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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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Design Copyright by Sachverstandigeffbiirg Detlef Planert

fiir Immobilien, Grundstiicken und Geb3uden Amtsgericht

Dipl. - Ing. Detlef Planert Sachverstiandigenbiiro Auftraggeber
m Halle (Saale)

MarschnerstraBe 03 04109 Leipzig Tel. 0176 247 072 24

gemaB § 74 a Abs. 5 ZVG anerkannter und zertifizierter Sachverstandiger fiir unbebaute und
bebaute Grundstilicke Reg.-Nr. E 3134-1/19K/06 beim Amtsgericht Leipzig

WERTGUTACHTEN

Gebdude und Freiflache zur Wertbestimmung vom Verkehrswert
Sachwert - u. Ertragswertverfahren nach ImmoWertV 2021 / § 194 Baugesetzbuch

Grundbesitz im Grundbuch von Nauendorf (Amtsgericht Halle/Saale) Blatt-Nri-1812, unter [Lfd.
Nr. 1 Flur 2 / Flst. 67/66 , Wohnbauflache An der HauptstraBe 4 A zu 222 m?2],-und [Lfd. Nr..2
Flur 2 / Flst. 67/67 , Wohnbaufldche An der HauptstraBe 4 C zu-483)m2]

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23
Bewertungsobjekt
Grundbuchangaben: Grundbuchamt Halle/Saale
Gemarkung: Nauendorf
Blatt: 1812
Flur/Flurstick: 2 [67/66-und67/67]
Grundstiick/GroBe: [222 und/483] m2

Lfd. Nr. 1 Wohnbaufliche (4 A) -

Flur 2 67/66 (222 m?)

Copyright by Detlef Planert

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wurde zum Stichtag ermittelt am 19.12.2023

Verkehrswert Gebaude und Freiflaiche gesamt rd.: 144.000 €
Inhalt: 47 Seiten TEXT-Teil / 37 Seiten Anlagenteil
Ausfertigung: 4 Stiick fiir Amtsgericht Halle/Saale

Das Gutachten ist urheberrechtlich inklusive aller Anlagen geschiitzt. Es darf Dritten, ausgenommen fiir die Vertretung
eigener, sich aus dem Zweck des Gutachtens ergebener Interessen, in vervielfaltigter Form, auch auszugsweise, nicht
verwendbar gemacht werden (§ 12 UrhG). Der Verwendung des Gutachtens in anderen als sich aus dem Zweck vom
Amtsgericht Halle/Saale ergebenen Griinde, wird ausdriicklich widersprochen.

Zusatzlich zu diesem Gutachten wird dem Amtsgericht Halle/Saale ein Kurz-Exposé zur Verwendung (ibergeben.



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Ubersicht der wesentlichen Daten

Ubersicht der wesentlichen Daten

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:
Auftrag AG Halle vom:
Anlass der Wertermittlung:

Art des Bewertungsobjektes:
Baujahr des Objektes:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Objektbesichtigung:

Anschrift des Bewertungsobjektes:

[GBA vom 26.10.2023] Eigenttmer:
Gebaudeversicherung:
Denkmalschutz:

Grundstiicksmerkmale (objektspezifische) Zu/Abschlage:
in der Verkehrswertberechnung schon berticksichtigt (S. 28 u. S. 33)

Grundbuchangaben:
Gemarkungs:

Blatt:
Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstick:
Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick:

Verkehrswert Gebaude und Freiflache Ifd.- Nr. 1 rd.:
Verkehrswert Gebdude und Freiflache ffd.-Nr. 2 rd.{

Verkehrswert Gebaude und Freiflache gesamt rd.:

Objektbeschreibung wie auch.unter Punkt 2.8:

Amtsgericht Halle/Saale
Zwangsversteigerungsabteilung
Thiringer StraBe 16

06112 Halle (Saale)

555 K 28/23
11.10.2023

Antrag auf Anordnung der Zwangsversteigerung

Gebadude und Freiflache Ifd.-Nr. 1 bis 2
1920 bis 1985 / unbekannt (grob!geschatzt)

19.12.2023
19.12.2023

An der HauptstraBe 4,A/C
06193 Wettin-L&bejin/OT Nauendorf

Bestandverzeichnis/Abt. I/ Abt: 1T

wurde v. nicht Eigentiimer Gbergeben
Bestandteil’des Denkmalbereiches "StraBenzug"
-50.634,78 €

Grundbuchamt Halle/Saale

Nauendorf

1812

67/66 GroBe: 222,0 m2

67/67 GroBe: 483,0 m2

81.584 /€ Wert nach Sachwertverfahren (Flachbau)
62,608 € Wert nach Ertragswertverfahren  (MFH)
144.000 €

Die Bewertungsobjekte auf dem Flurstiick in Nauendorf bestehen-aus einem unterkellerten Flachbau als Einzelgebaude, und
einem Mehrfamilienhaus (in Randbebauung). Die vermietbare -Gesamt - Wohnfléche fiir beide Gebaude wird auf ca. 190 gm
eingeschatzt. Der Flachbau-befindet sich~in einem mittleren Zustand. Das Mehrfamilienhaus befindet sich in einem
schlechten Zustand. Das Baujahr des Mehrfamilienhauses wird auf ca. 1920 geschatzt. Der Flachbau wird auf ca. 1985/90
eingeschatzt. Die Strafe,.in-der die beiden Objekte:liegen; ist eine ruhige NebenstraBe ohne stdrenden StraBenverkehr. Es
sind Mangel vor allem:an” dem Mehrfamilienhaus-vorhanden. Diese sind unter Punkt 3.3 in diesem Gutachten naher
beschrieben. Das/ganze Anwesen:ist-in einem:‘ungepflegten Zustand. Das Mehrfamilienhaus wird durch eine Gastherme
beheizt. Der Flachbau wird nach Aussagen der Mieter mit Holz / Kohle - Heizung geheizt. Beide Wohnobjekte sind bewohnt
von mindestens 2 Mietparteien. Aktuelle Mietvertrage liegen nicht vor. Ich hatte keinen Zugang zu den Innenrdumen. Am
Tage der Besichtigungtwar’der Eigentiimer nicht anwesend. Es erfolgt eine AuBenbewertung mit Sicherheitsabschlag. Die
nachhaltig.erzielbare Nettokaltmiete (beide Objekte) wird monatlich auf ca. 860.- Euro zzgl. Nebenkosten von ca. 250.- Euro
(siehe auch’ Ertragswertberechnung P. 4.4.3 1/2) eingeschdtzt. Die Besichtigung der Objekte wurde mit den Mietern im
AuBenbereich am'19:12:2023 durchgefiihrt. Fotos von den Innenrdumen des Objektes sind nicht erwiinscht.

o G,

~
.,

. Nr. 2 Wohnbauflache) Flachbau (Lfd. Nr. 1 Wohnbauflache)

MFH Zugang zum Haus (L

Sachverstéandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https:/immowert-24.de Seite 2



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Inhaltsverzeichnis

WN =
N =

N WNRRR
N =

AUTRARWN =

NN
—

—
DAWN -

N R IN D M
DwN

AARBARADDAADDADDADDAR D AR PWWWWWWWWWWNNNNNNNNNNNDN e
[

N N A R N e e I S NI

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Angaben zum Eigentiimer und der Verwaltung

Angaben zum Auftrag und zur Abwicklung

Grund und Bodenbeschreibung

Lage

GroBraumige Lage

Kleinrdumige Lage

Gestalt und Form

ErschlieBung

Privatrechtliche Situation

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Bauordnungsrecht

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Gebdude und Freiflache

Art des Objektes/Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Geschossdecken, Nutzungseinheiten Ifd. Nr. 1 / 2

Anmerkung zu Grundflache und Wohnflachenberechnung nach WoFIV.und DIN 277
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Fenster, Treppen)

Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Nebengebadude / AuBenanlagen und Darstellung der Schaden am-Gebaude
Verfahrensauswahl mit Begriindung zum Sachwertverfahren

Angewandte Verfahren zur Bodenwertermittlung

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittitung

Bodenwertermittlung der Bewertungsgrundstticke Ifd:.1/2

Daten aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte schriftliche Anfrage vom 27.11.2023
Sachwertermittlung nach Sachwertrichtlinie — SW=RL>NHK 2010 (aus ImmoWertV,2021)
Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Erlduterungen der bei der Sachwertberechinung verwendeten Begriffe
Bewertungsansatz zur Sachwertberechnung:des Obiektes WertR 2006

(1) Modell zur Ermittlung der Restnutzunasdauer von-Wohndebduden-bei Modernisierungen
(1) Restnutzungsdauer, Wohnbaufldche Ifd.-1 / An der Hauptstrae 4-A zu 222 m?2

(1) Bewertungsansatz durch Zuordnung-der Standardmerkmale zu Standardstufen Ifd.-1
(1) Sachwertberechnung Gebaude Wohnbaufldche Ifd.-1 / An der-HauptstraBe 4 A zu 222 m?2
(1) Ermittlung der Wohnbauflachefd.-1 / An der HauptstraBe 4 A zu 222 m2

(2) Modell zur Restnutzungsdauer:lfd.-2 Wohnbauflache An-der HauptstraBe 4 C zu 483 m2
(2) Restnutzungsdauer Jfd.-2-Wohnbauflache “An der HauptstraBe 4 C zu 483 m?2

(2) Bewertungsansatz-durch Zuordnung-der Standardmerkmale zu Standardstufen Ifd.-2
(2) Sachwertberechnung-Gebaude Ifd;<2 Wohnbauflache An der HauptstraBe 4 C zu 483 m2
(2) Ermittlung der \Ifd.-2 Wohnbauflache An der. HauptstraBe 4 C zu 483 m?2
Plausibilitdtskontrolle der Sachwertberechnung

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der‘Wertermittlungsverordnung

Erlduterungen-der bei der'Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

(1) Ertragswertberechnung-Gebdude [Flachbaul Veraleichsrechnung

(2) Ertragswertberechnung Gebaude [MFHT

Plausibilitatskontrolle’der Ertragswertberechnung MFH (Mehrfamilienhaus)
Erlauterungen zu den, Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Abhandlungen-fiirmarktkonforme Liegenschaftszinssatze nach ZeiBler (Diplomarbeit 2001)
Verkehrswert(Marktwert)

Rechtsagrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Fotoiibersicht vom Obiekt

Anlagenverzeichnis: (nur im gedrucktem Exemplar enthalten)
Grundbuchauszug Abt. T u. II (Datum 26.10.2023)
Katasterauszug M 1:1000

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft zum Denkmalschutz

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https://immowert-24.de
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Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Gemarkung:

Blatt:

Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick:

Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick:

1.2

Eigentimer:

Angaben zum Eigentiimer und der Verwaltung

Allgemeine Angaben/Grundbuch

Gebdude und Freiflache Flachbau/Mehrfamilienhaus

An der HauptstraBe 4 A/C
06193 Wettin-Lobejlin/OT Nauendorf

Grundbuchamt Halle/Saale

Nauendorf

1812

67/66 GroBe:;222,0 m2
67/67 GroBer 483,0 m2

Abteilung I: wie Grundbuchangaben

Hausverwaltung:
Ansprechpartner:
StraBe:
PLZ/Stadt:
Telefon:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Abwicklung

Grund der Gutachtererstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Objektbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen:

Erkundigungen. und-Information:

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https://immowert-24.de

nicht.vorhanden
nicht vorhanden
nicht)vorhanden
nicht vorhanden
nicht vorhanden

Antrag auf-Anordnung der Zwangsversteigerung

19:12.2023

19.12.2023

Der Sachverstandige und die Mieter des Objektes
Angaben aus dem Grundbuchamt AG Halle/Saale
Angaben nach Ortstermin / visuell Lage der Objekte

Eigene grobe Schatzungen der GréBe der Wohnhauser
Angaben vom Amt fiir Geoinformation Sachsen-Anhalt

Auszug aus dem Liegenschaftskataster MaBstab 1:1000
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 4



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

2. Grund und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Kleinrdumige Lage des Standortes

Diese Informationen werden nicht abgedruckt.

