Dipl.-Ing. Rolf Manig
Sachversténdiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstlicke

Auftraggeber

Amtsgericht Gardelegen
BahnhofstralRe 29
39638 Gardelegen

Karl-Marx-Stralle 26

29410 Salzwedel

Tel.: 03901 /30 58 32

Fax: 03901 /30 58 33
sv-rolf.manig@t-online.de
Geschifts-Nr.: 31K13/25

unser Zeichen: GNR 015/07/2025

StraBenansicht

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude und einem Unterstand
bebaute Grundstiick in 39638 Gardelegen, OT Roxforde, Roxforde Nr. 13

eingetragen im Grundbuch von Roxforde, Blatt 1463

Ifd. Nr. Gemarkung Flur
1 Roxforde 11

Wirtschaftsart und Lage GroRe

Gebaude- und Freiflache, Land- und
Forstwirtschaft Roxforde 13

1.318 m?

Verkehrswert, unbelastet zum stichtag 11.09.2025 rd. 35.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten und 8 Anlagen mit 22 Seiten. Das Gutachten wurde in vierfacher
Ausfertigung, davon eine fir meine Unterlagen, zuzlglich einer PDF-Version erstellt.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

Entsprechend dem Auftrag des Amtsgerichts Gardelegen vom 24. Juni 2025, Eingang am
18. Juli 2025, ist der Verkehrswert des Grundstiicks zu schatzen.

Der Verkehrswert, unbelastet fiir das im Grundbuch von Roxférde, Blatt 1463, unter der laufen-
den Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 39638 Gardelegen, OT
Roxforde, wird zum Wertermittlungsstichtag 771.09.2025, auf rd. 35.000,00 € geschatzt.

Es sind die Mieter bzw. Pachter sowie der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEGQG) festzustellen.

Das Wohn-/Wirtschaftsgebadude, das Wohngebaude, ist nicht bewohnt. Das Wirtschaftsgebaude
und das Grundstulck sind ungenutzt. Miet- und/oder Pachtverhéltnisse bestehen nicht.

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

Es ist zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefiihrt wird.
Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist nicht bewohnt bzw. ungenutzt. Das Grundstiick ist ungenutzt.
Ein Gewerbebetrieb ist auf dem Grundstiick nicht gemeldet.

Der Sachverstandige hat zu priifen, ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden
sind, die nicht mitgeschatzt wurden.

Im Wohn-/Wirtschaftsgebdude und auf dem Grundstiick wurden keine Maschinen und/oder
Betriebseinrichtungen vorgefunden. Auf dem Grundstiick sind mehrere Schrottfahrzeuge
(Pkw) und unbrauchbare Autoteile abgestellt bzw. gelagert.

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

Das Grundsttick ist mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude und einem einfachen offenen Unterstand
bebaut. Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist ein Massivbau. Aufgrund des langeren Leerstands und
der vernachldssigten Instandhaltung ist der bauliche Zustand, trotz geringer partieller Moder-
nisierung, des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes insgesamt schlecht. Schaden an der Dachein-
deckungen und der Dachentwédsserung mit Eindringen von Niederschlag und daraus resul-
tierende stetige Durchfeuchtung von Holzbauteilen (Dach und Fach) kann zu Haus-
schwammbefall gefiihrt haben, wurde augenscheinlich am Ortstermin jedoch nicht fest-
gestelit.

Es ist zu prifen, ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bezlglich des
Grundstiicks bestehen.

Die Hansestadt Gardelegen, Bauamt, teilte mit, dass das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt,
im Flachennutzungsplan der Hansestadt Gardelegen, OT Roxférde, als Dorfgebiet (MD)
dargestellt ist. Einen Bebauungsplan gibt es fiir Roxforde nicht. Das Grundstiick liegt im
Innenbereich von Roxférde.

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

Es war zu priifen, ob bezlglich des Grundstlicks Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhan-
den sind und ob das Grundstiick im Altlastenkataster registriert ist.

Die zustandigen Amter des Altmarkkreises Salzwedel teilten mit, dass das Grundstiick nicht
durch Baulasten belastet ist und nicht im Altlastenkataster registriert ist.

Der Sachverstandige hat zu klaren, ob evtl. Uberbauten bestehen.

Am Ortstermin wurden augenscheinlich keine Uberbauten festgestellt. Es bestehen Grenzbe-
bauungen durch Nebengebdude auf den Nachbarflurstiicken 88 und 93 (vgl. Anlage 2) sowie ein
Trinkwasserleitungsrecht (vgl. Pkt. 4,4, S. --).

Es ist zu klaren, ob Gebaude- und Grundstlicksversicherungen bestehen.
Die Vertreterin der Grundstiickseigentimerin erklarte am Ortstermin, dass zurzeit keine Gebaude-
und Grundstiicksversicherungen bestehen.

Es war zu priifen, ob fiir das Wohn-/Wirtschaftsgebaude, Wohngebaude, ein Energieausweis/-pass
vorliegt.

Die Vertreterin der Grundstiickseigentiimerin erklarte am Ortstermin, dass kein Energieausweis
gemaR Teil 5, Energieausweise, Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorliegt.
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

2.1
22

23

24

25

26
2.7
2.8

29

Auftrag des Amtsgerichts Gardelegen vom 24. Juni 2025, Eingang am 18. Juli 2025.
Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Roxférde, Blatt 1463, vom 24. Juni 2025.

schriftliche und mindliche (telefonische) Auskiinfte vom Altmarkkreis Salzwedel:
Baulasten

Altlasten

Bauakte

Denkmalschutz

schriftliche und mindliche (telefonische) Auskiinfte von der Stadt Gardelegen:
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittlungsgrundsticks
Bauakte

schriftliche Auskiinfte von den 6rtlichen Versorgungsunternehmen:

vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet des Wertermittlungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Wertermittlungsgrundstiicks, Versorgungsleitungen und -kabel, Abwas-
serentsorgung

Lageplan der Trinkwasserleitung auf dem Wertermittlungsgrundstiick, beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungsrecht)

schriftliche und muindliche (telefonische) Auskunft von der Vertreterin der Grundstiickseigen-
tmerin:

erfolgte Modernisierungen

Nutzung in der Vergangenheit

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

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

Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 8).
Ortsbesichtigung durch den Sachverstéandigen am 11. September 2025.

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

Aussagen Uber Rechte, Lasten und Beschrankungen, Bauméngel, Bauschaden (z.B. tierische und
pflanzliche Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral®, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, statische
Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgefiihrt, mdglicherweise unvollstandig
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, 11. September 2025, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Insoweit stutzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten Aus-
kiinften der zustandigen Amter, der Vertreterin der Grundstiickseigentiimerin und auf Erfah-
rungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, unvollstandig oder berholt heraus-
stellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkten zu ergdnzen bzw. zu korrigieren.
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3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Rox-

grundbuchlich
gesicherte

forde, Blatt 1463, vom 24. Juni 2025, vor. In Abteilung Il des Grundbuchs be-

stehen bezliglich des Grundstiicks folgende Eintragungen:
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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

(Grundstiicksqualitat):

GNR 015/07/2025

Dinglich gesicherte Schuldverhaltnisse (Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kdnnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. In Verfahren zur Zwangsverstei-
gerung und in Verfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft ist davon auszugehen,
dass eventuell noch valutierende Schulden bei der Aufteilung des Erléses (Preis)
sachgerecht berlcksichtigt werden.

Das Wohn-/Wirtschaftsgeb&dude ist unbewohnt bzw. ungenutzt, der offene Unter-
stand und das Grundsttick sind ungenutzt.

Miet- und/oder Pachtverhiltnisse gibt es somit nicht. Nicht eingetragene
Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen
sind nicht bekannt.

In den zugénglichen Bereichen der Gebdude war Verdacht auf Haus-
schwamm nicht zu erkennen, kann aufgrund des schlechten baulichen Zu-
stands des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes und der Holzbauteile an/im Gebaude
jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel bestehen weder zu Gunsten
noch zu Lasten des Grundstiicks Baulasten (vgl. Anlage 3).

Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel ist das Grundstiick nicht als
altlasten-/kontaminationsverdachtige Flache bzw. als Altlast im Altlastenka-
taster des Altmarkkreises Salzwedel erfasst (vgl. Anlage 4).

Die Stadt Gardelegen teilte auf Anfrage mit, dass das Grundstiick zum Zeit-
punkt des Ortstermins bzw. Wertermittlungsstichtags 11. September 2025 in
kein Bodenordnungs- und in kein Sanierungsverfahren einbezogen ist.

Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Bauordnungsamt, liegt das
Grundstiick nicht in einem Denkmalbereich. Die Bebauung auf dem Grund-
stiick ist kein Baudenkmal. Das Grundstiick befindet sich nicht im Bereich
eines archdologischen Kulturdenkmals i.S.v. § 2 Abs. 1 Denkmalschutz-
gesetz Land Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).

Die Stadt Gardelegen, Bauamt, teilte auf Anfrage mit, dass das Grundstiick
im Flachennutzungsplan der Stadt Gardelegen, OT Roxforde, als Dorfgebiet
(MD) dargestelit ist.

GemaR Auskunft der Stadt Gardelegen, Bauamt, gibt es fiir die Gemeinde Rox-
forde keinen Bebauungsplan und auch keine ortlichen Bauvorschriften
(Satzungen). Das Grundstiick liegt im Innenbereich von Roxférde. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist nach den Fest-
legungen des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

baureifes Land (ortsiiblich erschlossenes Bauland)

Eine Grundstlicks- bzw. Bauakte wurden im Kreisarchiv des Altmarkkreises Salzwedel und im Archiv der
Stadt Gardelegen nicht ermittelt.

Es wird unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstiick formell und materiell
legal sind bzw. den Vorgaben/Auflagen von Baugenehmigungen entsprechen.

31K13/25
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4 Verkehrswertermittlung

GNR 015/07/2025

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebdude und einem offenen

Unterstand bebaute Grundstiick in 39638 Garadelegen, OT Roxforde, Roxforde Nr. 13

Gemarkung Flur Flurstiick  Flurstiicksflaiche  Grundstiicksflache

Roxférde 11 91 1.318 m? 1.318 m?

zum Wertermittlungsstichtag 11. September 2025, ermittelt.

4.1 Aligemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Gardelegen
Auftrag: 24. Juni 2025
Eingang 18. Juli 2025

Eigentimer: eine Eigentimerin, gesetzliche Vertreterin der Eigentimerin (nattrliche Person)
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 11. September 2025

besichtigung:

Teilnehmer Vertreterin der Grundstiickseigentiimerin

am Ortstermin: wegen Datenschutz keine Namensnennung

der Sachverstandige

Wertermittlungs- 11. September 2025
stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage

Ort und Einwohner: Land/Kreis: Bundesland Sachsen-Anhalt, Altmarkkreis Salzwedel im Nord-
(vgl. Anlage 1) westen des Bundeslandes gelegen, Gardelegen, Ortsteil Roxférde

liegt im Stidosten des Altmarkkreises Salzwedel

Verwaltung/ Hansestadt Gardelegen ist ein Grundzentrum mit Funktionen
Stadt: eines Mittelzentrums im Altmarkkreis Salzwedel, Kreisstadt Salz-
wedel liegt nordwestlich von Gardelegen, Roxférde ist ein Orts-
teil von Gardelegen und liegt im Siden des groRen Garde-

legener Stadtgebietes

Landschaft: Roxforde liegt in der Landschaft Altmark, am westlichen Rand
des Waldgebietes Letzlinger Heide und des dortigen Truppen-
Ubungsplatzes Altmark, Roxférde ist (iberwiegend umgeben von
Flachen der Landwirtschaft, auch von Flachen der Forstwirtschaft

Makrolage: Grundstiick am nordlichen Rand des Dorfes Roxforde

Mikrolage: Grundstiick liegt an der Nordseite der DorfstralRe und grenzt an

den AufRenbereich von Roxforde

Umgebung: 1- bis 1 %- geschossige Bebauung, offene Bauweise, aufgege-
bene Hofstellen mit Wohnhaus und ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebsgebauden, 6stliches Nachbargrundstiick Stiitz-

punkt der freiwilligen Feuerwehr Roxforde

31K13/25
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39638 Gardelegen, OT Roxforde, Roxforde Nr. 13

Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung
und Nutzung in
der Strale:

Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

Wirtschaft:

Einkauf:

Schulen:
Kita:

Krankenhaus:
Einwohner:

Flache:

Stralken:

Autobahnen:

Gardelegen:
Salzwedel:
Stendal:
Klotze:

Haldensleben:

Magdeburg:
Wolfsburg:
Bahn:

Bus:

GNR 015/07/2025

im Dorf kaum Arbeitsmdglichkeiten, in der Kernstadt Gardelegen

Arbeitsmoglichkeiten (Industrie, Gewerbe, Dienstleister, Handel,
Verwaltung, Einzelhandel, Handwerk) weitere Arbeitsmdglich-

keiten in den Kreisstadten Salzwedel, Haldensleben und Stendal,
sowie in Wolfsburg

in Roxforde kein Einkauf, groRerer Einkauf in Kernstadt Gardele-
gen

samtliche Schulen einschlieRlich Gymnasium in Gardelegen

Kita (Tagesmutter) in Roxforde, Kitas in Letzlingen und in Gardele-
gen

in Gardelegen

Hansestadt Gardelegen mit Ortschaften/Ortsteilen ca. 22.000
Einwohner, Ortsteil Roxférde ca. 200 Einwohner

Hansestadt Gardelegen ca. 633 km? (eine der flachengrofiten
Stadte Deutschlands), Ortsteil Roxforde ca. 16 km?

durch Roxfoérde fiihren die Kreisstralen (K) 1105 und 1106; die
Bundesstralle (B) 71 ist in Letzlingen und die B 188 in Gardelegen
zu erreichen

Autobahnen (A) weiter entfernt; A 39 ca.60 km entfernt in Wolfs-
burg; A 2 und A 14 ca. 38 km entfernt in Magdeburg

ca. 9 km entfernt, nordlich von Roxférde

ca. 58 km entfernt, nordwestlich von Roxférde

ca. 48 km entfernt, norddstlich von Roxférde

ca. 39 km entfernt, nordwestlich von Roxférde

ca. 20 km sidlich von Roxforde

ca. 45 km entfernt, siidostlich von Roxférde

ca. 52 km entfernt, westlich von Roxforde

Bahnhof (Regionalbahn) in Gardelegen

Rufbus nach Gardelegen, Schulbus, Haltestelle ful3laufig erreich-
bar

offene bis verdichtete Bauweise, aufgegebene Hofstellen, straf3enseitig Wohn-
hauser, hofseitig ehemalige landwirtschaftliche Betriebsgebaude, 1- bis 1 1/2- ge-
schossige Bebauung

keine am Ortstermin, sonst durch Anliegerverkehr

eben

4.2.2 Gestalt und Form

Grole (alle MalRe Ca.-Angaben) des Wertermittlungsgrundstuicks (vgl. Anlage 2)

Flurstick 91
StralRenfront(en)

Breite bis 20m
Tiefe bis 73 m
Grundstlicksgrofie * 1.318 m?
Grundstticksform unregelmafig

* gemafl Angaben im Grundbuch von Roxférde, Blatt 1463, Bestandsverzeichnis

31K13/25
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4.2.3 ErschlieBung

Das Wertermittlungsgrundstiick, besteht aus dem Flurstiick 91 und liegt an der Nordseite der Dorfstrale.
Im Norden grenzt das Wertermittlungsgrundstiick an den Aufdenbereich von Roxforde.

Das Wertermittlungsgrundstiick war zu DDR-Zeit vermutlich Teil einer landwirtschaftlichen Produktionsge-
nossenschaft (LPG). Im stdlichen Teil des Gebaudes wurde eine Wohnung eingebaut bzw. ausgebaut.
Das Wertermittlungsgrundstiick wurde vermutlich nach der politischen Wende als Wohngrundstiick ge-

nutzt.
StralRenart:
Strallenausbau:
Hohenlage zur
Stralle:

Anschlisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

offentlich gewidmete StralRe im Gemeindegebiet

ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine separaten befestigten Gehwege, Straflen-
lampen

normal

Strom, Gas und Wasser aus offentlicher Versorgung, Telefonanschluss

Ab-/Schmutzwasserkanalanschluss

Gebaude bzw. Nebengebdude auf dem slidlichen Nachbarflurstiick 88 und auf
dem norddstlichen Nachbarflurstiick 92 sind Grenzbebauungen des Wertermitt-
lungsgrundstiicks. Die sidliche Ecke des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes ist eine
Grenzbebauung des stdlichen Nachbarflurstiicks 88 (vgl. jeweils Anlage 2).
Anderweitige nachbarliche Gemeinsamkeiten sind nicht zu erkennen bzw. nicht
bekannt.

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersitu-

ation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der AuRenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
Auskiinfte der gesetzlichen Vertreterin der Grundstiickseigentimerin und auf Erfahrungswerte gestitzte
Annahmen. Das Gebaude und die Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Grundlage der (blichen Ausfihrung im Baujahr
bzw. gegebenenfalls im Jahr der Modernisierung, den Feststellungen beim Ortstermin, den Auskinften der
gesetzlichen Vertreterin der Grundstiickseigentimerin und auf Erfahrungswerte gestiitzte Annahmen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift bzw. konnte nicht geprift werden. Am
Ortstermin war zu erkennen, dass aus einigen Vor- und Ricklaufleitungen der Zentralheizungsanlage im
Wohngebaude Wasser ausgelaufen war. Es ist zu unterstellen, dass die Heizungsanlage nicht mehr funk-
tionsfahig ist. Aufgrund des langeren Leerstands des Wohngebaudes und des schlechten baulichen Zu-
stands ist zu unterstellen, dass die haustechnischen Anlagen nur bedingt bzw. nicht mehr funktionsfahig
sind.

Der bauliche Zustand des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes ist schlecht. Der bauliche Zustand des offenen
Unterstandes ist ebenfalls schlecht.
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Gegebenenfalls vorhandene Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-

sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der Schaden und des Instandhal-

tungsstaus an den Gebauden berticksichtigt. Im Wohngebaude befinden sich einige Reste der Mdblierung

und auch Sperrmiill. Auf der Freiflache des Grundstiicks sind drei fahruntiichtige Fahrzeuge (Pkw) ab-

gestellt und es sind Autoteile, die augenscheinlich nicht mehr verwendbar sind, gelagert.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstlicks sowie der Gebdude und baulichen Anlagen

wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert. Die Fotos

sind dem Gutachten in den Anlagen beigefiigt (vgl. Anlage 7).

Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Eine Beurteilung zu einer méglichen
Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze gehdrt zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Ein Verdacht auf Hausschwamm war in den
zuganglichen Bereichen der Gebaude, nicht zugangliche Bereiche und Bauteile bleiben
unbertiicksichtigt, durch die Inaugenscheinnahme am Ortstermin nicht ersichtlich, kénnen
aufgrund des schlechten baulichen Zustands, Holzkonstruktionen (Dach und Fach), sowie
anderer Gebaudeteile aus Holz jedoch nicht ausgeschlossen werden.

4.3.1 Wohn-/Wirtschaftsgebaude (Geb. 1)

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude mit rechteckiger Grundflache war vermutlich ein landwirtschaftliches
Betriebsgebaude, Rinderstall mit Nebenrdumen. Der siidliche Gebaudeteil im Bereich des Sudgiebels ist
zu einer Wohnung bzw. zu einem Wohngebaude ausgebaut. Vermutlich erfolgte der Ausbau zu DDR-Zeit.
Dieser Gebaudeteil ist der kleinste Teil des Wertermittlungsobjektes. Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist
auf dem Wertermittlungsgrundstiick giebelstandig zur Dorfstralle errichtet.

Gemal Auskunft der gesetzlichen Vertreterin der Eigentiimerin am Ortstermin ist das Wohngebaude seit
einigen Jahren nicht bewohnt. Das Wirtschaftsgebaude, der Stallbereich mit Nebenrdumen, ist seit langem
ungenutzt.

Der Eingang zum Wohngebaude befindet sich in der stlichen Aulenwand. Dort ist eine zweite Eingangstiir
eingebaut, die einen kleinen Flur und den dahinter liegenden Hauswirtschaftsraum erschlie3t. Eine Neben-
eingangstir befindet sich in der westlichen Aufienwand. Das Wirtschaftsgebaude, das ehemalige Stallge-
baude, ist mit einfachen Brettertiiren und Brettertoren verschlossen, die in der Ostlichen Auflenwand
eingebaut sein.

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss des Gebaudeteils Wohngebaude
mit Drempel/Kniestock ist ausgebaut. Ein groReres Zwerchhaus, ein Dachaufbau in der 6stlichen Dach-
flache, vergroRert die Wohnflache im Dachgeschoss erheblich. Der Dachraum im Gebaudeteil Wirtschafts-
gebaude verfligt ebenfalls Gber einen Drempel/Kniestock. Der Dachraum ist iber mehrere Luken in der
Ostlichen AulRenwand, die mit Brettertiiren verschlossen sind, mit Anstellleiter zu erreichen. Auch vom
Dachgeschoss des Wohngebaudes ist der Dachraum zu erreichen. Eine massive Kappendecke mit Stahl-
tragern trennt das Dachgeschoss und den Dachraum vom Erdgeschoss. Die Decke lagert im ehemaligen
Stallgebaude auf Stahlstitzen und Mauerwerkspfeilern.

Die AulRenwande des Wohngebaudes sind mit einem Rauputz versehen. Die Aullenwande des Wirt-
schaftsgebdudes bestehen aus Hartbrandziegeln und sind als Sichtmauerwerk ausgefiihrt. Das Wohn-/
Wirtschaftsgebaude ist mit einem Satteldach versehen. Wie bereits ausgeflhrt ist in der 6stlichen Dach-
flache des Wohngebaudes ein Dachaufbau, ein gréReres Zwerchhaus, vorhanden.

Die Wohn-/Nutzflache im Wohngebaude betragt insgesamt rd. 107 m?. Davon entfallen auf das Erd-
geschoss rd. 72 m? und auf das ausgebaute Dachgeschoss rd. 35 m2

Die Nutzflache im Wirtschaftsgeb&aude, Erdgeschoss, betragt rd. 170 m2 Im Dachraum steht aufgrund des
Drempels/Kniestocks annahernd die gleiche Nutzflache zur Verfligung. Die Berechnungen siehe Punkt
4.5.4 Ertragswertermittlung, Seite 34.

Art des Gebaudes: eingeschossiges Wohn-/Wirtschaftsgebaude, Dachgeschoss Wohngebaude aus-
gebaut, Wirtschaftsgebaude Dachgeschoss Dachraum

Baujahr: nicht bekannt, entsprechend Bauausfihrung z.B. Fassade ehemaliges Stallge-
baude Ende 19./Anfang 20. Jahrhundert, geschatzt 19000

Sanierung/ Der Gebaudeteil Wohngebaude wurde vermutlich zu DDR-Zeit ausgebaut/einge-

Modernisierung baut. Gemal Auskunft der gesetzlichen Vertreterin der Eigentimerin erfolgten

(soweit bekannt): folgende Modernisierungen:
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ca. 2012-2015 komplette Modernisierung des Bades/WC'’s einschlief3lich Erneu-
erung der Trinkwasser- und Abwasserleitungen; KunststoffaulRenjalousien; zwei
isolierverglaste Kunststofffenster; isolierverglaste Leichtmetall-/Kunststoffein-
gangstiren

ca. 2016/2017 tlw. Elektroanlage erneuert; Gastherme eingebaut, tiw. Platten-/
Flachheizkorper eingebaut, Handtuchheizkérper im Bad/WC eingebaut; Edelstahl-
abgasrohr im Schornstein eingezogen

Ausflihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwand:
AuBlenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Kellerraum:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Treppen:
Dachgeschoss:
FuRbdden:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Erdgeschoss:
Dachraum:
Innenansichten:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Deckenflachen:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Fenster:

Tlren:
Eingangsturen:
Innenturen:

AuRentliren:

Elektroinstallation:

