39624 Kalbe (Milde), OT Plathe, Plather Dorfstralie 8 a GNR 018/10/2023

Dipl.-Ing. Rolf Manig

geprufter Sachverstéandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Karl-Marx-Straf3e 26

Auftraggeber 29410 Hansestadt Salzwedel
Amtsgericht Gardelegen Tel.: 03901 -3058 32
Zwangsversteigerungsgericht Fax: 03901 - 3058 33
Bahnhofstral3e 29 Mail: sv-rolf.manig@t-online.de
39638 Gardelegen www.verkehrswert-ihrer-immobilie
Geschaftsnummer 31 K 23/23 unser Zeichen: GNR 018/10/2023

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

far das mit einem Wohn-/Einfamilienhaus und zwei Nebengebauden bebaute
Grundstick in 39624 Kalbe (Milde), OT Plathe, Plather Dorfstral3e 8 a

eingetragen im Grundbuch von Brunau, Blatt 507
Ifd. Nr.  Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole

2 Plathe 3 24 Wohnbauflache, Plather DorfstraRe 8 A 1.066 mz

Verkehrswert zum Stichtag 20.11.2023:  rd. 68.000,00 €

Ausfertigung Nr.: 1

Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten inklusive 8 Anlagen. Das Gutachten wurde in 4 Druckausfertigungen,
davon eine Ausfertigung fir meine Unterlagen, zuziglich einer digitalen PDF-Version fiir den Auftraggeber,
erstellt.
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1 Bericht Giber die Fragen des Amtsgerichts

Gemal des Auftrags des Amtsgerichts Gardelegen sind inshesondere die nachfolgenden Fragen zu beant-
worten:

al) bestehen Miet- bzw. Pachtverhéltnisse:

Es bestehen keine Miet-/Pachtverhéltnisse.

In dem Wohn-/Einfamilienhaus wohnt der Sohn der verstorbenen Grundstiickseigentiimerin. GemaR des
bestellten Zwangsverwalters gibt es keinen Mietvertrag. Eine Nettokaltmiete wird nicht gezahlt. Es sollen
aber vom Nutzer des Wohn-/Einfamilienhauses des Betriebskosten getragen werden.

a 2) wer ist gegebenenfalls der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (88 26, 27 WEG)

(Name und Anschrift):

Einen Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz gibt es nicht, da es sich bei dem Bewertungsobjekt
nicht um eine Wohnungseigentumsanlage handelt.

bl) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art, Umfang und Inhaber):

Geman des Nutzers des Wohn-/Einfamilienhauses wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Das Grundsttick ist eine
Wohnimmobilie. Am Tag der Ortsbesichtigung wurde durch den Sachversténdigen kein Gewerbebetrieb auf
dem Grundstick festgestellt.

b2) ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschéatzt sind
Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen wurden in den Geb&auden und auf dem Grundstiick nicht fest-
gestellt.

¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm:

Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde bei der Besichtigung der Gebaude augenscheinlich nicht festge-
stellt.

Aufgrund von Holzbauteilen in den Gebauden kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen werden. Das
Vorhandensein von Hauschwamm kann, ohne Offnung von Bauteilen und spezielle Untersuchungen, insbeson-
dere bei élteren Gebauden, jedoch nie ausgeschlossen werden.

d) ob baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen bestehen:

Es bestehen planungs- und baurechtliche Beschrankungen durch:

Flachennutzungsplan (FNP)

Weitere baubehérdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen sind nicht bekannt geworden.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Wertermittlungsobjekts:

Objektadresse:

Bebauung:

Grundstiick besteht aus einem Flurstiick, dem Flurstiick 24
Wohnimmobilie

39624 Kalbe (Milde), OT Plathe, Plather Dorfstral3e 8 a

Wohn-/Einfamilienhaus mit Anbau, zwei Nebengebaude

2.2 Angaben zum Auftraggeber, Auftrag, Auftragsabwicklung, Eigentimer

Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

Anmerkung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

31K23/23

Amtsgericht Gardelegen, Zwangsversteigerungsgericht,
BahnhofstralRe 29, 39638 Gardelegen

Auftrag und Beschliisse vom 09.10.2023, 09.10.2023 und
02.11.2023

Verkehrswertermittlung als Grundlage der Wertfestsetzung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

In diesem Gutachten wird aufgrund der Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks
ermittelt. Eventuell in Abteilung Il des Grundbuchs von Brunau, Blatt 507,
eingetragene und bestehende Rechte sowie Baulasten bleiben unbertick-
sichtigt. Im Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt i.d.R. die Wirdi-
gung dieser Rechte, da sich zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch
nicht feststellen lasst, ob deren Bestehen gesichert ist. Der Wert des
Rechts wird daher i.d.R. auf den unbelasteten Verkehrswert getrennt
dargestellt.

Bei Vorhandensein solcher Rechte werden diese zunéchst im Gutachten
nachrichtlich mitgeteilt und im ausgewiesenen Verkehrswert bleiben diese
Rechte unbertcksichtigt. Ggf. Ist der Wert separat ausgewiesen.

20.11.2023 gemafl des Auftrags Tag der Ortsbesichtigung

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wert-
niveaus bezieht, ist auftragsgemar der Tag der Ortsbesichtigung. Das
Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsverkehr mafRgeblichen Um-
stdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwick-
lungen des Gebietes. Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
der fiir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstdicks zu
einem anderen Zeitpunkt maRRgebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht
der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (Tag der Ortsbesichti-

gung).
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Teilnehmer am Ortstermin: Die Verfahrensbeteiligten wurden durch Anschreiben zum Orts-
termin eingeladen. Anwesend waren:
der Nutzer des Wohn-/Einfamilienhauses und des Grundstiicks,
der Nachlasspfleger,
der ausfuhrende Sachverstandige
* aus Datenschutzgriinden keine Namensnennung
Weitere am Verfahren Beteiligte waren nicht zum Ortstermin er-
schienen.

Hinweise zum Ortstermin: Das Grundstiick konnte betreten und besichtigt werden. Die
Gebéaude konnten tGberwiegend von innen besichtigt werden.

Eigentiimer: eine natirliche Person, Nachlassverwalter Gber das Vermégen der
verstorbenen Grundstiickseigentiimerin *
* aus Datenschutzgriinden keine Namensnennung

2.3 Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfigung standen

Folgende wesentliche Dokumente und Informationen (schriftlich oder mindlich) wurden durch die Verfahrens-
beteiligten, ggf. Mieter/Pachter, ggf. Vertreter zur Verfligung gestellt und/oder durch den Sachverstandigen
(schriftlich oder mindlich) beschafft:

Auftraggeber: Auftrag und Beschliisse vom 09.10.2023, 09.10.2023 und
02.11.2023; Grundbuchauszug vom 09.10.2023

Antragsteller: Grundrisszeichnung Erdgeschoss nebst Anbau Nebengebaude
und Schnitt des Wohn-/Einfamilienhauses
sowie einige Aufnahmen aus Vorjahren

Eigentimer/Nutzer: mundliche Informationen zur Bauhistorie/-ausfuhrung, baulicher
Zustand

Sachverstandiger: Bauakteneinsicht und/oder Zusendung der Unterlagen ja

(mandlich, fernmindlich, online, Bauakte vom Altmarkkreis Salzwedel nicht vorhanden

schriftlich) Altlastenauskunft ja
Baulastenauskunft ja
Denkmalschutz-/Bodendenkmalauskunft ja
Natur-/Landschaftsschutzgebiet ja
Trinkwasser-/Uberschwemmungsschutzgebiet ja
Planungsrecht ja
ErschlieBung ja
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand nein
Anschlusssituation fur:
Wasser, Abwasser, ggf. auch Regenwasser nein
Strom ja
Gas ja
Hausnummernvergabe nein
Auszug aus dem Kataster - Liegenschaftskarte ja
Auszug aus dem Kataster - Flurstiicksnachweis nein
Auszug aus dem Grundbuch nein
Unterlagen aus der Grundakte des Grundbuches nein
Bodenrichtwertabfrage ja
Auskunft aus dem Melderegister nein
Auskunft aus dem Gewerberegister nein
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2.4 Wertermittlungshinweise

In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Feststellungen wurden
nur augenscheinlich und stichprobenartig wahrend der Ortsbesichtigung getroffen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die mir gegeben worden sind
bzw. auf ggf. vorhandenen Unterlagen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Aussagen Uber Rechte, Lasten und Beschrankungen, Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische und pflanzliche
Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral3, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, statische Probleme usw. sind daher,
soweit in diesem Gutachten aufgefiihrt, méglicherweise unvollstandig und damit unverbindlich.

Der Zustand des zu bewertenden Objektes ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich nur von meinen
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Insoweit stiitzt sich mein Gutachten auf die Feststellungen
beim vorgenannten Ortstermin, den ggf. erteilten Auskinften der Verfahrensbeteiligten, deren ggf. Gbergebene
Unterlagen sowie ggf. selbst eingeholten Dokumente/Informationen, auf meine Erfahrungswerte und den
Angaben aus der Fachliteratur. Alle ggf. gemachten Angaben durch die Verfahrensbeteiligten werden als richtig
unterstellt.

Aus der Einordnung der Entwicklungsstufe von Grund und Boden im Gutachten kdnnen keine Anspriiche
gegentber den Behdrden (Bauleitplanung/Bauordnung) abgeleitet werden.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und
angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen pp.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung von Grund und Boden
und der baulichen Anlagen erfolgt i.d.R. nicht. Widerspriichliche Angaben werden beschrieben und ggf. auch
gewdardigt.

Die Prufung von FérdermalBnahmen und/oder steuerlicher Aspekte war nicht beauftragt und findet im Rahmen
der Wertermittlung zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht statt.

Sollten sich Annahmen und Anséatze, die im Gutachten zugrunde gelegt wurden in der Zukunft als unrichtig,

unvollstandig oder tberholt herausstellen, so wéare mein Gutachten in solchen Punkten zu erganzen und ggf. zu
korrigieren.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
Bundesland:
Landeshauptstadt:
Landkreis:
Kreisstadt:

Einheitsgemeinde:

Ortschaft Brunau, Ortsteil Plathe,
Einwohner, Infrastruktur/Verkehrslage:

31K23/23

Sachsen-Anhalt
Magdeburg
Altmarkkreis Salzwedel
Hansestadt Salzwedel

Die Einheitsgemeinde Stadt Kalbe (Milde) liegt zentral im Altmarkkreis
Salzwedel zwischen den Stadten Hamburg, Berlin, Hannover und
Magdeburg. Die Einheitsgemeinde Stadt Kalbe (Milde) mit Ihren 37
Ortsteilen hat ca. 7.400 Einwohner. Ortsteile:

Altmersleben, Badel, Beese, Briichau, Brunau, Blihne, Butterhorst,
Cheinitz, Dolchau, Engersen, Faulenhorst, Glssefeld, Hagenau, Jeetze,
Jeggeleben, Jemmeritz, Kahrstedt, Kakerbeck, Kalbe (Milde), Karritz,
Klein Engersen, Mehrin, Mésenthin, Neuendorf am Damm, Packebusch,
Plathe, Sallenthin, Siepe, Thiiritz, Vahrholz, Vienau, Vietzen,
Wernstedt, Winkelstedt, Wustrewe, Zethlingen, Zierau.

Die Stadt Kalbe (Milde) selbst ist im regionalen Entwicklungskonzept des
Landes Sachsen-Anhalt als Grundzentrum mit der Teilfunktion eines
Mittelzentrums eingestuft. Die Verkehrsanbindung erfolgt durch die Lan-
desstraflen (L) 21 und 12 Gber Neuendorf und Brunau bzw. iiber Wern-
stedt und Engersen von der Bundesstrale (B) 71.

Das Handwerk und das Gewerbe in der Stadt Kalbe (Milde) und deren
Ortsteilen hat eine lange Tradition. Dies lasst sich an den zahlreich
angesiedelten Handwerksbetrieben erkennen. Zum Beispiel finden wir
Gewerke des Hoch- und Ausbaus, des Service — und Dienstleistungs-
gewerbes wie AWO Sozialdienst, Taxi, Friseure, Backer sowie traditi-
onelle Handwerke — Uhrmacher, Steinmetz, Dachdecker und viele
andere mehr. Einmal in der Woche findet ein Markttreiben statt, welches
trotz der GroBmaérkte, die im Stadtgebiet entstanden sind, gut angenom-
men wurde.

Durch mehrere Gebietsverdnderungen/Eingemeindungen betragt das
Stadtgebiet inzwischen rd. 273 km?, das Dorfgebiet Plathe ca. 4,50 km2.

Brunau/Plathe ist 6stlich im Altmarkkreis Salzwedel gelegen und ca. 18 km
von der Bundesstral3e (B) 71 entfernt. Zum Ortsteil Brunau gehoért die
Ortschaft Plathe. Die beiden Ortschaften wurden 1324 erstmals
urkundlich erwahnt. Sehenswert in Brunau ist die Backsteinkirche St.
Martin mit zwei ungleichen Backsteinspitzen, der Fledermausturm in der
Dolchauer Stral3e, die Feldsteinkirche in Plathe, die Augrabenbriicke,
renovierte Fachwerk- und Backsteinhauser, ein Storchennest und die
Topferwerkstatt.

In Brunau(-Packebusch) besteht ein Bahnhaltepunkt an der Strecke
Stendal — Salzwedel — Uelzen, es gibt eine Grundschule, eine Kinder-
tagesstatte, ein Sportlerheim und eine Kegelbahn am Sportplatz sowie
eine Pension.

Das Dorf Plathe, mit ca. 100 Einwohnern, liegt etwa 28 Kilometer stidost-
lich der Kreisstadt Salzwedel.

Kleinere Eink&aufe kénnen in Brunau, ca. 3 km, und gré3ere Einkéufe in
Kalbe (Milde), ca. 16 km, entfernt, erledigt werden. In Plathe selbst gibt es
keine nennenswerte Infrastruktur.

Das Grundstiick liegt mittig im Dorf, an der Ostseite der Plather Dorf-
stral3e, der KreisstraBe (K) 1089, die das Stralendorf u.a. mit Brunau und
Kerkau verbindet.

Die Entfernung zum Arendsee betragt ca. 19 km und nach Bismark ca. 18
km. Bahnhof fir Regionalbahn in Brunau-Packebusch ca. 4 km entfernt.
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Nachbarschaft:

Immissionen:

Parkplatze:

topografische Grundstickslage:

Hoéhenlage zur Stral3e:

3.2 Form, StraRenfront/Breite, Tiefe,
Gestalt:

Form:

StraRenfront/Breite:

Tiefe:

GroRe:

3.3 Erschlieung

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

31K23/23

Hofstellen meist aufgegeben und wohnwirtschaftlich genutzt
(Wohnhauser und ehemalige landwirtschaftliche Betriebsgebaude),
individuelle Wohngrundstiicke (Einfamilien- und Siedlungshéauser),
bebaute Grundstiicke in der Ortslage grenzen an den Aul3enbe-
reich, Flachen der Landwirtschaft

Wahrend der Ortsbesichtigung traten keine Immissionen auf.

Parken auf dem Grundstiick und Parken im StraRenbereich er-
laubt.

augenscheinlich keine nennenswerten Hohenunterschiede,
Uberwiegend eben

Die Hohenlage zur Strafe ist normal.

GrofRe

unregelmafig

Vieleck

ca. 24 m Stral3enfront, ca. 14 m bis ca. 27 m Breite

ca. 27 m bis ca. 52 m Tiefe

ca. 1.066 m? gemaR Grundbuch

(ca. Angaben, aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte abgegriffen)

offentlich gewidmete StralRe = Plather DorfstralRe = K 1089

2-spurige Fahrbahn (Bitumenbelag), befestigter Gehweg und
StraBenbeleuchtung auf der Seite des Bewertungsgrundstiicks,
Grunstreifen

Trinkwasseranschluss,

Strom- und Telekommunikationshausanschluss

(kein Abwasserkanal und keine Gasleitung/-versorgung in Plathe)
Die Abwasserentsorgung erfolgt gemal des Nutzers des Einfamili-
enhauses dezentral durch eine Kleinklaranlage, welche 2007 er-
richtet wurde. Das Abwasser wird sodann in einen Teich, der
auBBerhalb des Bewertungsgrundsticks liegt, eingeleitet. Eine
abwasserrechtliche Genehmigung, zur weiteren Einleitung in einen
Graben (sogenannter ,Birgermeisterkanal®), soll vorliegen.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition,
zur Abwasserentsorgung, eine schriftliche Auskunft beim zu-
standigen Abwasserverband einzuholen.