Grund und Bodenbeschreibung/Lage

Sachsen-Anhalt
Saalekreis / Wettin-Lobejln OT Nauendorf
ca. 2500 Einwohner

Néachstgelegene groBere Stadt:
Halle/Saale-Innenstadt ca. 25 km

Landeshauptstadt:
Magdeburg ca. 96 km

Autobahnzufahrt:
ca. 8 km

Bahnhof:
Halle/Saale’'Hauptbahnhof ca. 25 km

Flughafen:
Leipzig/Halle ca-45:km

weitere Informationen zum Standort unter https://www.google.de/maps

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https://immowert-24.de

Suche bitte nach...
An der HauptstraBe 4 A/C
06193 Wettin-Lobejliin/OT Nauendorf

Seite 5



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Innerdrtliche Lage:

offentliche Verkehrsmittel:
Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe
und im Ortsteil:

Topografische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung: (vermutlich)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich/ersichtlich):

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https://immowert-24.de

Gestalt und Form

die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 m
Einkaufsmdglichkeiten ca. 2 km

Schule und Gaststatte ca. 2 km

Arztehaus ca. 2-3 km

ca. 800 m Bushaltestelle

mittlere landliche Wohnlage

private Nutzung
mehrgeschossig (laut Bodenrichtwertkarte Stadt Halle/Saale)

gerade Lage
Siid-West Aussrichtung

bebautes Grundstiick
StraBenfront(ca.30'm

NebenstraBe

gut ausgebaute ZufahrtstraBe
mit Gehweg

elektrischer-Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung
offentlicher Anschluss an das Abwassersystem
Telefonanschluss

Bebauung mit Hofanlagen/Einfamilienhdusern/Doppelhdusern

gewachsener, normaler tragfahiger Baugrund

Seite 6



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Privatrechtliche Situation/Grundbuch

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuch gesicherte Belastungen Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
Datum vom 26.10.2023  vor.
Bestandsverzeichnis: Grundbuch: Grundbuchamt Halle/Saale
Gemarkung: Nauendorf
Blatt: 1812
Abteilung I: Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66 222,00 m2
Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick: 67/67 483,00 m2

Abteilung II: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Halle/Saale, AZ.: 555 K 28/23 eingetragen am (11.09.2023

Abteilung III: Eintrage:
Schuldverhaltnisse, die-ggf.”in AbteilungIII des Grundbuchs
verzeichnet sein. kénnen, \werden:in~diesem Gutachten nicht

berticksichtigt.
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Baulasten: Baulasten sind nicht vorhanden-auf dem Grundstiick.
Denkmalschutz: Bestandteil des Denkmalbereiches |'StraBenzug"
Darstellung im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Flachennutzungsplan. als-Bauflache
(W) Wohngebiet dargestellt.

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf .der( Grundlage .der- Unterlagen vom Grundbuchamt Stadt Halle/Saale und eigenen
Untersuchungen  durchgefiihrt. Lagezeichnungen von._den Gebduden sind nicht vorhanden.
Wohnflachenberechnungen sind-ebenfalls nicht/ vorhanden.-Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens bzw. des Bestandes mit den Bauzeichnungen wurden nicht
gepriift. Der Grundriss —der gesamtem ) Gebdude > (Bruttogrundfliche) wurde vom Gutachter vor Ort
augenscheinlich grob-iiberpriift. Alle wurden MaBe geschatzt. Ein Energieausweis nach EnEV wurde von den Eigentlimer
nicht ibergeben.

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https://immowert-24.de Seite 7



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wurden fernmindliche und schriftliche Auskiinfte zum Denkmalschutz und Baulasten beim Amt fiir Denkmalpflege
Halle/Saale abgefragt. Auf den Seiten 9 - 14 (und in Anlage A3/A4) in diesem Gutachten werden diese umfanglich dargestellt
und ausgewertet. Durch eine Besichtigung auf dem Flurstiick der wertrelevanten Objekte und weiteren ortlichen
Betrachtungen in der Ortslage, habe ich mir einen Uberblick der Gegebenheiten verschafft.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Bewertungsobjekte auf dem Flurstiick in Nauendorf bestehen aus einem unterkellerten-Flachbau als-Einzelgebaude, und
einem Mehrfamilienhaus (in Randbebauung). Die vermietbare Gesamt - Wohnflache fiir-beide’ Gebaude wird auf ca. 190 gm
eingeschatzt. Der Flachbau befindet sich in einem mittleren Zustand. Das Mehrfamilienhaus<befindet sich in einem
schlechten Zustand. Das Baujahr des Mehrfamilienhauses wird auf ca. 1920 geschatzt. Der Flachbau, wird auf ca. 1985/90
eingeschatzt. Die StraBe, in der die beiden Objekte liegen, ist eine ruhige Nebenstrale ohne/stérenden StraBenverkehr. Es
sind Mangel vor allem an dem Mehrfamilienhaus vorhanden. Diese sind-unter Punkt 3.3 “in“"diesem Gutachten ndher
beschrieben. Das ganze Anwesen ist in einem ungepflegten Zustand. Das“Mehrfamilienhaus wird durch eine Gastherme
beheizt. Der Flachbau wird nach Aussagen der Mieter mit Holz / Kohle --Heizung geheizt. Beide Wohnobjekte sind bewohnt
von mindestens 2 Mietparteien. Aktuelle Mietvertrage liegen nicht vor./Ich hatte keinen Zugang zu den Innenrdumen. Am
Tage der Besichtigung war der Eigentiimer nicht anwesend. Es erfolgt eine AuBenbewertung mit Sicherheitsabschlag. Die
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (beide Objekte) wird monatlich auf ca. 860.-"Euro zzgl..Nebenkosten von ca. 250.- Euro
(siehe auch Ertragswertberechnung P. 4.4.3 1/2) eingeschdtzt. Die Besichtigung der Objekte’wurde mit den Mietern im
AuBenbereich am 19.12.2023 durchgefiihrt. Fotos von den Innenraumen des‘Objektes sind-nicht erwiinscht.

3. Beschreibung der Gebaude und AuBBenaniagen
3.1 Vorbemerkung zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen-sind, die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie—der:technischen Ausstattungen jund Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

3.2 Gebdude und Freiflache

3.2.1 Art des Objektes/Gebdudes, Baujahr und AuBBenansicht

Gebadudeart: > beide Gebdude werden zu Wohnzwecken genutzt
> das Dachgeschoss im MFH ist nicht ausgebaut

Baujahr-(urspriinglich)-ca.: Flachbau ca. 1985-90 / ca. MFH ca. 1920

Sanierung/Modernisierung: > ein Reparaturriickstau ist in beiden Objekten zu erkennen
> die Bausubstanz ist im mittleren Zustand (Flachbau)

> die Bausubstanz ist im schlechten Zustand (MFH)

> Fassade und Sockel mit Mangeln

AuBenansicht: > graue Fassade mit Putz (teilweise Risse)
ohne Warmedammung / Flachbau gelbe Fassade

> Toreinfahrt zum Hofbereich ohne Untergrundstabilisierung
> im Grundstiick Abstellplatz fiir Milltonnen vorhanden

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https:/immowert-24.de Seite 8



Gebéude und Freifldche Flachbau/MFH 06193 Wettin-L&bejlin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23
Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Geschossdecken, Nutzungseinheiten, Grundriss Kellergeschoss

3.2.2 Geschossdecken, Nutzungseinheiten Ifd. Nr.1 / 2

Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66
Flachbau Gebdude mit Kellergeschoss

Kellergeschoss:
ist vorhanden/ich hatte keinen Zugang zum Gebdude die MaBe wurden grob geschatzt (AuBenbewertung)
(Daten ohne eigener Kontrollvermessung)

Kellergeschoss - Nutzflache Ifd.-Nr. 1

monatlich
Nutzflache im Keller WWhgtiche SOLL 0,00 €
Miete ca. kalt
Keller:|  Der Keller ist keine vermiétbare
K E F L B Wohnfliche
Kellergeschoss: | keine Angaben 0,00 € pro Monat
Gesamt Keller: keine Angaben vermietbar Keller: 0,00 m2
Grundriss vom Eigentlimer nicht Gibergeben vom GA per‘Hand bearbeitet

Grundriss Kellergeschoss nicht vorhanden -
9}
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\ Ifd.- Nr. 2 Flur 2/ Flurstiick: 67/67 |

MFH ohne Kellergeschoss
Kellergeschoss - Nutzfldche Ifd.-Nr.-2 / kein Keller am Gebaude

Grundriss Kellergeschoss nicht vorhanden (kein Keller am Gebaude) ~
9}
<
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Hed
—
(kein Keller am Gebéaude) z
o
c
<
o
=
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Sachverstdndigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Grundriss Erdgeschoss

Erdgeschoss (Wohnraume, Innenwdnde mit Mauerwerk keine Warmedammung) (vermutlich)
Grundriss im Erdgeschoss - Daten ohne eigener Kontrollvermessung

\ Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66 |
Flachbau Gebaude mit Erdgeschoss

Erdgeschoss:
ist vorhanden/ich hatte keinen Zugang zum Gebdude die MaBe wurden grob geschitzt (AuBenbewertung)

Erdgeschoss Wohnfldche Ifd.- Nr. 1

monatlich
. . . mogliche SOLL
Wohnraume im EG von Mieter bewohnt Miete ca. kalt 371,03 €
EG_Kiiche: 23,00 m2 grobe Schatzuig
EG_Eingang: 6,00 m2 grobe Schatzung
E G F L B EG_Bad/WC: 8,00 m2 grobé Schatzung
EG_Schlafraum: 18,00 m2 grabe-Schatzung
— EG_Zugang Keller: 5,00 m2 grobe-Schatzung
EG_Wohnzimmer: 25,00 m2 grobe Schatzung
Gesamt EG: 85,00 m? Uibernommen~aus Altmietvertrag
Grundriss vom Eigentlimer nicht Gbergeben vom GA per’'Hand bearbeitet
Grundriss Erdgeschoss nicht iibergeben -
(0]
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\ Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick: 67/67
MFH mit Erdgeschoss
Erdgeschoss Wohnfldache Ifd.- Nr. 2 )
monatlich
. . \ - mogliche SOLL
Wohnrdume im EG yon Mieter bewohnt (wahrscheinlich-2 Wohnungen) Miete ca. kalt 240,80 €
EG_Kiiche: 10,00 m2 grobe Schatzung
EG_Eingang: 5,00 m2 grobe Schatzung
E G IVI F H EG_Bad/WC: 8,00 m2 grobe Schatzung
EG_Schlafraum: 15,00 m2 grobe Schatzung
— EG_Wohnzimmer: 18,00 m2 grobe Schatzung
Gesamt EG: 56,00 m?2 tibernommen aus Altmietvertrag
Grundriss Erdgeschoss nicht vorhanden ~
(0]
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Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Grundriss Obergeschoss