31K13/25

Massivbau

vermutlich Feld-/Bruchsteine und/oder Ziegel

nicht vorhanden

von auflen nach innen

Wohngebaude; Rauputz, Hartbrandziegel, Putz

Wirtschaftsgebaude; Sichtmauerwerk Hartbrandziegel, Putz
Wohngebaude; vermutlich Ziegel und/oder Kalksandstein, beidseitig Putz
Wirtschaftsgebaude; vermutlich Ziegel, beidseitig Putz

nicht vorhanden

Wohngebaude; Ziegelkappendecke mit Stahltragern
Wirtschaftsgebaude; Ziegelkappendecke mit Stahltréagern
Wohngebaude; Holzbalkendecke mit Einschub
Wirtschaftsgebaude; offen, keine Decke

offene Holztreppe, kein Gelander
Wohngebaude; Estrichboden, unterschiedliche Oberbelage
Wohnraume Teppichbdden und Laminatboden; Kiiche Fliesen; Bad/WC Fliesen;
Flur Fliesen; Hauswirtschaftsraum Fliesen; Flur Fliesen
Wohnraume Teppichboden; Flur Estrichboden; Abseiten Betonboden
Wirtschaftsgebaude Betonboden
Betonboden
Betonboden
Wohngebaude; Putz, unterschiedliche Oberflachen
Wohnraume Tapete, Raufasertapete, Putz/Anstrich; Kiiche Fliesenspiegel und Ta-
pete; Bad/WC Fliesen; Flur Tapete; Hauswirtschaftsraum tlw. Fliesen und Putz/
Anstrich; Flur Putz/Anstrich
Wohnraume Tapete; Flur Tapete und Putz/Anstrich
Wirtschaftsgebaude
Putz geweildt
Putz geweildt
Wohngebaude; Putz, unterschiedliche Oberflachen, auch abgehangene Decken
Wohnraume abgehangen Anstrich; Kiiche Putz geweillt; Bad/WC abgehangen
Anstrich; Flur Putz geweilt; Hauswirtschaftsraum Putz geweilt; Flur Putz geweif3t
Wohnraume Raufasertapete; Flur Putz geweif3t
Wirtschaftsgebaude
Putz gekalkt
keine Decke
Wohngebaude
einfach verglaste Holz-Fenster und isolierverglaste Kunststoff-Fenster
Wirtschaftsgebaude
einfach verglaste Eisen-Fenster
Wohngebaude
zwei Leichtmetall-/Kunststoff-Tiren mit isolierverglasten Lichtausschnitten
einfache Holzwerkstoff-Tlren
Wirtschaftsgebaude
einfache Brettertiiren und zweifliiglige Holztore
Keine Innentlren
Wohngebaude; einfache Ausstattung, tiw. modernisiert, Leitungen unter Putz bzw.
verdeckt verlegt, 2 SAT-Schiisseln
Wirtschaftsgebaude; keine funktionstiichtige Elektroanlage
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Sanitarinstallation:

Kichenausstattung:
Heizung:

Warmwasserbereitung:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Auflenansicht:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Kamin:

Raumaufteilung:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Belichtung und
Besonnung:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

31K13/25

GNR 015/07/2025

Wohngebaude

Bad/WC im Erdgeschoss; durchschnittliche, zeitgemaRe Ausstattung, weille
Sanitarobjekte, eingebaute (eingeflieste) Wanne, separate ebenerdige Dusche mit
Vorhang, Waschbecken, wandhangendes WC

keine Einbaukuche vorhanden

Gaszentralheizung (Gastherme im Hauswirtschaftsraum); Gussradiatoren und
Platten-/Flachheizkérper jeweils mit Thermostatventilen, Bad/WC FuRboden-
heizung und Handtuchheizkorper

Uber Gasheizung, ohne Warmwasserspeicher

keine bekannt

keine bekannt

Wohngebaude Rauputz

Wirtschaftsgebaude Sichtmauerwerk Hartbrandziegel

zimmermannsmaRige Holzkonstruktion

Satteldach mit Dachaufbau (groRe Zwerchhaus mit Pultdach)
Asbestzementwellplatten, Dachflachenentwasserung PVC-Dachrinnen und -Fall-
rohre

gemauerter Schornstein Uber Dach Klinkersichtmauerwerk, Edelstahlabgasrohr
eingezogen

Wohngebaude; 2 Wohnraume, Kiiche, Bad/WC, Flur, Hauswirtschaftsraum, Flur
Wirtschaftsgebaude; Stallbereiche und Nebenrdume

Wohngebaude; 2 Wohnraume, Flur, 2 Abseiten

Wirtschaftsgebaude; Dachraum

Wohngebaude; zum Teil unzweckmaRig (gefangene Raume nur tiber Durchgangs-
zimmer erreichbar)

Wirtschaftsgebaude; entsprechend der urspringlichen Nutzung zweckmalig
Wohngebaude; unzweckmalig (gefangener Raum nur tber Durchgangszimmer
erreichbar)

Wirtschaftsgebaude; entsprechend der urspriinglichen Nutzung zweckmalig
insgesamt befriedigend

Das Wohngebaude des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes ist gemal Auskunft der ge-

setzlichen Vertreterin der Grundstlickseigentimerin seit Ende 2018 nicht mehr be-

wohnt. Das Wirtschaftsgebaude seit der politischen Wende quasi ungenutzt.

Das Wohngebdude entstand vermutlich zu DDR-Zeit durch Um-/Ausbau eines

Teils des Stallgebaudes. Gemal Auskunft erfolgten partielle Modernisierungen im

Rahmen der Instandhaltung im Zeitraum 2012 bis 2017. Die Modernisierungen

fihrten nicht zu einem signifikant héherwertigen Ausstattungs- bzw. Gebaude-

standard. Der Ausstattungsstandard des Wohngebaudes ist iberwiegend einfach,

in einigen Bereichen mittel und nur eingeschrankt zeitgemaf. Aufgrund der ver-

gangenen Zeit seit Beginn der Modernisierungen, ab 2012, sind die Modernisie-

rungseffekte zum Teil schon wieder aufgebraucht und flihrten nicht zu einem

signifikant héheren Ausstattungsstandard.

Die Instandhaltung ist nur noch befriedigend bis mangelhaft Wohngebaude und

mangelhaft Wirtschaftsgebaude. Infolge der vernachlassigten Instandhaltung und

des Leerstands sind am Wohngebaude u.a. folgende Schaden entstanden:

- Witterungsschaden an den Holzrahmen der Fenster

- TGrrahmen und Turblatter tiw. schadhaft

- an einigen Heizkorpern, Vor-/Ricklaufleitungen an den Heizkorpern Frost-
schaden

Die Auflistung der Schaden erfiillt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Der bau-

liche Zustand wird mit nur noch befriedigend bis mangelhaft eingeschatzt.

Die partielle Modernisierung des Wohngebaudes ist nicht abgeschlossen. So ist

z.B. der Ausbau der Abseiten im Dachgeschoss nicht fertiggestellit.

Im Zustand zum Ortstermin ist das Wohngebaude nicht bewohnbar. Nach Beseiti-

gung der Schaden und des Instandhaltungsstaus sowie des Abschlusses der par-
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wirtschaftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

31K13/25

tiellen Modernisierung ist das Wohngebaude bewohnbar. Ein Wertabschlag fiir
diese Aufwendungen ist anzusetzen, da der Gebaudezustand durch die Alterswert-
minderung im Sachwertverfahren und durch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
im Ertragswertverfahren nicht sachgemaf beriicksichtigt ist.

Aufgrund von Erfahrungswerten wird ein Wertabschlag von rd. 500,00 €/m? Wohn-
flache angesetzt. Bei einer geschatzten Wohnflache von insgesamt rd. 107 m? ent-
spricht das einem Wertabschlag von rd. 54.000,00 €. Der Abschlag wird bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd berlicksich-
tigt. Dieser geschatzte Aufwand bzw. die Wertabschlag entspricht nicht zwangs-
laufig dem zukiinftigen tatsachlichen Aufwand fiir die Beseitigung der Schaden,
des Instandhaltungsstaus und des Abschlusses der partiellen Modernisierung.
Es wird empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung und darauf auf-
bauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Der bauliche Zustand des Wirtschaftsgebaudes ist aufgrund vernachlassigter In-
standhaltung schlecht. Da eine zukiinftige wirtschaftliche Nutzung des Wirtschafts-
gebdudes nicht zu erkennen ist, wird die Instandsetzung nicht unterstellt. Far
das Wirtschaftsgebaude wird ein symbolischer pauschaler Zeitwert angesetzt und
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bertcksichtigt.
Die energetische Bilanz des Wohngebaudes ist vermutlich mangelhaft, da die
AulRenwande und die Dachgeschossdecke nicht gedammt sind. Ein Energieaus-
weis gemaR Teil 5, Energieausweise, Gebadudeenergiegesetz (GEG) liegt nicht
vor. Der Warmeschutz der AuRenwande und der Dachgeschossdecke entspricht
dem Stand der Technik bzw. den gesetzlichen Vorgaben zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebaudes bzw. des Umbaus/der Umnutzung und erfiillt somit nicht
die heutigen Anforderungen an energieeffiziente Wohngebaude. Da fiir das Wohn-
gebaude nur ein einfacher bis mittlerer Gebaudestandard und eine hohe Alters-
wertminderung bzw. eine geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Sachwert)
angesetzt werden und aufgrund der ungtinstigen Energiebilanz, die marktiiblich er-
zielbare Nettokaltmiete relativ gering ist (Ertragswert), ist diesbeziiglich keine zu-
satzliche wirtschaftliche Wertminderung zu bertcksichtigen.

Grundflachenbedingt ist die Raumanordnung im Wohngebaude uberwiegend
unzweckmaRig. Diese unzweckmafRige Raumanordnung ist nur mit gréRerem Um-
bauaufwand verander-/heilbar, wird dem Gutachten aber nicht unterstellt. Die un-
zweckmafige Raumanordnung wird beim Ertragswert direkt bei der erzielbaren
Nettokaltmiete berlicksichtigt. Beim Sachwert ist dieser Umstand indirekt durch
den angesetzten Uberwiegend einfachen Geb&udestandard eingeflossen. Bezlig-
lich der Raumanordnung ist deshalb keine wirtschaftliche Wertminderung zu be-
rucksichtigen.

Das Satteldach des Wohngebaudes ist mit Asbestzementwellplatten eingedeckt.
Die Eindeckung weist augenscheinlich keine groReren Schaden auf. Asbest-
zementplatten sind duflerst witterungs- und altersbestandig. Die Eindeckung mit
Asbestzementplatten hat Bestandsschutz. Asbestmaterialien dirfen beim Bau
aufgrund des Verdachts Ausléser von Erkrankungen zu sein, nicht mehr verwendet
werden. Werden Asbestzementplatten nicht bearbeitet etc. geht in der Regel keine
Gefahr von den Platten aus, da sich Asbestfasern nur bei Bearbeitung I6sen.

Fir die augenscheinlich Gberwiegend schadensfreie Dacheindeckung mit Asbest-
zementwellplatten wird deshalb kein Wertabschlag angesetzt.

Fur das Wirtschaftsgebaude ist eine zukiinftige wirtschaftliche Nutzbarkeit nicht zu
erkennen. Deshalb wird fiir das Wirtschaftsgebaude ein symbolischer pauschaler
Zeitwert angesetzt und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen berucksichtigt. Die Dacheindeckung mit Asbestzementwellplatten wird des-
halb nicht als wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.

Der bauliche Zustand und die Instandhaltung des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes,
Gebaudeteil Wohngebaude, sind noch befriedigend bis mangelhaft. Der bauliche
Zustand und die Instandhaltung des Wirtschaftsgebdudes sind schlecht. Das
Wohngebaude wurde geringfligig partiell modernisiert. Es bestehen wirtschaftliche
Wertminderungen.
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4.3.2 Unterstand (Geb. 2)

An der nordlichen Grundstlicksgrenze, als Grenzbebauung des Nachbarflurstiicks 157 ist ein offener Unter-
stand errichtet. Die massive Riickwand des Unterstandes ist die beschriebene Grenzbebauung. Das
Pultdach des Unterstandes lagert an der westlichen Seite auf einer Wand, an der Ostlichen Seite auf einem
Holzpfosten und auf Stahlstiitzen und auf der Riickwand. Die Holzkonstruktion des Unterstandes ist mit
Asbestzementwellplatten eingedeckt. Die Stellflache ist betoniert. Einen Stromanschluss gibt es nicht.

