Garage, AuRenwande Sichtmauerwerk,
Satteldach mit Dachsteinen gedeckt, Dachentwasserung Titanzinkrinnen und -fallrohre und isolierverglas-
tes Fenster, ist mit der der Doppelhaushélfte vergleichbar. Deshalb besitzt die Garage einen relativ hohen
Zeitwert. Die Nutzflache der Garage betragt rd. 24 mz.

Der pauschale Zeitwert wird deshalb mit rd. 4.000,00 € angesetzt.

Sachwert

Zeitwert Doppelhaushalfte?) (Geb. 1) 238.989,31 €

Zeitwert Garage? (Geb. 2) + 4.000,00 €

Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen?) + 6.000,00 €

zuzuglich Bodenwert insgesamt® (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 18) + 11.214,00 €

vorlaufiger Sachwert Grundstiick = 260.203,31 €

Marktanpassung/Sachwertfaktor®) X 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert Grundstick

(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 260.203,31 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden/Méangel, Instandhaltungsstau

Doppelhaushélfte (Geb. 1) - 0,00 €

Garage (Geb. 2) - 0,00 €

wirtschaftliche Wertminderungen

Doppelhaushélfte (Geb. 1) - 0,00 €

Garage (Geb. 2) - 0,00 €

marktangepasster Sachwert Grundstick insgesamt = 260.203,31 €
~ 260.000,00 €

D Gebaudezeitwert
Fur die Doppelhaushélfte wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fur die Garage wird der pauschale Zeitwert angesetzt.
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% Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell fir Reihenhduser und Doppelhaushélften des Gutachterausschusses fir Grund-
stuckswerte in Sachsen-Anhalt werden ubliche Aul3enanlagen mit einem pauschalen prozentualen Wert-
ansatz von 4 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen (Ge-
baude) angesetzt.

Im Wertermittlungsfall erfolgt ein Ansatz fur Au3enanlagen von rd. 2,50 % der Gebaudezeitwerte, da der
Umfang und die Qualitat der AuRenanlagen (Hausanschlisse, Befestigungen, Garten zurzeit in der Umge-
staltung sowie Einfriedungen) insgesamt einfach und angemessen in Bezug zu den aufstehenden Ge-
bauden ist und der Zustand der Au3enanlagen befriedigend ist.

Der Zeitwert der Au3enanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 242.989,31 €:

Gebaudezeitwerte 242.998,31€ x 2,50 % = 6.074,73 € rd. 6.000,00 €

4 Bodenwert
Es ist der Bodenwert des Grundstiicks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land, angesetzt (vgl. Boden-
wertermittiung Seite 18).

5 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den
Grundstuicksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht
dem fir solche Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels
Sachwertfaktoren an den Markt angepasst.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte wurden flir den Landkreis Stendal und den
Altmarkkreis Salzwedel Sachwertfaktoren fir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, Reihenh&u-
ser und Doppelhaushélften, fir alle Baujahre, abgeleitet.

Das Grundsttick, das Flurstiick 19/12, ist mit einer Doppelhaushalfte und einer Garage bebaut. Deshalb
kénnen die Sachwertfaktoren fur individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit Reihenhausern und Doppel-
haushélften, angewandt werden. Der Sachwertfaktor kann auch deshalb angewandt werden, da das Be-
wertungsmodell des Wertermittlungsfalls dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren entspricht. Das
Modell, die Berechnung des vorlaufigen Sachwerts, basiert auf der Gebaudebruttogrundflache, den Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010) incl. Baunebenkosten (BNK), dem Baupreisindex (Deutschland
insgesamt 2010 = 100), der Gesamtnutzungsdauer nach Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006) bzw.
Sachwertrichtlinie (SW-RL), der Restnutzungsdauer ggf. unter Beriicksichtigung von Modernisierungsmal3-
nahmen, der linearen Alterswertminderung, ggf. dem pauschalierten Ansatz fir Nebengebaude und ggf.
fur AuRenanlagen sowie dem Bodenwert.

Der Sachwertfaktor fir Grundstiicke mit Reihenhdusern und Doppelhaushélften, fir alle Baujahre, hangt
fur den Altmarkkreis Salzwedel entscheidend vom berechneten vorlaufigen Sachwert ab.