Obergeschoss (Wohnraume, Innenwande mit Mauerwerk keine Warmedammung) (vermutlich)
Grundriss im Obergeschoss - Daten ohne eigener Kontrollvermessung

\ Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66

Flachbau Gebaude ohne Obergeschoss

Obergeschoss:
ist nicht vorhanden

Obergeschoss Wohnflache Ifd.- Nr. 1

monatlich
. mogliche SOLL
kein Obergeschoss vorhanden Miete ca. kalt 0,00 €
OG_Kiiche: 0,00 m2
OG_Eingang: 0,00 m2
F L B OG_Bad/WC: 0,00 m2 kein(Obergeschoss vorhanden
OG_Schlafraum: 0,00 m2
— OG_Zugang Keller: 0,00 m2
OG_Wohnzimmer: 0,00 m2
Gesamt OG: 0,00 m2
Im Gebdude ist kein OG vorhanden -
(0]
<
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Heel
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(kein Obergeschoss-am Gebaude) z
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=
\ Erdgeschoss Wohnfliche Ifd.- Nr. 2 67/67
MFH mit-Obergeschoss
Obergeschoss Wohnfiache Ifd.- Nr..2 )
monatlich
. . . . mogliche SOLL
Wohnraume im OG von-Mieter bewohnt (wahrscheinlich.1 Wohnung) Miete ca. kalt 240,80 €
OG_Kiiche: 10,00 m2 grobe Schatzung
OG_Eingang: 5,00 m2 grobe Schatzung
OG_Bad/WC: 8,00 m2 grobe Schatzung
OG_Schlafraum: 15,00 m2 grobe Schatzung
— OG_Wohnzimmer: 18,00 m2 grobe Schatzung
Gesamt OG: 56,00 m?2 tbernommen aus Altmietvertrag
Grundriss Obergeschoss nicht vorhanden
o~
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=
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Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23
Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Wohnflédchenberechnung nach WoFIV und DIN 277

3.2.3 Anmerkung zu Grundfldche und Wohnflachenberechnung nach WoFIV und DIN 277

Abgrenzung der Begriffe
Die Thematik der Wohnflachenberechnung von Treppen umfasst mehrere Punkte, mit denen Sie vertraut sein sollten.
Vorab ist es notwendig zwei wesentliche Begriffe zu definieren und voneinander abzugrenzen - zwecks richtiger Anwendung.

Wohnflache
Die Wohnflache ist die Flache, die bewohnt wird. Sie wird ermittelt, indem die gesamte Bodenflache zwischen den
Wanden und anderen aufrechten Bauelementen wie AuBen- und Innenwéande, Tiren und Fenstern-herangezogen wird.

Grundflache

Im Baurecht wird von Grundfldche gesprochen, wenn damit die bebaute Fldche gemeint>ist. Demnach schlieBt die
Grundflache nicht nur die Wohnflache ein, sondern auch die Flache auf der Wéande-und raumumschlieBende Elemente
stehen. Daraus ergibt sich: die Grundfldache ist nicht automatisch mit der Wohnfldche identisch.

Wann zahlt die Flache einer Treppe zu einer Wohnflache?

Nachdem die Begriffe definiert wurden, gilt es nun folgende Frage zu beantworten:”Wanp zahlt die Flache einer Treppe zur
Wohnflache? Dazu miissen zundchst die beiden Normen aufgezahlt werden, dieim Regelfall-fiir die Wohnflachenberechnung
gliltig sind:

1. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

2. DIN 277

Dariiber hinaus gibt es noch die DIN 283 und die Zweite Berechnungsverordnung (II. BV),.die aber beide nur noch selten in
Miet- oder Kaufvertrdgen vorzufinden sind.

1.1 Wohnflachenberechnung einer Treppe (WoFIV)

Nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) ist die-Anzahl der Treppenstufen entscheidend. Demnach werden nur die
Grundflachen von Treppen bei der Wohnflachenberechnung einkalkuliert, wenn-die Treppe maximal drei Steigungen aufweist
— also drei Stufen. Sollte die Treppe 'mehr als - drei” Steigungen haben, wird sie nicht fiir die
Wohnflachenberechnung beriicksichtigt.

1.2 Wohnflachenberechnung von Flachen unter Treppen (WoFiV)

Viel spannender ist die Flache unter. Treppen, wenn 'diese frei zuganglich ist. Dieser Fall kommt i.d.R. am haufigsten vor. Die
Grundflache unter der Treppe“wird. dann wie folgt_bemesseny Betragt die durchgehende lichte Hohe (Abstand zwischen
FuBbodenoberflache und Treppenunterseite) mehr als 2:Meter, werden die Flichen unter der Treppe zu 100
Prozent angerechnet. Weist die lichte H6he unterhalb der Treppe zwischen 1 und 2 Meter auf, ist die Grundflache
mit 50 Prozent anzusetzen. Betragt die lichte Hohe weniger als 1 Meter, entfdllt die Anrechnung dieser Flache..

Weitere Details

Treppenteile, wie beispielsweise Podeste werden grundsatzlich nicht zur Wohnfliche angerechnet. Ahnlich verhilt es sich mit
Treppen i, gemeinschaftlich —oder offentlich genutzten Treppenhdusern. Deren Grundfliche wird bei der
Wohnfldchenberechnung von/Treppen auch nicht mit einbezogen. Grund dafir ist, wie Sie bei der Abgrenzung der Begriffe
erfahren/haben, dass.nur solche Grundflachen zur Wohnfldche hinzugerechnet werden, die einer Wohneinheit direkt
zugeordnet:werden kénhen.

2.1, Wohnflachenberechnung der Treppe (DIN 277)
Unabhangig von-der Anzahl der Treppensteigungen gehdren Treppenabsatze und Treppen zur Verkehrsfldche. Sie werden
der Netto-Grundflache vollstandig zugerechnet.

2.2 Wohnflachenberechnung von Flachen unter einer Treppe (DIN 277)
Fir Raumteile unter Treppen ist die lichte Hohe entscheidend: Flachen (ber und unter 1,5 Meter werden gesondert

erfasst. Das bedeutet, dass die Fldchen von Raumteilen unter der Treppe mit einer Héhe von tiber 1,5 Meter auf die
Netto-Grundflache angerechnet werden.

Quelle: https://www.grundriss-butler.de/wohnflaechenberechnung-treppe

[WoFI1V] Die Wohnflachenverordnung (WoFIV) ist eine deutsche Verordnung, die Wohnflachen definiert und ihre Berechnung regelt.
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Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23
Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Geschossdecken, Nutzungseinheiten

3.2.4 Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Fenster, Treppen)

Konstruktionsart:
Beton/Stein-Fundament, Ziegel, ohne Warmedammung
Keller: ein Keller ist vorhanden (Flachbau)
Umfassungswande: Mauerwerk (einschalig) mit Haftgrund (Putz)
zur Innenseite
Innenwande: tragende Innenwande u. Ziegelmauerwerk (vermutlich)
Geschossdecken: keine Aussage
Fenster: Die Fenster sind mit PVC-Rahmen mit Isolierverglasung
(vermutlich)
Treppen Eingang: aus Stein
Geschosstreppe: keine Aussage
Flur und Eingangsbereich im Haus: keine Aussage
Dach und Gauben: Eindeckung'mit Bitumen SchweiBbahn Flachbau

Eindeckung mit Dachziegeln Mehrfamilienhaus
3.2.5 Allgemeine technische Gebiaudeausstattung

Wasserinstallation: Zentrale-Wasserversorgung’ liber” Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz; Wasserleitungen aus PVC-Rohr; Ausfiihrung
als unter Putzausfiihrung-(vermutlich)

Abwasserinstallation: Grundleitungen:- (Erdleitungen) aus Steinzeug; Abflussrohre
(Sammel- und-Fallleitungen) aus PVC-Rohr mit (vermutlich)

Elektroinstallation: je-Raum mehrere Steckdosen;
normale Beleuchtungskérper, normale Fernmelde und
informationstechnische Anlagen und SAT-Antenne, Turéffner,
Klingelanlage, Blitzschutzanlage, Telefonanschluss, keine
Alarmanlage, (vermutlich)

Heizung: Versorgung mit Gas- Heizung/Holz/Kohle und zentraler
Warmwasserversorgung; Plattenheizkorper, mit
Thermostatventilen; Heizungsrohre Ausfiihrung als unter
Putzausfiihrung (vermutlich)

Warmwasserversorgung-MFH: zentral iber Speicher und Gasversorgung - Heizkessel Flur 67/6;
Warmwasserversorgung’ Flachbau: zentral Uber Speicher Kohle Holz Flur 67/66

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Terrasse (nicht nutzbar)
Pool (nicht nutzbar)

Besondere Einrichtungen: keine
Baumangel und Bauschdden: siehe Seite 15 u. 28 Sachwertberechnung wie beschrieben
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand wird als mittel bis schlecht eingeschatzt

Sachverstandigenbdro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https:/immowert-24.de Seite 13
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Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Nebengebéude; Schaden am Gebaude

3.3 Nebengebaude / AuBenanlagen und Darstellung der Schaden am Gebdude

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz sind vorhanden (Angaben vom Mieter). Zusatzlich
befestigte Stellplatzfliachen fiir PKW auf dem Grundstiick sind nicht vorhanden. Standplatz fiir Miilltonnen an der
Grundstiicksgrenze sind vorhanden.

Die festgestellten Mdngel am Tage der Besichtigung am Gebaude / Dach und Nebengelass
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BILD A3: Nasseschaden am Sockel, kein Putz und BILD A4: Kein Putz und Warmedammung auf Anbau
Warmeddammung auf Anbau Wohneinheit 4 C-(Vorderansicht) Wohneinheit 4 C (Hinteransicht)
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BILD A6: Miill-Ablagerungen und defekter Farbanstrich im Pool

-

BILD A5: Putzschaden am Vorderhaus

Pauschale Beriicksichtigung (keine Haftungsiibernahme) fiir Mangel am Gebdude wie Anrechnung P. 4.3.3. 1/2 Seite
28/33:

Dieses Wertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch ist kein Bauschaden-Gutachten. Die Mangel konnten deshalb nur tiberschlagig und
zerstorungsfrei grob erfasst und geschatzt werden. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen
Angaben zusatzlich mindestens drei (fiinf) schriftliche Angebote pro Gewerk einzuholen.
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4, Ermittlung des Verkehrswertes

zum Wertermittlungsstichtag am  19.12.2023  ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch: Nauendorf
Blatt: 1812
Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66
Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick: 67/67

4.1 Verfahrensauswahl mit Begriindung zum Sachwertverfahren

Grundsdtzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind<(nach’ der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliguhg stehenden Daten,-zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden. (2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren-sind regelmaBig in folgender Reihen-
folge zu beriicksichtigen: 1. die allgemeinen Wertverhdltnisse; 2. die/ besonderen’ objektspezifischen Grundstiicks-
Merkmale. (3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren “gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte: 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts; 2. Ermittlung- des’ marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts. Bei der-Ermittlung des’ vorlaufigen Verfahrenswerts und des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts sind § 7 und-..§ 8 Absatz:2-zu beachten; bei der Ermittlung des
Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten. Der Verkehrswert, ist “aus dem: Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit’zu ermitteln(Quelle ImmoWertV 2021 § 6).