Art des Gebaudes:
Baujahr:
Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):
besondere Bauteile:
besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

31K13/25

Unterstand
nicht bekannt, dem Erscheinungsbild nach zu urteilen DDR-Zeit
keine

keine
keine

Der bauliche Zustand des Unterstandes ist aufgrund unterlassener Instandhaltung
mangelhaft. Eine grundlegende Instandsetzung ist erforderlich. Es wird einge-
schatzt, dass die erforderlichen Aufwendungen fiir eine Instandsetzung im Miss-
verhaltnis zum zukinftigen wirtschaftlichen Nutzen stehen. Eine Instandsetzung
wird deshalb nicht unterstellt. Das Wertermittlungsobjekt besitzt keinen Zeit- bzw.
Marktwert.

Das Pultdach des Unterstandes ist mit Asbestzementwellplatten eingedeckt. Die
Ausflihrungen zur Dacheindeckung des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes treffen auch
fur den Unterstand zu. Da der Unterstand keinen Zeit- bzw. Marktwert besitzt, ist
die Dacheindeckung mit Asbestzementwellplatten nicht als wirtschaftliche Wert-
minderung zu berlcksichtigen.

Der bauliche Zustand ist wegen unterlassener Instandhaltung mangelhaft. Es be-
steht eine wirtschaftliche Wertminderung. Der Unterstand besitzt keinen Zeit- bzw.
Marktwert.
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4.3.3 AuBenanlagen

Auflenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen, einfache Schuppen, Lauben,
Uberdachungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Garten- und Griinanlagen).

Das Grundstiick besteht aus dem Flurstlick 91 und grenzt mit der schmalen Stirnseite an die Dorfstralte
(vgl. Anlage 2).

. Versorgungsanlagen Strom, Gas und Trinkwasser vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Telefonanschluss, vermutlich Kabelanschluss

o Anschluss an Schmutz-/Abwasserkanal

. Freiflachen des Grundstiicks sind vollstandig verkrautet, Befestigungen, falls vorhanden, sind wegen
des dichten und hohen Unkrauts nicht zu erkennen

. Einfriedungen strallenseitig gemauerte und verputzte Pfeiler, marodes zweifligliges Holztor und

Holzpforte, Stabmattenzaun, westliche Grundstiicksgrenze Holzpfosten, Zaunfelder mit Profil-
blechen beplankt und Maschendrahtzaun an Betonpfosten, nérdliche Grundstiicksgrenze Begren-
zung durch Riickwand des Unterstandes (Geb. 2) und Mauer, éstliche Grundstiicksgrenze hohe und
dichte Koniferenhecke
Auf der Freiflache, nordlich des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes (Geb. 1) und vor dem Unterstand (Geb. 2)
sind zwei alte fahruntiichtige Personenkraftfahrzeuge (VW Passat und Renault Laguna) sowie unbrauch-
bare Fahrzeugteile (Tlren und andere Karosserieteile) und andere Sachen (Altreifen, alte Pkw-Sitze)
abgestellt bzw. gelagert. Im Unterstand ist ein fahruntiichtiger Mercedes 180 abgestellt. Die Fahrzeuge und
die Sachen sind zu entsorgen. Der Aufwand hierfir wird mit einem pauschalen Wertabschlag bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt. Aufgrund der Menge der zu entsor-
genden Sachen und von Erfahrungswerten wird ein pauschaler Wertabschlag von rd. 5.000,00 € bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd angesetzt. Dieser geschatzte Wert-
abschlag firr die Entsorgung der genannten Sachen entspricht nicht zwangslaufig den zukinftigen tat-
sachlichen Aufwendungen hierfur. Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung und
darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
Allgemeinbeurteilung: Die Au3enanlagen sind einfach und ungepflegt. Fir die AuRenanlagen wird ein
geringer Zeitwert angesetzt, der sich an den Hausanschlissen Versorgungsleitungen und Entsorgungs-
leitung orientiert.

4.4 Vorbemerkungen

1. Das Wertermittlungsgrundstiick besteht gemaf Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Roxforde, Blatt 1463, aus einem Grundstiick, dem Flurstiick 91. Das Wertermittlungsgrund-
stlick liegt im Innenbereich von Roxforde.

Das Wertermittlungsgrundstiick weist die Entwicklungsstufe baureifes Land auf, da es vollstandig im
Innenbereich von Roxférde und in der Bodenrichtwertzone fur baureifes Land liegt.

Die Bodenwertermittlung des Wertermittlungsgrundstiicks erfolgt auf der Grundlage des vom Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte fir die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks, Bodenricht-
wertzone, ausgewiesenen Bodenrichtwertes fiir baureifes Land (ortsiblich erschlossenes Bauland,
erschliefungs-/beitragsfrei). Besonderheiten werden, falls solche zu beachten sind, in der Boden-
wertermittlung bertcksichtigt.

Es wird deshalb so vorgegangen, weil die Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat des Wertermitt-
lungsgrundstiicks der von baureifem Land entspricht. Auch die ErschlieBung des Wertermittlungs-
grundstlicks ist typisch fur die Lage in der Bodenrichtwertzone bzw. im Dorf.

2. In dieser Wertermittlung wird die Eigennutzung des Wertermittlungsgrundstticks mit der bestehen-
den Bebauung Wohn-/Wirtschaftsgebaude (Geb. 1) und Unterstand (Geb. 2) als langerfristige Nach-
folgenutzung unterstellt. Das Wirtschaftsgebdude (Teil Geb. 1) besitzt aufgrund des schlechten
baulichen Zustands und quasi nicht vorhandener wirtschaftlicher Nutzungsmaoglichkeiten nur einen
geringen Zeitwert. Der Unterstand (Geb. 2) besitzt wegen des schlechten baulichen Zustands
keinen Zeitwert.
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Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Es ist eine Nutzung des Wert-
ermittlungsgrundstiicks, wie bestehend als Wohngrundstiick oder als Sitz eines Handwerksbetriebes
mit Inhaberwohnung mdglich. Der gew6hnliche Geschaftsverkehr schéatzt solche Objekte im Allge-
meinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch bei der Ver-
kehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.
Dies ist nur iber das Sachwertverfahren bzw. das Vergleichswertverfahren moglich. Die Anwendung
des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall mdglich. Insofern wird der Verkehrswert vorrangig
mittels des Sachwertverfahrens abgeleitet. Der ermittelte Sachwert ist auf Marktakzeptanz zu prifen
und ggf. durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an den Marktwert fir vergleichbare Grund-
stlcke in der Region anzupassen.

Das Vergleichswertverfahren wird nicht angewendet, da dem Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen fiir solche Objekte nicht vorliegen bzw. vom Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte fiir solche Objekte keine Vergleichsfaktoren abgeleitet wer-
den konnten.

Es wird zusatzlich das Ertragswertverfahren angewandt, da solche Objekte auch vermietet werden.
Der Ertragswert, der wirtschaftliche Wert, des Wertermittlungsgrundstiicks wird hier nur zu Ver-
gleichszwecken ermittelt, um eine Plausibilitdtskontrolle hinsichtlich des Ergebnisses zum Grund-
stiickswert durchzufiihren, wie er mittels des Sachwertverfahrens bestimmt wurde.

Das im Abschnitt 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV21) geregelte Ertrags-
wertverfahren leitet den Wert einer Liegenschaft aus den Einnahmen her, die mit ihm erzielt werden,
oder erzielt werden kénnen. Regelmafig handelt es sich dabei um Miet- und Pachteinnahmen, wie
sie tatsachlich langfristig markt-/ortsiiblich erzielt werden oder erzielt werden kénnen.

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt markttblich verzinst wird. Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt wurden nur Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhaus- und Wohn-/Geschéafts-
hausgrundsticke fiir GroR3stadte, Mittelzentren sowie Kleinstéddte und Doérfer abgeleitet und im
Grundstticksmarktbericht 2023 sowie in den Grundstliicksmarktdaten 2025 veréffentlicht. Fir den
Grundstiicksteilmarkt individuelle Wohngrundstiicke, Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, mit
Wertermittlungsobjekt eingeschrankt vergleichbar, wurden vom Gutachterausschuss fur Grund-
stlickswerte in Sachsen-Anhalt keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Zinssatze fiir Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke ermittelt worden.
Es wird auf diese bundesdurchschnittlichen Zinssatze fir solcherart genutzte Grundstlicke zuriick-
gegriffen. Diese Liegenschaftszinssatze werden auf Plausibilitat geprift und entsprechend der Ge-
baudegesamt- und der relativen Gebauderestnutzungsdauer (Restnutzungsdauer : Gesamtnut-
zungsdauer) und den Gegebenheiten in den neuen Bundeslandern ggf. modifiziert.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschaftszinssatze fiir bebaute
Grundstiicke ausgewiesen, auch fir Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie freistehende Einfamili-
enhaduser. Es werden auch die vom IVD veréffentlichten aktuellen Liegenschaftszinssatze zur
Schatzung des Liegenschaftszinssatzes des Wertermittiungsgrundstiicks herangezogen.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Roxférde, Blatt 1463, ist unter der Ifd. Nr. 1 die beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit Trinkwasserleitungsrecht eingetragen. Die beschrankte persdnliche Dienst-
barkeit fir die erdverlegte Trinkwasserleitung belastet das Wertermittlungsgrundstiick.

Bei dem Leitungsrecht handelt es sich um zwei erdverlegte Trinkwasserleitungen. Eine Leitung tan-
giert geringfiigig im Nordosten das Wertermittlungsgrundstick und ist zum Nachbarflurstiick 92, dem
Stitzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr Roxférde, gefiihrt. Der Werteinfluss dieser Trinkwasserleitung
auf das Wertermittlungsgrundsttick ist vernachlassigbar gering, da eine Beeintrachtigung der wirt-
schaftlichen Nutzungsméglichkeiten nicht besteht.

Die andere erdverlegte Trinkwasserleitung liegt auf dem sidoéstlichen Grundstiicksbereich und ist
zum Wohngebaude (Teil Geb. 1) und mit Abzweig zum Wohngebaude auf dem sudlichen Nach-
barflurstiick 87 gefiihrt.

Durch die erdverlegte Trinkwasserleitung bestehen fir das Wertermittlungsgrundstiick wirtschaft-
liche Nachteile. Die Trinkwasserleitung ist vermutlich frostfrei in einer Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m
verlegt, befindet sich auf dem stidlichen Grundstiicksbereich und liegt ca. 2 m bis 3 m stidéstlich der
Giebelwand des Wohngebaudes (Teil Geb. 1).
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Die roten Pfeile weisen zu den erdverlegten Trinkwasserleitungen

Durch erdverlegte Leitungen ist der Grad der Beeintrachtigung der Grundstiicksnutzungsmoglichkeit
meist als gering einzuschatzen. Wird die von der Dienstbarkeit betroffene Flache jedoch einer bau-
rechtlich zulassigen baulichen Nutzung entzogen, so ist die Beeintrachtigung erheblich.

Die beschrankte personliche Dienstbarkeit sichert nicht nur die erdverlegte Trinkwasserleitung,
sondern auch den Betrieb, die Wartung und bei Bedarf die Reparatur der Trinkwasserleitung. Um
dies zu gewahrleisten, ist Mitarbeitern des Eigentiimers/des Betreibers der Trinkwasserleitung das
Betreten und Befahren des Wertermittlungsgrundstlicks bei Erfordernis gestattet.
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Nicht nur die erdverlegte Trinkwasserleitung selbst ist durch die beschrankte personliche Dienst-
barkeit geschiitzt, sondern auch die Flache beidseitig der Leitungsachse durch Schutzstreifen. Die
betroffene Flache darf nicht bebaut werden und es diirfen auf der Flache keine Bdume und tief-
wurzelnden Straucher gepflanzt werden. Ublicherweise ist ein Schutzstreifen beidseitig der Leitungs-
achse 2 m bis 3 m breit.

Die beanspruchten Flachen auf dem Wertermittlungsgrundstiick durch die erdverlegten Trinkwas-
serleitungen beeintrachtigen aus sachversténdiger Sicht die Nutzungsmdglichkeiten des Werter-
mittlungsgrundstiicks nicht bzw. nur unwesentlich, weil die betroffenen Flachen nicht bebaubar sind.
Eine Befestigung der Flachen, z.B. mit Betonpflaster, ist jedoch zulassig.