Aufgrund dessen, dass der Teich au3erhalb des Bewertungs-
grundstticks liegt und somit der Ersteher eine anderweitige Lésung
herbeifiihren muss, wird fir diesen Umstand ein pauschaler Wert-
abschlag in H6he von rd. 5.000,00 € vorgenommen.

Des Weiteren teilte der ortliche Stromversorger mit, dass die Ver-
sorgungsleitung tlw. au3erhalb des Bewertungsgrundstticks ver-
lauft. Von der Stral3e Plathener DorfstraRe zundchst auf das nord-
liche Nachbargrundstiick, Flurstiick 23, ca. 4 m, dann auf das Be-
wertungsgrundstiick. Demzufolge misste in diesem Bereich eine
Umverlegung erfolgen. Fur die Umverlegung wird ein pauschaler
Wertabschlag in Hohe von rd. 3.000,00 € vorgenommen.
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Grenzverhéltnisse:

Uberbau:

Anmerkung

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

31K23/23

Die geschatzten pauschalen Wertabschlage in H6he von rd.
8.000,00 € werden im Rahmen dieser Wertermittlung, unter dem
Punkt BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE in beiden Verfahren negativ beriicksichtigt. Die
Hohe der Abschlage ist nicht gleich der Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen. Die Abschlagshéhen waren nicht ausschlief3lich
unter Kostengesichtspunkten, sondern unter Berlicksichtigung der
marktiblichen Akzeptanz zu dimensionieren.

Derzeit vorhandene und/oder nachtrégliche, beitragspflichtige Er-
schlieBungsabgaben sowie Abgaben nachdem Kommunalabga-
bengesetz werden in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Zum Ortstermin waren keine Grenzmarkierungen erkennbar. Die
Grundstiicksgrenzen sind auf Grund fehlender bzw. nicht sichtba-
rer Markierungen nicht eindeutig bzw. nicht ersichtlich. Ob die be-
stehenden Einfriedungen den Grundstiicksgrenzen folgt, kann
nicht beurteilt werden. Ohnehin ist das Grundstiick, soweit er-
sichtlich, nur zur stdlichen Grundstiicksgrenze, eingefriedet.
Daher wird von den Grenzen entsprechend des vorliegenden Aus-
zuges aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte vom
07.03.2017) ausgegangen. Das Wohngebaude ist in den Ab-
standsflachen zu den nérdlichen Nachbargrundstiicken, Flurstiicke
23 und 64, errichtet. Das Nebengebaude (Abstellraum) samt Ein-
friedung (Mauer) und Unterstand ist in der Abstandsflache zum
nordlichen und westlichen Nachbargrundstiick, Flurstiick 64 (Teil
der offentlichen Verkehrsflache), errichtet.

Zum Ortstermin waren keine Grenzmarkierungen erkennbar. Die
Grundstiicksgrenzen sind auf Grund fehlender bzw. nicht sichtba-
rer Markierungen nicht eindeutig bzw. nicht ersichtlich. Ob die be-
stehenden Einfriedungen den Grundstiicksgrenzen folgt, kann
nicht beurteilt werden. Ohnehin ist das Grundstiick, soweit er-
sichtlich, nur zur stdlichen Grundstlicksgrenze, eingefriedet.
Daher wird von den Grenzen entsprechend des vorliegenden Aus-
zuges aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte vom
07.03.2017) ausgegangen. Durch die Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin und den Darstellungen in der Liegenschaftskarte waren
keine Uberbauten erkennbar.

Ein von der Regelung des § 912 BGB erfasster Uberbau liegt begrifflich
vor, wenn ein Gebaude bei seiner Errichtung zum Teil auf einem fremden
Grundstiick gebaut wird. Es muss sich also um ein Geb&ude handeln,
welches auf zwei Grundstlicken steht. Gesetzestechnisch spricht man von
einem so genannten Stammgrundstiick (Grundstiick von dem aus auf das
Nachbargrundstiick iibergebaut wird) und vom Grundstiick des Uberbaus.
Die Nutzung fremden Bodens durch einen Uberbau ist immer ein Vorteil
fiir das Uiberbauende Grundstiick. Fiir die Hohe der Uberbaurente ist die
GroRe der durch den Uberbau herbeigefiihrten Nachteile des betroffenen
Grundstiicks maRgebend. Die Uberbaurente soll den Nutzungsverlust
ausgleichen, den der Eigentimer des Uberbauten Grundstiicks bezglich
der Uberbauten Flache erleidet.

Die Stromversorgung fur die Geb&aude (Scheune, Partyhaus) auf
dem nordlichen Nachbargrundstick, Flurstiick 23, erfolgt zurzeit
vom Bewertungsgrundstiick. Hier misste eine Trennung erfolgen.
Weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten kdnnen eventuell durch
die bestehenden Einfriedungen bestehen.
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Baugrund, Grundwasser, Altlasten
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Miet-, Pacht-, Nutzungsverhaltnisse:

Mieterleistungen:
(Baukostenzuschuss, Mietzinsvoraus-
zahlungen pp.)

Inhalte aus den Miet-/Pachtvertréagen:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

31K23/23

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Gutach-
tens nicht untersucht. Solche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Auf-
grund der bestehenden Bebauung kann von normal tragfahigem,
gewachsenem Boden ausgegangen werden. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der ggf. vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Be-
sonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffal-
ligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit, gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
ohne wertrelevante Besonderheiten unterstellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Ausdruck aus dem
Grundbuch von Brunau, Blatt 507, vom 09.10.2023, vor.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind nachfolgende Eintragung
vorhanden:

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk

Ifd. Nr. 3: Zwangsverwaltungsvermerk

Diese Eintragungen haben im Hinblick auf den Zweck des Gut-
achtens keinen Einfluss auf den Verkehrswert und bleiben insoweit
unberucksichtigt.

Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den
Tag, an dem der Grundbuchausdruck mit der letzten Anderung ange-
fertigt wurde. Sollten danach wertrelevante Eintragungen in das Grund-
buch erfolgt sein, so ist das Gutachten ggf. als vorlaufig zu betrachten
und musste ggf. Uberarbeitet werden.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind im Normalfall ohne
Bedeutung fir den Verkehrswert. Diese Eintragungen (wie Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) werden vom Vollstreckungsgericht gewdir-
digt. Sie bleiben im Rahmen der Verkehrswertermittlung generell unbe-
ricksichtigt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden ggf. vorhande-
ne Eintragungen der Abteilung Il nicht wiedergegeben.

Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Der Sohn der verstorbenen Grundstickseigentiimerin wohnt im
Wohn-/Einfamilienhaus. Einen Mietvertrag bzw. Pachtvertrag fur
die Nutzung des Grundstticks gibt es nicht.

hier nicht zutreffend

hier nicht zutreffend

Weitere Anhaltspunkte fur werterh6hende Rechte zu Gunsten des
Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Belastungen oder
sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes, ausgenommen diejenigen die ggf. bereits zuvor im Gutachten
genannt wurden, sind nicht bekannt geworden. Daher erfolgt die
Annahme, dass keine derartigen Rechte und Lasten am Grund-
stiick bestehen. Uber die beschriebenen und durchgefiihrten Er-
mittlungen hinaus, wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten: Das Baulastenverzeichnis enthélt zum Wertermittlungsstichtag
keine Eintragungen.

Anmerkung: Baulasten sind 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen von Grundstiicks-
eigentiimern zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
ergeben. Damit wird die Bau- bzw. Nutzenserweiterung eines anderen
Grundstiickes ermdglicht. Die Baulasten werden durch schriftliche Er-
klarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde ibernommen. Wirksam
werden die Baulasten unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung
in das Baulastenverzeichnis. Nur die Bauaufsichtsbehérde kann aus der
Baulast Rechte herleiten.

Denkmalschutz: GemalR telefonischer Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Altmarkkreises Salzwedel unterliegen die Gebaude
keinen denkmalschutzrechtlichen Vorschriften. Uber das Vor-
handensein von archéologischen Kulturdenkmalen ist nichts be-
kannt. Somit kann unterstellt werden, dass das Bewertungsobjekt
diesbeziglich keinen zusatzlichen Einschrankungen der Bebau-
barkeit und Nutzungen unterliegt.

Landschafts-/Naturschutz: Das Grundsttick weist zum Wertermittlungsstichtag keine Lage im
Landschafts-/Naturschutzgebiet auf. Somit kann unterstellt werden,
dass das Bewertungsobjekt diesbeziiglich keinen zusatzlichen Ein-
schrankungen der Bebaubarkeit und Nutzungen unterliegt.
www.sachsen-anhalt-energie.de/de/schutzgebiete

Tinkwasserschutzgebiet: Das Grundstiick weist zum Wertermittlungsstichtag keine Lage in
einem Trinkwasserschutzgebiet, Wasserschutzzone auf. Somit
kann unterstellt werden, dass das Bewertungsobjekt diesbeziiglich
keinen zusatzlichen Einschrankungen der Bebaubarkeit und
Nutzungen unterliegt.
www.sachsen-anhalt-energie.de/de/schutzgebiete

Uberschwemmungsgebiet: Das Grundstick weist zum Wertermittlungsstichtag keine Lage in
einem natiirlichen bzw. gesetzlichen Uberschwemmungsschutz-
gebiet auf. Somit kann unterstellt werden, dass das Bewertungs-
objekt diesbeziglich keinen zusatzlichen Einschrankungen der
Bebaubarkeit und Nutzungen unterliegt.
www.sachsen-anhalt-energie.de/de/schutzgebiete

Altlasten: Gemal der schriftlichen Auskunft des Umweltamtes ist das Grund-
stuck derzeit nicht im Kataster schadlicher Bodenverunreinigungen
und Altlasten als altlastenverdachtige Flache erfasst. Somit kann
unterstellt werden, dass das Bewertungsobjekt diesbeziglich kei-
nen zusatzlichen Einschrankungen der Bebaubarkeit und Nutzun-
gen unterliegt.
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3.6 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (FNP):

Festsetzungen im

Bebauungsplan (B-Plan):
Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Umlegungs-/Sanierungsgebiet:

Verfugungs- und Verénderungssperre:

Bauplanungsrechtliche Situation:

Anmerkung:

Weitere Satzungen und Baugebote:

31K23/23

GNR 018/10/2023

Der Altmarkkreis Salzwedel (Bauordnungsamt) teilte hierzu mit:
Im FNP ist das Flurstiick 24 als Mischgebiet (M) dargestellt. Im
ENTWURF des Uberarbeiteten FNP, vom 16.11.2016, ist die
Gebietsdarstellung ebenfalls M (gemischte Bauflache).

Gemal telefonischer Auskunft des Altmarkkreises (Bauordnungs-
amt) liegt das Bewertungsobjekt in keinem Bereich eines rechts-
kraftigen B-Plans.

keine Innenbereichssatzung *

keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung *
keine Lage im Umlegungs-/Sanierungsgebiet *
keine Verfiigungs- und Verénderungssperre *

* Somit kann unterstellt werden, dass das Bewertungsobjekt dies-
bezlglich keinen zusatzlichen Einschrankungen der Bebaubarkeit
und Nutzungen unterliegt.

Gemal der telefonischen Auskunft beim Altmarkkreis Salzwedel
(Bauordnungsamt):

Bereich des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB): Innenbereich

§ 34 BauGB ist die mafRgebende, in Deutschland bundesweit gultige Vor-
schrift fir Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich, also au3erhalb von
Bebauungsplangebieten. Das wichtigste Prinzip dieser Vorschrift ist das
Einfigungsgebot.

Wenn die grundsatzliche Feststellung getroffen ist, dass Baurecht besteht
und die ErschlieBung (Verkehrsanschluss, Wasser, Abwasser, Energie)
gesichert ist, prift die Baubehorde, ob sich das Bauvorhaben i. S. des

8§ 34 BauGB in die nédhere Umgebung einfugt.

Auf den Begriff "ndhere Umgebung" geht das Gesetz nicht naher ein; die
"Einfugung" wird zumindest auf vier Parameter eingegrenzt, namlich die
Art der Nutzung (Wohnen, Gewerbe etc.), das Maf der Nutzung (Kuba-
tur, Bauhdhen), die Bauweise (offen oder geschlossen) und die Uberbau-
te Flache.

Die nédhere Umgebung als Rahmen fiir die Art der Nutzung fallt bei diesen
4 Parametern heraus, wenn sich das Gebiet, in dem das Bauvorhaben
stattfindet, eindeutig einem Gebietstyp nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuordnen lasst. In diesem Falle erfolgt die Beurteilung der Art
der Nutzung allein nach der BauNVO.

Weitere Satzungen in Bezug auf das Bauplanungsrecht oder
Nutzungseinschrankungen sind mir in diesem Zusammenhang
nicht bekannt.

www.stadt-kalbe-milde.de/satzungen
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3.7 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der ggf. vorhandenen Unterlagen
und der ggf.L"\J/orhandenen Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
werden nicht geprift. Allerdings werden augenscheinliche Auffalligkeiten und/oder Widerspriche im Gutachten
erlautert und ggf. gewirdigt. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird im
Gutachten unterstellt. Beim Kreisarchiv des Altmarkkreises Salzwedel konnte keine Bauakte ermittelt
werden.

Die teilweise Umnutzung von , Abstellraum®, im Nebengebaude (Geb. 2) zu ,Wohnen“ wurde ca. 2015
ohne Nutzungsanderungsantrag vorgenommen. Es liegt somit keine 6ffentlich-rechtliche Baugeneh-
migung dafur vor. Neben den baurechtlichen Fragen (Bebauung in der Abstandsflache, Brandschutz,
Belichtung) werden auch planungsrechtliche Fragen geklart werden missen (Baunutzungsverordnung,
fehlender Bebauungsplan, Bebauung nach 834 Baugesetzbuch etc.). Durch die Umnutzung kann (vor-
sichtig ausgedrlickt) der vorherige Bestandsschutz erléschen.

Die Umbauplanung hatte sich nach dem derzeit glltigen Baurecht zu richten. Gebaude in der Ab-
standsflache 16sen Abstandsflachen auf dem Nachbargrundstiick aus, die vom Nachbarn akzeptiert
werden missen. Dazu miuisste eine nachbarschaftliche Einverstandniserklarung (ggf. auch Grund-
dienstbarkeit) erfolgen. Zudem kénnte das Bauamt auch eine Abstandsbaulast fordern. Die fur den
Bewertungsfall passende baurechtliche Losung und somit die Legalisierung der Nutzung des Wohn-
raumes muss mit dem Bauordnungsamt des Altmarkkreises geklart werden, da dies im Rahmen der
Gutachtenerstellung nicht mdglich ist. Eine rechtliche Beurteilung obliegt dem Sachverstandigen nicht,
somit ist das Vorgenannte eine Zusammenfassung der IST-Situation und das Ergebnis der telefo-
nischen Rucksprache mit dem Bauordnungsamt des Altmarkkreises Salzwedel.
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3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

Anmerkung:

Beitrags- und Abgabenzustand:

31K23/23

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmafige
Entwicklungsstufe von Grund und Boden, unter Beriicksichtigung
planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel
héngt der Wert eines Grundstucks direkt von dem objektiven Nutzen
ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So
reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland (werdendes Bau-
land) bis zu baureifem Land, welches direkt und unverziglich der
jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefihrt werden
kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und
den tatsachlichen Eigenschaften, der vorhandenen ErschlieRung,
sowie dem drtlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergeben
sich fur das Bewertungsobjekt die Grundstiicksqualitat:

ortsublich, erschlossenes baureifes Land 8§ 5 (4) ImnmoWertV

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein bebautes Grundstuck, welches
sich im Innenbereich der Stadt/der Gemeinde befindet und ortsublich er-
schlossen ist.

Die Definitionen der Entwicklungszustande beziehen sich grundsétzlich auf
unbebaute Grundstucke und Grundstiicksteile. Auch bei Brachflachen ist die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung zu Grunde zu legen. Der Entwicklungs-
zustand richtet sich insbesondere nach den planungsrechtlichen Vorgaben.
Insgesamt kann die Zulassigkeit von Bauvorhaben nur anhand
der Prifung durch das zustandige Bauordnungsamt im Einzel-
fall entschieden werden.

FiUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht
zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben mafRgebend.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Erschlie3ung mit Ver- und
Entsorgungsleitungen ist gesichert. Gegenwartig sind keine weiteren
ErschlieBungsmalRnahmen vorgesehen.

Derzeit vorhandene und/oder nachtragliche, beitragspflichtige Er-
schlieBungsabgaben sowie Abgaben nachdem Kommunalabgaben-
gesetz werden in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.