Den Sachwertfaktor beeinflussende Parameter sind der vorlaufige Sachwert, die Gebaudestandardstufe,
die Baujahresgruppe und ob eine Garage vorhanden ist. Das Normobjekt ist wie folgt definiert:

vorlaufiger Sachwert 130.000,00 €
Gebaudestandardstufe 2,50
Baujahresgruppe bis 1948
Garage keine Garage

Bei Abweichung vom Normobjekt, anderer vorlaufiger Sachwert, andere Geb&audestandardstufe, andere
Baujahresgruppe und Garage vorhanden, sind Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen, die im
Grundsticksmarktbericht 2023 verdffentlicht sind.

Der regionale Sachwertfaktor ermittelt sich im Bewertungsfall mit Umrechnungskoeffizienten wie folgt:

Sachwertfaktor 1,07
(vorlaufiger Sachwert rd. 257.000,00 € (Wertermittlungsobjekt);
Gebaudestandardstufe 2,50; Baujahresgruppe bis 1948 und keine Garage)

Umrechnungskoeffizienten

Gebaudestandardstufe 3,00 X 1,12
Baujahresgruppe ab 1949 X 0,83
Garage vorhanden X 1,06
Sachwertfaktor (an Grundstiicksmerkmale gepasster Sachwertfaktor) 1,054 rd. 1,05
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Die Daten zur Ableitung des Sachwertfaktors und der Umrechnungskoeffizienten basieren Gberwiegend
auf Kauffallen in den Stadten des Landkreises Stendal und im Altmarkkreis Salzwedel in der Stadt
Salzwedel, weil in den landlichen Regionen des Landkreises Stendal und des Altmarkkreises Salzwedel
relativ wenige Verkaufe stattfanden. In den Stadten ist generell ein hdheres Preisniveau flr individuelle
Wohngrundstiicke als in den Doérfern zu verzeichnen. Diese Gegebenheiten haben sich auf den vom Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte ermittelten Sachwertfaktor und die Umrechnungskoeffizienten bzw.
die Regressionsfunktion niedergeschlagen. Auf Nachfrage beim Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte, Regionalbereich Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel, wurde erlautert, dass die Schwan-
kungsbreite der Sachwertfaktoren bis zu 20 % betragt. Es wird daraufhin b eurteilt, dass der ermittelte
Sachwertfaktor von rd. 1,05 fiir das Wertermittlungsobjekt zu hoch ist. Unter Bertlicksichtigung der Lage
unmittelbar an der Grenze zu Niedersachsen wird eingeschatzt, dass der ermittelte vorlaufige Sachwert
dem Marktwert des Grundstiicks entspricht. Es ist keine Marktanpassung vorzunehmen. Der Sachwert-
faktor wird mit 1,00 als marktgerecht beurteilt.

H. O Sprengnetter hat ein Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem fir Grundstiicke, die mit ver-
schiedenen Gebaudearten bebaut sind bzw. unterschiedlich genutzt werden, abgeleitet. Diese Sachwert-
faktoren beziehen sich auf den berechneten vorlaufigen Sachwert und auf das Bodenwertniveau. Deshalb
sind diese Sachwertfaktoren bundesweit anwendbar. Fir Grundstiicke mit Reihenendhausern und Doppel-
haushélften, sind Sachwertfaktoren von H. O. Sprengnetter ermittelt worden. Bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 257.000,00 € und Lage in einem Wohngebiet mit Bodenrichtwertniveau von 30,00 €/m?
ist ein Sachwertfaktor von rd. 0,67 ausgewiesen.
Hinweis: Grundsatzlich besteht folgende Abhangigkeit bzw. Zusammenhang:
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage im Gebiet mit niedrigem Bodenwertniveau gleich kleiner
Sachwertfaktor bzw. hoher Marktabschlag
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage im Gebiet mit hohem Bodenwertniveau gleich hoher Sach-
wertfaktor bzw. geringer Marktabschlag ggf. sogar Marktzuschlag.