Ein signifikanter Werteinfluss beziiglich des Wertermittlungsgrundstiicks besteht deshalb nicht, auch
deshalb nicht, weil die eine Trinkwasserleitung die Hausanschlussleitung des Wohngebaudes (Teil
Geb. 1) ist.

5.  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.

4.5 Wertermittlung Grundstuick, Flurstiick 91

Wertermittlung fir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebdude (Geb. 1) und einem Unterstand (Geb. 2)
bebaute Grundstiick, Gemarkung Roxférde, Flur 11, Flurstiick 91, mit einer Flache von 1.318 m? (gemaf
Flachenangabe im Grundbuch von Roxférde, Blatt 1463, Bestandsverzeichnis), in 39638 Gardelegen, OT
Roxforde, Roxforde Nr. 13.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt; da solche Objekte auch vermietet werden. Das
Ergebnis der Ertragswertermittlung wird jedoch nur unterstiitzend fir 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 AuRenanlagen) 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 Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
) Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke,
o Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.5.2 Bodenwertermittlung

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die beim
zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinfor-
mation, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden und telefonisch beim
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Landkreis Stendal und den Altmarkkreis Salzwedel
hinterfragt wurden.

Fir das Dorf Roxforde ist vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte eine Bodenrichtwertzone fiir bau-
reifes Land ausgewiesen. Fir die Lage des Grundstiicks in Roxférde ist vom zustandigen Gutachteraus-
schuss flr Grundstickswerte der Bodenrichtwert fiir baureifes Land zum Bodenrichtwertstichtag
01.01.2024 (aktueller Bodenrichtwertstichtag) wie folgt definiert:

Bodenrichtwert
10 Euro je Quadratmeter Grundstlcksflache

Entwicklungszustand
B baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

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

Bauweise (z.B. offene Bauweise)
keine Angabe

Mal der baulichen Nutzung (z.B. Zahl der Vollgeschosse)
keine Angabe

Angaben zum Grundstiick (z.B. Richtwertgrundstiick/durchschnittliche Grundstiicksflache)
keine Angabe

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird der aktuelle Bodenrichtwert herangezogen. Auf Besonderheiten des
Grundstlicks bzw. Abweichungen beziiglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden eingegangen.

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

Entwicklungszustand:

B baureifes Land
Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise

o offene Bauweise

Maf der baulichen Nutzung

| Zahl der Vollgeschosse eins (Erdgeschoss), Dachgeschoss ausgebaut

Angaben zum Grundstiick

f1.318 Grundstiicksflache in Quadratmeter

t73 Grundstiickstiefe in Meter
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Das Grundstiick liegt im Innenbereich von Roxférde und in der Bodenrichtwertzone mit Bodenrichtwert
10,00 €/m?, baureifes Land, Dorfgebiet.

Der Bodenrichtwert von 10,00 €/m? fir baureifes Land, der fiir die Lage des Grundstlicks in Roxforde aus-
gewiesen ist, kann aus meiner Sicht als Basiswert zur Bodenwertermittlung des Grundstiicks herange-
zogen werden, da das Grundstuck vollstandig in der Bodenrichtwertzone baureifes Land liegt.

Auch aufgrund der Bebauung des Grundstiicks mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebdude und einem Un-
terstand, die nicht untypisch fiir bebaute Grundstiicke in der Ortslage Roxforde sind und der ortsiblichen
Erschlielung des Grundstlicks kann der Bodenrichtwert von 10,00 €/m? fir baureifes Land angesetzt
werden.

Die FlachengrofRe des Grundstiicks mit insgesamt ca. 1.318 m? ist fir bebaute Grundstiicke in der Lage
von Roxférde eher klein. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes beziglich der FlachengréRe ist jedoch
nicht erforderlich, weil der Bodenrichtwert nicht auf eine durchschnittliche Flachengrofle, ,Richtwert-
grundstick®, abgestellt ist.

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des Bodenrichtwerts flr baureifes Land ist erforderlich,
da der Bodenrichtwert fur baureifes Land der Bodenrichtwertzone in den letzten Jahren, Bodenricht-
wertstichtag 31.12.2014 zu Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 von 6,00 €/m? auf 10,00 €/m? gestiegen
(Steigerung rd. 67,00 %) ist. Ein weiterer signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes fiir baureifes Land ist
maoglich. Ein Verfall des Bodenrichtwertes fir baureifes Land jedoch eher unwahrscheinlich. Ein konjunktu-
reller Zuschlag von rd. 5,00 % wird als marktgerecht eingeschatzt.

Bodenrichtwert 10,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 5,00 % + 0,50 €/m?
konjunkturell angepasster Bodenrichtwert 10,50 €/m? rd. 10,50 €/m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw. Marktanpassung des Bodenrichtwertes fiir baureifes Land aus den genannten
Grinden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 11. September 2025 wie folgt geschatzt:

Grundstiick, Flurstiick 91 ca. 1.318 m?
baureifes Land ca. 1.318 m? x 10,50€/m? = 13.839,00 €
Grundstiick ca. 1.318 m®> Bodenwert 13.839,00 €

Anmerkung:  Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige Erschlielungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht bericksichtigt.

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zustandigen
Stelle, schriftliche Bestéatigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert des Grundstlicks von 13.839,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde
gelegt.
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4.5.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&dude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit) Werte
der Gebaude und Auflenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Beriick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. § 39 ImmoWertV2021 fihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstuicks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und § 36
ImmoWertVV2021, in der Literatur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hadngen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Ge-
baude ab. Die Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht zuséatzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine Modellgrofie. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthalt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart beriicksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemaRer Bewirtschaftung, tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
26).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Restnut-
zungsdauer (Verjingung des Gebaudes). Die Ansatze kénnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 26) entnommen werden.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsétzlich 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 Gebaude bei ordnungsgemafier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fiir Gebaude, die modern-
isiert wurden bzw. die Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaft-
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lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir 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 zuriickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte bzw. unterstellte Modernisierungen bertcksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Eine unterlassene Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden beriicksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise Mallnahmen, 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 Ge-
samtnutzungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 26).

TECHNISCHE WERTMINDERUNG

Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Baumangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters

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

b) Wegen Bauméngel und Bauschdden

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

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude befindet sich in einem nur noch befriedigenden bis mangelhaften (Wohn-
gebaude) bis schlechten (Wirtschaftsgebaude) baulichen Zustand. Es wird ein Abschlag beziiglich Scha-
den, wegen vernachlassigter Instandhaltung entstanden, beim Wohngebaude bericksichtigt. Der Ab-
schlag wegen der Schaden und des Instandhaltungsstaus wurde pauschal geschéatzt, um eine Angleichung
des Wertes im altersgemafRen Normalzustand, unter Berlicksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu
erreichen. Dieser geschatzte Aufwand entspricht nicht zwangslaufig den zukuinftig tatséchlich notwendigen
Aufwendungen. Eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung wird empfohlen, um eine darauf aufbauende
Kostenermittlung anstellen zu lassen. Der bauliche Zustand und die Instandhaltung des Wirtschaftsge-
baudes sind schlecht. Der Zeitwert des Wirtschaftsgebaudes ist gering. Der bauliche Zustand des Unter-
standes ist schlecht und besitzt keinen Zeitwert. Abschlage fir Instandhaltungsstau und Schaden sind
deshalb nicht zu bertcksichtigen.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschliellich der regionalen Baupreisver-
héltnisse 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 Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie §§ 21 und 39
ImmoWertV2021. In Abhangigkeit von den mafgeblichen Verhaltnissen am o6rtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kdnnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Bertick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachversténdig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
nachtraglich errichtete besondere Bau-/Gebaudeteile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
oder andere Lasten und Verpflichtungen sowie selbststandig nutzbare Grundstiicksbereiche etc.) werden
nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV21 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag berticksichtigt.
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Ermittlung der Gebdudewerte

1. Wohn-/Wirtschaftsqgebédude (Geb. 1)

* Bruttogrundflache, Wohngebaude,

rd. 165,00 m?
(13,90 m x 6,75 m) + (10,60 m x 6,75 m) 165,38 m? (EG, DG)
Die Bruttogrundflache wurde anhand des vorliegenden maf3-
stablichen Auszugs aus der Liegenschaftskarte und eines ort-
lichen Aufmales 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, Reihenmittelhduser
Gebaudetyp 1.21 freistehende Einfamilienhauser,
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
NHK (Gebaudetyp 1.21) bei gewogener Standardstufe rd. 2,00 rd. 880,00 €/m?

Hinweis: Es wird 0.g. Gebaudeart bzw. Gebaudetyp als Grund-
lage der Sachwertermittiung herangezogen, da das Gebaude
bzw. der Gebaudeteil grundsatzlich mit solchen Geb&uden ver-
gleichbar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen fiir den Gebaudetyp 1.21:

Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgaeschoss vall ausgabaut é Cachgeschoss richt ausgebaut - Flachdach cdaer flach gensigtes Dach

Standardsbuta 1 2 3 4 5 1 : 3 4 5 1 Z 3 £ 5

fraistehende Einfarmilisnhiuser 1.21 780 | 875 |1 00501 215)1 515 1.22 S85 | 650 | 745 | 800 }1125 1.23 920 §1025§1 180)1 420}1 775
Doppel- und Relhanendhausar 221 740 | 825 | 945 |1 140)1 425 222 550 | 610 | 700 | 845 1055 2.23 865 | 965 11106501 335]16/0
Reihenmittehduser 3 636 | 770 | 885 |1065)1 335 515 | 570 | 855 | 790 | 930 323 810 | 900 |1 035]1 250] 1 580

2 einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
3 Korrekturfaktor fir freistehende Zweifamilienhauser 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte, in €/m? 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.
Standardstufe Wigungs-
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. Gitterziegel 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 (Sdulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz-  betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgema- Warmeddmmverbundsys- | (nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; D&mmung 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 Dachddmmung menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
maBe Dachddammung (vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, | befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdé@mmung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrohre aus
tberdurchschnittliche Dam- |Kupfer; Ddmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach  Dreifachverglasung, Son- groBe feststehende Fens- 1
AuBentiren Holztiiren ca. 1995); Haustir mit nicht ca. 1995), Rollldden (manu- nenschutzglas, aufwendi-  |terflichen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz ell); Haustir mit zeitgema-  gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); héherwertige Tir- | schutz); AuBentiiren in
ca. 1995} anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwiénde Fachwerkwiande, einfache  massive tragende Innen- nicht tragende Innenwande |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandabldufe 1
und -turen Putze/Lehmputze, einfache wande, nicht tragende in massiver Ausfihrung bzw. | tafelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fullungstli-  Wande in Leichtbauweise  mit Dammmaterial gefilite |Massivholztiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  (z. B. Holzstanderwande mit Sténderkonstruktionen; turelemente, Glastiren, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte Turblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Turelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fiil- Beton- und Holzbalkende- |Decken mit gréBerer Decken mit gro3en 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 oder Hartholztreppen in ein- schallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertdfelungen (Edelholz,
und Ausfiihrung; kein Tritt- facher Art und Ausfilhrung  mender Estrich); geradlau- |ten); gewendelte Treppen Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton |aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung|gem Gelénder
FuBboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- Lincleum-, Teppich-, Lami- Natursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Boden einfa- nat- und PVC-Boden bes-  kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausflihrung serer Art und Ausflihrung,  Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten  Massivholzbdden auf ge- boden auf gedammter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- 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, Géste-WC; Waschbecken, tlw. Bidet/ |wertige Bader, Géste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  Wand- und Bodenfliesen,  Wand- und Bodenfliesen,  Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bedenbeldge teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten {oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitdt chendekors)
Heizung Einzeléfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, | elektronisch gesteuerte FuBbedenheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fir Warm- 9
2ung einfache Warmluftheizung, |Fem- oder Zentralheizung, lektoren fir Warmwasser-  |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- | Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zuséatzli-
(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- |Lichtauslasse, 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 Femseh-
anschlisse

Die Beschreibung des Gebaudestandards entspricht iberwiegend dem beim Ortstermin vorgefundenen
Standard, ist beispielhaft und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen (vgl. Punkterastertabelle
Modernisierungselemente, S. 26) sind in der Zuordnung der Standardstufen beriicksichtigt. Weitere Moder-
nisierungen werden nicht unterstellt, jedoch die Beseitigung des Instandhaltungsstaus und der Schaden.
Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die
die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die
im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Wertermittlungs-
objekt 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 fiir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 1.21.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
Aullenwande 1 23 201,25 €/m?/BGF
Déacher 1 15 118,50 €/m?BGF
AuBentiiren und Fenster 0,6 0,4 11 96,36 €/m?/BGF
Innenwande und -tiren 1 1" 96,25 €/m%BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 96,25 €/m?/BGF
FuRboden 05 05 5 47,00 €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9 81,09 €/m%BGF
Heizung 1 9 90,45 €/m%BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 52,50 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 790 875 1.005 1.215 1.515 879,65 €/m?BGF
gewogener Kostenwert ~ 880,00 €/m?BGF

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren sind durch den Gutachterausschuss fiir 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 % (Faktor 0,96) zu
verringern. Das Wertermittlungsobjekt besitzt einen Drempel/Kniestock. Der Abschlag ist nicht anzusetzen.