In der weiteren Wertermittlung wird der abgaben- und beitrags-
freie (a-/b) Zustand unterstellt.
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Anmerkung: Persénlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrdge, Umlegungsausgleichs-
leistungen etc. ist und bleibt auch nach einer VerauRerung grundsatzlich die
Person, an den sich der Beitragsbescheid richtete (i.d.R. der Eigentimer zu
diesem Zeitpunkt). Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last“ haftet jedoch zu-
satzlich das Grundstiick auch ohne diesbeziigliche Sicherung im Grund-
buch.

Der jeweilige Eigentiimer hat erforderlichenfalls auch die Zwangsvollstrec-
kung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der Beitragsschuld
erworben hat, nicht persénlicher Schuldner ist.

Ruckstandige offentliche Lasten werden in der Regel aus dem Zwangsver-
steigerungserlds beglichen. Dies ist jedoch erst im jeweiligen Zwangsver-
steigerungstermin zu kléaren.

Es ist grundsatzlich nicht auszuschliel3en, dass zukunftig Ausbaubeitrdge
nach dem KAG (z.B. fur StraRenausbau, Abwasser) oder flr neue weitere
Teilanlagen ErschlieBungsbeitrdge erhoben werden. Darlber hinaus ist es
maoglich, dass fir bereits abgeschlossene MaRnahmen eine Nachveranla-
gung erfolgen kann.

3.9 Derzeitige Nutzung, Drittverwendungsmaoglichkeit

Die Gebaude werden zu Wohn- und Abstellzwecken fir den privaten Gebrauch genutzt. Eine Verwendung tber
den vorgenannten Zweck hinaus ist m.E. nicht zu erwarten.

3.10 Berdumung

Im Gutachten wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt im Falle eines Eigentiimerwechsels vorher beraumt
wird. Daher werden keine Kosten fiir eine Beraumung bericksichtigt.

3.11 Einordnung Wohnlage

Die Lage im Dorf Plathe, mit gebietstypischer Verkehrslage und keiner nennenswerten Infrastruktur, ist als ein-
fache Wohnlage einzustufen.

3.12 Energieausweis

GemalR der Aussage des Nutzers des Wohn-/Einfamilienhauses und des Zwangsverwalters existiert kein
verbrauchs- oder bedarfsorientierter Energieausweis.

3.13 Geb&udeversicherung

Gemal} der Aussage des Zwangsverwalters besteht eine Versicherung bei der Allianz-Versicherung.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die ggf. in den
Bauakten vorgefundenen Unterlagen und die ggf. von den Verfahrensbeteiligten erteilten Auskinfte Uber
Bauausfiihrungen und Bauhistorie.

Die Geb&ude und die Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den ggf. vorliegenden
Unterlagen, ggf. Hinweisen der Verfahrensbeteiligten wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren oder vom Eigentiimer mitgeteilt wurden. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt.

Die hierflr angesetzten Kosten (flr Beseitigung von Bauschéden, eines Instandhaltungsstaus, eines Reparatur-
staus, eines Modernisierungs- oder Instandsetzungsstaus) entsprechen der Einschatzung eines potenziellen
durchschnittlichen Marktteilnehmers (Kaufer / Verkaufer), wie dieser sie bei der Kaufpreisbildung bericksichtigt
bzw. im Kaufpreis durchsetzen kann. Derartige Kosten sind nicht identisch mit der durch den Schaden oder
Instandhaltungs-/Modernisierungsstau bedingten Wertminderung. Diese Wertminderung ist i.d.R. wesentlich nie-
driger als die dafur entstehenden Kosten.

Zur Ermittlung ggf. tatsachlich entstehender Kosten wird deshalb empfohlen, eine vertiefende Untersuchung
durch einen Sachverstandigen fir Baumangel und -schaden anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien sowie
einer moglichen Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze wurden auftragsgeman nicht durchgefihrt.
Ein Verdacht auf Hausschwamm war in den zuganglichen Bereichen der Gebaude (nicht zugéangliche Bereiche
und Bauteile bleiben unberiicksichtigt) durch die Besichtigung beim Ortstermin nicht ersichtlich.

Die drtlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiicks sowie die Gebdude und baulichen Anlagen wurden in
Augenschein genommen und soweit mdglich fotografisch dokumentiert. Die Fotos sind dem Gutachten in den
Anlagen beigeflgt. Innenaufnahmen zur Veroffentlichung wurden durch den Nutzer des Wohn-/Einfamilienhauses
nicht gestattet. Versteckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden, zumal alle Raumlichkeiten reichlich
mit Mdbeln und Hausrat ausgestattet waren.

31K23/23 Seite 16 von 69



39624 Kalbe (Milde), OT Plathe, Plather DorfstralRe 8 a GNR 018/10/2023

4.2 Hauptgebaude, Wohnhaus (Geb. 1) mit Anbau (Geb. 1 a)

4.2.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: Wohnhaus, Einfamilienhaus, freistehend, Fachwerk, Erdgeschoss,
Dachboden tlw. ausgebaut (LH 1,68 m, unbeheizt — kein zulassiger
Wohnraum, Abstellflache), nicht unterkellert
Anbau: tlw. massiv sonst Fachwerk, Erdgeschoss

Baujahr: ca. 1870 (gemalf friherer Auskunft der verstorbenen Grundstiicks-
eigentimerin)

AulRenansicht: Fachwerk, Ausmauerung Gefache mit Hartbrandziegel, Sichtmau-
erwerk, Giebel Putz

Modernisierungen: frihere Auskunft der verstorbenen Grundstiickseigentimerin:
1992 — 1994 kompletter Aus-/Umbau, vollstandige Modernisierung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung im Wohnhaus, Wohnflache

Vergleiche Grundrisszeichnung Erdgeschoss in den Anlagen, Anlage 5.
Wohnflache Erdgeschoss, anrechenbar rd. 100 m2; rd. 11 m2 im Nebengebaude (Geb. 2) nicht anrechenbar

4.2.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Fachwerk

Fundamente: vermutlich Bruch-/Feldstein, tlw. Betonfundament
Umfassungswande: Fachwerk, Innenddmmung

Kellerwande: entfallt

Innenwande: Ziegel- und vermutlich Fachwerk-, auch Leichtbauwé&nde
Geschossdecken: Holzbalkendecke (mit Einschub und gedammt)
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach ohne Dachaufbauten,

Anbau: Flachdach

Dacheindeckung: Dachziegel, Dach gedammt, Regenentwasserung Titanzinkdach-
rinnen und -fallrohre
Anbau bitumindse Abdichtung, Dachpappe/Schwei3bahn

Kamin: gemauerter und verputzter Schornstein mit Zigen fur Kaminofen
und Abgasrohr (vermutlich Edelstahlrohr) der Olzentralheizung

Treppen: keine, Luke mit Ausklapp-/Ausziehleiter zum Dachboden
Hauseingangsbereiche und -tiren: Beleuchtung, Holztliren mit Isolierverglasung, kleines Vordach
Innenturen: tiw. Fullungsturen, tlw. nur Durchgénge (keine Tlren)

Fenster: stral3enseitig Kunststofffenster mit Isolierverglasung, sonst Holz-

fenster mit Isolierverglasung, auch bodentiefe Fenster
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizungsanlage/Heizung:

Warmwasserversorgung:
Laftung:

Sanitére Installation allgemein:
Rauchmelder:

Hinweis:

31K23/23

Anschluss an das o6ffentliche Trinkwassernetz
Anschluss an die hauseigene Abwasserentsorgung

Strom-Hausanschluss, Stromzahler, SAT-Anlage, Telekommunika-
tionsanschluss, durchschnittliche zeitgemafe Ausstattung

Zentralheizungsanlage, Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen;
Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher (Baujahr It. Beschrif-
tung Hersteller Viessmann 1997) und Kunststoff-Heizdltanks,
Standort im Nebengebdude Abstellraum (Geb. 2), zusatzlich
Kaminofen im Wohnraum (ohne Zeitwert)

tiber die Olzentralheizung

Fensterliftung

durchschnittliche noch zeitgeméaRe Ausstattung
keine Rauchmelder

Der Landtag Sachsen-Anhalt hat mit dem ,Dritten Gesetz zur Erleichte-
rung von Investitionen, Gesetz liber die Bauordnung Sachsen-Anhalt und
zur Anderung weiterer Gesetze (Drittes Investitionserleichterungsgesetz)”
die Erganzung der BauO LSA um 847 Absatz 4 (Wohnungen) beschlos-
sen: (4) 1 In Wohnungen muissen Schlafraume und Kinderzimmer sowie
Flure, Uber die Rettungswege aus Aufenthaltsraumen fiihren, jeweils min-
destens einen Rauchwarnmelder haben. 2 Die Rauchwarnmelder missen
so angebracht und betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig erkannt
und gemeldet wird. (3) Bestehende Wohnungen sind bis zum 31. 12.2015
dementsprechend auszustatten. Das Gesetz wurde im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fur das Land Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr. 67/2005 vom
27.12.2005, S. 769) verdffentlicht und ist geman Artikel 6 (2) des Geset-
zes am 15. Méarz 2006 in Kraft getreten.
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand, Erdgeschoss

Erdgeschoss

Wohnréume
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Kiche
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:
Kicheneinrichtung:

Bad mit WC
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:
Sanitarausstattung:

Flur

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Hauswirtschaftraum
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Géaste-WC
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:
Sanitarausstattung:

31K23/23

Fliesen
Strukturputz
Sichtbalken, Anstrich

Fliesen

Strukturputz, Fliesenspiegel
Sichtbalken, Anstrich

keine wertrelevante Einrichtung

Fliesen

Fliesen

Sichtbalken, Anstrich

eingebaute/eingeflieste Dusche und Armatur, eingebaute/einge-
flieste Wanne und Armatur, zwei Handwaschbecken mit Armaturen,
stehendes WC, Objekte: weil3

Fliesen
Strukturputz
Sichtbalken, Anstrich

Waschmaschinenanschluss, Stromzahler mit Unterverteilung
Fliesen

Strukturputz

Anstrich

Fliesen

halbhoch gefliest, dartiber Strukturputz

Anstrich

Wachbecken mit Armatur, stehendes WC, Objekte: weil3
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4.2.5.1 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand

besondere Bauteile: Windfang Hintereingang
pauschaler Zeitwert 1.300,00 €
Uberdachung Freisitz/Terrasse samt Einhausung (mangel-
hafter Zustand)
pauschaler Zeitwert 500,00 €
Vordach Hauseingang
ohne Zeitwert

besondere Einrichtungen: Kaminofen im Wohnzimmer
ohne Zeitwert

Grundrissgestaltung: tlw. unzweckmafig, Durchgangszimmer und gefangene Raume

Besonnung und Belichtung: naturliche Belichtungs- und Beliftungsmaoglichkeiten ausreichend
Hinweis: Die innenliegenden Raume HWR und Géste-WC verfugen
Uber keine Fensterliftung und auch keine Entliftungsanlage.

Baumaéngel und Bauschéaden: siehe Allgemeinbeurteilung
wirtschaftliche Wertminderungen: ja, aufgrund der tiw. unzweckmafigen Grundrissgestaltung

Allgemeinbeurteilung:

Das Wohn-/Einfamilienhaus mit Anbau weist einen alters- und modernisierungsbedingten, dem Um- und Aus-
bau, Ublichen Bauzustand auf. Die Ful3schwelle des Fachwerks der stralBenseitigen Umfassungswand ist zum
Teil durch Spritzwasser bzw. Feuchtigkeit geschadigt. Die Eindeckung der Uberdachung Terrasse ist undicht.
Weiterhin besteht Instandhaltungsstau, Renovierungs- und Nachristungsbedarf (Entliftung, Rauchmelder,
Tlren). Der Nutzer des Wohn-/Einfamilienhauses erklarte auf Nachfrage, dass das Wohn-/Einfamilienhaus
keine weiteren Mangel und/oder Schaden aufweist.

4.2.5.2 Instandhaltung, Bauschaden, Baumangel, Modernisierung

Baumangel sind dadurch gekennzeichnet, dass sie i.d.R. wahrend der Bauzeit entstehen, insbesondere durch
mangelhafte Planung und/oder Ausfihrung. Anders als Baumangel entstehen Bauschaden in der Regel nach der
Fertigstellung des Gebaudes infolge duRerer Einwirkungen, als Folge von Baumangeln (Mangelfolgeschaden)
oder aufgrund der unterlassenen Instandhaltungsaufwendungen.

Der Instandhaltungsstau umfasst alle MaRnahmen, welche durch eine vernachlassigte Instandhaltung nunmehr
durchzufiihren sind.

Unter Modernisierung versteht man im Mietrecht alle baulichen MaZnahmen des Eigentimers/Vermieters einer
Immobilie, die das Ziel haben, den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig zu erhdhen, die allgemeinen Wohn-
verhéltnisse auf Dauer zu verbessern oder nachhaltige Einsparungen von Energie oder Wasser zu bewirken (vgl.
§ 555b BGB).

Fir die Schaden, den Instandhaltungsstau/die Nachristung wird ein pauschaler Wertabschlag in Hohe von rd.
10.000,00 berucksichtigt, weil diese nicht durch die ,normale® lineare Wertminderung abgedeckt sind.

Der geschatzte pauschale Wertabschlag in H6he von rd. 10.000,00 € wird im Rahmen dieser Wertermittlung,
unter dem Punkt BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE, in beiden Verfahren
negativ berticksichtigt. Die Hohe des Abschlages ist nicht gleich der H6he des tatsachlichen Aufwandes.

Die Abschlagshéhe war nicht ausschlie3lich unter Kostengesichtspunkten, sondern unter Berticksichtigung der
marktiiblichen Akzeptanz zu dimensionieren.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition eine differenzierte Untersuchung und ge-
sonderte Kostenermittlung durchzufihren.
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4.3 Nebengebaude, Abstell-/Heizungsraum (Geb. 2)
4.3.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und AuRenansichten

Gebéaudeart: Nebengebaude Abstell-/Heizungsraum, Massivbau, eingeschossig,
nicht unterkellert, Anbau an Wohnhaus, rd. 16 m? Nutzflache (ohne
Wohnraum),
rd. 27 m2 Nutzflache (mit 11 m2 Wohnraum)

Baujahr: unbekannt
Modernisierungen: gemalf friherer Auskunft der verstorbenen Grundstiickseigen-
timerin:

1992 — 1994 Instandsetzung/Modernisierung
Fundament: vermutlich Betonstreifenfundament

Umfassungs-/Innenwéande: Ziegelmauerwerk, auRen Rauputz und Sichtmauerwerk; innen
glatt verputzt

Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, bituminése Abdichtung, Dachpappe
Fenster/Turen: Holzfenster mit Isolierverglasung, Holztlr

Installation: Strom, Wasser

Wohnraum: Boden: Fliesen

Waénde: Tapete und Anstrich
Decke: Anstrich
Sonstiges: Plattenheizkdrper mit Thermostatventil

4.3.1.1 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: alteres Hauswasserwerk — kein Zeitwert
Grundrissgestaltung: 2 Raume: Wohnraum,

Heizungsraum mit Olzentralheizung/Warmwasserspeicher und
Oltanklager (2x 1.000 Liter Kunststofftank), Abstellflache

Bauméngel und Bauschéaden: siehe Allgemeinbeurteilung

wirtschaftliche Wertminderung: Die teilweise Umnutzung von ,,Abstellraum® zu ,,Wohnen*
wurde ca. 2015 ohne Nutzungsanderungsantrag vorge-
nommen. Es liegt somit keine 6ffentlich-rechtliche Bauge-
nehmigung dafir vor — siehe auch Ziffer 3.7, Seite 13.

Allgemeinbeurteilung:

Der Abstell-/Heizungsraum weist einen dem Alter und aufgrund der Instandsetzung entsprechenden Bau-
zustand auf. Es besteht allgemeiner Instandhaltungsstau im Bereich des Heizungsraumes.

4.3.1.2 Zeitwert Nebengebéaude, Abstell-/Heizungsraum (Geb. 2)
Fir das Nebengebdude Abstell-/Heizungsraum wird ein pauschaler Zeitwert in Hohe von 7.000,00 € geschétzt.