Vogels fuhrt beziglich der Problematik der Marktanpassung in ,,Grundstiicks- und Gebaudebewertung —

marktgerecht* aus: ,... die Hohe dieser Abschlage ist von der Marktgangigkeit bzw. vom VerauRerungs-
risiko abhangig.“ Folgende Zahlen mogen als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %

gut 0

befriedigend 0-10

eingeschrankt 10-20

schwierig 30-40

schlecht 50 - 60

Im Altmarkkreis Salzwedel und in den Stadten Salzwedel, Gardelegen, Klétze, Kalbe (Milde) und Arendsee
(Altmark) besteht eine Nachfrage nach individuellen Wohnh&usern, Reihenh&usern und Doppelhaushalf-
ten. Das Wertermittlungsobjekt ist solch ein Grundstiick. Das Grundstiick, Flurstiick 19/12, liegt in einem
Dorf, unmittelbar an der Landesgrenze zu Niedersachsen und nur ca. 20 km von der Industriestadt Wolfs-
burg entfernt. In den Dorfern des Altmarkkreises Salzwedel nimmt die Nachfrage nach solchen Grund-
stiicken Ublicherweise ab. Die Lage in der Nahe der Industriestadt Wolfsburg beeinflusst die Markt-
gangigkeit und Verkauflichkeit erheblich.

Wolfsburg ist Uber gut ausgebaute Landesstral3en und die Bundesstral3e 244 von Bdckwitz schnell und gut
zu erreichen. Lagebedingt ist die Nachfrage nicht eingeschrénkt, wie fiir solche Grundstiicke weitab der
Stadte. Das VerdulRerungsrisiko ist gering. Die Verkauflichkeit ist mit gut zu beurteilen. Ein Marktabschlag
ist nicht anzusetzen.

Der Sachwertfaktor fir das Wertermittlungsobjekt wird gewichtet, unter Berticksichtigung, dass
das Wertermittlungsobjekt ein Doppelhaushélftengrundstiick ist, des regionalen Sachwertfaktors,
des bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktors sowie der Marktgangigkeit und der Verkauflichkeit
auf rd. 1,00 geschatzt.
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4.5.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittiung

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in erster
Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel Mietwohngrundstiicke
(Mehrfamilienhduser), Geschéaftsgrundstiicke (Biuro- und Geschéftshauser, Einkaufszentren), Spezialim-
mobilien (Parkh&auser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnhaus, das auch
geschéftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittlung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer
Immobilie. Bei der Ertragswertermittlung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen Anlagen er-
mittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren so ermittelt werden, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist
in den 88 17 bis 20 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie 88 31 his 34
ImmoWertV2021 beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblichen
Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (inshesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen Nutzungsmdéglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine tGbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne
samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
beriicksichtigt (Nettokaltmiete).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhdltnisses oder Raumung (8 19 Abs. 2. ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverordnung (Il. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertvV2021.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden
auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungs-
einheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

31K6/24 Seite 30 von 39



38486 Klotze, OT Bockwitz, Steimker StraRe 19 A GNR 030/06/2024

ERTRAGSWERT

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrége - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafiig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV) sowie 8§ 33 ImmoWertV2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe der Gutachter-
ausschusse.

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der verfligbaren Angaben/Liegenschaftszinssatze
des drtlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses geschéatzt.

Liegen keine ortlichen Liegenschaftszinssatze vor, so sind unter Hinzuziehung des in Band 2, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien und erforderliche Daten, Kapitel 3.04 veroffentlichten
Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungs-
system, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart (Grundstiicksnutzung), Gesamtnut-
zungsdauer und relativer Restnutzungsdauer des Gebaudes sind, zu schatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) verdffentlichten marktublichen Liegenschaftszins-
satze fur individuelle Wohngrundstiicke bzw. Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, werden zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes her-
angezogen.

Eigene Erfahrungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind einflieRen zu lassen.

Der regionale Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte und der Obere Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte in Sachsen-Anhalt haben keine Liegenschaftszinssatze fur den Teilmarkt individuelle Wohn-
grundstticke, Grundstiicke mit Reihenhausern und Doppelhaushélften bebaut, veréffentlicht.

Die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte in Niedersachsen haben fur den Landkreis Gifhorn und
die kreisfreie Stadt Wolfsburg Liegenschaftszinssatze fur den Grundstiicksteilmarkt individuelle Wohn-
grundstiicke, bebaut mit Reihenhausern und Doppelhaushélften, in den Grundstiicksmarktdaten 2024 ver-
offentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen in der Sachwertermittlung (S. 19/20).
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Wohn-/Nutzflachen

Die Berechnung der Wohnflache der Doppelhaushalfte (Geb. 1), Erd- und Dachgeschoss, wird aus der
vom Grundstickseigentimer zur Verfligung gestellten Grundstiicks-/Bauakte tibernommen.