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (1) Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse
erfolgt 1. im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung'des) vorlaufigen.-Verfahrenswerts—insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch-den Ansatz. von marktiiblich erzielbaren Ertragen und
Liegenschaftszinssdatzen und 3. im Sachwertverfahren—bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch -den Ansatz von Sachwertfaktoren. (2) Lassen sich die allgemeinen
Wertverhaltnisse bei Verwendung defr Daten nach Absatz 1 auch durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht
ausreichend berticksichtigen, ist:zur. Ermittlung des. marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich (Quelle TmmoWertV 2021 § 7).

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der "Nachvollziehbarkeit"dieses. Verkehrswertgutachtens.

Beriicksichtigung-der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (1) Im Rahmen
der Wertermittlung “sind Grundstiicksmerkmale> zu berlicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst. (2) <Allgemeine Grundstiicksmerkmale’ sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen” Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorlaufigen > Verfahrenswerts  berlicksichtigt.  (3) Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  sind
wertbeeinflussende /- Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt: Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen.
Besondere_objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen, ...nicht vorhanden / es wird die ortsiibliche Miete betrachtet
2a. Baumadngeln und Bauschaden, ...Iim Sachwertverfahren beriicksichtigt

2b. Baumadngeln und Bauschdden, ...im Ertragswertverfahren berticksichtigt

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr ...Objekte zur baldigen Freilegung sind hier nicht vorhanden
wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
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4. Bodenverunreinigungen, ...Bodenverunreinigungen wurden nicht gepriift
5. Bodenschitzen
6. Grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die EinflussgroBBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei
mdglichst weitgehend voneinander unabhdngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden: Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhingige Rechenprobe; Reduzierung der Risiken bei
Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen);

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB)-, d.h. den im nachsten Kauffall
am wabhrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend .zu’ermitteln. Die Bewertung inkl.
Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem:nachsten (nétigenfalls
fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung an"gewohnlichen Geschaftsverkehr" im nachsten
Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahtscheinlichste Preis (Wert)
am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen‘abzuleiten ist, sind die 3 klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaBige Umsetzungen des Preisvergleichs.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags= und,Sachwertverfahren) gleichwertige

verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermaBen-(nur) so, marktkonforme Ergebnisse, wie
zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend. groBe)Zahl von—geeigneten Marktinformationen (insbesondere
Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

>> Auswahl nach dem Sachwertverfahren bei-ifd..- Nr. 1

4.1.2 Angewandte Verfahren zur Bodenwertermittiung
4.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an den von allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, verdffentlichte -Bodenrichtwerte der jeweiligen GA - Ausschiisse, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposes) bekannt” gewordenen—Informationen (ber Quadratmeterpreise fiir unbebaute
Grundstiicke. Der Bodenwert.ist-deshalb (auch in-den Verfahren-zur Bewertung bebauter Grundsticke - dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der-AuBenanlagen)(i:d.R. auf der-Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren;
Abschnitt 1 §§ 24-26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (wie
auch § 196 Abs. 1 Satz(2 u: 3 BauGB)-(2):Hat sich:in_einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder
andere MaBnahmen geandert, sind bei/der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der gednderten
Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die:Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem
letzten sonstigen Feststellungszeitpunkt) fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zustiandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte'sind zu veroffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann kann von der
Geschéftsstelle Auskunft-iiber die Bodenrichtwerte verlangen.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung (im Vergleichsfaktorverfahren; §§ 24 - 26 Abs. 1 ImmoWertV 2021 herangezogen werden).
Bodenrichtwerte-sind geeignet, wenn sie folgenden entsprechen:

> den ortlichen Verhaltnissen/Lage/Entwicklungszustand

> nach Art und MaB der baulichen Nutzung

> der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes

> der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor (1*)

> objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (2*)

1*) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz
1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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2*) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte werden Uberwiegend als "zonale" oder als "punktuelle" Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§
196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte gelten fiir eine in der Karte bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert
beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften. Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutacherausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Er ist bezogen auf-den Quadratmeter der
Grundstiicksflache (Dimension: Euro/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem (Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und-MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken. i.d:R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein i.S.d. § 13 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV (2021) geeigneter, d.h. hinreichend
gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter-Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe./(Vergleich //mit._Bodenrichtwerten von in etwa
lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat-lberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts;d.h; durch dessen Umrechnung
auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts (Vgl. §
14 ImmoWertV (2021) und den nachfolgenden Abschnitt "Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2 Bodenwertermittlung der Bewertungsgrundstiicke Ifd. 1/2

Grundstiick: An'der HauptstraBe 4 A/C
Gemarkung: Nauendorf

Die Bodenrichtwertgrundstiicke sind wie folgt definiert:

Bodenrichtwert am Stichtag [Euro/m?2]:

Datum<Bodenrichtwertkarte:

Entwicklungsstufe:

Bauflache/Baugebiet:
Beitrags-<u.-Abgaben - rechtlicher Zustand:
[Bewertungsgrundstilick] BezugsgroBe:
Anzahl der‘Geschosse:

30,00°€

01:01.2022

baureifes Land
allgemeines Wohngebiet
frei

keine

mehrgeschossig

Die Bewertungsgrundstiicke sind wie folgt definiert/berechnet:

Bodenrichtwert am-Wert.-stichtag* [Euro/m2]:
Datum der schriftlichen Anfrage:

Entwicklungsstufe:

Bauflache/Baugebiet:

Beitrags-u. Abgaben-rechtlicher Zustand:
[Bewertungsgrundstiick] BezugsgroBe:

Anzahl der Geschosse:

[Bewertungsgrundstiick] GrundstiicksgroBe ges. [m2]:

30,00 €
01.12.2023
baureifes Land
allgemeines Wohngebiet

(Qualitatsstichtag)

frei

keine

laut schriftlicher Anfrage

222 und 483 An der HauptstraBe 4 A/C

Qualitatsstichtag:

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz 3 Nummer 1) sind zu
beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen
ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit
einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu beriicksichtigen.
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Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66

Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

GroBe: 222 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die

wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiickes angepasst.

Im aktuellem Marktbericht vom

Gutachterausschuss Stadt Halle/Saale von 2023 wird keine direkte Umrechnung der BezugsgroBen
(Umrechnungskoeffizienten) der GrundstiicksgroBe als Basis zur Anpassung vorgegeben.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) [Euro/m2] Wert aus Bodenrichtwertkarte 30,00 Euro/m?2
Abgabe ErschlieBungskosten / Anliegerkosten usw. [Euro/m2] minus 0,00
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 30,00 Euro/m?2
. . Richtwert- Bewertungs- N
I Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts grundstiick grundstiick | (Anpassungs- Erlauterung
Bodenrichtwertfeststellung 01.01.2022 01.12.2023 felctor Qualitatsstichtag
Bodenrichtwert am Datum der Feststellung/ [Euro/m2] 30,00 30,00 (B03) S.20
Anpassung am Bodenpreisindex [Index] 100,0 100,0 1,000
Bodenrichtwert am Bodenpreisindex* angepasst [Euro/m2] E 30,00 Euro/m?2
wertbeeimfuscenden Zustandsmerkmalen (BaUVO § 20 Ubertag angepasster 000 Ewro/m:
Absatz 1-4) odenrichtwert
Lage des’ Objektes mittlere Lage mittlere’/Lage 1,000 (B04) S.20
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe keine Angabe 1,000
Imrechnungskoeffizient Mittelwert aus Marktbericht Saschen-Anhalt 2023 - keine Anpassung. “~keine Anpassung 1,000 (B05) S.20
angepasster b/a freier.Bodenwert [Euro/m2]~/ ohne Umrechnungskoeffizient ermittelt 30,00 Euro/m?2
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage “[Euro/m2] minus 0 Euro/m2
Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis [Euro/m?2] = 30,00 Euro/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodehwert auf Bodenrichtwertbasis [Euro/m2] relativer Bodenrichtwert 30,00 Euro/m?2
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert [Euro/m2] plus/minus 0 Euro/m?2
relativer Bodenwert [Euro/m2] | BW (Zwischenergebnis) = 30,00 Euro/m2
Grundstiicksflache [m2] 222 m2 6660,00 Euro/m?2
Grundstiicksflache [m2] 0,00 € Euro
Grundstticksflache [m2] 0,00 € Euro
Gesamtbodenwert [Euro] vorlaufiger G. Bodenwert 6.660,00 € Euro
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert [Euro] plus/minus 0 Euro
Bodenwert Flur 2 / Flurstiick [Euro] 67/66 6.660,00 € Euro
(Bei mit "1" gekennzeichn. Feldern erfolgt keine Anpassung)
Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023 6.660 €
Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https:/immowert-24.de Seite 18
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Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick: 67/67

Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

GroBe: 483 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die

wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiickes angepasst.

Im aktuellem Marktbericht vom

Gutachterausschuss Stadt Halle/Saale von 2023 wird keine direkte Umrechnung der BezugsgroBen
(Umrechnungskoeffizienten) der GrundstiicksgroBe als Basis zur Anpassung vorgegeben.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) [Euro/m2] Wert aus Bodenrichtwertkarte 30,00 Euro/m?2
Abgabe ErschlieBungskosten / Anliegerkosten usw. [Euro/m2] minus 0,00
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 30,00 Euro/m?2
. . Richtwert- Bewertungs- N
I Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts grundstiick grundstiick | (Anpassungs- Erlauterung
Bodenrichtwertfeststellung 01.01.2022 01.12.2023 falctor Qualitatsstichtag
Bodenrichtwert am Datum der Feststellung/ [Euro/m2] 30,00 30,00 (B03) S.20
Anpassung am Bodenpreisindex [Index] 100,0 100,0 1,000
Bodenrichtwert am Bodenpreisindex* angepasst [Euro/m2] E 30,00 Euro/m?2
wertheemfuscenden Zustandsmerkmalen (BaUO § 20 Ubertrag angepastey 000 Ewrojm:
Absatz 1-4) odenrichtwert
Lage des’ Objektes mittlere Lage mittlere’/Lage 1,000 (B04) S.20
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe keine Angabe 1,000
Imrechnungskoeffizient Mittelwert aus Marktbericht Saschen-Anhalt 2023 - keine Anpassung. “~keine Anpassung 1,000 (B05) S.20
angepasster b/a freier.Bodenwert [Euro/m2]~/ ohne Umrechnungskoeffizient ermittelt 30,00 Euro/m?2
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage “[Euro/m2] minus 0 Euro/m2
Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis [Euro/m?2] = 30,00 Euro/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodehwert auf Bodenrichtwertbasis [Euro/m2] relativer Bodenrichtwert 30,00 Euro/m?2
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert [Euro/m2] plus/minus 0 Euro/m?2
relativer Bodenwert [Euro/m2] | BW (Zwischenergebnis) = 30,00 Euro/m2
Grundstiicksflache [m2] 483 m?2 14490,00 Euro/m?2
Grundstiicksflache [m2] 0,00 € Euro
Grundstticksflache [m2] 0,00 € Euro
Gesamtbodenwert [Euro] vorlaufiger G. Bodenwert 14.490,00 € Euro
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert [Euro] plus/minus 0 Euro
Bodenwert Flur 2 / Flurstiick [Euro] 67/67 14.490,00 € Euro
(Bei mit "1" gekennzeichn. Feldern erfolgt keine Anpassung)
Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023 14.490 €
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Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

zur Erlduterung B03
Nach Angaben des Marktberichtes 2023 Sachsen - Anhalt, ist eine Indexanpassung des Bodenpreises in den
Bodenrichtwertpreis mit eingeflossen.

zur Erlauterung B04
Die Lage des Grundstiickes befindet sich an einer NebenstraBe; eine Larmentwicklung durch Autoverkehr ist nicht vorhanden.
Das Grundstiick wurde entsprechend der Lage nicht angepasst.