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe
Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fiir den Gebaudetyp 1.21.

Standardstufen Wagungsanteil

1 2 3 4 5

% %

AuRenwande 1 23 0,460
Dacher 1 15 0,150
AuRentiiren und Fenster 0,6 0,4 11 0,198
Innenwéande und -tlren 1 11 0,220
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,220
FuRbdden 05 05 5 0,125
Sanitareinrichtungen 08 0,2 9 0,198
Heizung 1 9 0,270
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,120

1,961
gewogene Standardstufe ~ 2,000
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Gesamtnutzungsdauer
Die Ublichen Gesamtnutzungsdauern fiir Ein-, Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften 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 von rd. 2,00 des Wertermittlungsobjekts betragt die gewogene Ge-
samtnutzungsdauer 65 Jahre. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 65 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 aufgefiihrt. Das Wertermittlungsobjekt wurde, gemafR Auskunft der
Vertreterin der Grundstlickseigentiimerin in den Jahren 2012 bis 2015 und 2016/2017 partiell modernisiert.
Die erfolgten Modernisierungen sind wegen der vergangenen Zeit zum Teil schon wieder verbraucht. Ver-
schiedene modernisierte Bauelemente geniigen auch nicht mehr zeitgeméafen Anspriichen. Bei zurlcklie-
genden ModernisierungsmalRnahmen sind nach der ,Methode-Abele-Esslingen* bzw. dem ,Sachsen-
Anhaltinischen-Modell“ die maximalen Tabellenpunkte, unter Berlicksichtigung der maximalen wirtschaft-
lichen Lebens- bzw. Nutzungsdauer der modernisierten Bauelemente bzw. Gebaudeteile zu reduzieren
(vgl. Grundstliicksmarktbericht 2023 Sachsen-Anhalt, Seite 226 und Grundstiicksmarktdaten 2025).
Entsprechend dieses Modells zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind dem Wertermitt-
lungsobjekt 4,25 Punkte zugeordnet. Weitere Modernisierungen werden nicht unterstellt, jedoch die
Beseitigung der Schaden und des Instandhaltungsstaus.

Modernisierungselemente; typische Falle Punkte | Punkte
max. tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach 4,0
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster u. AuBentiiren 2,0 0,50
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0 0,75
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 1,00
Warmeddmmung der AuBenwénde/Restaurierung der Fassade " 4.0 1,00
Modernisierung von Badern/WC'’s 2,0 0,50
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuBbdden, Treppen) 2,0 0,50
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0
Gesamtpunktzahl 4,25
(Modernisierungsstandard) kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

) Diese Anforderung ist auch bauhistorisch gegeben.

Bei einer gewogenen Gebaudegesamtnutzungsdauer von 65 Jahren, einem Gebaudealter von insgesamt
> 65 Jahren (Objekt geschatzt ca. 125 Jahre alt, 2025 — 1900), bei kleineren Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung, unter Berlicksichtigung der vergangenen Zeit seit den Modernisierungsmafnahmen,
ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV21) eine modifizierte (wirtschaftliche) Gebauderestnutzungsdauer von 17 Jahren angegeben.
Unter Beriicksichtigung der unterstellten Beseitigung des Instandhaltungsstaus und der Schaden wird flr
das in massiver Bauweise errichtete Wohngebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 20
Jahren geschéatzt.

Bestimmung des fiktiven/wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive, wertrele-
vante Baujahr des Gebaudes errechnen.

Stichtag/Monat September 2025 2025 Stichtag/Jahr 2025

Baujahr, ca. 1900 - 1900 Restnutzungsdauer + 20 Jahre

Alter 125 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2045
Gesamtnutzungsdauer - 65 Jahre
fiktives/wertrelevantes Baujahr 1980

Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

Alter - 125 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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1. Wohngebéude (Teil Geb. 1), differenzierte Sachwertermittilung

Gebaudebezeichnung Wohngebaude
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), EG und DG ausgebaut 165,00 m?
Baupreisindex (BPI) lll. Quartal 2025 (2010 = 100) 189,6

Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010
NHK am Wertermittlungsstichtag

(880,00 €/m* x 189,6 / 100)
Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)
Wohngebaude, EG und DG ausgebaut; BGF = 165 m? = 275.220,00 €

NHK 1.668,00 €/m?
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

l§

880,00 €/m* BGF
1.668,00 €/m?> BGF

l§

Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile + 0,00 €
(einschl. BNK)
Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 275.220,00 €

(einschl. BNK)
Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 45 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 65) x 45 X 69,23 %
(275.220,00 € - 190.534,81 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten = 84.685,19 €

der baulichen Anlagen Wohngebaude
zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen

keine + 0,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Bauteile

keine + 0,00 €
Zeitwert Wohngebaude ohne Wirtschaftsgebaudeteil = 84.685,19 €

Bruttogrundflache (BGF) Wohngebaude, ohne Wirtschaftsgebaudeteil

insgesamt ~ 165 m? (Erd- und Dachgeschoss)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf dem mafistablichen Auszug aus der Liegen-
schaftskarte und eines ortlichen Aufmales. Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbeziiglichen
Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fir Wohngebaude von 170,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf das Ill. Quartal 2025

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschlieRlich 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 2025 umbasiert = 170,7 x 1,111 = 189,64 rd. 189,6
Die auf den Wertermittlungsstichtag 11. September 2025 umgerechneten Normalherstellungskosten be-
tragen somit:

(880,00 €/m*BGF x 189,6) / 100 = 1.668,48 €/m*/BGF rd. 1.668,00 €/m*BGF
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2. Unterstand (Geb. 2), pauschalierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Unterstand

Zeitwert Unterstand (einschl. BNK) = 0,00 €

zuzlglich Zeitwert besondere Einrichtungen (einschl. BNK)

keine + 0,00 €

zuzlglich Zeitwert besondere Bauteile (einschl. BNK)

keine + 0,00 €

Zeitwert Unterstand = 0,00 €

Hinweis: Der Unterstand befindet sich aufgrund vernachlassigter Instandhaltung in einem schlechten bau-
lichen Zustand. Auf einem landlichen Wohngrundstiick ist ein Unterstand nutzbar. Nach meiner Ein-
schatzung hebt sich ein verbleibender Restnutzwert des Geb&audes mit den zuklinftig anfallenden Instand-
setzungskosten des Gebaudes, unter Berlcksichtigung des mangelhaften baulichen Zustands, auf. Es
verbleibt somit kein Zeitwert mehr fiir das Gebaude. Der Zeitwert des Unterstandes ist 0,00 €.

Sachwert

Zeitwert Wohngebaude (Teil Geb. 1)V 84.685,19 €

Zeitwert Unterstand (Geb. 2)? 0,00 €

Zeitwert sonstige Anlagen (AulRenanlagen)® 850,00 €

zuziglich Bodenwert Grundsttick 4 13.839,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung, S. 20)

vorlaufiger Sachwert Grundstuick 99.374,19 €

Marktanpassung (Sachwertfaktor)®) 0,90

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) 89.436,77 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau

Wohngebaude (Teil Geb. 1) (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 12/13) 54.000,00 €

Unterstand (Geb. 2) (vgl. Pkt. 4.3.2, S. 14) 0,00 €

wirtschaftliche Wertminderung

Wohngebaude (Teil Geb. 1) (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 13) 0,00 €

Unterstand (Geb. 2) (vgl. Pkt. 4.3.2, S. 14) 0,00 €

sonstige Besonderheiten

Berdumung Grundstucksfreiflache (vgl. Pkt. 4.3.3, S. 15) 5.000,00 €

Zeitwert Wirtschaftsgeb&ude (Teil Geb. 1) @ 4.000,00 €

marktangepasster Sachwert Grundstiick insgesamt 34.436,77 €
34.000,00 €

1) Gebaudezeitwert
Fir das Wohngebaude wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2) Gebaudezeitwert
Fir den Unterstand ist aufgrund der vernachlassigten Instandhaltung und des mangelhaften baulichen
Zustands kein Zeitwert anzusetzen.
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3) Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhauser des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt werden Ubliche Aullenanlagen mit einem pauschalen prozentualen Wertansatz von 4 %
vom alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen (Gebaude) angesetzt.
In Anlehnung an das Sachwertmodell fir Ein- und Zweifamilienhduser wird unter Beriicksichtigung des
Umfangs, der Qualitat und des schlechten Zustands der Aufienanlagen fir die Aufdenanlagen ein prozen-
tualer Wert von rd. 1,00 % der Gebaudewerte Wohngebaude (Teil Geb. 1) angesetzt.

Der Zeitwert der Auflenanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Geb&aude von 84.658,19 €:
84.658,19€ x 1,00 % = 846,58 € rd. 850,00 €

4) Bodenwert
Es ist der Bodenwert des Grundstiicks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land (vgl. Bodenwertermittiung,
Seite 20) angesetzt.

5) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

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

Vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte wurden fir den Landkreis Stendal und den
Altmarkkreis Salzwedel Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser, fiir die Regionstypen Mittel- und Grundzentrum sowie den Regionstyp Dorf,
abgeleitet.

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Wohn-/Wirtschaftsgebaude bebaut. Der Gebaudeteil Wohnge-
baude ist quasi ein Einfamilienhaus. Deshalb kénnen die Sachwertfaktoren fiir individuelle Wohngrund-
stlicke, bebaut mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, hilfsweise angewandt werden. Der Sach-
wertfaktor kann auch deshalb angewandt werden, da das Wertermittiungsmodell des Wertermittlungsfalls
dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren entspricht. Das Modell, die Berechnung des vorlaufigen
Sachwerts, basiert auf der Gebaudebruttogrundflache, den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
incl. Baunebenkosten (BNK), dem Baupreisindex (Deutschland insgesamt 2010 = 100), der Gesamtnut-
zungsdauer nach Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006) bzw. Sachwertrichtlinie (SW-RL), der Rest-
nutzungsdauer ggf. unter Berlicksichtigung von ModernisierungsmafRnahmen, der linearen Alterswertmin-
derung, ggf. dem pauschalierten Ansatz fiir Nebengebaude und ggdf. fir AuRenanlagen sowie dem Boden-
wert.

Der Sachwertfaktor fir Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern Regionstyp Dorfer
hangt fir den Altmarkkreis Salzwedel entscheidend vom berechneten vorlaufigen Sachwert ab.

Den Sachwertfaktor beeinflussende Parameter sind der vorlaufige Sachwert, die Gebauderestnutzungs-
dauer, der Bodenrichtwert (Lage Bodenrichtwertzone fur baureifes Land) und die Zeitanpassung (Datum-
quartalsweise). Das Normobjekt ist wie folgt definiert:

vorlaufiger Sachwert 190.000,00 €
Gebauderestnutzungsdauer 40 Jahre
Bodenrichtwert 15,00 €/m?
Datum-quartalsweise 19.04.2023 (11/2023)

Bei Abweichung vom Normobjekt, anderer vorlaufiger Sachwert, andere Gebauderestnutzungsdauer, an-
derer Bodenrichtwert und anderes Datum-quartalsweise, sind Umrechnungskoeffizienten zu berlicksich-
tigen, die ebenfalls in den Grundstiicksmarktinformationen 2025 veréffentlicht sind.