Hinweis: Die Wohn-/Nutzflachen wurden mit den Rohbaumafen der Doppelhaushélfte berechnet. Die
Wohn-/Nutzflachen werden mit dem Ublichen und anerkannten ,Putzfaktor von 0,97 angepasst.

BAU EINES ZWEIFAMILIENWOHNHAUSES

Bauherr: , 38444 Violfsburg

Bavort: Bdckwitz, Gemeinde Jahrstedt

Berechnung der Wohnfléche

Erdaeschaoll:

Wohnen g,44° x 3,88° -  36.69 m?
Kochen 6,01 X a.0% = 18,09 m2
Dusche/WC 3,945 X 2:01 = 1425 X% 1,00 = Z2:30 me
Flur 3,88”x3,27+2,02x2,01+1,25x1,00
2
-- 3,00 x 1,05 2 14,24 m?
Dachgeschol:
Eltern 4,07 x 5,23°- 1,00 x 1,00 Vg By e
2
Kind 3.13%x 4,11 = 12,88 m?2
Kind 3,135x 4,11 = 12,88 m
5
Bad 3,19%x 2,98° - 9,54 m?
Flur 2,89°x2,98%+2,02x2, 25+1,00x1, 00
:)
- 3,00 v 1,05 = 10,54 m?
Wiohnfldche 1 Einheit = FAJ AT m2
Wohn-/Nutzflache Erd- und Dachgeschoss (Rohbaumalie) 143,17 m2
~Putzfaktor® x_ 0,97
Wohn-/Nutzflache Erd- und Dachgeschoss 138,87 m2 rd. 139,00 m2

Der Technik-/Haustechnikraum im Erdgeschoss und der Abstellraum im Dachgeschoss sind in der Wohn-
flachenberechnung nicht beriicksichtigt. Die Nutzflachen in den beiden Rdumen betragen:

Technikraum 2,695 x 3,885 = 10,470 m2 x 0,97 = 10,16 m2 rd. 10,00 m2
Abstellraum 2,020 x 3,865 = 7,807 m2
- 2,020 x 0,380 = - 0,768 m?
- 2020 x 1,160 = - 1,172 m?
2
5,867 m2 x 0,97 = 5,69 m2 rd. 5,50 m2
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Nettokaltmiete (marktliblich erzielbare Miete)
In der Doppelhaushalfte wohnt der Grundstiickseigentiimer, der auch die Garage und das Grundstiick
nutzt. Tatséchliche Nettokaltmieten bzw. Nettomieten fliesen somit nicht.

Die marktublich erzielbare Miete ist nach § 17 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. §
31 ImmoWertV2021 der Mietzins, der in der Region des Bewertungsobjektes fir solch eine Mietsache zu
erzielen ist. Die marktiblich erzielbare Miete hangt bei Wohnungen vom Wohnwert und vom Alter des
Gebaudes, in dem die Wohnung liegt, ab. Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die Gebaudesubstanz
und den Ausstattungsstandard der Wohnung/des Gebaudes mafigeblich bestimmt. Diese marktiblich
erzielbare Miete bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass
die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fur die Stadte im Altmarkkreis Salzwedel und fur den Altmarkkreis Salzwedel existiert kein Mietspiegel
gemal 8§ 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 sind fur den
Landkreis Stendal und fur den Altmarkkreis Salzwedel eine Mietenubersicht, Nettokaltmiete in €/m? Wohn-
flache, aufgefuhrt. Fir Wohnungen in Gebauden mit Baujahr ab 1991 (fur Wertermittlungsobjekt zutreffend,
Baujahr 1996), einem mittleren Wohnwert und Lage in Dd&rfern ist eine marktiibliche Mietspanne von 4,00
€/m? bis 4,50 €/m? und fur einen guten Wohnwert von 4,50 €/m? bis 6,00 €/m? angegeben.

Mittlerer Wohnwert bedeutet gemischt bebaute Wohnlage, normale verkehrsmafige Erschliel3ung und gute
Bausubstanz, wie Isolierverglasung (ab 1978 bis 1994), Bad/WC und Zentralheizung. Mit gutem Wohnwert
werden gute Wohnlage und Verkehrsanbindung, Isolierglasfenster und Warmedammung ab 1996, Balkon,
modernes Ba/WC und Zentralheizung beschrieben.