Der pauschale Zeitwert berticksichtigt den Wohnraum, den vorhandenen Instandhaltungstau und die wirtschaft-
liche Wertminderung.
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4.4 Nebengebaude, Garage (Geb. 3)

4.4.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und AulRenansichten

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Fundament:
Umfassungs-/Innenwénde:
Decken:

Innenausbau:

Dach:

Fenster/Tore/Tilren:

Installation:

Garage, Fachwerkbau, freistehend, eingeschossig, nicht
unterkellert, Dachboden
rd. 36 m? Nutzflache

ca. 1870 (geman friherer Auskunft der verstorbenen Grund-
stiickseigenttiimerin)

Instandsetzung 1992 — 1994 (gemaf friherer Auskunft der
verstorbenen Grundstiickseigentiimerin)

vermutlich Bruch-/Feldstein, tlw. Betonfundament
Fachwerk, auRen Sichtmauerwerk/keine Innenwande
Holzbalkendecke, ohne Dammung

Wande Putz, Decke Zementplatten, Ful3boden/Stellflache
Betonverbundsteinpflaster, einfache Elektroanlage

Holzkonstruktion, Satteldach, Dachziegel

Holzfenster mit Einfachverglasung, mechanisches Blech-
Schwingtor

Strom

4.4.1.1 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Grundrissgestaltung:
Baumangel und Bauschéaden:
wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

Keller neben der Garage
keine

ein Raum, Garage

siehe Allgemeinbeurteilung

keine

Die Garage weist einen dem Alter, unter Berticksichtigung der Instandsetzung, entsprechenden Bauzustand
auf. Es besteht allgemeiner Instandhaltungsstau.

4.4.1.2 Zeitwert Nebengebaude, Garage (Geb. 2)

Entsprechend der Modellparameter fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern, mit dem Objekt hinreichend vergleichbar, des Gutachterausschusses fiur Grund-
stlickswerte in Sachsen-Anhalt, ist flir Garagen pro Garage ein pauschaler Zeitwert von 2.000,00 € anzusetzen.
Fur die Garage wird ein pauschaler Zeitwert in Héhe von rd. 2.000,00 € angesetzt. Fir den Dachraum unter
dem Satteldach wird ein Zuschlag von rd. 500,00 € angesetzt. Der pauschale Zeitwert berlcksichtigt den vor-

handenen Instandhaltungstau.
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4.5 Aulenanlagen

. Hausanschlisse:
Trinkwasseranschluss,
Strom- und Telekommunikationshausanschluss
(keine Gasversorgung in Plathe)
dezentrale Abwasserbeseitigung
(kein Abwasserkanal in Plathe)
Die Abwasserentsorgung findet geman des Nutzers des Wohnhauses dezentral tiber
eine Kleinklaranlage statt. Das Abwasser wird sodann in einen Teich, der auBerhalb des
Bewertungsgrundstiicks, auf dem Nachbarflurstiick 23 liegt, geleitet. Eine abwasser-
rechtliche Genehmigung, zur weiteren Einleitung in einen Graben, sogenannter ,Blrger-
meisterkanal®, soll vorliegen.

. Freiflache Rasen, Geholze, Koniferen, Laubbdume und Straucher

. Vorgarten mit Natursteineinfassung,
Vielzahl von Gehdlzen, Koniferen, Zierpflanzen, Rasen

. Zufahrt/Zuwegung zum Wohn-/Einfamilienhaus und Nebengebaude (Geb. 2) sowie
Freisitz/Terrasse mit Betonverbundsteinen befestig, dahinter unbefestigte Fahrspur zum
Nebengebaude, Garage (Geb. 3)

. einfacher Unterstand, Holzkonstruktion, Pultdach mit Asbestzementwellplatten einge-
deckt, Ful3boden betoniert

. Einfriedungen:
Mauer mit 2-flugligem Holztor und Pforte zur Plather Dorfstral3e zwischen Nebengebé&ude
(Geb. 2) und Grundstiicksgrenze, durch die stralenseitige Bebauung (entspricht nicht
der Flurstlicksgrenze bzw. nicht der Grundstiicksgrenze folgend),
sudliche Flurstickgrenze durch Holzunterstand und Maschendrahtzaun,
sonst keine weitere Einfriedung

Allgemeinbeurteilung:
Der Pflegezustand der straRenseitigen Auf3enanlagen ist noch normal. In der Grundstiickstiefe sind die Aul3en-
anlagen ungepflegt.

Auf3enanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche Anlagen (insb. Ver-
und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Gartenanlagen).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt erhebt fir Aul3enanlagen folgenden Wertan-
satz:

Text aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023, Seite 227:

,Pauschaler Ansatz in H6he von 4 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen Gebaudesachwert des entsprechenden Ein- oder
Zweifamilienhauses. Dariiber hinausgehende Wertanteile sind durch Kaufpreisbereinigung berticksichtigt.”
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn-/Einfamilienhaus mit Anbau (Geb. 1, 1a) und zwei
Nebengebauden (Geb. 2 und 3) bebaute Grundstiick, Gemarkung Plathe, Flur 3, Flurstiick 24, mit einer Flache
von ca. 1.066 m2in 39624 Kalbe (Milde), OT Plathe, Plather Dorfstral3e 8a, ermittelt.

Der Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 20. November 2023.

5.1 Vorbemerkungen

1. Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Flurstiick! / einem Grundstlick?, dem Flurstiick 24, mit einer
GroRe® von ca. 1.066 m2 (gemaR Katasterangabe).

1Das Grundstiick im vermessungstechnischen Sinne ist ein Flurstiick. Hiernach ist ein Flurstiick ein begrenzter Teil
der Erdoberflache, der im Liegenschaftskataster unter einer besonderen Bezeichnung gefuhrt wird.

Die Grenzen eines Flurstiickes laufen immer in sich zuriick. Sie entsprechen nicht notwendigerweise den Grund-
sticksgrenzen.

2Das Grundstiick im biirgerlich-rechtlichen Sinne wird auch als ,Buchgrundstiick oder als ,Grundstiick im
Rechtssinne” bezeichnet. Fir jedes Grundstiick im bdrgerlich-rechtlichen Sinne wird bei den Grundbuchamtern ein
Grundbuch angelegt. Die Flurstiicke, die unter einer Bestandsverzeichnisnummer im Bestandsverzeichnis des
Grundbuches genannt werden, bilden ein einziges Grundstiick. Haufig deckt sich das Grundstiick mit einem
Flurstick. Dann spricht man vielfach von einem "einfachen Grundstick". Ein Grundstiick kann aber auch aus
mehreren raumlich getrennt liegenden Flurstiicken bestehen; dann handelt es sich um ein "zusammengesetztes
Grundstuck".

3Die im Grundbuch nur nachrichtlich gefiihrten Eintrage (Lage, GréRe, Nutzung) nehmen nicht am offentlichen
Glauben teil. Im Grundbuch beschrankt sich der 6ffentliche Glaube entsprechend seiner Zweckbestimmung auf
Rechte und Lasten des Grundstiicks. Der Katasterplan (auch Liegenschaftskarte oder Flurkarte genannt) genief3t in
Verbindung mit den vermessungstechnischen Unterlagen des Liegenschaftskatasters bzgl. der Lage/Ausdehnung
des Grundsticks 6ffentlichen Glauben und damit die gesetzliche Vermutung der Richtigkeit.

2. Die Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt auf der Grundlage der vom Gutachter-
ausschuss flr Grundstickswerte ausgewiesenen Bodenrichtwerte* im Bewertungsbereich flr baureifes
Land (ortsublich erschlossenes Bauland, erschlieungs-/beitragsfrei). Besonderheiten des Bewertungs-
grundstiicks werden in der Bodenwertermittlung bertcksichtigt. *Onlineauskunft.

3. GemafR Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung des Ver-
kehrswertes zur Verfugung:
- das Vergleichswertverfahren
- das Sachwertverfahren
- das Ertragswertverfahren
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.
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Das Vergleichswertverfahren ist, soweit die hierfiir erforderlichen Daten zur Verfigung stehen, vor-
rangig anzuwenden. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen realistisch wider, da deren Daten auf
tatsachlich getatigten Grundstliicksgeschaften beruhen. Dabei werden zeitnahe Verkaufsvorfalle von
vergleichbaren Gebauden und Grundstiicken herangezogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der
Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin, das Unterschiede (GroRe, Art, Ausstattung, Schaden,
etc.) der Vergleichsobjekte berticksichtigt werden mussen (Vergleichbarkeit).

Alternativ zum direkten Vergleichswertverfahren besteht die Mdéglichkeit, da Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke wie das Bewertungsobjekt auch auf Grundlage des Preises je m? Wohnflache bewertet
werden, das indirekte Vergleichswertverfahren zu Kontrollzwecken und zur Uberpriifung der Ange-
messenheit der anderen Wertermittlungsverfahrensergebnisse anzuwenden. Besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale sind ebenfalls marktgerecht durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.

In dieser Wertermittlung wird die Eigennutzung des Grundstiicks als langerfristige Nachfolgenutzung
unterstellt. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Der Sachwert wird im Folgenden ermittelt. Er ist das typische Bewertungsverfahren im Bereich der Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auf3enanlagen, in Verbindung mit einem Marktanpas-
sungsfaktor sowie weiteren Zu- oder Abschlagen fir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zum Verkehrswert.

Mit dem Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage von marktiblich erzielbaren
Ertradgen ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt,
die auf eine nachhaltige Vermietung ausgerichtet sind oder auf dem Markt Gberwiegend unter Rendite-
gesichtpunkten gehandelt werden. Dies trifft beispielsweise bei Mehrfamilien- und Geschaftsgrund-
stiicken sowie gemischt genutzten Grundstiicken regelmafig zu.

Das Ertragswertverfahren leitet den Wert einer Liegenschaft aus den Einnahmen her, die mit ihm erzielt
werden oder erzielt werden kénnen. RegelmaRig handelt es sich dabei um Miet- und Pachteinnahmen,
wie sie tatsachlich langfristig marktiblich erzielt werden oder erzielt werden kdnnen. Besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale sind ebenfalls marktgerecht durch Zu- oder Abschlage zu be-
ricksichtigen. Der Ertragswert (wirtschaftliche Wert) des Wohngrundstlicks wird hier zusatzlich ermittelt,
da solche Grundsticke bebaut mit einem Wohn-/Einfamilienhaus, auch vermietet werden. Die Daten-
grundlage fir das Ertragswertverfahren ist gegeben, tberértliche Daten.

Grundsétzlich kann eine Wertermittlung sachgerecht auch nur auf ein einziges Verfahren gestiitzt werden, wenn
nach der Art des Objektes auch nur dieses Verfahren angezeigt ist (vgl. Kleiber, Teil IV, § 8,2.2.1.1., Rn. 33, Abruf
vom 25.02.2015).

4. Ein ortliches AufmalR der Wohn-/Nutzflachen des Wohn-/Einfamilienhauses wurde nur tiw. durchgefihrt,

da Uberwiegend die MaRe aus der Bauzeichnung, dem Grundriss, Ubernommen wurden. Hiernach er-
geben sich folgende Flachen:
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Wohn-/Nutzflache Wohn-/Einfamilienhaus mit Anbau, Gebaude 1, 1 a
(gemaf Zeichnung oder Aufmalfl)

m m m? m?
Wohnraum 526 * 6,49 34,14
+ 1,60 * 2,00 3,20
37,34
Kiche 4,01 * 3,26 13,07
Flur 4,44 * 1,50 6,66
+ 1,30 * 1,81 2,35
9,01
Gaste-WC 1,30 * 1,25 1,63
HWR 3,19 * 2,63 8,39
Schlafen (Anbau) 3,88 * 3,80 14,74
Bad (Anbau) 201 * 3,80 7,64
Wohnhaus ges. 91,82 rd. 92
Wohnraum im Nebengebaude 3,00 * 2,74 8,22
baurechtlich ohne Genehmigung + 1,29 * 2,34 3,02
(Geb. 2) 11,24 rd. 11
Uberdachte, eingehauste 3,65 * 4,50 16,43 rd. 16
Freisitz/Terrasse
Windfang (Hintereingang) 1,46 * 2,77 4,04 rd. 4
Nutzflache im Nebengebaude 2,87 * 4,66 13,37
Abstell-/Heizungsraum + 1,40 * 2,30 3,22
(Geb. 2) - 0,52 * 0,96 0,50

16,10 rd. 16

Die anrechenbare Wohn-/Nutzflache fur das Wohn-/Einfamilienhaus betragt:

rd. 92 m2 + rd. 4 m? Windfang + rd. 4 m? (Y. Uberdachte, eingehauster Freisitz/Terrasse) = rd. 100 m?2.
Der nicht genehmigte Umbau (Wohnraum im Nebengeb&ude 2) wird nicht der Wohnflache zugeordnet.
Die ermittelten Werte dienen ausschlieRlich dieser Wertermittlung und sind ohne weitere Prufung nicht fur
anderweitige Zwecke geeignet.

5. Sollten sich diese Anséatze bzw. Annahmen in der Zukunft als unrichtig und unvollstandig oder tberholt
herausstellen, so wéare mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) ggf. zu prazisieren bzw. ggf. zu uber-
arbeiten.
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5.2 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche
eines Grundstiicks mit einem bestimmten Entwicklungszustand und mit den dargestellten wertbeeinflussenden Merkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land, fir Rohbauland und Bauer-
wartungsland, fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, fir sonstige Fldchen sowie fiir Gemeinbedarf ermittelt.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren. Die Bodenrichtwerte werden grundséatzlich
altlastenfrei ausgewiesen. Sie ber(icksichtigen ggf. die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B. Ensembles in
historischen Altstddten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks. Anspriiche gegeniiber den Trdgern
der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den
Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den dargestellten wertbeeinflussenden Merkmalen hergeleitet werden.

Der Bodenwert wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes fir baureifes Land der Ortslage Plathe, Boden-
richtwertstichtag 01.01.2022, (aktueller Bodenrichtwertstichtag zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023) ermittelt.

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
5B

Bodenrichtwert
5 Euro je Quadratmeter Grundstiicksflache

Entwicklungszustand
B baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen ErschlieRungsbeitrage i.S. des § 127
Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsmafinahmen nach 8135 a
BauGB nicht mehr erhoben werden

Bauweise (z.B. offene Bauweise)
keine Angabe

Maf3 der baulichen Nutzung (z.B. Zahl der Vollgeschosse)
keine Angabe

Angaben zum Grundstiick (z.B. Richtwertgrundstiick/durchschnittliche Grundstucksflache)
keine Angabe
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Entwicklungszustand:

B baureifes Land
Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise

o] offene Bauweise

Malf der baulichen Nutzung

I Zahl der Vollgeschosse 1 (Erdgeschoss), Dachgeschoss/-raum z.T. ausgebaut

Angaben zum Grundstiick
f1.066 Grundsticksflache in Quadratmeter
t52 Grundstickstiefe (bis) in Meter

5,00 €/m?2 Bodenrichtwert (BRW ) B — Ausgangswert
keine Anpassung — Entwicklungsstufe baureifes Land

1,00 keine Anpassung zum abgabenrechtlichen Zustand - da a/b-freier Zustand (unterstellt)

1,00 | keine zeitliche Anpassung - da der BRW (zum zurzeit aktuellen BRW-Stichtag
01.01.2022) vorhanden ist und der BRW von 5,50 €/m? auf 5,00 €/m? (vom BRW-
Stichtag 31.12.2016 zum BRW-Stichtag 31.12.2018) gefallen ist

1,00 | keine Anpassungen betreffend Art der baulichen Nutzung - da Dorfgebiet;

die derzeitige Bebauung ist auf den BRW abgestellt

1,00 | keine Anpassung der Grof3e/der Flache da der zustéandige Gutachterausschuss aus-
fuhrt:

+Im Rahmen einer Analyse wurde die Abhéngigkeit der Hohe des Quadratmeterpreises von der
Grundstiicksfldche bei Baugrundstiicken im Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel
untersucht. In die Untersuchung wurden 542 Kauffélle von Baugrundstiicken nach 1990
entstandener, planungsrechtlich festgelegter Baugebiete und Bauliicken in Gebieten nach § 34
BauGB einbezogen. Bei Mehrfachverkdufen eines Anbieters zum gleichen Preis im gleichen
Gebiet wurde die Anzahl fachgerecht dezimiert. Vor der Ermittlung des Fldchenumrechnungs-
koeffizienten erfolgte eine Normierung auf den mittleren Lagewert der Kaufpreise.

Die Untersuchung konnte keine mathematisch gesicherte und signifikante Abhéngigkeit des
Kaufpreises bzw. des Quadratmeterpreises von der Grundstiicksfldche nachweisen.”