‘ Anpassungsfaktor (Lage Grundstiick) = ‘0% ‘keine

zur Erlauterung BO5 BezugsgroBe
Anpassung der BezugsgréBe an das vorhandene Grundsttick

"Ist" GroBe Objekt / Grundstiicksflache [m2]: keine
Bezug laut Marktbericht/ Grundstiicksflache [m2]: keine

Umrechnungskoeffizient "Ist" GroBe Objekt zu XXX m2: keine (entnemmen. aus 'schriftliche Anfrage)
Umrechnungskoeffizient Flache Bezug XXX m2: keine

Faktor: 1,000

Formel zu Berechnung: BRW(kor) = BRW x “UK gesucht
UK BRW

BRW(kor)  angepasster Bodenrichtwert

BRW Bodenrichtwert

UK gesucht  Umrechnungskoeffizient des Bewertungsobjektes
UK BRW Umrechnungskoeffizient des Bodenrichtwertes

Eine Anpassung iiber die BezugsgroBe wurde nicht durchgefiihrt.

4.2.1 Daten aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte schriftliche Anfrage vom 27.11.2023

P chrift: Gutach D. Planert + Marschmerstrafe 03 - 04109 Leipzig Sachverstindigenbiiro
Gutachterausschuss Regionalbereich Saals=Unstrut Dipl.-Ing. (FH) Detlef Planert

. Marschnerstraie 03
MNeustadter Passage’ 15 Tel. 0341 355 875 07
06122 Halle (Saale) Funk. 0176 247 072 24

E-Mail: d.planert@immowert-24.de
Internet: hitps://immowert-24.de
nur per E-Mail
Saale-Unstrut@vermgeo.sachsen-anhalt.ds

Geschafsi-Nr, 555K 28/23 Zeich,: im Aufozg AG Halle/saale Datum: 27.11.2023
Bodenrichtwert fiir den Grundbesitz

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wurde unser Sachverstandigenbliro vom AG Halle/Saale beaufiragt.

Fiir den Grundbesitz in Strabe: An der Hauptstrabe 4 A/C
Ort; 06193 Wettin-Ldbejlin/OT Mauendorf
Grundbuchamt: Grundbuchamt Halle/Saale
Gemarkung: Mauendort

Blatt: 1812
Flurstiick; 67/66 6767
Grofe m2: 222 m2 483 m2

Quelle: Schriftverkehr Sachverstandigenbiiro

Bodenrichtwert am Wert.-stichtag [Euro/m2]: 30,00 €
(Bezugs GroBe) [m2]: keine
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4

.2.1a

Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

Daten aus der aktuellen schriftliche Anfrage Landesvermessungsamt vom 18.10.2023

in Sachsen-Anhalt

Geschaftsstelle:
Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Sachsaen-Anhalt

Neustadter Passage 15, 06122 Halle (Saale)

0006770066 Ger_l‘leirﬂe:
PH%%endorf Krels:

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte

Wettin-Lobejiin, Stadt

Saalekreis

Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte
fur Bauland

4
Stichtag: 2022

Bodenrichtw

Beispiel: Erlduterungen

3 eBewertungsobjekt_B-‘_‘},m_ ' -
T — I,"_I

\Sutachterausschuss Geschaftsstelle wie oben Landesamt (LVermGeo)

1‘/17

Sachverstandigenbro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https://immowert-24.de

Darstellung N \7/ &n&
Der Bodenndltwart% ner Beg ie (Bode: ) sowie mit seinen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen entsprechend der fol-
genden Ubersicht d F\
N
o =) \) p—
3 Boder- Elm""‘“ oo Ee | Bstags
O ricwert g | memungs | sihaten
Wi oll f%%
\ 35 B
@ @ WA  EFH 0 Il 650
A gar aratost | Bauwese | SoSToes recrts fachen- s G- Stlcks- StOcks- e
Nuzung Hutzung zahl GEEChO6s- - Za slokstefs e 5che WEremae
Bedenrichtwert Erganzung zur Art der Nutzung
Bodenrichtwert in Eure je Quadratmeter EFH Ein- und ZweifamfienhIuser
Entwicklungszustand MFH Ileh.llaiimhiuser
) SOW Sozialer Mistwohnungsbau
B baurefes Land GH Geschafshiuser (mehrgeschossig)
R Reohbauland WEH Wohn-und Geschaftshauser
E Bauerwartun gsland BGH Biiro- und Geschaftshiuser
Art der Nutzung BH B ma'j'm o
) PL Produktion und Logistik
W Wiohnbaufiache WO Wochendhiuser
Ws Kleinsiediungs gebist GD Handel und dienstieistungsonentienes Gewerbe:
WR rainzs Wohngebiat FEH Eerienhiuser
:r:u:.-\. allgemeines Wohngekest 2T Freizeit und Touristik
::B besn_ndleresn\“-'?‘h_ngeb_et L - _ LAD Laden (eingeschossig), nicht grokfidchiger Einzelhandel
Quelle: Gutachterausschuss Geschaftsstelle wie oben Landesamt (LVermGeo)
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4.3 Sachwertermittlung nach Sachwertrichtlinie — SW-RL NHK 2010 (aus ImmoWertV 2021)
4.3.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021 beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebdude und
AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden
Umstdnden abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 grundsatzlich so zu ermitteln; wi€ ersich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Wert der Gebdude (Normgebdude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer: Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

> Objektart,

> Ausstattungsstandard,

> Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

> Baumadngel und Bauschdden und

> sonstige besondere wertbeeinflussende Umstédnde

abzuleiten.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

4.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 35 -39) ImmoWertV (2021)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebduderauminhalts (m3)-oder der Gebaudeflaiche (m2) des
(Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten(NHK) fiir!(vergleichbare® Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten
Herstellungswert ist noch der Wert von besonders-zu-veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten Die Normalherstellungskosten(NHK) basieren-auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und-Ausstattungsstandard.<Sie:werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch, die Verwendung eines_einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da“der Gutachter:iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbeziiglich “‘gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln_kann. Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die
Dimension "Euro/m?2 Brutto-Grundflache des Gebdudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der
Gebaudefldchen werden “einige _den( Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das
Gebaude ohne/-diese Bauteile' wird in /dieser-Wertermittiung mit "Normgebdude" bezeichnet. Zu diesen bei der
Rauminhaltsberechnung nicht -erfassten /| Gebdudeteilen gehdéren insbesondere KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert dieser Gebdudeteile ist
deshalb <zusatzlich zu.dem: fir das Normgebdude ermittelten Wert (i.d.R. errechnet als "Normalherstellungskosten x
Rauminhalt:bzw. Fldache™).durch Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.

Verfahrensgang im-Sachwertverfahren ist der Sachwert der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) ausgehend von
den-Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln (§ 38 ImmoWertV 2021);
der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen nach Erfahrungssdtzen oder nach gewdhnlichen
Herstellungskosten (ggf. unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, § 28 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, soweit sie
nicht als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind (vgl. Abschnitt 2); der
Bodenwert nach § 40-42 ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln; dabei kann auf geeignete
Bodenrichtwerte zuriickgegriffen werden. Selbststandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu berticksichtigen. Die Summe
aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlie3lich der baulichen AuBenanlagen, der sonstigen Anlagen und
des Bodenwerts ergibt einen vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks, der an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vorlaufiger Sachwert);
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die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor (§ 7 -10 u. 35 ImmoWertV
2021) vorzunehmen und bei dem nach der Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
z. B. mit Zu - oder Abschldgen zu beriicksichtigen sind.

Baunebenkosten (§ 12 Absatz 5 Satz 3 und Grundlagen NHK 2010)

Zu den Herstellungskosten gehdéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als "Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusammenhang
mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung" definiert sind. Ihre Hohe hangt von ~der “Gebdudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebdude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)sdtze in der {iblicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 36 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tblicherweise-nach' dem Abschreibungsmodell
(lineare Abschreibung neu seit 01.07.2010) auf der Basis der sachverstdandig geschédtzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils lblichen Gesamtnutzungsdauer (GND). vergleichbarer Gebdude
ermittelt. Grundsatzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle: verwendet (werden, z.B. eine lineare
Alterswertminderung.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in>denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemadBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich.-\nech wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche .Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die
technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der-vorherrschenden-Meinung, wird die wirtschaftliche GND
von Wohngebduden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 u.- 3 ImmoWertV.2021)

Als objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden in Absatz 3/ beispielhaft entsprechend der Regelung in den alten §§ 8
ImmoWertV 2021 die wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel
sowie Bauschdden genannt und es wird angeordnet, dass diese Merkmale nur zu beriicksichtigen sind,
soweit dies auch dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Zweck der neuen Regelung ist es
sicherzustellen, dass z.B. Bauméangel und Bauschdden (nur)‘in marktkonformer Weise beriicksichtigt werden.
Im Sinne einer weiteren Verdeutlichung des Marktbezugs sewie-zur Prazisierung der Begrifflichkeiten wird weiter bestimmt,
dass die Wertminderung durch-marktgerechte, Abschlage (statt Erfahrungssatzen) oder in anderer geeigneter Weise (dies
kann bei Bauschaden z.B. auf der Grundlage der Instandsetzungskosten geschehen) zu beriicksichtigen ist.

AuBenanlagen (baulich) (§ 37 u..40 ImmoWertV 2021)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit.dem Grundstiick festverbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen’von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht
bauliche Anlagen’(insbesondere Gartenanlagen).
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4.3.2.1 Bewertungsansatz zur Sachwertberechnung des Objektes WertR 2006
nach Sachwertrichtlinie — SW-RL Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010 (15)

1. Grundlagen Allgemeines (1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten  die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen. (2) Die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer II beziehen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebdudeart) unter
Beriicksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebdudeart erfolgt aufgrund
seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer III aufgrund seiner
Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten
Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer III
beschrieben sind. (3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und)400 der DIN 2761, die
Umsatzsteuer und die iiblicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN
2761), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und  Genehmigungen.
Dariiber hinaus enthalten sie weitere Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise-Korrekturfaktoren
zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des-Wertermittlungsobjekts sowie teilweise
weitergehende Erlduterungen. (4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind-in“Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres
2010.