Die Doppelhaushélfte weist tberwiegend einen guten Wohnwert auf. Die Wohnung ist ein individuelles
Wohnhaus. Fir Wohnungen in individuellen Wohngebauden wird in der Regel eine héhere, meist erheblich
hohere Nettokaltmiete als fir Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern gezahlt. Lagebedingt, landlicher Raum,
Dorf, ist der Wohnwert mittel aufgrund der guten verkehrlichen ErschlieRung und der Nahe zu Wolfsburg.

Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner, desto teurer® (geringe Wohn-
flache/hohe Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und grol3e Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache) wird fur die Wohnung bzw. fir das Wohnhaus, die tUber einen Gberwiegend
guten Ausstattungsstandard bzw. Wohnwert verfligt, unter Berlcksichtigung der relativ gro3en Wohn-
flache von insgesamt rd. 139 m2 eine Nettokaltmiete von 7,00 €/m?Monat Wohnflache als marktublich
eingeschatzt. Fur den Haustechnik- und den Abstellraum werden Nettokaltmieten von 3,50 €/m?/Monat als
marktublich eingeschétzt, da der Wohnwert dieser Rdume nicht dem von Wohnrdumen und Ublichen
Nebenrdaumen, wie Kiichen und Béadern, entspricht.

Da Mietern Stellplatze bzw. Garagen in der Regel nicht mietzinsfrei zur Verfigung gestellt werden, wird fir
die Garage eine Miete angesetzt, und zwar von 35,00 €/Monat.

* Nettokaltmiete (marktliblich erzielbare Miete)

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m2 €/m2 € €

Doppelhaushélfte (Geb. 1) rd. 139,00 7,00 973,00 11.676,00
Haustechnikraum rd. 10,00 3,50 35,00 420,00
Abstellraum rd. 5,50 3,50 19,25 231,00
Garage (Geb. 2) rd. 23,00 25,00 300,00
GESAMT rd. 154,50 m2 1.052,25 € 12.627,00 €

(ohne Garage)
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Ertragswert

Rohertrag (jahrliche markt-/ortstiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 12.627,00 €
Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters - 2.729,64 €
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis fur eine - 156,00 €

Wohnung/eine Doppelhaushélfte und eine Garage gemafd Ertragswertrichtlinie)

jahrlicher Reinertrag = 9.741,36 €

Reinertragsanteil des Bodens - 280,35 €
2,50 % von 11.214,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Bodenwert, der den ErtrAdgen zuzuordnen ist, Grundstiick (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 18)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.461,01 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) X 26,166
bei p =2,50 % (Liegenschaftszinssatz)
und n = 43 Jahre Restnutzungsdauer (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 24)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 247.556,79 €
Bodenwert Grundstiick (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 18) + 11.214,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstick = 258.770,79 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau

Doppelhaushalfte (Geb. 1) - 0,00 €

Garage (Geb. 2) - 0,00 €

wirtschaftliche Wertminderungen

Doppelhaushalfte (Geb. 1) - 0,00 €

Garage (Geb. 2) - 0,00 €

Ertragswert Grundstiick insgesamt = 258.770,79 €
~ 259.000,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Kosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagnis die der Eigentimer/Vermieter zu tragen hat. Die auf Mieter umlagefahigen Betriebskosten
sind nicht zu bericksichtigen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéfts-
fuhrung des Eigentumers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung selbst durchfuhrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
gemdfRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schdnheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzern getragen. Kosten fir Dach und Fach werden jedoch im Allgemeinen beim Vermieter verbleiben.

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische” Risiko ab, welches entsteht, wenn Mietbereiche frei werden und
nicht sofort wieder zu vermieten sind. In diesem Fall bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwagnis
aufgefillt werden soll. Auch hier richten sich die Ansatze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grund-
stiicks sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. Gemaf3 § 26 Abs. 2 Il. Berechnungsverordnung und Anlage 1
Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kénnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages,
fur die Wohnung/das Wohngebé&ude, auch fir eine Garage, in Ansatz gebracht werden.
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Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
280,00 €/jahrlich

Instandhaltungskosten je m? Wohnflache
11,00 €/m?/jahrlich

Mietausfallwagnis, 2 % der Nettokaltmiete
1 Wohnung; 12.327,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschale gelten fir das Jahr 2015. GemaR Zweite
Berechnungsverordnung (I1.BV) ist eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Die Wertfortschreibung erfolgt
mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
fur Deutschland fur den Monat Oktober 2015 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002)
gegentber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat.