Der Abschlussbericht "Ableitung von bundesweit anwendbaren Umrechnungs-
koeffizienten" weist daraufhin: ,Die Umrechnungskoeffizienten kénnen nur innerhalb einer
Bodenrichtwertspanne von 30 bis 300 €/m? verwendet werden. Fir Grundstiicksflachen zwischen
den angegebenen Intervallen kdnnen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation
ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hinaus ist eine
Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.”

5.330,00 | unter Berticksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale ergibt sich fur das
Grundstiick mit einer Grof3e von ca. 1.066 m? * 5,00 €/m?

rd. 5.330,00 € Bodenwert

Der Bodenwert des Grundsticks, Plather Dorfstral’e 8 a, Gemarkung Plathe, Flur 3, Flurstiick 24 wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 auf rd. 5.330,00 € geschatzt und in der weiteren Wertermittlung ver-
wendet.
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5.3 Sachwertermittiung

5.3.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen nutzbaren Gebdude und Aul3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Auf3enanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt, ggf. nach der Be-
ricksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit) Werte der Ge-
baude und AufRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den
vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhdltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die "Marktanpassung"
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors
(vgl. 8 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. 8§ 39 ImmoWertV2021 fiihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sach-
wert des Grundstucks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hdngen vom Gesamtherstellungs-
wert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Die Baune-
benkosten sind in den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten und sind deshalb nicht zu-
satzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine Modellgréf3e. Die Anlage 3 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthalt hierzu Orientierungswerte,
die die Gebaudeart berucksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung,
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 5.3.2, S. 35/36).

RESTNUTZUNGSDAUER
Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhdhen die Restnutzungsdauer
(Verjuingung des Gebaudes). Die Ansatze kénnen der Berechnung der Restnutzungs-dauer (vgl. Pkt. 5.3.2, S.
35/36) entnommen werden.
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
(GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu prifen,
ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zuléassigkeit der an-
gesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir Gebaude, die modernisiert wurden bzw. die Modernisierung unter-
stellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegan-
gen werden. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Wohngeb&uden kann auf das in der
Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV
2021 beschriebene Modell zuriickgegriffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte bzw. unterstellte Mo-
dernisierungen bertcksichtigt werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Eine unterlas-
sene Instandhaltung wird in der Regel als Bauschaden bericksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer veréndert nicht die Gesamtnut-
zungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 5.3.2, S. 35/36).

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméngel oder Bau-
schaden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig ge-
schatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das gewadhlte Alterswertmin-
derungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngel und Bauschaden

Sind in der Gebaudebeschreibung Wertminderungen wegen Bauschaden und -méngel und/oder Instandhal-
tungsstau angesetzt worden, so geschieht das, um eine Angleichung des Wertes im altersgemaRen Normal-
zustand, unter Berlcksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschatzte Aufwand ent-
spricht in der Regel dann nicht den zuklnftig tatsachlich notwendigen Aufwendungen.

Die in der Gebaudebeschreibung ggf. aufgefihrten Wertminderungen wegen Bauschaden und -mangel sowie
ggf. Instandhaltungsstau wurden pauschal geschatzt, um eine Angleichung des Wertes im altersgemalen
Normalzustand, unter Berlcksichtigung der marktiblichen Akzeptanz zu erreichen. Dieser geschatzte Aufwand
entspricht nicht zwangslaufig den zukunftig tatséachlich notwendigen Aufwendungen. Eine diesbezuglich ver-
tiefende Untersuchung wird empfohlen, um eine darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlie3lich der regionalen Baupreisverhaltnisse ist
der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor
zu multiplizieren, der aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
ermittelt wird (88 21 und 39 ImmoWertV21). In Abhangigkeit von den maf3geblichen Verhéltnissen am ortlichen
Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gut-
achterausschuss fur Grundstiuckswerte kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt werden, kdnnen
hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpas-
sung unter Berucksichtigung der regionalen Marktverhéltnisse sachversténdig geschéatzt werden. Auch die Markt-
gangigkeit und die Verkauflichkeit des Objektes ist sachversténdig bei der Bestimmung des Sachwertfaktors zu
berlcksichtigen.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaft-
liche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein tGberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen oder andere Lasten und Verpflichtungen sowie selbststandig nutzbare
Grundstucksbereiche etc.) werden nach 8 8 Abs. 3 ImmoWertV21 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw.
Zuschlag berticksichtigt.
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5.3.2 Grundlagen fiir die Sachwertberechnung

GNR 018/10/2023

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen, in die
das Bewertungsobjekt einzuordnen ist. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern, Doppel- und Reihen-
hausern enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fiir Gebaude,
deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaR sind, aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des
Gebéudes erlauben.
Im vorliegenden Fall ist eine Mischkalkulation erforderlich, da das Wohn-/Einfamilienhaus nicht einheitlich in eine
Gebé&udeart einzuordnen ist.

Normalherstellungskosten nach Anlage 1 der SW-RL, NHK 2010

Erdgeschoss, nicht unterkellert

h

Dachgeschoss voll ausgebaut

=

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Flachdach oder flach geneigtes Dach

Standardsiufe 1 2 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

ireistehende Einfamilienhiuser® 1.21 790 | 875 |1005]|1215]1 515 1.22 585 | 650 | 745 | 900 11125] 1.23 920 [1.025 1180]1 42011 775'
Doppel- und Reihenendhauser 2.21 740 | 825 | 945 [1140(1425| 222 550 | 610 | 700 | 845 |1055( 2.23 865 | 965 [1105]1335|1670
Reihenmittelhduser 3.21 695 | 770 | 885 |1065|1335| 3.22 515 | 570 | 655 | 790 | 990 3.23 810 | 900 [1 0351 250| 1 560

Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflédche einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Die Einordnung der zutreffenden NHK und der Standardstufe des Wohnhauses ist in vorgenannter Tabelle rot markiert.

Gebaudestandard nach Anlage 2 der SW-RL
Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu
beriicksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewer-
tungsobijekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaude-
standards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Tabelle 1 der Sachwertrichtlinie, Beschreibung der Gebaudestandards fur
freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser, Doppel- und Reihenhéuser

Wi-
1 2 3 a 5 gungs-
anteil
I 4 werk; ein-/ Mauer- elin-/zweischaliges Mauerwerk, erwerk, X g mit kon-
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung werk, 2.B. Gitterziegel oder z.8. aus Leichtzi Ka'lksand Vor f (2.B. Naturschiefer); struktiver Gliederung (Sdulenstellungen,
mit Faserzementplatten, Bitumen- Hohlblocksteine; verputzt und  steinen, by Wir g (nach ca. 2005) Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
AuBenwiinde | schindeln oder einfachen Kunststoff- | gestrichen oder Holzverklei- Edelputz; steinfassade, Elemente aus Kupfer-/ Elo- 23
platten; kein oder deutlich nicht zeit- | dung; Warmedimmverbundsystem oder xalblech, mehrgeschossige Glasfassaden;
gemiBer Warmeschutz (vor ca. 1980) | nicht zeitgemaBer Warme- Warmedammputz (nach ca. 1995) Dammung im Passivhausstandard
schutz (vor ca. 1985)
Dachpappe, Faserzementplatten / ecinfache hsteine o- F Schindeln, beschich- | glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung hochwertige Eindeckung 2.8. aus Schiefer |
Wellplatten; der Tondachziegel, Bitumen- tete Betondachsteine und Ton- tiw, als Dachterrassen; Konstruktion in Brett- oder Kupfer, Dachbegréinung, befahrbares
Dach keine bis geringe Dachddmmung schindeln; dachziegel, F I scl schweres i hdach; beson- | Flachdach; aufwendig gegliederte Dach- 15
nicht zeitgemaBe Dachdam- Rinnen und Fall-chre aus Zink- dere Dachformen, 2.8, Mansarden-, Walmdach; | landschaft, sichtbare Bogendachkonstrukti-
mung (vor ca. 1995) blech; Aufspar & berd ittli onen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer;
Di nach ca, 1995 D (nach ca. 2005) %] g Im
Einfachverglasung; 2Zweifachverglasung (vor ca. 2weifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwen- | GroRe feststehende Fensterflachen, Spezi-
Fenster und | einfache Holztiren 1995); 1995), Rolldden (manuell); Haus- | digere Rahmen, Rollliden (elektr.); (Schall- und hutz)
AuBentiiren Haustlr mit nicht tlr mit Warme- héherwertige T age z.B. mit il, be- | Aul in hochwertigen Materialien n
Bem Warmeschutz (vor ca. schutz [nach ca. 1995) sonderer Einbruchschutz
1995)
Fachwerkwinde, einfache massive tragende Innen- nicnt in werk, d (Holzpa- fe (2.B. Pfei
Putze/Lehmputze, einfache Kalkan- wiande, nicht tragende Wande = massiver Ausfuhrung baw. mit neele); gen, abgesetzte oder geschwungene
Innenwiinde | striche; in Leichtbauwekse (2.8, Holz-  Dammmaterial gefllite Stander- ivh en, Schiebetd 1ente, Glastd- | Wandpartien); Vertdfelungen (Edelholz, 1
und ~tiren Fillungstiiren, gestrichen, mit einfa- standerwande mit Gipskar- konstruktionen; ren, strukturierte Torblitter Metall), Akkustikputz, Brandschutzverklei-
chen ohne D! ton), Gipsdi schwere Tiren, Holzzargen dung; raumhohe aufwendige Tirelemente
Holzbalkendecken chne Fallung, Spa- | Hol; endecken mquullung, Beton- und Holzbalkendecken mit | Decken mit groRerer Spannweite, Deckenver- Decken mit groBen Spannweiten, geglie-
= lierputz; Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (2.B. kleidung (Holzpaneele/Kassetten); dert, Deckenvertifelungen (Edelholz, Me-
svikion W eppen |n einfacher Art Stahl- oder Hartholztreppen in - schwimmender Estrich); geradisu- | gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, | tall); 1
\ind Treppen und Ausfihrung; einfacher Art und Ausfihrung  fige Treppen aus Stahlb cder {arth inbesserer Art und Aus- | breite Stahlbeton-, Metall- oder Hart-
kein Trittschallschutz Stahl, Harfentreppe, Trittschall- fuhrung holztreppenaniage mit hochwertigem Ge-
schutz linder
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat-  Linoleum-, Teppich-, Laminat- und | Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige hochwertiges Parkett, hochwertige Natur- |
FuBibéden und PVC-Boden einfacher Art  PVC-Boden besserer Art und Aus- | Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massiv- steinplatten, hochwertige Edelholz-boden 5
und AusfOhrung fuhrung, Fliesen, K i holzbdden auf Unterkonstruktion | auf gedimmuer Unterkonstruktion
ten
einfaches Bad mit Stand-WC, ; | 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und Bade- | 1=2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, thw. Bi- | mehrere groRzigige, hochwertige Bader,
auf Putz, 0 d wanne, Gaste-WC; det/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Gaste-WC; hochwertige Wand- und Boden- 9
richtungen strich, einfache PVC-Bedenbelage einfache Wand- und Boden- Wand- und Bodenfliesen, raum- Wand- und Bodenfliesen; platten (oberflichenstrukturiert, Einzel-
4 [——— | fiiesen, teilweisegefliest  hoch gefliest Jeweilsingehobener Qualitat | und Flachendekers) -
Einzelsfen, Schwerkraftheizung Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- oder | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warm- | Solarkol fur
einfache helzung, Nied a- wasser i ¢ gung und Heizung, Blockheizkraftwerk,
Helzung einzelne GasauBen-wandther- tur- oder Brennwertkessel Warmepumpe, Hybrid-Systeme; 9
men, Nachtstromspeicher-, aufwendige zusatzliche Kaminanlage
FuRlbodenheizung (vor ca.
1995)
sehrwenige Steckdosen, Schaiter und | wenige Steckdosen, Schalter zeitgemifie Anzahl an Steckdosen | zahireiche Steckdasen und Lichtausldsse, hoch- | Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale
Sonstige Sich gen, kein Fehlers hutz- | und Sicherungen und Uchtausldssen, Zahlerschrank | wertige Abdeckungen, dezentrale LUftung mit Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage,
technische schalter {FI-Schalter), Leltungen teil- (ab 1985) mit Unterverteilung und | Wirmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehan- | Bussystem 6
Ausstattung | \.ico auf Putz Kippsicherungen schiusse
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Ermittlung und Berechnung der (gewogenen) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Objekt wird
fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuldssig sind. Pro Merkmal muss
die Summe 1 ergeben. Standardstufe fur die Geb&udetypen 1.22 und 1.23.

Wohn-/Einfamilienhaus

Berechnung gewogene Standardstufen Wagungs-
Standardstufe 1 l 2 ‘ 3 ‘ 4 | 5 anteil
% %

AulRenwéande 1 23 0,460
Dacher 1 15 0,300
AuRenttren und Fenster 1 11 0,220
Innenwéande und -tiren 1 11 0,330
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 0,275
FuRbdden 1 5 0,150
Sanitareinrichtungen 1 9 0,270
Heizung 1 9 0,270
Sonstige techn. Ausstattungen 1 6 0,180

2,455
gewogene Standardstufe - 2,50
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Ermittlung des (gewogenen) Kostenkennwerts

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Objekt wird
fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuldssig sind. Pro Merkmal muss
die Summe 1 ergeben. Standardstufe fir die Gebaudetypen 1.22 und 1.23.

Wohn-/Einfamilienhaus, Anteil mit Satteldach, Geb&audetyp 1.22

Berechnung gewogener Standardstufen Wagungs-
Kostenwert 1 l 2 l 3 ‘ 4 ‘ 5 anteil €je
% m?/BGF

AulRenwéande 1 23 149,50
Déacher 1 15 97,50
AuRenttren und Fenster 1 11 71,50
Innenwéande und -tiiren 1 11 81,95
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 76,73
FuRboden 1 5 37,25
Sanitareinrichtungen 1 9 67,05
Heizung 1 9 67,05
Sonstige techn. Ausstattungen 1 6 44,70
Kostenwerte in €/m2 BGF 585| 650| 745| 900 1.125 693,23

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren sind durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
Modellparameter festgelegt worden. Besitzen nutzbare bzw. ausgebaute Dachgeschosse keinen Drempel/Knie-
stock, so ist der Kostenkennwert, um einen pauschalen Abschlag von 4 % zu verringern. Das Bewertungsobjekt
besitzt keinen Drempel/Kniestock. Ein pauschaler Abschlag des Kostenkennwertes von rd. 4 % ist vorzunehmen.
693,23 €/m*BGF x 0,96 = 665,50 €/m*BGF

gewogener Kostenwert ~ 665,00

Wohn-/Einfamilienhaus, Anteil mit Flachdach, Gebaudetyp 1.23

Berechnung gewogener Standardstufen Wagungs-
Kostenwert 1 ‘ 2 ‘ 3 ‘ 4 ‘ 5 anteil €je
% m?/BGF

AulRenwande 1 23 235,75
Déacher 1 15 153,75
AulRentlren und Fenster 1 11 112,75
Innenwéande und -tliren 1 11 129,80
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 121,28
FuRbdden 1 5 59,00
Sanitareinrichtungen 1 9 106,20
Heizung 1 9 106,20
Sonstige techn. Ausstattungen 1 6 70,80
Kostenwerte in €/m2 BGF 920| 1.025| 1.180| 1.420| 1.775 1.095,53
gewogener Kostenwert - 1.096,00
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Die Bruttogrundflache (BGF)
des Wohn-/Einfamilien-

- . Spitzboden
hauses betrégt anteilig e
. a es
mit Satteldach ~ 162 m? e sl
ohne Satteldach,
mit Flachdach ~ 29 m? eaon o
2. Obergeschoss Loggi
Ober-
Balkon dachte
1. Obergeschoss Loggia
Hohlraum Durchf
Erdgeschoss T
Kriechkeller, lichte Hohe < ca.1,25m
Kellergeschoss Keller-
Bl Bereicha geaches
m Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe < ca.125m
Il Bereichc

Abbildung 8: Brutto-Grundfliiche nach der Sachwertrichtlinie
Quelle: Abbildung 1 der SW-RL 2012

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF). Die BGF ist
die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche
Zu unterscheiden:

Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereich c: nicht Uberdeckt.