2. Die Brutto-Grundflaiche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die< jeweilige Gebdudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundriss ebenen eines Bauwerks. Fiir die’Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 2772
anzuwenden, deren Vorgaben fiir die Anwendung der Normalherstellungskosten durch-die nach-folgenden Absatze teilweise
erganzt werden. (2) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den-Grundflachen‘folgende Bereiche zu unterscheiden: a)
Bereich a: (berdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen;  b), Bereich b:—{iberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe
umschlossen, c¢) Bereich c: nicht Uberdeckt. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich tiberdeckter Balkone, sind /dem<Bereich ¢ zuzuordnen. (3) Fiir
die Ermittlung der BruttoGrundflache sind die duBeren.MaBe der Baukonstruktionen” einschlieBlich Bekleidung in Héhe
der Oberseite der Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen. (4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren beispielsweise Flachen
von neben dem Dachgeschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen-innerhalb des Dachraums (Spitzbéden),
Flachen von Kriechkellern, Flachen, die —ausschlieBlich—:der” Wartung,—/Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie-Flachen unter-konstruktiven Hohlrdumen, zum Beispiel lber
abgehangten Decken. (5) Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundfldchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist,~ die beispielsweise als Lager- und Abstellraum der
Hauptnutzung dient (eingeschrdnkte Nutzbarkeit). “Die Nutzbarkeit von Dachgeschossen setzt eine lichte
Hohe von circa 1,25 Metern.und ihre Begehbarkeit voraus;-eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die
Zuganglichkeit voraus, <wobei sich die Art-—der Zuganglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet. Nicht
nutzbare Dachgeschossebenen-sind nicht anzurechnen

3. Besonderheiten und Grad . _der _wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und ‘Reihenhdusern (1) Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,
Doppelhduser und:Reihenhduser-mit’ nicht-nutzbaren Grundrissebenen im Dachraum sind der Gebdudeart mit Flachdach
oder flach geneigtem Dach zuzuordnen.<{2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kdnnen sich bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhausern und Reihenhdusern mit ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss im Sinne der
Absédtze 3-und 4 Unterschiede” hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die insbesondere auf
Unterschieden der Dachkonstruktion, der Gebaudegeometrie und der Giebelhéhe beruhen kénnen. (3) Bei Gebauden mit
nicht' ausgebautem!( Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen a) Gebduden mit Dachgeschossen, die nicht zu
einer Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind, jedoch im Unterschied zur Gebdudeart mit Flachdach oder
flach-geneigten Dach eine untergeordnete Nutzung zulassen (nicht ausbaufahig) und b) Gebduden mit Dachgeschossen, die
fir eine Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die nicht im Sinne
des Satzes 1 Buchstabe a ausbaufahig sind, ist in der Regel ein Abschlag vom Kostenkennwert anzusetzen.
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4.3.2.2 (1) Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen
nach Sachwertrichtlinie , Wohnbaufliche Ifd.-1 / An der HauptstraBe 4 A zu 222 m2

Bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden im Fall von Modernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen. Die Verwendung
des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstindige Wiirdigung des Einzelfalls.

1. Ermittlung der Modernisierungspunktzahl Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente nach Nummer 1 oder durch sachverstédndige Einschatzung des Maodernisierungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.

Modernisierung - Elemente Maximal zu vergebene Punkte

Dachsanierung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren

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

Modernisierung der Heizungsanlage

Waéarmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaues Decken, FuBbdden, Treppen

NINNBDNNN

Wesentliche Verbesserung der Grundriss Gestaltung

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit den maximal zu vergebenen Punkten

2. Sachverstandige Einschdtzung des Modernisierungsgrades Auf der/ Grundlage einer sachverstdandigen
Einschatzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2 eine.Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt
werden.

Modernisierungsgrad Punktezahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkte
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltun 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades

3. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer imFall von ‘Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das
Modell gehtcdavon-aus, dass:die-Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer
(GND) gestreckt-und nach/der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND
GND

Fiir die Variablen-a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst
ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die
Formel in Abhdngigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter)
anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter x 100 %
GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die
Formel:

RND = GND - Alter
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4.3.2.3 (1) Restnutzungsdauer, Wohnbaufldche Ifd.-1 / An der HauptstraBBe 4 A zu 222 m2

Modernisierungspunkte a b C @ e';ﬁ:r :,ilitwen
0 1,2500 2,6250 1,5250 60%
1 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,7300 1,5770 1,1330 40%
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 0,5575 152193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18%
11 0,3980 0,8810 0,9717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0,4400 0,9420 10%
Tabelle 3: Angabe der Variablen a; b, cund des relativen Alters fiir die-Anwendung der Formel zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer.

zur Berechnung Restnutzungsdauer (gewahlt 6 Punkte)

*dieser Wert flieBt direkt in die Sachwertberechnung ein

[a]
[Alter2]
[GND]

[b]
[Alter]
[c]
[GND]

RND Rechnung

0,6150 aus Katalog Tabelle 3
1089
70 Jahre aus Tabelle NHK 2010 gewahlt
1,3385 IST fiktives Baujahr Baujahr
33 2023 1990 1985
1,0567 aus Katalog Tabelle 3 Schatzung
70 Jahre aus Tabelle NHK 2010 gewahlt
Formel zur Berechnung
RND = a x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND
GND
Seite 26
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Aus Kostenkennwerte-Katalog Erdgeschoss, (S10) Wohnbaufldche Ifd.-1 / An der HauptstraBe 4 A zu 222 m2

Erdgeschoss (unterkellert) [Quelle Typ Flachbau / NHK 2010]
Standardstufe 2 3 4 5
freistehend Flachbau 1.03 785 900 1085 1360
Doppel und Reihenendhduser / Flachbau 2.03 735 845 1020 1275
Reihenmittelhduser / Flachbau 3.03 690 795 955 1195

Quelle: Bundesanzeiger/ Sachwertrichtlinie NHK 2010

4.3.2.4 (1) Bewertungsansatz durch Zuordnung der Standardmerkmale zu StandardstufenIfd.-1

Zuordnung der Gebdudestandards und der Kennwerte zum spezifischen Objekt

Zuordnung der Gebdaudestandards zum spezifischen Objekt Standardstufe Gewicht
2 3 4 -
AuBenwénde 1,0 0,00 0,00 23%
Dcher - 100 0,00 0,00 15%
AuBentiiren und Fenster ) CA\ 0,00 0,00 11%
Innenwande und Tiren 3 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen A0 0,00 0,00 11%
FuBbéden g & 0,00 0,00 5%
Sanitéreinrichtungen \j /(\ 0,00 0,00 9%
Heizung 50 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung e J)J 0,00 0,00 6%
Kostenkennwerte nach Gebaudeart [1,03] ‘ 785€/m2 ‘ 900 €/m?2 1.085 €/m2 100%
(B;Ie,;‘teilr(l::sung der Kostenkennwerte des spezifischen Ausprégung Gewicht/BGF
AuBenwénde 1x23 % x 785 €/m? 180,6 €/m?2
Décher 1x15 % x 785 €/m? 117,8 €/m?2
AuBentiiren und Fenster 1x11 % x 785 €/m? 86,4 €/m2
Innenwénde und Tiiren 1x11 % x 785 €/m? 86,4 €/m2
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11 % x 785 €/m? 86,4 €/m2
FuBbaden 1 x5 % x 785 €/m2 39,3 €/m2
Sanitéreinrichtungen 1x9 % x 785 €/m?2 70,7 €/m?2
Heizung 1x9 % x 785 €/m2 70,7 €/m?2
Sonstige technische Ausstattung 1x6 % x 785 €/m2 47,1 €/m2
spezielle Kostenkennwerte nach Gebaudeart [1,03] Kostenkennwerte Summe* 785,0 €/m?2

*dieser Wert flieBt direkt in die Sachwertberechnung als angepasster Wert "BGF" ein

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iiberschldgig schatzen, da

« nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).
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4.3.3 (1) Sachwertberechnung Gebaude Wohnbauflache Ifd.-1 / An der HauptstraBe 4 A zu 222 m2

Gebdude-Sachwertberechnung Erlduterung Bemerkung
Berechnungsbasis Brutto [BGF] - Brutto-Grundfliche [m2] > 168,00 m2 (S01) Seite 29
angepasste Normalherstellungskosten NHK 2010 [Euro/m2] 785,0 Euro/m?2 (510) Seite 27
Normalherstellungskosten (Umbasierung notwendig, damit NHK 2010 richtig indiziert werden)
(2015 = 100 %) Baupre?s?ndex [BPI] (2015) 1,600 08/2023** Statistik “www.destatis.de"
Baupreisindex [BPI] (2010) 0,910 2010 INDEX Basis 2015
(umbasierter) Baupreisindex am Wert.-Stichtag [BPI] (berechnet) 1,758 Faktor INDEX Basis 2010
. - _ **angepasster NHK 2010 mit
NHK 2010 am Wertermittlungsstichtag [Euro/m2] = | -» 1380,220 Euro/m?2 BPI 08/2023 Wohngebéiude
Herstellungswert (mit BNK)
Normgebéaude [Euro] =] 231.876,92 € Euro angep:-NHK 2010 x BGF
Zuschlag pauschal [Euro] plus - € Euro kein
Zuschlag pauschal [Euro] plus - € Eure kein
Zuschlag pauschal [Euro] plus - € Euro kein
Gebadudeherstellungswert (mit BNK) [Euro] = 231.876,92 € Euro
Alterswertminderungs - (faktor) Abschreibung ImmoWertV 2021
Gesamtnutzungsdauer [GND] 70 Jahre
(gewahlte) wirtschaftliche Restnutzungsdauer [RND] 39 Jahre siehe auch Seite 26
vom Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) prozentual [%] 43,76 % (GND - RND) / GND*100
Betrag [Euro] minus| - 101.475,49 € Euro Betrag Minderung
Gebdudewert Zuschlage/Abschldge (inkl. BNK)
Gebdude (bzw. Normgebaude) [Euro] = 130.401,43' € Euro G. Wert inkl. lin. Abschreibung
Gebaudewert (inkl. BNK).[Euro] = 130:401,43 € Euro
Gebiudewerte'insgesamt Ubertrag 130.401,43 €
(Vers.-Leitungen v. G.-Wand bis zur G.-Stlicksgr.) Wert der baul. AuBenanlagen 3% 3.912,04 €
Wert der Geb&dude und bauliche AuBenanlagen = 134.313,47 €
Flachbau Bodenwert Bodenwert plus 6.660,00 €
(Substanzwert) vorlaufiger Sachwert = 140.973,47 €
(siehe auch S. 35)***Marktanpassungsfaktor mal 0,75
(marktangepasster vorlaufiger) Sachwert = 105.730,10 €
pauschaler Abschlag/AuBenbewertung -21.146 € 20%
Entsorgung von Sperrmiill-Flachbau -3.000 €
objektspezifische Umstédnde (Zuschlage/Abschlage/gesamt) [Euro] I——H = -24.146,02 €
Verkehrswert (Sachwert) Gebdude und Freiflache = 81.584,08 €

AN¥* vom Sachverstandigen grob’geschéatzt ohne Angebotseinholung bei Fachfirmen

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023 81.584 €

Wert pro m2 Wohnflache/Nutzflache (bez. Sachwert EFH ohne Grundstiick) 881 €/m?2
Wert pro m2 Wohnflache/Nutzflache (bez. Sachwert EFH inkl. Grundstiick) 960 €/m?2

[Quelle: https://shop.sprengnetter.de/blog/immowertv-2021-zum-sinn-und-unsinn-des-neu-eingefuehrten-alterswertminderungsfaktors]

* In der novellierten und am 1. Januar 2022 in Kraft tretenden ImmoWertV 2021 werden einige neue Begrifflichkeiten eingefiihrt. Eine von ihnen ist der
sogenannte ,Alterswertminderungsfaktor", der auf ausdriicklichem Wunsch des Bundesrates aufgenommen wurde. Dieser soll den bisherigen allgemeineren
Begriff ,Alterswertminderung" abldésen und die Berechnungen im Sachwertverfahren ,einfacher* machen. Die neue Regelung

iber den Bundesrat — und das war seine einzige (!) Forderung — ist der verallgemeinerte Begriff , Alterswertminderung" durch den einschrankenden
Begriff ,Alterswertminderungsfaktor" ersetzt worden, womit offensichtlich nur noch die Faktorvariante der beiden bisherigen Varianten angewendet
werden soll. § 36 Abs. 1 ImmoWertV 2021 lautet nun: ,Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren."