Fur das Jahr 2015 ist die Verwaltungskostenpauschale auf 280,00 € fiir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder
Zweifamilienhaus festgesetzt.

Fur das Jahr 2024 ist die Verwaltungskostenpauschale gemaf § 26 Zweite Berechnungsverordnung (ll.
BV) auf rd. 351,00 € fiir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2024 351,00 €

Fur das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m?
festgesetzt.

Fur das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache gemal § 28
Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) auf rd. 13,80 €/m? festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2024 13,80 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist unveréndert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je Quadratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fir das Jahr 2024, fur den Werter-
mittlungs- bzw. Qualitatsstichtag 24. August 2024 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
rd. 351,00 €/jahrlich/Wohnung 351,00 €

Instandhaltungskosten je m?
Wohnflache 13,80 €/m?

154,50 m2 Wohn-/Nutzflache 2.132,10 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 12.327,00 € 246,54 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung gesamt 2.729,64 €
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Fur die Garage werden die Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen fiir Garagen und Einstell-
platze angesetzt. Fir Garagen und Einstellplatze betragen die Verwaltungs- und Instandhaltungskos-
tenpauschalen 37,00 € und mit 83,00 € und beziehen sich auf das Jahr 2015.

Bewirtschaftungskosten Garage 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Garage
37,00 €/jahrlich

Instandhaltungskosten je Garage
83,00 €/jahrlich

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettomiete
Garage 300,00 €

Bewirtschaftungskosten Garage

Fir das Jahr 2024 ist die Verwaltungskostenpauschale gemafR 8 26 Zweite Berechnungsverordnung (ll.
BV) auf rd. 46,00 € fur eine Garage, einen Stellplatz, festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2015 37,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2024 46,00 €

Fur das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Garage bzw. Stellplatz gemaR § 28 Zweite
Berechnungsverordnung (Il. BV) auf rd. 104,00 €/Jahr festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2015 83,00 €
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2024 104,00 €

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettomiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale und das Mietausfallwagnis fur das Jahr 2024, sind flr den Wertermittlungsstichtag bzw. Quali-
tatsstichtag 24. August 2024 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Garage 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Garage

46,00 €/jahrlich; 1 Stellplatz 46,00 €
Instandhaltungskosten je Stellplatz

104,00 €/jahrlich; 1 Stellplatz 104,00 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettomiete

1 Stellplatz 300,00 € 6,00 €
Bewirtschaftungskosten Garage gesamt 156,00 €
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Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinsséatze nur fur
Mehrfamilienhaus- und fur Wohn- und Geschaftshausgrundstiicke in den GroRRstddten Magdeburg und
Halle (Saale) sowie den Regionen abgeleitet. Fir individuelle Wohngrundstiicke wurden keine Liegen-
schaftszinssatze abgeleitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Ab-
hangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und der Gebdudegesamtnutzungsdauer abgelei-
tet worden. Das Grundstick ist mit einer Doppelhaushélfte, Einfamilienhaus, bebaut. Aus dem Gesamt-
system der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenzsystem ist fir unvermietete Ein-
familienhausgrundstuicke mit den nachfolgend aufgefuihrten Kriterien folgender Liegenschaftszinssatz an-
gegeben:

Einfamilienhaus (~ 130 m2 Wohnflache, unvermietet) ~ 2,50 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre
relative Restnutzungsdauer rd. 61 % (RND 43 Jahre : GND 70 Jahre)

Zur Information, in den aktuellen Grundstiicksmarktdaten 2024 der Gutachterausschiisse fur Grundstiicks-
werte in Niedersachsen sind fur den Landkreis Gifhorn und fur die kreisfreie Stadt Wolfsburg Liegenschafts-
zinsséatze fur Grundstliicke mit Reihenhdusern und Doppelhaushélften von 1,90 % und 2,00 % ausge-
wiesen. Im Landkreis Gifhorn und in der kreisfreien Stadt Wolfsburg sind die Bodenrichtwerte fiir baureifes
Land in der Regel hoher, haufig wesentlich hdher als im angrenzenden Altmarkkreis Salzwedel, Region
Klotze. Das Merkmal Lage, Bodenrichtwertzone, hat einen entscheidenden Einfluss auf den Liegenschafts-
zinssatz. In Regionen mit hohem Bodenrichtwert fur baureifes Land fallt der Liegenschaftszinssatz.