Bruttogrundflache Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) mit Satteldach
(11,50 mx 7,03m)x2 = 161,69 m?2 ~ 162 m? (Erd- und Dachgeschoss)

Bruttogrundflache Anbau (Geb. 1 a) mit Flachdach
451 mx6,38m = 28,77 m2 ~ 29 m? (Erdgeschoss)

Bruttogrundflache insgesamt Wohn-/Einfamilienhaus mit Anbau (Geb. 1 und 1a)
~162m?2 + ~29m? = ~191 m2

Baupreisindex

Wohn-/Einfamilienhaus, Anteil mit Satteldach, Gebaudetyp 1.22

Baupreisindex fur Wohngebaude von 160,6 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf Ill. Quartal 2023

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngeb&dude (Bau-
leistungen am Bauwerk, einschlie3lich Umsatzsteuer)

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

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

Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2023 = 160,6 x 1,111 = 178,427 ~ 1784

Die auf den Wertermittlungsstichtag 20. November 2023 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen so-
mit fir den Geb&udetyp 1.22:

(665,00 €/m?*BGF x 178,4) / 100 = 1.186,36 €/m*BGF rd. 1.186,00 €/m?*BGF
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Wohn-/Einfamilienhaus, Anteil mit Flachdach, Gebaudetyp 1.23
Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)
Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2023 = 160,6 x 1,111 = 178,427 ~ 178,4

Die auf den Wertermittlungsstichtag 20. November 2023 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen fiir
den Gebaudetyp 1.23:

(1.096,00 €/m?*BGF x 178,4) / 100 = 1.955,26 €/m*BGF rd. 1.955,00 €/ m*/BGF

Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der Sachwertrichtlinie ergeben sich fur Ein-/Zweifamilienhduser, bei ordnungsgemafer Instandhaltung,
folgende Orientierungswerte fiir eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer: von 60 Jahre bis 80 Jahre, je nach Stan-
dardstufe.

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

Bei der hier vorliegenden ermittelten Standardstufe rd. 2,5 betragt die Gesamtnutzungsdauer 67,50 Jahre, rd.
68 Jahre (interpoliert).

Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)

Gemal fruherer Auskunft der verstorbenen Grundstiickseigentiimerin wurde das Wohn-/Einfamilienhaus ur-
springlich ca. 1870 errichtet. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rd. 68 Jahren betrégt die rechnerische Rest-
nutzungsdauer 0 Jahre (2023 — 1870). Das Wohn-/Einfamilienhaus wurde jedoch gemaf friherer Auskunft der
verstorbenen Grundstickseigentiimerin in den Jahren 1992 bis 1994, also vor rd. 30 Jahren, instandgesetzt,
modernisiert und aus-/umgebaut. Dies kommt fast einem Neubau gleich. Ausgehend von einem fiktiven Baujahr
1994 (Instandsetzung etc.), bei einer Gesamtnutzungsdauer von rd. 68 Jahren, ergibt sich rechnerisch ein Alter
von 29 Jahren (2023 — 1994) und eine Restnutzungsdauer von 39 Jahren (68 Jahre — 29 Jahre) zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.11.2023.

Da es sich aber nicht um einen kompletten Neubau handelt, ist dies zu berticksichtigen. Im Bewertungsfall wird
daher die rechnerische Restnutzungsdauer um geschatzte rd. 15 % gekirzt = rechnerische Restnutzungsdauer
29 Jahre — 15 % (rd. 4 Jahre) = rd. 25 Jahre Restnutzungsdauer. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer von 68 Jahre und der geschatzten Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren, kann das fiktive Baujahr
1980 zugrunde gelegt werden.

Stichtag/Monat November 2023 2023 Stichtag/Jahr 2023
Baujahr, ca. 1870 - 1870 Restnutzungsdauer + 25 Jahre
Alter 153 Jahre wirtschaftlich nutzbar bis 2048
Gesamtnutzungsdauer - 68 Jahre
fiktives/wertrelevantes
Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer 68 Jahre
Alter - 153 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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Alternativ kann die Restnutzungsdauer mittels Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades wie
nachfolgend ermittelt werden.

Das Gebaude wurde modernisiert, wobei diese Maf3hahmen rd. 30 Jahre zurtckliegen.
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Modernisierun gsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = uberwiegend modernisiert

218 Punkte = umfassend modernisiert

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punkteraster nach der Anlage 4, der Sachwertrichtlinie (SW-RL), eingeordnet. Aus der Summe der Punkte fir die
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefilhrten MalRnahmen oder unterstellten Modernisie-
rungen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Hierbei ist zu beachten, liegen die MaRnahmen weiter zuriick, wie
im Bewertungsfall, ist ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen, Sachsen-Anhaltinische-Modell.
Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaf3en Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte/
Teilpunkte zu vergeben.

Hieraus ergeben sich rd. 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

max. durchgefiihrte
Punkteraster nach der Anlage 4, der SW-RL Punkte  MaRBnahmen
Dacherneuerung inkl. Verbesserung Warmedammung 4 2
Modernisierung Fenster/Auf3entiiren 2 1
Modernisierungen Leitungen 2 1
Modernisierung Heizungsanlage 2 0,75
Warmedammung AuRenwande 4 1,75
Modernisierung von Badern 2 0,50
Modernisierung Innenausbau 2 0,75
Verbesserung Grundrissgestaltung 2 1
mittlerer Modernisierungsgrad 20 7,75 rd. 8

Auf Grund der durchgefiihrten Modernisierungen, unter Beriicksichtigung der vergangenen Zeit, ergibt sich flr
das Wohn-/Einfamilienhaus eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd. 26 Jahren (bei 70 Jahren Gesamtnut-
zungsdauer) bzw. von rd. 24 Jahren (bei 65 Jahren Gesamtnutzungsdauer). Im Bewertungsfall, Gesamtnut-
zungsdauer rd. 68 Jahre, ergibt sich die (modifizierte) Restnutzungsdauer mit rd. 25 Jahren.

Unter Bericksichtigung, dass das Wohn-/Einfamilienhaus in den Jahren 1992 bis 1994 grundhaft in-
standgesetzt, modernisiert und um-/ausgebaut wurde, schatze ich die Restnutzungsdauer mit rd. 25
Jahren. Das fiktive Baujahr errechnet sich somit auf das Jahr 1980 (2023 + RND 25 Jahre = 2048 — GND 68
Jahre = 1980).
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5.3.3 Sachwertberechnung

1. Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1), differenzierte Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), Wohn-/Einfamilienhaus insgesamt

Bruttogrundflache (BGF), EG, DG
Baupreisindex (BPI) Ill. Quartal 2023 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag (665,00 €/m? x 178,4 / 100)

Bruttogrundflache (BGF), EG, Flachdach
Baupreisindex (BPI) IIl. Quartal 2023 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag (1.096,00 €/m? x 178,4 /

1

Einfamilienhaus

191,00 m?
162,00 m?
178,4

665,00 €/m? BGF
1.186,00 €/m? BGF

29,00 m?
178,4

1.096,00 €/m? BGF
1.955,00 €/m? BGF

100)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)

Wohn-/Einfamilienhaus, EG, DG; 162 m? = 192.132,00 €
Wohn-/Einfamilienhaus, EG, Flachdach; 29 mz = 56.695,00 €
Wohn-/Einfamilienhaus insgesamt = 248.827,00 €
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 248.827,00 €
(einschl. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 43 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 68) x 43 X 63,24 %
(248.827,00 € - 157.358,19 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten der = 91.468,81 €
baulichen Anlagen Wohn-/Einfamilienhaus

zuziglich Zeitwert besondere Einrichtungen

keine + 0,00 €
zuziglich Zeitwert besondere Bauteile

Windfang Hintereingang + 1.300,00 €
Uberdachung Freisitz/Terrasse samt Einhausung + 500,00 €
Zeitwert Wohn-/Einfamilienhaus = 93.268,81 €
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2. Nebengebaude, Abstell-/Heizungsraum (Geb. 2), pauschalierte Sachwertermittlung
Gebaudebezeichnung Nebengebaude

Zeitwert Nebengeb&ude einschliel3lich Wohnraum = 7.000,00 €
(einschl. BNK)

zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen (einschl. BNK)

keine (Heizungsanlage beim Wohn-/Einfamilienhaus

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

keine + 0,00 €
Zeitwert Nebengebaude = 7.000,00 €

Hinweis: Der Marktwert des Nebengebaudes mit Abstell-/Heizungsraum und Heizdltankraum orientiert sich am
Zeitwert von untergeordneten Nebengebauden. Der in dem Gebéude abgetrennte kleinere Wohnraum ist wert-
erhdhend zu beriicksichtigen. Die Umnutzung eines Teils eines Abstellraums zu einem Wohnraum erfolgte nach
meinen Kenntnissen ohne Nutzungsanderungsantrag. Hierflr ist nachtraglich ein Nutzungsanderungsantrag zu
stellen. Dieser Umstand ist als wirtschaftliche Wertminderung zu werten. Unter Berucksichtigung des Instand-
haltungsstaus und der wirtschaftlichen Wertminderung wird fur das Nebengeb&ude ein pauschaler Zeitwert von
rd. 7.000,00 € als marktgerecht ein geschatzt.

3. Nebengebaude, Garage (Geb. 3), pauschalierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Nebengebaude
Zeitwert Nebengebaude (einschl. BNK) = 2.000,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen (einschl. BNK)

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

Dachraum unter Satteldach + 500,00 €
Zeitwert Nebengebaude = 2.500,00 €

Hinweis: Der Marktwert des Nebengebaudes mit Pkw-Stellflache orientiert sich am Zeitwert einer Garage, da auf
einem individuellen Wohngrundstiick im landlichen Raum, in einem Dorf, zukiinftige wirtschaftliche Nutzungsmog-
lichkeiten fir Garagen bestehen. Der pauschale Zeitwert des Nebengebaudes wird deshalb auf den Zeitwert von
einer Garage abgestellt. Entsprechend der Modellparameter fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren fir Grund-
stucke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, mit dem Objekt hinreichend vergleichbar, des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt ist fir Garagen pro Garage ein pauschaler Zeitwert von
2.000,00 € anzusetzen. Fir das Normobjekt werden in der Regel maximal zwei Garagen beriicksichtigt. Fir das
Nebengebaude wird der Zeitwert fir eine Garage angesetzt. Wegen des Abstellraums im Dachraum, unter dem
Satteldach, wird ein Zuschlag bertcksichtigt. Der pauschale Zeitwert mit Zuschlag fur den Dachraum beriick-

sichtigt den vorhandenen Instandhaltungsstau.
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Sachwert

Zeitwert Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) ¥ = 93.268,81 €
Zeitwert Nebengebaude (Geb. 2) 2 + 7.000,00 €
Zeitwert Nebengebaude (Geb. 3) ® + 2.500,00 €
Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen) 4 + 3.100,00 €
zuziglich Bodenwert (baureifes Land) + 5.330,00 €
vorlaufiger Sachwert Grundstiick = 111.198,81 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) © X 0,80
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 88.959,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 7)

Wertminderungen wegen Instandhaltungsstau, Schaden/Mangel

Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) Instandhaltungsstau, Schaden - 10.000,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen

kein Ansatz - 0,00 €

sonstige Besonderheiten
Abwasserthematik und Umverlegung Stromeinspeisung - 8.000,00 €
(vgl. Pkt. 3.3, S. 8)

marktangepasster Sachwert Grundstiick insgesamt = 70.959,05 €
~ 71.000,00 €

D Gebaudezeitwert
Fur das Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fur das Nebengebaude, Abstell-/Heizungsraum (Geb. 2) wird ein pauschaler Zeitwert angesetzt, da in dem
Gebdaude die Heizungsanlage des Wohn-/Einfamilienhauses (Geb. 1) und ein Wohnraum untergebracht sind.

3 Gebaudezeitwert
Fur das Nebengebaude, Garage (Geb. 3) wird ein pauschaler Zeitwert angesetzt, da Garagen auf individuellen
Wohngrundstlcken in landlichen Regionen wirtschaftlich nutzbar sind.

4 Zeitwert sonstige Anlagen, AuRenanlagen

Im Sachwertmodell for Ein- und Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in
Sachsen-Anhalt werden Ubliche Aul3enanlagen mit einem pauschalen prozentualen Wertansatz von 4 % vom
alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen (Geb&aude) angesetzt.

Im Bewertungsfall erfolgt ein Ansatz fir AuRenanlagen von rd. 3 % der Geb&audezeitwerte, da der Umfang und
die Qualitat der AuBenanlagen (Hausanschliisse, Befestigungen, Hof und Frei-/Rasenflache sowie Einfriedungen)
insgesamt einfach und angemessen in Bezug zu den aufstehenden Gebauden ist und die AuRenanlagen unge-
pflegt sind.

Der Zeitwert der Au3enanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 102.768,81 €:

Gebaudezeitwerte 102.768,81 € x 3 % = 3.083,06 €rd. 3.100,00 €
5 Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundstiicks fur baureifes Land anzusetzen (vgl. Bodenwertermittlung, Punkt 5.2, Seite
28).
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6 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den Grund-
stiicksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht dem fiir sol-
che Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels Sachwertfaktoren an
den Markt angepasst.

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte wurden fur den Landkreis Stendal und den Altmark-
kreis Salzwedel Sachwertfaktoren fur Grundstiucke mit individueller Wohnbebauung, freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, fur Baujahre vor 1991 und fur Baujahre ab 1991, abgeleitet.

Das Grundstuck ist mit einem freistehenden Wohn-/Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaut. Deshalb kon-
nen die Sachwertfaktoren fir individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern, angewandt werden. Der Sachwertfaktor kann auch deshalb angewandt werden, da das Bewertungsmodell
des Bewertungsfalls 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 Restnut-
zungsdauer ggf. unter Berticksichtigung von Modernisierungsmaf3nahmen, der linearen Alterswertminderung, ggf.
dem pauschalierten Ansatz fir Nebengebaude und ggf. fir AuBenanlagen sowie dem Bodenwert.

Der Sachwertfaktor fiir Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, der Baujahre vor 1991,
Baujahr Objekt ca. 1870 (gemaf friiherer Auskunft), hangt fir den Altmarkkreis Salzwedel entscheidend vom
berechneten vorlaufigen Sachwert ab.

Den Sachwertfaktor beeinflussende Parameter sind die Gebauderestnutzungsdauer und die Gebaudestandard-
stufe, die im Grundstticksmarktbericht 2023 verdoffentlicht sind. Das Normobjekt ist wie folgt definiert:

vorlaufiger Sachwert ~ 150.000,00 €
Restnutzungsdauer 34 Jahre
Gebéaudestandardstufe 2,50

Bei Abweichung vom Normobjekt, anderer vorlaufiger Sachwert, andere Gebauderestnutzungsdauer und andere
Gebdaudestandardstufe sind Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen, die im Grundstiicksmarktbericht 2023
ebenfalls veroffentlicht sind.

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

Sachwertfaktor 1,12
(vorlaufiger Sachwert rd. 111.000,00 € (Bewertungsobjekt);
Restnutzungsdauer 34 Jahre; Gebaudestandardstufe 2,50)

Umrechnungskoeffizienten

Gebauderestnutzungsdauer rd. 25 Jahre x 1,12
Gebaudestandardstufe 2,50 x 1,00
Sachwertfaktor 1,254 rd. 1,25

(an Grundsticksmerkmale gepasster Sachwertfaktor)

Fur die Berechnung des Sachwertfaktors ist primar die Regressionsfunktion anzuwenden, die der zustandige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wie folgt abgeleitet hat.

+0,33679320 +0,33679320

- 0,00000121 x vorlaufiger Sachwert - 0,00000121 x 111.198,81 €
- 0,01548255 x Restnutzungsdauer - 0,01548255 x 25 Jahre

+ 0,57748686 x Gebaudestandard + 0,57748686 x 2,50

+0,33679320
- 0,134550560
- 0,387063750
+ 1,443717150

1,258896040 rd. 1,26
Die Daten zur Ableitung des Sachwertfaktors und der Umrechnungskoeffizienten basieren Uberwiegend auf
Kaufféllen in den Stadten des Altmarkkreises Salzwedel, weil in den landlichen Regionen des Altmarkkreises
Salzwedel relativ wenige Verkaufe stattfanden. In den Stadten ist generell ein héheres Preisniveau fur individu-
elle Wohngrundstiicke als in den Dérfern zu verzeichnen. Diese Gegebenheiten haben sich auf den vom Gutach-
terausschuss fur Grundstiickswerte ermittelten Sachwertfaktor und die Umrechnungskoeffizienten bzw. die Re-
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gressionsfunktion niedergeschlagen. Auf Nachfrage beim Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte, Regional-
bereich Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel, wurde erlautert, dass die Schwankungsbreite der Sach-
wertfaktoren bis zu 25 % betragt. Unter Berlicksichtigung der Auskunft wird eingeschétzt, dass der ermittelte
Sachwertfaktor von rd. 1,25 fur das Wertermittlungsobjekt in einfacher Lage und Dorflage nicht marktgerecht ist.
Gemal Veroffentlichung im Grundsticksmarktbericht 2023, u.a. Seite 228, basieren die Sachwertfaktoren auf
Kauffallen des Zeitraums 01.2020 bis 08.2022. Dieser Zeitraum war ein sogenannter ,Verkdufermarkt®, die Nach-
frage nach individuellen Wohngrundstiicken war um ein Vielfaches hoher als das Angebot solcher Grundstiicke.
Dementsprechend waren die Kaufpreise hoch, tiw. sehr hoch. Inshesondere seit Ende 2022 sind die Kaufpreise
fur individuelle Wohngrundstiicke, insbesondere im landlichen Raum, erheblich gefallen. Diese Marktsituation ist
nicht bzw. konnte nicht aufgrund des dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte vorliegenden Datenmate-
rials in den abgeleiteten Sachwertfaktoren berticksichtigt werden. Deshalb ist der aus dem vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks abgeleitete Sachwertfaktor von rd. 1,25 nicht anwendbar. Auch der Verfall des Bodenrichtwer-
tes fir baureifes Land der Ortslage von 5,50 €/m? auf 5,00 €/m? spiegelt die Marksituation wider.