**siehe auch BPI [Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648]
siehe auch Hauserpreisindex [Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/bpr410j.html]

*kk
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4.3.4 (1) Ermittlung der Wohnbaufldache Ifd.-1 / An der HauptstraBBe 4 A zu 222 m?2

Bruttogrundfldache [BGF]

Die Ermittlungen werden auf Grundlage der NHK 2010 abweichend von der DIN 277/78 durchgefiihrt. Die folgenden
Berechnungen stiitzen sich auf die Bauzeichnungen und die vor Ort aufgenommenen MaBe. In Teilbereichen
wurden MaBe geschatzt. Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B.
Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

zur Berechnung S01

Flachbau (Gebaude_Keller) Abmessungen : Bemerkungent
(Mittelwert) Flachbau Lénge_K1 [m]:|12,00 Die MaBe wurden grob geschitzt
Flachbau Breite_K1 [m]: /7,00
[BGF] Flache K1: 84,00 m2

EFH (Gebaude EG) Abmessungen : Bemerkungen:
(Mittelwert) Flachbau Lange_EG [m]:|12,00 Die MaBe wurden grob geschatzt
Flachbau Breite_EG [m]:|7,00
[BGF] Flache E1: 84,00 m2

BGF K1 + E1 Objekt gesamt* [m2]: = ‘168,00 m?2 Gesamtflache BGF-Flachbau
*dieser Wert flieBt direkt in die Sachwertberechnung ein
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4.3.2.2 (2) Modell zur Restnutzungsdauer Ifd.-2 Wohnbaufliche An der HauptstraBe 4 C zu 483 m?2

Bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebaduden im Fall von Modernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen. Die Verwendung
des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstindige Wiirdigung des Einzelfalls.

1. Ermittlung der Modernisierungspunktzahl Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente nach Nummer 1 oder durch sachverstédndige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.

Modernisierung - Elemente Maximal zu vergebene Punkte

Dachsanierung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren

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

Modernisierung der Heizungsanlage

Waéarmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaues Decken, FuBbdden, Treppen

NINDNDNNN

Wesentliche Verbesserung der Grundriss Gestaltung

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit den maximal zu vergebenen Punkten

2. Sachverstandige Einschdtzung des Modernisierungsgrades Auf der/ Grundlage einer sachverstdandigen
Einschatzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2 eine.Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt
werden.

Modernisierungsgrad Punktezahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkte
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades

3. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer imFall von ‘Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das
Modell gehtcdavon-aus, dass:die-Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer
(GND) gestreckt-und nach/der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND
GND

Fiir die Variablen-a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst
ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die
Formel in Abhdngigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter)
anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter x 100 %
GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die
Formel:

RND = GND - Alter

Sachverstandigenbdiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https:/immowert-24.de Seite 30



Gebéude und Freifldche Flachbau/MFH 06193 Wettin-L&bejlin/OT Nauendorf

Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Quelle: ImmoWertV 2021 / Wertermittlungsverordnung NHK 2010

4.3.2.3 (2) Restnutzungsdauer Ifd.-2 Wohnbaufldche An der HauptstraBe 4 C zu 483 m2

Modernisierungspunkte a b C @ e';ﬁ:r :,ilitwen
0 1,2500 2,6250 1,5250 60%
1 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
| 3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,7300 1,5770 1,1330 40%
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 0,5575 152193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18%
11 0,3980 0,8810 0,9717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0,4400 0,9420 10%
Tabelle 3: Angabe der Variablen a; b, cund des relativen Alters fiir die-Anwendung der Formel zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer.

zur Berechnung Restnutzungsdauer (gewahlt 3 Punkte)

*dieser Wert flieBt direkt in die Sachwertberechnung ein

[a]
[Alter2]
[GND]

[b]
[Alter]
[c]
[GND]

RND Rechnung

0,9033 aus Katalog Tabelle 3
2116
70 Jahre aus Tabelle NHK 2010 gewahlt
1,9263 IST fiktives Baujahr Baujahr
46 2023 1977 1920
1,2505 aus Katalog Tabelle 3 Schatzung
70 Jahre aus Tabelle NHK 2010 gewahlt
Formel zur Berechnung
RND = a x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND
GND
Seite 31
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Aus Kostenkennwerte-Katalog Erdgeschoss, Obergeschoss (S20) Ifd.-2 Wohnbauflache An der HauptstraBBe
4 Czu 483 m2

Erdgeschoss, Obergeschoss [Quelle Typ MFH / NHK 2010]
Standardstufe 3 4 5
Mehrfamilienhduser bis zu 6 WE 4.1 825 985 1190
Mehrfamilienhduser bis zu 20 WE 4.2 765 915 1105
Mehrfamilienhduser mehr als 20 WE 4.3 755 900 1090

Quelle: Bundesanzeiger/ Sachwertrichtlinie NHK 2010

4.3.2.4 (2) Bewertungsansatz durch Zuordnung der Standardmerkmale zu Standardstufen Ifd.-2

Zuordnung der Gebdudestandards und der Kennwerte zum spezifischen Objekt

Zuordnung der Gebdaudestandards zum spezifischen Objekt Standardstufe Gewicht
3 4 5 -
AuBenwande Lot 0,00 0,00 23%
Dcher eilpeer [ 0,00 0,00 15%
AuBentiiren und Fenster f&\ 0,00 0,00 11%
Innenwande und Tiren 3 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen i 0,00 0,00 11%
FuBboden Saisen0 0,00 0,00 5%
Sanitareinrichtungen J iR 0,00 0,00 9%
Heizung AN 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung . J)’ 0,00 0,00 6%
Kostenkennwerte nach Gebaudeart [4.1] ‘ 825'€/m2 ‘ 985 €/m?2 1.190 €/m2 100%
(B)(te,;tei:::sung der Kostenkennwerte des spezifischen Ausprégung Gewicht/BGF
AuBenwénde 1x23 % x 825 €/m? 189,8 €/m?2
Décher 1x15 % x 825 €/m? 123,8 €/m?2
AuBentiiren und Fenster 1x11 % x 825 €/m? 90,8 €/m?2
Innenwénde und Tiiren 1x11 % x 825 €/m? 90,8 €/m2
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11 % x 825 €/m? 90,8 €/m2
FuBbaden 1 x5 % x 825 €/m2 41,3 €/m2
Sanitéreinrichtungen 1x9 % x 825 €/m2 74,3 €/m2
Heizung 1x9 % x 825 €/m? 74,3 €/m2
Sonstige technische Ausstattung 1x6 % x 825 €/m2 49,5 €/m2
spezielle Kostenkennwerte nach Gebaudeart [4.1] Kostenkennwerte Summe* 825,0 €/m2

*dieser Wert flieBt direkt in die Sachwertberechnung als angepasster Wert "BGF" ein

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iiberschldgig schatzen, da

« nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).
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Sachwertberechnung des Objektes nach WertR 2006 NHK 2010

4.3.3 (2) Sachwertberechnung Gebaude Ifd.-2 Wohnbauflache An der HauptstraBe 4 C zu 483 m2
Gebdude-Sachwertberechnung Erlduterung Bemerkung
Berechnungsbasis Brutto [BGF] - Brutto-Grundfliche [m2] > 825,00 m2 (S01) Seite 29
angepasste Normalherstellungskosten NHK 2010 [Euro/m2] 196,0 Euro/m?2 (S00) Seite 27
Normalherstellungskosten (Umbasierung notwendig, damit NHK 2010 richtig indiziert werden)
(2015 = 100 %) Baupreisindex [BPI] (2015) 1,600 08/2023** Statistik “www.destatis.de"
Baupreisindex [BPI] (2010) 0,910 2010 INDEX Basis 2015
(umbasierter) Baupreisindex am Wert.-Stichtag [BPI] (berechnet) 1,758 Faktor INDEX Basis 2010
. - _ **angepasster NHK 2010 mit
NHK 2010 am Wertermittlungsstichtag [Euro/m2] = | |- 1450,549 Euro/m?2 BPI 08/2023 Wohngebéiude
Herstellungswert (mit BNK)
Normgebéaude [Euro] =| “» 284.307,69 € Euro angep:-NHK 2010 x BGF
Zuschlag pauschal [Euro] plus - € Euro kein
Zuschlag pauschal [Euro] plus - € Eure kein
Zuschlag pauschal [Euro] plus - € Euro kein
Gebadudeherstellungswert (mit BNK) [Euro] = 284.307,69 € Euro
Alterswertminderungs - (faktor) Abschreibung ImmoWertV 2021
Gesamtnutzungsdauer [GND] 70 Jahre
(gewahlte) wirtschaftliche Restnutzungsdauer [RND] 26 Jahre siehe auch Seite 26
vom Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) prozentual [%] 62,86 % (GND - RND) / GND*100
Betrag [Euro] minus| - 178.707,29 € Euro Betrag Minderung
Gebdudewert Zuschlage/Abschldge (inkl. BNK)
Gebdude (bzw. Normgebaude) [Euro] = 105.600,41 € Euro G. Wert inkl. lin. Abschreibung
Gebaudewert (inkl. BNK).[Euro] = 105.600,41 € Euro
Gebiudewerte insgesamt Ubertrag 105.600,41 €
(Vers.-Leitungen v. G.-Wand bis zur G.-Stlicksgr.) Wert der baul. AuBenanlagen 3% 3.168,01 €
Wert der Geb&dude und bauliche AuBenanlagen = 108.768,42 €
Bodenwert EFH plus 14.490,00 €
(Substanzwert) vorlaufiger Sachwert = 123.258,42 €
(siehe auch S. 32)**¥*Marktanpassungsfaktor mal 0,75
(marktangepasster vorlaufiger) Sachwert = 92.443,81 €
pauschaler Abschlag/AuBenbewertung -18.489 € 20%
Entsorgung von Sperrmiill-MFH -3.000 €
pauschaler Abschlag Putzschaden -5.000 €
objektspezifische Umsténde (Zuschlage/Abschlage/gesamt) [Euro] I —> = -26.488,76 €
Verkehrswert (Sachwert) Gebdude und Freiflache = 65.955,05 €
AN¥* vom Sachverstandigen grob’geschéatzt ohne Angebotseinholung bei Fachfirmen
Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023  65.955 €

Wert pro m2 Wohnflache/Nutzflache (bez. Sachwert ohne Grundstiick) 460 €/m?2
Wert pro m2 Wohnflache/Nutzflache (bez. Sachwert inkl. Grundstiick) 589 €/m?2

[Quelle: https://shop.sprengnetter.de/blog/immowertv-2021-zum-sinn-und-unsinn-des-neu-eingefuehrten-alterswertminderungsfaktors]

* In der novellierten und am 1. Januar 2022 in Kraft tretenden ImmoWertV 2021 werden einige neue Begrifflichkeiten eingefiihrt. Eine von ihnen ist der
sogenannte ,Alterswertminderungsfaktor", der auf ausdriicklichem Wunsch des Bundesrates aufgenommen wurde. Dieser soll den bisherigen allgemeineren
Begriff ,Alterswertminderung" abldésen und die Berechnungen im Sachwertverfahren ,einfacher* machen. Die neue Regelung

iber den Bundesrat — und das war seine einzige (!) Forderung — ist der verallgemeinerte Begriff , Alterswertminderung" durch den einschrankenden
Begriff ,Alterswertminderungsfaktor" ersetzt worden, womit offensichtlich nur noch die Faktorvariante der beiden bisherigen Varianten angewendet
werden soll. § 36 Abs. 1 ImmoWertV 2021 lautet nun: ,Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren."