Vom Immobilienverband Deutschland (VD) wurden mit Stand Januar 2024 u.a. Liegenschaftszinssatze fur
individuelle Wohngrundstiicke verdéffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa, grof3es Einfamilienhaus 1,00 - 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 — 4,00 %
nicht freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus 1,50 - 4,50 %
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 — 4,50 %

Unter Hinzuziehung des Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und in
Anlehnung an die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) veréffentlichten Liegenschaftszinssatze fur
individuelle Wohngrundstiicke, Liegenschaftszinssatzspanne fir nicht freistehende Einfamilienh@user,
Doppelhaushalfte und Reihenhaus, schatze ich den Liegenschaftszinssatz fur diesen Wertermittlungsfall,
Eigennutzung, mit rd. 2,50 %.
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren,
da solche Grundstiicke, die mit einer Doppelhaushélfte bebaut sind, tiberwiegend der individuellen Wohn-
nutzung dienen. Zur Plausibilitatskontrolle des marktangepassten Sachwerts wurde der Ertragswert er-
mittelt.

Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 260.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 259.000,00 €
ermittelt. Der Ertragswert stiitzt den marktangepassten Sachwert.

Der Verkehrswert fur das mit einer Doppelhaushélfte und
einer Garage bebaute Grundsttick in

38486 Klotze, OT Bbockwitz, Steimker Strae 19 A
Gemarkung Bdckwitz, Flur 1, Flurstiick 19/12
wird zum Wertermittlungsstichtag 24. August 2024 auf

260.000,00 €

in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro geschatzt.

Bei einer Wohn-/Nutzflache, Doppelhaushélfte Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, von insgesamt rd.
154,50 m?, errechnet sich aus dem geschéatzten Verkehrswert von rd. 260.000,00 € ein Preis je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache von rd. 1.683,00 €/m?2.

Zum Vergleich: Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte in Sachsen-Anhalt ist ein mittlerer Wohnflachenpreis von Reihenhausern und Doppelhaushalften mit
einem Baujahr >= 1991 im landlichen Raum, Dérfer, von 1.646,00 €/m? angegeben.

Der geschatzte Verkehrswert von rd. 260.000,00 € bestatigt den vom Gutachterausschuss fiur Grund-
stiickswerte abgeleiteten mittleren Kaufpreis von 1.646,00 €/m? Wohnflache.

Wohnflachenpreise von Reibenhdusern und Doppelhaushilfien mit einem Baujahr == 1991

Wohnflachenpreise Anzanl dar mitiera Wohnilacha  mittiemr Kaulonls Vardndanng zum Vorjahr
Baujahr ==1001 Kaufialia {Madian) (Madian) {5}
me £m?
Jahr Jahr Janr Janr JEr Jahr Amahl  Wohnlidche Kaufprels

Regionstyp 2022 21 02 201 2022 2021
Grodstadie &7 39 120 120 2736 2452 -30,8 +0,0 +10,2
Grodstadirand 47 58 120 116 2174 1.842 203 3.4 11,9
Mtk antran 40 35 112 116 1.548 1.658 11,1 -3.4 +11,5
Grundrantran'ie insLama Q 25 100 118 1.765 1.587 -8, -16,0 +10,5

[ 57 B4 109 110 1646 396 | -32,1 -0.8 SATT
Sachsen-Anhalt 194 243 112 116 2048 1.755 -20,2 34 +168,8
Mittleras Baujahr (Madlan) 1997 1947
Amell (%) 13,1 13,3

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fir die Angaben in dieser
Wertermittlung nur gegentiber dem Auftraggeber und nicht gegentber Dritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und beriicksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Bauméangel und Bauschéaden.

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 24. November 2024
Sachverstandiger
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahr-
lassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von
6 Monaten.
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