Der regionale Sachwertfaktor ermittelt sich im Wertermittlungsfall wie folgt:

Sachwertfaktor 1,19

(vorlaufiger Sachwert rd. 100.000,00 € (Wertermittlungsobjekt);

Gebauderestnutzungsdauer 40 Jahre
und Bodenrichtwert 15,00 €/m? und Datum-quartalsweise 11/2023)

Umrechnungskoeffizienten

Gebauderestnutzungsdauer 20 Jahre X 0,82
Bodenrichtwert 10,00 €/m? X 0,94
Datum-quartalsweise [1/2024 (aktueller Wert) X 0,93
Sachwertfaktor 0,853 rd. 0,85

(an Grundstlicksmerkmale gepasster Sachwertfaktor)
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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 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sind
Sachwertfaktoren von H. O. Sprengnetter ermittelt worden. Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.
100.000,00 € und Lage in einem Bodenrichtwertniveau von 10,00 €/m? ist ein Sachwertfaktor von 0,92
ausgewiesen.

Hinweis: Grundsatzlich besteht folgende Abhangigkeit bzw. Zusammenhang:
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage in Region mit niedrigem Bodenwertniveau gleich kleiner
Sachwertfaktor bzw. hoher Marktabschlag
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage in Region mit hohem Bodenwertniveau gleich hoher Sach-
wertfaktor bzw. geringer Marktabschlag ggf. sogar Marktzuschlag.

Vogels fuhrt bezliglich 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 mdgen 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, Arendsee/
Altmark besteht eine Nachfrage nach individuellen Wohnhausern, freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern. Das Wertermittlungsobjekt ist bedingt mit solchen Grundstlicken vergleichbar. Das Grundstlick
liegt in einem Dorf, ca. 9 km von der Stadt Gardelegen entfernt. In den Dérfern des Altmarkkreises Salz-
wedel nimmt die Nachfrage nach solchen Grundstlicken rapide ab.

Roxforde ist von Gardelegen Uber Kreisstrafen gut zu erreichen. Lagebedingt ist die Nachfrage nicht so
stark eingeschrankt, wie fir solche Grundstlicke weitab der Stadte. Das Verauf3erungsrisiko ist Gberschau-
bar. Die Verkauflichkeit ist mit eingeschrankt zu beurteilen. Der Marktabschlag kann deshalb bis zu 20 %
betragen.

Der Sachwertfaktor fiir das Wertermittlungsobjekt wird gewichtet, unter Beriicksichtigung, dass
das Wertermittlungsobjekt kein typisches Einfamilienhausgrundstiick ist, des regionalen Sachwert-
faktors, des bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktors sowie der Marktgangigkeit und der Ver-
kauflichkeit auf rd. 0,90 geschatzt.

Zeitwert Wirtschaftsgebédude (Teil Geb. 1)

Der groRere nordliche Gebaudeteil des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes war urspringlich ein Rinderstall mit
Nebenrdumen. Als landwirtschaftliches Betriebsgebaude ist dieser Gebaudeteil zukinftig nicht mehr wirt-
schaftlich zu nutzen. Eine Nutzung fiir Lager-/Abstellflachen ist nach Umbau- und Instandsetzungsmaf3-
nahmen, mit erheblichem Aufwand, mdglich. Der Zeitwert des Gebaudeteils wird fiir solch einen Gebau-
detyp ermittelt.

Die Normalherstellungskosten fiir Lagergebdude, sogenannte Kaltlager, mit einfachem Gebaudestandard
betragen gemal Sachwertrichtlinie rd. 350,00 €/m? Bruttogrundflache. Diese Normalherstellungskosten
sind wegen der einfachen Bauweise zu dampfen. Ein Abschlag von rd. 50,00 % wird als markt- bzw.
sachgerecht eingeschatzt.

350,00 €/m*BGF - 50,00 % = 175,00 € m?>/BGF

Mit Ansatz des umbasierten Baupreisindexes von rd. 189,6 betragen die gedampften Normalherstellungs-
kosten:

(175,00 €/m*BGF x 189,6) / 100 = 331,80 €/ m*/BGF rd. 330,00 €/ m*BGF
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Die an den Wertermittlungsstichtag angepassten Normalherstellungskosten mit der Bruttogrundflache des
Gebaudeteils Wirtschaftsgebaude, nur Erdgeschoss, da der Dachraum wegen eingeschrankter Erreich-
barkeit wirtschaftlich nicht nutzbar ist, von rd. 190 m? (Grundflache Wohn-/Wirtschaftsgebaude 284 m? -
Grundflache Wohngebaude 94 m?) multipliziert, ergibt folgende Herstellungskosten:

330,00 €/m? x 190 m? = 62.700,00 €

Die Herstellungskosten des Gebaudeteils Wirtschaftsgebaude sind wie die Herstellungskosten des Gebau-
deteils Wohngebaude um 69,23 % wegen Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alters-
wertminderung von 69,23 % anzusetzen, da beide Gebaudeteile eine wirtschaftliche Einheit bilden und die
gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen.

62.700,00 € - 69,23 % = 62.700,00 € - 43.407,21 € = 19.292,79 €

Wegen des schlechten baulichen Zustands entspricht der alterswertgeminderte Zeitwert nicht dem Markt-
wert des Wertermittlungsobjektes. Ein Wertabschlag von rd. 80,00 % wird als marktgerecht eingeschatzt.
19.292,79 € - 80,00 % = 19.292,79 € - 15.434,23 € = 3.858,56 € ~ 4.000,00 €

Der alterswertgeminderte und marktangepasste Zeitwert des Gebaudeteils Wirtschaftsgebaude be-
tragt ~ 4.000,00 €.
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4.5.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Wertermittlung

Steht fiir 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in ers-
ter Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel Mietwohngrund-
stiicke (Mehrfamilienhauser), Geschaftsgrundstiicke (Biiro- und Geschaftshauser, Einkaufszentren), Spe-
zialimmobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnhaus, das
auch geschaftlich genutzte Nutzflichen hat). Die Ertragswertermittiung analysiert die Wirtschaftlichkeit
einer Immobilie. Bei der Ertragswertermittlung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen
Anlagen ermittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren so ermittelt werden,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Das Modell fir die Ermittlung des
Ertragswerts ist in den §§ 17 bis 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie §§ 31 bis
34 ImmoWertV2021 beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittiung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblichen
Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den uUblichen Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine ibliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstlck marktlblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige 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 Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19. Abs. 2. Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverordnung (ll. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertV2021.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich 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.
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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)Ertrédge einschlieflich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig 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 fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV) sowie § 33 Immo WertV2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrs-
wert 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 berticksichtigt sind. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe der Gutachter-
ausschusse fir Grundstlickswerte.

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der verfiigbaren Angaben/Liegenschaftszinssatze
des ortlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses geschatzt.

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 Ergédnzungs-
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) veréffentlichten marktiiblichen Liegenschaftszins-
satze fur individuelle Wohngrundstiicke bzw. Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke
mit freistehenden Einfamilienhdusern, Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhauser,
werden zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes herangezogen.

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

Der regionale Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte und der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in Sachsen-Anhalt haben keine Liegenschaftszinssatze fir den Teilmarkt individuelle Wohngrund-
stiicke, Grundstuicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, veroffentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen in der Sachwertermittlung, Punkt 4.5.3, Seite 21/22.
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Wohn-/Nutzflachen

GNR 015/07/2025

Die Wohn-/Nutzflache des Wohngebéaudes wird auf der Grundlage eines ortlichen Aufmalies des Erd- und
des Dachgeschosses berechnet.

Wohngebaude
Erdgeschoss (EG)

Wohnraum

Wohnraum

Kiche

Flur

Bad/WC

Hauswirtschaftsraum

Flur
Wohn-/Nutzflache, EG

Dachgeschoss (DG)
Wohnraum

Wohnraum

Flur

Wohn-/Nutzflache, DG

3,90 x 3,50

3,60 x 3,50
- 0,65x0,50

7,50 x 2,40
- 0,40x0,50

5,90 x 2,05
- 0,90 x 2,55

2,35x2,55

3,30 x 3,35
- 1,05x0,55

2,55x0,95

3,70 x 3,90
- 0,60 x3.,90
2

4,25 x 3,60
- 0,50 x1,05

2,05 x 5,90

- 2,55 % 0,90

- (2,05x0,25) x 2

- (2.05x0.95)x 2
2

Wohn-/Nutzflache, Wohngebaude insgesamt

12,60 m?

- 033m?

18,00 m?

- 0,20 m?

12,10 m?

- 230m?

11,05 m?

- 058 m?

14,43 m?

- 117 m?

15,30 m?

- 053 m?

12,10 m?
- 2,30 m?
1,03 m?

- 195 m?

13,65 m?

12,27 m?

17,80 m?

9,80 m?
5,99 m?

10,48 m?

242 m?
72,41 m?

13,26 m?

14,77 m?

6,82 m?
34,85 m?

72,00 m?

rd. 35,00 m?

107,26 m?

rd. 107,00 m?

Die Nutzflache des Wirtschaftsgebaudes wird auf der Grundlage der Gebaudegrundflache des Wohn-/Wirt-
schaftsgebdudes abziglich der Gebaudegrundflache des Wohngebaudes ermittelt. Die Differenz wird mit
einem Nutzflachenfaktor von 0,90 multipliziert.

Gebaudegrundflache Wohn-/Wirtschaftsgebaude (42,00 m x 6,75 m) = 283,50 m?
Gebaudegrundflache Wohngebaude -(13,90mx6,75m)= - 93,83 m?
Gebaudegrundflache Wirtschaftsgebaude 189,67 m?
Nutzflachenfaktor 0,90 X 0,90
Nutzflache, Wirtschaftsgebaude Erdgeschoss 170,70 m?
rd. 170,00 m?

Im Dachraum steht aufgrund des hohen Drempels/Kniestocks eine ahnliche Nutzflache wie im
Erdgeschoss zur Verfligung.
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Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbare Miete)

Das Wohngebaude steht seit langerem leer. Das Wirtschaftsgebaude und das Grundstiick sind ungenutzt.
Eine tatsachliche Nettokaltmiete bzw. Nettomiete flie3t somit nicht. Das Wohngebaude ist nach Beseitigung
der Schaden und des Instandhaltungsstaus fiir eine marktibliche Nettokaltmiete, die der Beschaffenheit
der Baualtersklasse entspricht, zu vermieten.

Die marktublich erzielbare Miete ist nach § 31 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV21) der
Mietzins, der in der Region des Wertermittlungsobjektes fur solch eine Mietsache zu erzielen ist. Die markt-
ublich 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 Gebdudesubstanz und den Ausstat-
tungsstandard der Wohnung/des Gebaudes malgeblich bestimmt. Diese marktiblich erzielbare Miete
bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die Ertragsfa-
higkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fir die Stadte im Altmarkkreis Salzwedel und fir den Altmarkkreis Salzwedel existiert kein Mietspiegel
gemal § 558 d Birgerliches Gesetzbuch (BGB). In den Grundstiicksmarktinformationen 2025 ist eine
Nettokaltmieteniibersicht fiir die Stadte und Landkreise Land Sachsen-Anhalt aufgefiihrt, die nach den
Baujahren bis 1948, ab 1949 bis 1990 und ab 1991 sowie den Wohnwerten einfach, mittel und gut, geglie-
dert ist.

Die ortsibliche Nettokaltmiete wird durch das Baujahr der Wohnung/des Gebaudes, des Wohnwertes/des
Ausstattungsstandards, der energetischen Bilanz und der regionalen Lage bestimmt. Die Wohnungsmieten
unterscheiden sich bezuglich der Merkmale der Wohnung und der Lage. Daraus leitet sich der sogenannte
Wohnwert ab. Es sind ein guter, ein mittlerer und ein einfacher Wohnwert definiert.