Der Sachwertfaktor ist deshalb mit < 1,00 einzuschatzen.

H. O Sprengnetter hat ein Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem fur Grundstiicke, die mit verschiedenen
Gebaudearten bebaut sind bzw. unterschiedlich genutzt werden, abgeleitet. Diese Sachwertfaktoren beziehen
sich auf den berechneten vorlaufigen Sachwert und auf das Bodenwertniveau. Deshalb sind diese Sachwert-
faktoren bundesweit anwendbar. Fir Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, sind Sach-
wertfaktoren von H. O. Sprengnetter ermittelt worden. Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 111.000,00 € und
Lage in einem Gebiet mit Bodenrichtwertniveau von 7,50 €/m? (niedrigster Bodenrichtwert im Modell) ist ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,82 ausgewiesen. Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gebiet mit Bodenrichtwert von nur
5,00 €/m2. Der Sachwertfaktor ist in der Lage kleiner.
Hinweis: Grundsétzlich besteht folgende Abhangigkeit bzw. Zusammenhang:
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage im Gebiet mit niedrigem Bodenwertniveau gleich kleiner Sach-
wertfaktor bzw. hoher Marktabschlag
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage im Gebiet mit hohem Bodenwertniveau gleich hoher Sachwertfaktor
bzw. geringer Marktabschlag ggf. sogar Marktzuschlag.

Vogels fuhrt beziglich der Problematik der Marktanpassung in ,Grundsticks- und Geb&udebewertung —

marktgerecht* aus: ,... die Hohe dieser Abschlage ist von der Marktgangigkeit bzw. vom Verauflerungsrisiko
abhangig.“ Folgende Zahlen mégen als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %

gut 0

befriedigend 0-10

eingeschréankt 10- 20

schwierig 30-40

schlecht 50 - 60

Im Altmarkkreis Salzwedel und in den Stadten Salzwedel, Gardelegen, Klétze, Kalbe (Milde), Arendsee (Altm.)
besteht eine Nachfrage nach individuellen Wohnhausern, freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern. Das Be-
wertungsobjekt ist solch ein Grundstick. Das Grundstick liegt in einem Dorf, ca. 24 km von der Kreisstadt
Salzwedel entfernt. In den Ddérfern des Altmarkkreises Salzwedel nimmt die Nachfrage nach solchen Grund-
stiicken rapide ab.

Plathe ist von Salzwedel uber die Bundesstrallen 71 und 190, die Landesstrallen 15 und 10 und Kreisstralle
1035 regionstypisch zu erreichen. Lagebedingt ist die Nachfrage eingeschrankt, wie es Ublich fir solche Grund-
stucke relativ weitab der Stadte ist. Das VerauRBerungsrisiko ist erheblich. Die Verkauflichkeit ist mit eingeschrankt
zu beurteilen. Der Marktabschlag kann deshalb bis zu 20 % betragen.

Der Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt wird gewichtet, unter Berticksichtigung, dass das Bewertungsobjekt
ein Einfamilienhausgrundstiick ist, des regionalen Sachwertfaktors, des bundesdurchschnittlichen Sachwertfak-
tors sowie der Marktgangigkeit und der Verkauflichkeit auf rd. 0,80 geschéatzt.

7 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale missen durch Zu- oder Abschldge nach der Marktan-
passung bericksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein bau-
jahrsublicher Zustand erfasst wird. Nur uUberdurchschnittiche Bauméangel und —schaden sind deshalb wert-
mindernd anzusetzen. Ein Uberdurchschnittlicher baulicher Zustand bzw. Erhaltungszustand ist mit einem Zu-
schlag zu bertcksichtigen.
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5.4 Ertragswertermittiung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlung

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mietein-
nahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kauf-
preisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vorrangig anzu-
wendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in erster Linie Immobilien bewer-
tet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel Mietwohngrundstiicke (Mehrfamilienhauser), Ge-
schaftsgrundstiicke (Biro- und Geschaftshauser, Einkaufszentren), Spezialimmobilien (Parkhauser, Hotels, Lo-
gistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnhaus, das auch geschaftlich genutzte Nutzflachen hat).
Die Ertragswertermittiung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie. Bei der Ertragswertermittiung wird der
Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Ver-
gleichswertverfahren so ermittelt werden, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Das
Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 bis 20 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) sowie 8§88 31 bis 34 ImmoWertV2021 beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblichen Einnahmemdég-
lichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tat-
séchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind
fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde
zu legen. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete
umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten. Die auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten werden nicht berticksichtigt (Nettokaltmiete).
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Ruckstande 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
Raumung (8 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 Abzug
gebracht, die vom Eigentimer 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 Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) 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)Ertrage einschlie3lich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf
die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. 8§ 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV) sowie § 33 ImmoWertV2021. Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Er-
tragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn wer-
den die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berucksichtigt sind. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe der Gutachterausschusse.

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

Liegen keine ortlichen Liegenschaftszinssatze vor, so sind unter Hinzuziehung des in Band 2, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien und erforderliche Daten, Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems
der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssatze gegliedert nach Objektart (Grundstiicksnutzung), Gesamtnutzungsdauer und relativer Restnut-
zungsdauer des Gebaudes sind, zu schatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) vero6ffentlichten marktiblichen Liegenschaftszinssatze fir
individuelle Wohngrundstticke bzw. Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern, werden hilfsweise zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes herangezogen.
Eigene Erfahrungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurch-
schnittlichen Liegenschaftszinssétze sind einflieBen zu lassen.

Der regionale Gutachterausschuss fur Grundstickswerte und der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte haben keine Liegenschaftszinssatze fur den Teilmarkt individuelle Wohngrundstiicke, Grundstiicke mit frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut, verdffentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

TECHNISCHE WERTMINDERUNG,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen bzw. Erlauterungen in der Sachwertermittiung, Punkt 5.3, Seite 29/30.
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Wohn-/Nutzflachen

Die Wohn-/Nutzflache des Wohn-/Einfamilienhauses wird auf der Grundlage des vorliegenden bemaRten Grund-
risses und eines ortlichen Teilaufmal3es berechnet und ist deshalb nur fur diese Wertermittlung verwendbar. Die
Berechnung siehe Punkt 5.1, Seite 26.

Die anrechenbare Wohn-/Nutzflache fir das Wohn-/Einfamilienhaus betragt:
rd. 92 m? + rd. 4 m2 Windfang + rd. 4 m2 (¥4 Uiberdachte, eingehauster Freisitz/Terrasse) = rd. 100 m?2,

Nettokaltmiete (marktliblich erzielbare Miete)
Das Wohn-/Einfamilienhaus nutzt der Sohn der verstorbenen Grundstiickseigentiimerin. Eine Nettokaltmiete zahit
der Nutzer nicht. Der Nutzer tragt die anfallenden Betriebskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete ist nach § 31 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertv21) der Miet-
zins, der in der Region des Bewertungsobjektes fiir solch eine Mietsache zu erzielen ist. Die marktiblich erziel-
bare Miete hangt bei Wohnungen vom Wohnwert und vom Alter des Gebaudes, in dem die Wohnung liegt, ab.
Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die Gebaudesubstanz und den Ausstattungsstandard der Wohnung/des
Gebaudes malgeblich bestimmt. Diese marktlblich erzielbare Miete bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fur die Stadte im Altmarkkreis Salzwedel und im Landkreis Stendal existiert kein Mietspiegel gemafd § 558 d
Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 sind fir den Altmarkkreis Salzwedel
und fur den Landkreis Stendal eine Mietenibersicht, Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache, aufgefihrt. Fir Woh-
nungen in Gebauden mit Baujahr bis 1948 (fir Bewertungsobjekt zutreffend, Baujahr ca. 1870), einem einfachen
Wohnwert und Lage in Dorfern ist eine marktibliche Mietspanne von 3,00 €/m? bis 3,50 €/m? und fir solche
Wohnungen mit mittlerem Wohnwert ist eine marktibliche Mietspanne von 3,50 €/m? bis 5,00 €/m? angegeben.
Fur Wohnungen in Gebauden mit Baujahr von 1949 bis 1990 (fir Bewertungsobjekt zutreffend, fiktives/wertrele-
vantes Baujahr 1980, Sachwertverfahren, Seite 35), einem mittleren Wohnwert und Lage in Ddrfern ist eine
marktiibliche Mietspanne von 3,50 €/m? bis 4,50 €/m? ausgewiesen. Fir einen einfachen Wohnwert betragt die
Mietspanne 3,00 €/m? bis 4,00 €/m?2.

Einfacher Wohnwert bedeutet wenig bevorzugte Lage z.B. Dorflagen oder in der Néahe von Gewerbeflachen/
Industriestandorten, nicht mehr zeitgemalle Gebaudeausstattung z.B. einfach verglaste Fenster, einfaches Bad,
keine Zentralheizung. Mittlerer Wohnwert bedeutet gemischt bebaute Wohnlage, normale verkehrsméafige Er-
schlieBung und gute Bausubstanz, wie Isolierverglasung (ab 1978 bis 1994), Bad/WC und Zentralheizung.

Das Wohn-/Einfamilienhaus weist einen einfachen bis mittleren Wohnwert auf. Die Wohnung liegt in einem indivi-
duellen Wohnhaus, einem Einfamilienhaus. Fir Wohnungen in individuellen Wohngebauden wird in der Regel
eine hohere, meist erheblich hohere Nettokaltmiete als fir Wohnungen in Mehrfamilienhausern gezahlt. Lagebe-
dingt, landlicher Raum, Dorf an einer Kreisstral3e, ist der Wohnwert einfach.

Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner, desto teurer” (geringe Wohnflache/hohe
Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und groRe Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je Quadratmeter
Wohnflache) wird fur die Wohnung bzw. fir das Wohn-/Einfamilienhaus, das Uber einen einfachen bis mittleren
Ausstattungsstandard bzw. Wohnwert verfligt, unter Berticksichtigung der anrechenbaren Wohnflache von insge-
samt rd. 100 m? eine Nettokaltmiete von 5,00 €/m?*Monat Wohnflache als marktublich eingeschatzt.

Da Mietern Stellplatze bzw. Garagen in der Regel nicht mietzinsfrei zur Verfugung gestellt werden, wird fur die
Garage bzw. Stellplatz im Nebengebaude (Geb. 3), unter Bertucksichtigung der Abstellflache im Dachraum, eine
Nettomiete angesetzt, und zwar von 30,00 €/Monat.

* Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbare Miete, Rohertrag)

‘ Einheiten Wohn-/Nutzflaiche m? Miete €/ m?*Monat  Miete €/ Monat  Miete €/Jahr ‘
Wohnhaus 500,00 6.000,00
100 5,00
Garage 30,00 360,00
GESAMT 100 530,00 6.360,00

Die Wohn-/Nutzflachen im Wohnhaus wurden auf der Grundlage des vorliegenden Grundrisses und eines Teil-
aufmalies berechnet. Die Wohn-/Nutzflachen sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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5.4.2 Ertragswertberechnung

Rohertrag (jahrliche markt-/ortstiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 6.360,00 €
Bewirtschaftungskosten 1 nur Anteil des Vermieters - 2.164,00 €
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis fir eine Wohnung - 154,20 €

und eine Garage gemalf Ertragswertrichtlinie)

jahrlicher Reinertrag = 4.041,80 €

Reinertragsanteil des Bodens - 106,60 €
2,00 % von 5.330,00 € (Liegenschaftszinssatz 2 x Bodenwert 3)

Bodenwert Grundstick, baureifes Land, der den Ertrdgen zuzuordnen ist

(vgl. Pkt. 5.2, S. 28)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.935,20 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) X 19,523
bei p =2,00 % (Liegenschaftszinssatz)
und n = 25 Jahre Restnutzungsdauer) (vgl. Pkt. 5.4.2, S. 35)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 76.826,91 €

Bodenwert 3 Grundstiick + 5.330,00 €
(vgl. Pkt. 5.2, S. 28)

vorlaufiger Ertragswert Grundsttick = 82.156,91 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Instandhaltungsstau, Schaden/Mangel
Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) Instandhaltungsstau, Schaden - 10.000,00 €

wirtschaftliche Wertminderungen
kein Ansatz - 0,00 €

sonstige Besonderheiten
Abwasserthematik und Umverlegung Stromeinspeisung

(vgl. Pkt. 3.3, S. 8) + 8.000,00 €
Ertragswert Grundstiick insgesamt = 64.156,91 €
~  64.000,00 €
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D Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis die der Eigentimer/Vermieter zu tragen hat. Die auf Mieter umlagefahigen Betriebskosten sind nicht zu
berlcksichtigen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsfiihrung des Eigentiimers.
Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung selbst durchfihrt.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgemaéfRen
Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung einzelner
baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schonheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen Nutzern ge-
tragen. Kosten fur 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 aufgefullt werden
soll. Auch hier richten sich die Anséatze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstiicks

sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. Gemaf § 26 Abs. 2 II. Berechnungsverordnung und Anlage 1 Modellwerte fur
Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kénnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages, fur die Wohnung/das
Wohn-/Einfamilienhaus, auch fur Stellplatze bzw. Garagen in Ansatz gebracht werden.

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten je Wohnung
280,00 €/jahrlich

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

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnhaus 6.000,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskosten gelten fiir das Jahr 2015. Gemald Zweite Berechnungsver-
ordnung (Il.BV) ist eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex flr Deutschland fir den Monat
Oktober 2015 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniiber demjenigen fur den Monat
Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder
verringert hat.

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

Fir das Jahr 2023 ist die Verwaltungskostenpauschale geméaR § 26 Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) auf
rd. 344,00 € fur eine Wohnung bzw. ein Ein- oder Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2023 344,00 €

Fur das Jahr 2015 sind die Instandhaltungskosten je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m2 festgesetzt.

Fur das Jahr 2023 sind die Instandhaltungskosten je Quadratmeter Wohnflache gemafld § 28 Zweite Berech-
nungsverordnung (Il. BV) auf rd. 17,00 €/m?, fur Gebaude Bezugsfertigkeit > 32 Jahre, festgesetzt. Das Bewer-
tungsobjekt wurde erstmalig vor 32 Jahren bezugsfertig.

jahrliche Instandhaltungskosten je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskosten je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2023 17,00 €/m?
(Bezugsfertigkeit > 32 Jahre)

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebenen Instandhaltungskosten je Qua-
dratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fur das Jahr 2023, fur den Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstich-
tag 20. November 2023 anwendbar, betragen:
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Bewirtschaftungskosten Wohnung 2023 €/jahrlich

Verwaltungskosten 1 Wohnung
rd. 344,00 €/jahrlich 344,00 €

Instandhaltungskosten je m?
Wohn-/Nutzflache

17,00 €/m?

100,00 m2 Wohnflache 1.700,00 €
Mietausfallwagnis, 2 % von der

Nettokaltmiete 6.000,00 € 120,00 €
Bewirtschaftungskosten Wohnung 2.164,00 €

Fur die Garage werden die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten fir Garagen und Einstellplatze angesetzt.
Fur Garagen und Einstellplatze betragen die Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen 37,00 € und
83,00 € und beziehen sich auf das Jahr 2015.

Bewirtschaftungskosten Garage 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Garage
37,00 €/jahrlich
Instandhaltungskosten je Garage
83,00 €/jahrlich

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettomiete
1 Garage 360,00 €

Bewirtschaftungskosten Garage

Fir das Jahr 2023 ist die Verwaltungskostenpauschale geméaR § 26 Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) auf
rd. 45,00 € fir eine Garage, einen Stellplatz, festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2015 37,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2023 45,00 €

Fur das Jahr 2023 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Garage bzw. Stellplatz gemanR § 28 Zweite Berech-
nungsverordnung (Il. BV) auf rd. 102,00 €/Jahr festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2015 83,00 €
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Garage/Stellplatz im Jahr 2023 102,00 €

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettomiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskostenpau-
schale und das Mietausfallwagnis fur das Jahr 2023, sind fur den Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag
20. November 2023 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Garage 2023 €/jahrlich

Verwaltungskosten Garage
45,00 €/jahrlich; 1 Garage 45,00 €

Instandhaltungskosten je Stellplatz
102,00 €/jahrlich;

1 Stellplatz 102,00 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettomiete

1 Garage 360,00 € 7,20 €
Bewirtschaftungskosten 1 Garage 154,20 €
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2 Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze nur fir Mehr-
familienhaus- und fiir Wohn- und Geschaftshausgrundstiicke in den GroRstadten Magdeburg und Halle (Saale)
sowie den Regionen abgeleitet. Fir individuelle Wohngrundstiicke wurden keine Liegenschaftszinssétze abge-
leitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Abhangig-
keit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und der Gebaudegesamtnutzungsdauer abgeleitet worden.
Das Objekt ist ein Wohn-/Einfamilienhaus. Aus dem Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinsséatze als Referenzsystem ist fir unvermietete Einfamilienhausgrundstiicke mit den nachfolgend aufgefiihrten
Kriterien folgender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Einfamilienhaus (~ 130 m2 Wohnflache, unvermietet) ~1,90 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre

relative Restnutzungsdauer rd. 37 % (RND 25 Jahre : GND 68 Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar 2023 u.a. Liegenschaftszinssatze fir indivi-
duelle Wohngrundstiicke veroffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa, gro3es Einfamilienhaus 0,50 - 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 — 4,00 %
nicht freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus 1,50 - 4,50 %
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 - 4,50 %

Unter Hinzuziehung des Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und in Anlehnung
an die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) verdéffentlichten Liegenschaftszinssatze fur individuelle Wohn-
grundstiicke, Liegenschaftszinssatzspanne fir freistehende Einfamilienhduser, schéatze ich den Liegenschafts-
zinssatz fur diesen Bewertungsfall, Eigennutzung, mit rd. 2,00 %.

%) Bodenwert
Es ist der Bodenwert des Grundstlicks, das der Entwicklungsstufe baureifes Land entspricht, anzusetzen.
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6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag tblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren, da solche
Grundstiicke, die mit einem freistehenden Wohn-/Einfamilienhaus bebaut sind, tberwiegend der individuellen
Wohnnutzung dienen. Zur Plausibilitatskontrolle des marktangepassten Sachwerts wurde auch der Ertragswert
ermittelt.

Unter Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundbesitzmerkmale wurden der marktangepasste Sach-
wert mit rd. 71.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 64.000,00 € ermittelt. Der Ertragswert stiitzt den marktan-
gepassten Sachwert noch hinreichend.

Der Verkehrswert des Wertermittlungsgrundstiicks wird sich am marktangepassten Sachwert orientieren, da sol-
che 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 Verfahrensergeb-
nisses wird dabei wesentlich von den, fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der, mit dem jeweiligen Verfahren, erreichbaren Ergebniszuverl-
assigkeit bestimmt.

Das Wertermittlungsgrundsttick ist ein Sachwertobjekt. Deshalb wird dem marktangepassten Sachwert das Ge-
wicht 1,00 (a) und dem Ertragswert das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in noch aus-
reichender Qualitat (Normalherstellungskosten, regionaler und uberregionale Sachwertfaktoren) zur Verfugung.
Fir das Ertragswertverfahren standen die erforderlichen Daten ebenfalls in noch ausreichender Qualitat (regions-
typische Durchschnittsmieten, kein regionaler Liegenschaftszins) zur Verfiigung.

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

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (c) = 0,60 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) x 0,60 (d) = 0,36
Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt dann:
(71.000,00 € x 0,60) + (64.000,00 € x 0,36)
=68.375,00 € rd. 68.000,00 €

0,60 + 0,36

Der Verkehrswert fir das mit einem freistehenden Wohn-/Einfamilienhaus und
zwei Nebengebauden bebaute Grundstiick in

39624 Kalbe (Milde), OT Plathe, Plather Dorfstral’e 8 a
Gemarkung Plathe, Flur 3, Flurstiick 24
wird zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2023 auf

68.000,00 €

in Worten: achtundsechzigtausend Euro geschéatzt.
Bei einer Wohn-/Nutzflache, Wohn-/Einfamilienhaus Erdgeschoss, von insgesamt rd. 100 m2, errechnet sich aus

dem geschatzten Verkehrswert von rd. 68.000,00 €, unter Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, ein Preis je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache von rd. 680,00 €/m>.
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7 Erklarung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fiir die Angaben in dieser Wertermittlung nur
gegeniber dem Auftraggeber und nicht gegeniber Dritter. Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gut-
achten dar und berucksichtigt keine augenscheinlich nicht erkennbaren Bauméngel und Bauschéaden.

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 23. Dezember 2023
Sachverstandiger

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmi-
gung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
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 fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall, ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Im Ubrigen gelten die Vereinbarungen im Rahmen der Auftragsannahme bei gerichtlichen Auftragen.
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8 Ubersicht Anlagen

Anlage 1: Verkehrskarten, kein Maf3stab

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3: Baulastenauskunft

Anlage 4: Altlastenauskunft

Anlage 5: Bauzeichnungen

Anlage 6: Fototbersichtsplan, Standorte der Aul3enaufnahmen
Anlage 7: Fotodokumentation

Anlage 8: Literaturverzeichnis, Quellen und Rechtsgrundlagen
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8.1 Anlage 1, Verkehrskarten

Umgebungskarte und Ortsplan von 39624 Kalbe (Milde), OT Plathe,
mit

Kennzeichnung des Grundstiicks, kein Mal3stab, bearbeitet
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Rolf Mani

8.2 Anlage 2, Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte, Flurstick 24, ROT umrandet,
bearbeitet, kein Mal3stab

W 3
I. ;an:esar-nAtn f::r'\'l(el:‘n’\ess;ng )und Geoinformation Auszug aus dem
[ B achsen a ermGeo R 2
WiermEes  otto-von-Guericke-Stralte 15, 39104 Magdeburg i?gg?sm'"“gma?‘:ff:!feﬁfm
. Standort: Scharnhorststrale 89, 39576 Stendal Danlolung 1:1000
Flurstiick: 24 Gemeinde: Kalbe (Milde), Stadt Erstellt am 07.03.2017
Flur: 3 Kreis: Altmarkkreis Salzwedel Aklualitat der Daten: 06.03.2017

Ger;atkung: Plathe

5648193

vi9¥992€

Flur 3

8
H
{3
3
8 o~ 19 0 o
§g MaBsab: 1:1000 forpp’? ¥ Meter
= Dieser Auszug ist gesetzlich geschiiizt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fir die Daten der Landesvermessung
§ c des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermitlung des
2 g Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsan-Anhat (LVermGeo).
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8.3 Anlage 3, Baulasten

Baulastenauskunft, anonymisiert, zugeschnitten

Altmarkkreis Salzwedel GB

Der Landrat DIE ALTMARK
MIT ZUKUNFT
Postanschrift: 29401 Salzwedel PSF 24
Thr Zeichen: 31 K 47/16, GNR 008/03/2017
S T G Thre Nachricht vom:
achverstindigenbiiro Mein Zeichen:  T6326071
Dlpl.-Ing. Rolf Mam§ Meine Nachricht vom: .
Bearbeiter/in:
Dienstort: Karl-Marx-Strafic 32
Amt: Bauordnungsamt
Zimmer: 415
Telefon: 03901 840-415
Telefax: 03901 840-413
E-Mail: (@altmarkkreis-

salzwedel.de
Datum: 27.03.2017

Auskunft
aus dem Baulastenverzeichnis des Altmarkkreises Salzwedel —- BLA-Nr. 033/2017

Grundstiick : Kalbe (Milde), Plathe, Plather Dorfstrafle 8A
Gemarkung : Plathe
Flur-Flurstiick :  3-24

Sehr geehrter Herr Manig,

auf Thren Antrag teile ich mit, dass mit heutigem Stand fiir das o. g. Flurstiick keine Baulast im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen ist.

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist kostenpflichtig. Der Kostenfestsetzungsbescheid da-
zu ist als Anlage beigefiigt.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Kostenentscheidung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben
werden. Der Widerspruch ist beim Altmarkkreis Salzwedel, Karl-Marx-Stra3e 32 in 29410 Salzwedel
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

Mit freundlichen Griilen
im Auftrag
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Rolf Mani

8.4 Anlage 4, Altlasten

Altlastenauskunft, anonymisiert, zugeschnitten

Altmarkkreis Salzwedel ( B

Der Landrat ORUNE WIESE
MIT ZUKUNFT

Postanschrift: 29401 Salzwedel PSF 24
Ihr Zeichen: GNR 006/03/2017
Ihre Nachricht vom:  08.03.2017
Mein Zeichen:  T7018520/1

Meine Nachricht vom:

Sachverstindigenbiiro Bearbeiter/in:
Dipl.- Ing. Rolf Manig Dicnstort: Karl-Marx-Strabe 16
Amt: mii‘&f“w
Zimmer: 210
Telefon: 03901 840-678
Telefax: 03901 840-690
T ) s@altmarkkreis-
E-Mail: salzwedel.de
Datum: 14.03.2017

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Grundbuch von Brunau Blatt 507
Gemarkung: Plathe - Flur: 3 Flurstiick: 24  Lage: Plather Dorfstraic 8a

Sehr gechrter Herr Manig,

mit Fax vom 08.03.2017 baten Sie um Erteilung von Auskiinften aus dem Altlastenkataster fiir das o.g.
Flurstiick. Die vorhandenen Eintragungen im Altlastenkataster sowie die der zustiindigen Boden-
schutzbehodrde im Altmarkkreis Salzwedel vorliegenden Informationen sind nachfolgend aufgefiihrt:

Das o.g. Flurstiick ist in dem nach § 9 BodSchAG LSA' gefiihrten Kataster schidlicher Bodenveriinde-
rungen und Altlasten (Altlastenkataster) des Altmarkkreises Salzwedel nicht als altlastverdiichtige
Fliiche oder Altlast erfasst.

Es ergeht ein gesonderter Kostenfestsetzungsbescheid.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag
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8.5 Anlage 5, Bauzeichnungen
Grundriss Erdgeschoss Wohn-/Einfamilienhaus (Gebaude 1)

mit Anbau (Gebaude 1 a) und Nebengebdude (Gebaude 2),
von der Glaubigerin, bearbeitet, kein Mal3stab
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Schnitt Wohn-/Einfamilienhaus (Gebaude 1)
von der Glaubigerin, bearbeitet, kein Mal3stab
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Rolf Mani

Lageplan aus der Liegenschaftskarte entwickelt,
Geb&audekonfiguration mit Nummerierung,
angefertigt, kein MalRstab

'70? -

R

23

Untersland 24 - ‘

Geb.1 Wohnhaus
Geb. 1a Anba

Geb. 2 Nebengebaude
Geb. 3 Nebengebiude
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Rolf Mani

8.6 Anlage 6, Standorte der AuRenaufnahmen

Fotoubersichtsplan, Standorte der AuRenaufnahmen,
Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, kein Mal3stab, bearbeitet
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8.7 Anlage 7, Fotodokumentation

Fotodokumentation — Aul3enansichten
Aufnahmen bearbeitet, zugeschnitten, anonymisiert, tlw. nachbelichtet

?I
-2
£

Y

|

Foto 1, StralRenansicht Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1), Pfeil weist zum
Nebengebaude (Geb. 2), Vorgarten, Hauszugang und Zuwegung/Zufahrt,
Westansicht

Nachbar

Foto 2, StraBenansicht Grundstick mit Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) und
Nebengebaude (Geb. 2) und néheres Umfeld,
Nordwestansicht
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Foto 3, StralRenansicht Grundstiuck mit Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1) und
Nebengebaude (Geb. 2) und Umfeld,
Sudansicht

Foto 4, Rickseite Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1), Pfeil weist zum Anbau (Geb. 1 a),
Nordostansicht
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Foto 5, Rickseite Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1), iberdachter und eingehauster
Freisitz, Blick zum Hauseingang/Windfang, im Hintergrund Anbau (Geb. 1a), Pfeil,

Sitdansicht

Foto 6, Riickseite Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1), uberdachter und eingehauster
Freisitz, Blick zur Zufahrt zum Nebengebdude, Garage (Geb. 3),
Nordansicht
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Foto 7, Nebengebaude, Abstell-/Heizungsraum (Geb. 2) am Wohn-/
Einfamilienhaus (Geb. 1) angebaut,
Sudostansicht

\. ,,”;_/
)4 :
‘EQ ’ J;/

Nachbér

i SRR

Foto 8, befestigte Auffahrt auf dem Grundstiick, links Unterstand/Uberdachung,
Blick zum Tor der stral3enseitigen Einfriedung,
Ostansicht
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Foto 9, Nebengebaude, Garage (Geb. 3),
Westansicht

Foto 10, Nebengebaude, Garage (Geb. 3),
Nordansicht
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Foto 11, Rickseite Nebengebaude, Garage (Geb. 3), ca. Grundstiicksgrenze =
gelbe Linie, Teich befindet sich auf dem Nachbargrundstiick, Nachbarflurstiick 23!,
Ostansicht

g '.\ R N :
ngeleitet wird, befindet sich auf dem

i B

Foto 12, Teich, in den geklartes Abwasser ei
Nachbargrundstiick, Nachbarflurstiick 23,
Westansicht
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Foto 13, Wohn-/Einfamilienhaus (Geb. 1), stralRenseitige AulRenwand, geschadigte
FuBschwelle und geschéadigter Pfosten des Fachwerks,
Westansicht
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8.8 Anlage 8, Literaturverzeichnis, Quellen und Rechtsgrundlagen

Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Erganzung, Sinzig 2023

Sprengnetter, Hans Otto u. a.. Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Erganzung, Sinzig 2023

Holzner, Renner: Der ,Ross-Brachmann®, Theodor Oppermann Verlag, 2005

Kleiber, Simon, Weyers, Gustav: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, 2002

und

Kleiber-Online 2023

Sommer, Goetz und Jirgen Piehler: Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis.
Haufe Verlag, 2011

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21 — Neubau von Ein- und Mehrfamilienhdusern,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Luchterhandverlag, 2006

Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstticken, Luchterhandverlag, 2006

Gablenz, Klaus: Verkehrswertermittlung von landwirtschaftlichen Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag, 1. Auflage, 1998

Hasselmann, Weil3: Normgerechtes Bauen, Rudolf Muller Verlagsgesellschaft, 2005

Karl Heinz Krause und Rudolf Ahnert: Typische Baukonstruktionen von 1860-1960, Band 1 bis 3,
Beuth Verlag, 7. Auflage, 2009

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sachsen-Anhalt, Informationen aus dem Grundstiicksmarkt 2023
Vogels: Grundstiicks- Gebaudebewertung — marktgerecht, Bauverlag Berlin/Wiesbaden, 1996

Informationen aus dem Internet: www.wikpedia.org, www.salzwedel.de, www.altmarkkreis-salzwedel.de,
www.immowelt.de, www.immonet.de, www.nestoria.de, www.s-immobilien.de, www.strassenkatalog.de,
www.geodatenzentrum.de

Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter-Bibliothek, Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adressensamm-
lung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung,

Sinzig 2023

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom

23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilien-
wertermittiungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBL. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien 2006 - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken (WertR 2006) in der Fassung vom 01. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der
Berichtigung vom 01. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom
05. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW- RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 28.08.2013 (BGBI. | S. 3458)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uuber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden i.d.F. vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18.11.2013 (BGBI. | S. 3951)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebéauden i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert
durch Artikel 20 G vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237, 1321)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien — Richtlinie zur wohnwertunabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ((I), Kapitel 2.12.4) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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DIN 277:
DIN-Norm zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe 2005-
02)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

I1.BV:

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178),
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worder
ist.

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom 25. Novembel
2003

(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) gedndert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung
vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geédndert worden ist.

BauO-LSA:

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013,
zuletzt geéndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA, S.288, 341)

KGA-LSA:

Kommunalabgabengesetz Land Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Dezember 1996
(GVBI. S. 405), zuletzt geandert am 18. Dezember 2003 (GVBI. LSA, S. 370)

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.
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