Einfacher Wohnwert bedeutet wenig bevorzugte Lage z.B. Dorflagen oder in der Nahe von Gewerbe-
flachen/Industriestandorten, nicht mehr zeitgemaRe Gebaudeausstattung z.B. einfach verglaste Fenster,
einfaches Bad, keine Zentralheizung. Mittlerer Wohnwert bedeutet gemischt bebaute Wohnlage, normale
verkehrsmafige ErschlieBung und gute Bausubstanz, wie Isolierverglasung (ab 1978 bis 1994), Bad/WC
und Zentralheizung. Ein guter Wohnwert ist gegeben bei guter Wohnlage und Verkehrsanbindung, an-
gemessene Warmedammung, modernes Bad/WC und Zentralheizung.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Dorf Roxférde, im Umfeld der Stadt Gardelegen und ca. 9 km von
Gardelegen entfernt. Die verkehrsmafige ErschlieBung ist fiir den landlichen Raum im Altmarkkreis Salz-
wedel gut, da Roxférde Uber die KreisstraRen 1105 und 1106 direkt von Gardelegen erreichbar ist. Der
lagebedingte Wohnwert in Roxférde, am Dorfrand, ist mittel.

Der ausstattungsbedingte Wohnwert, nach fiktiv unterstellter Beseitigung der Schaden und des Instandhal-
tungsstaus, ist einfach bis mittel.

Fir Wohnungen mit Baujahr bis 1948 (fir Wertermittlungsobjekt zutreffend, Baujahr geschéatzt 1900), in
Dorflage und mit einfachem Wohnwert wird in den Grundstiicksmarktinformationen eine Mietspanne von
3,50 €/m? bis 4,00 €/m? angegeben. Fir solche Wohnungen mit mittlerem Wohnwert wird in den Grund-
stiicksmarktinformationen eine Mietspanne von 4,00 €/m? bis 5,00 €/m? angegeben.

Fir Wohnungen mit Baujahr ab 1949 bis 1990 (fiir Wertermittlungsobjekt zutreffend, fiktives/wertrelevantes
Baujahr 1980, vgl. Pkt. 4.5.3, S. 26), in Dorflage und mit einfachem Wohnwert wird in den Grund-
stlicksmarktinformationen eine Mietspanne von 3,50 €/m? bis 4,00 €/m? angegeben. Fir solche Woh-
nungen mit mittlerem Wohnwert wird in den Grundstliicksmarktinformationen eine Mietspanne von 3,50
€/m? bis 4,50 €/m? angegeben. Diese Nettokaltmietspannen basieren auf Auswertungen der Jahre vor
2025. Die Nettokaltmieten sind seitdem gestiegen, auch im landlichen Raum und der Region Altmark.

Die Wohnung befindet sich in einem individuellen Wohngebaude, quasi Einfamilienhaus. Fir Wohnungen
in individuellen Wohngeb&uden wird in der Regel eine hdhere, meist erheblich hdhere Nettokaltmiete als
fir Wohnungen in Mehrfamilienhausern gezahit.

Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner, desto teurer® (geringe Wohn-
flache/hohe Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und grof3e Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache) wird fir die Wohnung bzw. fiir das Wohngebaude, das Uber einen einfachen
bis mittleren Ausstattungsstandard bzw. Wohnwert nach Beseitigung der Schaden und des Instandhal-
tungsstaus verfligt, unter Beriicksichtigung der Wohnflache von insgesamt rd. 107 m? eine Nettokaltmiete
von 6,00 €/m*¥Monat Wohnflache als marktiiblich eingeschéatzt.

Nutzbare Pkw-Stellplatze sind auf dem Grundstlick nicht vorhanden, bzw. sind wieder herzustellen.
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* Nettokaltmiete (markt-/ortstibliche Miete, Rohertrag)

GNR 015/07/2025

‘ Einheiten

Miete €/ m*Monat  Miete €/Monat  Miete €/Jahr ‘

Nutz-/Wohnflache m?
Wohngebaude 107,00 6,00 642,00 7.704,00
‘ GESAMT 107,00 654,00 7.704,00 ‘

Berechnung der Wohn-/Nutzfldchen siehe Seite 34. Diese Wohn-/Nutzfldchen sind nur als Grundlage die-

ser Wertermittlung verwendbar.

Ertragswert
Rohertrag (jahrliche markt-/ortstblich erzielbare Nettokaltmiete) 7.704,00 €
Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters "
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis fir eine 2.011,08 €
Wohnung/ein Wohngebaude, nach Ertragswertrichtlinie)
jahrlicher Reinertrag 5.692,92 €
Kapitalisierungsfaktor 14,877
(Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung, gem. Anlage 1 zur ImmoWertV 2021)
bei p = 3,00 % (Liegenschaftszinssatz) ?
und n = 20 Jahre (wirtschaftliche Restnutzungsdauer; vgl. Pkt. 4.5.3, S. 26)
Barwert des Reinertrags 84.693,57 €
abgezinster Bodenwert Grundstiick (baureifes Land x Abzinsungsfaktor) 7.662,32 €
Bodenwert Grundstiick, baureifes Land = 13.839,00 € ¥ (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 20)
Abzinsungsfaktor = 0,5537
(1/ (1 + Liegenschaftszinssatz) wirtschaftliche Restnutzungsdauer; 1/(1 + 0,030) 20 Jahre)
vorlaufiger Ertragswert Grundstlick 92.355,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau
Wohngebaude (Teil Geb. 1) (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 12/13) 54.000,00 €
Unterstand (Geb. 2) (vgl. Pkt. 4.3.2, S. 14) 0,00 €
wirtschaftliche Wertminderung
Wohngebaude (Teil Geb. 1) (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 13) 0,00 €
Unterstand (Geb. 2) (vgl. Pkt. 4.3.2, S. 14) 0,00 €
sonstige Besonderheiten
Berdumung Grundstucksfreiflache (vgl. Pkt. 4.3.3, S. 15) 5.000,00 €
Zeitwert Wirtschaftsgebaude (Teil Geb. 1) 4.000,00 €
Ertragswert Grundstlick insgesamt 37.355,89 €

37.000,00 €

31K13/25 Seite 36 von 40



39638 Gardelegen, OT Roxforde, Roxforde Nr. 13 GNR 015/07/2025

1) Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtun-
gen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéftsfiihrung
des Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung selbst durchftihrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
geméfen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schénheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzern getragen. Kosten fiir 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 auf-
gefiillt werden soll. Auch hier richten sich die Ansétze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstiicks
sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. Geméal3 § 26 Abs. 2 Il. Berechnungsverordnung und Anlage 1 Modell-
werte fiir Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kbnnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages, fiir
die Wohnung/das Wohngebéude, in Ansatz gebracht werden.

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten je Wohnung,
je Ein-/Zweifamilienhaus

280,00 €/jahrlich

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

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 7.704,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskosten gelten fir das Jahr 2015. In der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sind Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten aufgefiihrt, die fir
das Jahr 2021 gelten. FUr vom Jahr 2021 abweichende Wertermittlungsstichtage bzw. -jahre in den Folge-
jahren sind die Kosten/Betrage gemaf’ Anlage 3 Nr. Il der ImmoWertV 2021 jahrlich anzupassen. Die Wert-
fortschreibung ergibt sich aus dem Oktober-Verbraucherpreisindex des Vorjahres fiir Deutschland und dem
fur Oktober 2001.

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

Fir das Jahr 2025 ist die Verwaltungskostenpauschale unter Beriicksichtigung des vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten neuen Verbraucherpreisindex fir Deutschland auf rd. 359,00 € fir eine
Wohnung bzw. ein Ein- oder Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2025 359,00 €

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

Fir das Jahr 2025 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache unter Beriicksich-
tigung des vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichten neuen Verbraucherpreisindex fir Deutschland
auf rd. 14,00 €/m? Wohnflache festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2025 14,00 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.
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Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je Quadratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fiir das Jahr 2025, fir den Wertermitt-
lungs- bzw. Qualitatsstichtag 11. September 2025 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2025 €/jahrlich
Verwaltungskosten eine Wohnung,

Wohngebaude

rd. 359,00 €/jahrlich/Wohnung/

Wohngebaude 359,00 €

Instandhaltungskosten je m?
Wohnflache 14,00 €/m?

107 m? Wohn-/Nutzflache 1.498,00 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete

Wohnung 7.704,00 € 154,08 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.011,08 €

2) Liegenschaftszinssatz
Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze nur fir
Mehrfamilienhaus- und fiir Wohn- und Geschéaftshausgrundstiicke in den GroR3stadten Magdeburg und
Halle (Saale) sowie den Regionen abgeleitet. Fiir individuelle Wohngrundstliicke wurden keine Liegen-
schaftszinssatze abgeleitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Ab-
hangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und der Gebaudegesamtnutzungsdauer abgelei-
tet worden. Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Aus dem Gesamtsystem der bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenzsystem ist fir unvermietete Einfamilienhaus-
grundstiicke mit den nachfolgend aufgefiihrten Kriterien folgender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Einfamilienhaus (~ 130 m? Wohnflache, unvermietet) ~2,00 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre
relative Restnutzungsdauer rd. 31 % (RND 20 Jahre : GND 65 Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar 2025 u.a. Liegenschaftszinssatze fir
individuelle Wohngrundstiicke veroffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa, groRes Einfamilienhaus 1,00 — 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 — 4,00 %
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) verdffentlichten Liegenschaftszinssatze fur
individuelle Wohngrundstiicke, Liegenschaftszinssatzspanne fiir freistehende Einfamilienhauser, unter
Beriicksichtigung, dass es sich bei dem Wertermittlungsobjekt nicht um ein typisches Einfamilienhaus-
grundstiick handelt, schatze ich den Liegenschaftszinssatz fur diesen Wertermittlungsfall, Eigennutzung,
mit rd. 3,00 %.

3) Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundstiicks, der vollstdndig den Ertragen zuzuordnen ist, anzusetzen (vgl. Pkt.
4.5.2, S. 20).
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5 Verkehrswert, unbelastet Grundstiick, Flurstiick 91

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren,
da solche Grundstuicke, die mit einem Wohngebaude, quasi Einfamilienhaus, bebaut sind, iberwiegend
der individuellen Wohnnutzung dienen. Zur Plausibilitdtskontrolle des marktangepassten Sachwerts wurde
der Ertragswert ermittelt.

Unter Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale wurden der marktange-
passte Sachwert mit rd. 34.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 37.000,00 € ermittelt. Der Ertragswert
stitzt den marktangepassten Sachwert hinreichend.

Der Verkehrswert des Wertermittiungsgrundstiicks wird sich am marktangepassten Sachwert orientieren,
da solche Objekte Ublicherweise der individuellen Wohnnutzung dienen. Da marktangepasster Sachwert
und Ertragswert abweichen, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der beiden Wertermittlungsverfahren,
unter Wirdigung (d.h. Wichtung) deren Aussagefahigkeit, abzuleiten. Die Aussagefahigkeit (Gewicht) des
jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den, fir die zu bewertende Objektart im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr, bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der, mit dem jeweiligen
Verfahren, erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Das Wertermittlungsgrundstuick ist ein Sachwertobjekt. Deshalb wird dem marktangepassten Sachwert das
Gewicht 1,00 (a) und dem Ertragswert das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in aus-
reichender Qualitat (Normalherstellungskosten und regionaler Sachwertfaktor) zur Verfligung. Fur das Er-
tragswertverfahren standen die erforderlichen Daten in noch ausreichender Qualitat (regionstypische Durch-
schnittsmieten, kein regionaler Liegenschaftszins) zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (c) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80 (c) = 0,80 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) x 0,60 (d) = 0,30
Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt dann:
(34.000,00 € x 0,80) + (37.000,00 € x 0,30)

=34.818,18 € rd. 35.000,00 €

0,80 + 0,30

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude und einem Unterstand
bebaute Grundstiick in

39638 Gardelegen, OT Roxforde, Roxforde Nr. 13
Gemarkung Roxférde, Flur 11, Flurstiick 91
wird zum Wertermittlungsstichtag 11. September 2025 auf

35.000,00 €

in Worten: finfunddreiBigtausend Euro geschéatzt.
Bei einer Wohn-/Nutzflache, Wohngebaude mit einer Wohnung von insgesamt rd. 107 m?, errechnet sich

aus dem geschatzten Verkehrswert von rd. 35.000,00 € ein Preis je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache von
rd. 327,00 €/m?2.

31 K13/25 Seite 39 von 40



39638 Gardelegen, OT Roxforde, Roxforde Nr. 13 GNR 015/07/2025

6 Erklarung des Sachverstandigen

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 gegeniiber Dritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und bericksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Bauschaden.

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 26. Oktober 2025
Sachverstandiger

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 unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahr-
Iassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers 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 unberiihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den
Auftragnehmer méglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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