**siehe auch BPI [Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648]
siehe auch Hauserpreisindex [Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/bpr410j.html]

*kk
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4.3.4 (2) Ermittlung der Ifd.-2 Wohnbaufldche An der HauptstraBe 4 C zu 483 m?2

Bruttogrundfldache [BGF]

Die Ermittlungen werden auf Grundlage der NHK 2010 abweichend von der DIN 277/78 durchgefiihrt. Die folgenden
Berechnungen stiitzen sich auf die Bauzeichnungen und die vor Ort aufgenommenen MaBe. In Teilbereichen
wurden MaBe geschatzt. Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B.
Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

zur Berechnung S01

MFH (Gebaude_EG) Abmessungen : Bemerkungen:
(Mittelwert) MFH Lange_E1 [m]: 8,00 Die MaBe wurden grob geschitzt
MFH Breite_E1 [m]: 11,00
[BGF] Flache MFH 1: 88,00 m2

(Mittelwert) MFH Anbau Lange_E1 [m]: 2,50 Die MaBe wurden grob geschitzt
Anbau Breite_E1 [m]: 4,00
[BGF] Fliche MFH 1: 10,00 m?

MFH (Gebdude OG_1) Abmessungen : Bemerkungen:
(Mittelwert) MFH Lénge_OG [m]: 8,00 Die' MaBe wurden grob geschitzt
MFH Breite_OG [m]: 11,00
[BGF] Flache MFH 2: 88,00 m2

(Mittelwert) MFH Anbau Lénge_E1 [m]: 2,50 Die MaBe wurden grob geschatzt
Anbau Breite>E1 [m]:4,00
[BGF] Fliiche MFH>1: 10,004m2

BGF E1 + OG Objekt gesamt* [m2]: = ‘196,00 m2 Gesamtflache BGF des MFH
*dieser Wert flieBt direkt in die Sachwertberechnung-gin
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4.3.4.1 Plausibilitatskontrolle der Sachwertberechnung

Preis pro gm
Kontrolle des Kaufpreises pro m2 Wohnflache/Nutzflache in 11/2023: Die Werte Verkehrswert-
pro Quadratmeter Wohnfldche bei Wohngebduden dieser Art und GroBe (mit Grundstiick) Flachbau Sachwert
wurden zwischen 950.- Euro/m?2 bis 2500.- Euro/m?2 recherchiert. aktuell im GA->| 959,81 €/m?2
Preis pro gm
Sachwert als Bewertungsgrundlage Verkehrswert-

MFH Sachwert
aktuellimGA-->| 588,88 €/m?2
Schlussfolgerung:

Die in diesem Gutachten dargestellten Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache sind am-unteren Ende beim Flachbau und
unter den durchschnittlichen Preise beim Mehrfamilienhaus (MFH) im Verhéltnis-zu den gehandelten Kaufpreisen
(Marktwerte) im Marktwert am Standort. Weitere Hinweise wie auch unter Marktanpassungjam Ende dieser Seite.

Begriffe:

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs) Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln“pauschal in:ihrem Herstellungs bzw. Zeitwert
geschatzt. Grundlage dazu die Ermittlungsgrundlagen in [1], § 21.

Baunebenkosten [BNK]

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungswerte der
Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen.bestimmt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstdnde
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in, den Wertermittlungsansatzen der Sachwertberechnung bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend-ber{icksichtigt.

(BauGB) § 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem-Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den-rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert = Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses und unter Hinzuziehung

« eigener Ableitungen des(Sachverstandigen-bestimmt und angesetzt.

Der Marktanpassungsfaktor‘wurde aus-die’aktuelle Geschaftslage der Region... [1=100%)]
entsprechende der Situation vor Ort,-auf das-Objekt, auf 0,75 angepasst.
Hieraus entsteht eine Wertminderung von -25,0% des Sachwertes.

Verfahrensgang zur Marktanpassung

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen (inkl. Wertminderungen) einschlieBlich der baulichen AuBenanlagen,
den sonstigen Anlagen-und des Bodenwerts ergibt einen vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks, der an die allgemeinen
Wertverhaltnisse “auf” dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vorldufiger Sachwert);
Liegenschaftszinssdtze; Sachwertfaktoren (1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berticksichtigen sind. (2) Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Marktwert wird im westlichen auch
durch die Kaufkraft moglicher Erwerber vor Ort bestimmt. 1. Durch die stark verdnderte Zinssituation am
Kapitalmarkt ist eine Finanzierung mit erheblichen Mehrkosten verbunden. Das driickt die Marktpreise besonders
auch in dieser landlichen Region (anteilig minus 10 % angerechnet) nachhaltig. 2. Weitere Unsicherheiten bestehen durch das
neue Gebaudeenergiegesetz (GEG). Die schrittweise Umstellung von Heizsystemen auf erneuerbare Energien soll den
Klimaschutz férdern. Die neue Regelung, die umgangssprachlich als Heizungsgesetz bekannt ist, soll Anfang 2024 in Kraft
treten. Doch nach dem langen Hin und Her bis zur Verabschiedung der Gesetzesnovelle, sind viele Eigentimer und
Eigentiimerinnen verunsichert ob der kiinftigen Férderbedingungen — und halten sich bei Investitionen zuriick. Dieses
verunsichert auch kiinftige Kaufergruppen und wirkt sich wertmindert auf den Marktpreis aus (anteilig minus 15
% angerechnet).
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4.4 Ertragswertermittlung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten)
aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir.den” (Ertrags)Wert des
Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der-Aufwendungen, die
der Eigenttimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem
Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.-Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als
auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere’ Gebdude)-und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.: unzerstdrbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen’Anlagen zeitlich-begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBBenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den
§8 40 und 42 ImmoWertV 2021 grundsatzlich so zu ermitteln; wie er sich/ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts,
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit
die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen-und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz "(Gesamt)Reinertrag des:Grundstiicks" abziiglich "Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen:> und ,sonstigen ‘Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des: (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und. der> Restnutzungsdauer; ermittelt. Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von "Bodenwert" und."Wert der baulichen und sonstigen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten ' {(Grundstiicksmerkmale (friiher besondere wertbeeinflussende
Umstande)), die bei der Ermittlung-des-vorlaufigen. Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem:vorlaufigen-Ertragswert sachgemaB zu beriicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen
auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2( Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden
firr die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder

Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir

eine (ibliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

>> Auswahl nach dem Ertragswertverfahren bei Ifd. - Nr. 2
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemédBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden
regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren 1. die Verwaltungskosten, 2. die Instandhaltungskosten, 3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs. (2) Verwaltungskosten
umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit. (3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel’infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen:Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden missten. (4) Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-stiicksteilen entstehen, die zur-Vermietung,-Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie( 3.—“das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf Raumung.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile). in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag'auf die” Mieter umgelegt werden
kénnen.

Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertvetrfahren. Er ist-auf der-Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung.und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert <abgeleitet. Zur Ermittlung des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der.nach § 21\ Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen-Abweichungen/nach.MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor<des Ertragswertverfahrens.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage(ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags
und dem Baujahr. (2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet-die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung. vom Baujahr'@n”gerechnet-iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. (3) Die
Restnutzungsdauer bezeichnet die) Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ordnungs-gemaBer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt ‘werden kann: Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen’der Gesamtnutzungsdauer-und dem Alter der baulichen Anlage am mafBgeblichen Stichtag
unter Berlicksichtigung-individueller Gegebenheiten:des” Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts-, wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen-des-'Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkiirzen.

Grundstiicksmerkmale (frither wertbeeinflussende Umstidnde) (aktuell § 3 u. 5 ImmoWertV 2021)

1) Flachen der Land - eder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu
sein, \\land- oder._ forstwirtschaftlich nutzbar sind. (2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren
Grundsticksmerkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplantng \und“nach der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten
lassen. (3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind. (4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich- rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. (5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der
Entwicklungszustdnde nach den Absdtzen 1 bis 4 zuordnen lassen. Weitere Grundstiicksmerkmale (1) Art und MaB der
baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des Satzes 2 aus den fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben maBgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen. Wird vom stddtebaulich zuldassigen MaB im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelmaBig abgewichen oder
wird das MaB bei der Kaufpreisbemessung regelmaBig abweichend von den fiir die planungsrechtliche Zuldssigkeit
maBgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das MaB der Nutzung maBgebend, das auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublicherweise zugrunde gelegt wird.
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4.4.3 (1) Ertragswertberechnung Gebdude [Flachbau] Vergleichsrechnung
Ertragswert / Wohnfldche nach DIN 277 Wohnflache Ubersicht monatlich / jahrlich (Nettokaltmiete)
Miete fiir die Wohnflache m?2 Euro/m?2 * monatlich jahrlich
Keller Gesamt:| keine Angaben 0,00 0,00 € 0,0 €
0,00 0,00 € 0,0€
0,00 0,00 € 0,0 €
0,00 0,00 € 0,0 €
EG_Kiiche: 23 4,50 103,50 € 1.242,0 €
EG_Eingang: 6 4,50 27,00-€ 324,0 €
Male grob EG_Bad/WC: 8 4,50 36,00 € 432,0 €
geschatzt EG_Schlafraum: 18 4,50 81,00 € 972,0 €
EG_Zugang Keller: 5 4,50 22,50 € 270,0 €
EG_Wohnzimmer: 25 4,50 112,50 € 1.350,0 €
| Mir liegt ein Mietvertrag vom Vormieter vor.
L indiesem sind 85 gm Wohnflache angegeben.
Grundflache EFH_1 Gesamt: 85,00.m2
1 x Stellplatz PKW: 0,00 € 0,0 €
Wohnfldche (minus 3% Putz-Abzug)(/ Gesamt: 82,45 m2 SOLK-MIETE 382,50 € 4.590,0 €
Summe jahrlicher Rohertrag [Euro] = 4.590,00 €
Bewirtschaftungskosten
(minus) Bewirtschaftungskosten -Gesamt [Euro] anteilig % Abzug - 963,90 €
Verwaltungskosten [%] 1,00
Betriebskosten [%] 1,00
Mietausfallwagnis [%] 1,00
Instandhaltungskosten [%] 18,00
prozentual v. jahrl. Rohertrag ~Bewirtschaftungskosten[%] 21,00
jahrlicher Reinertrag [Euro] = 3.626,10 €
(minus)-den Bodenwertverzinsungsbetrag [Euro]|  Liegenschaftszins x Bodenwert | - 138,53 €
(Wert-mit Formel /ermittelt) Liegenschaftszins [%] 2,08%
Bodenwert [Euro] 6.660,00
Ertrag der baulichen Anlagen [Euro] = 3.487,57 €
Vervielféltiger mit Formel berechnet:  jahrlich nachschissige (Zeit-) | 26,698419
Rentenbarwertfaktor
(Berechnung und Erlauterung auf Seite 40) Liegenschaftszins [%] 2,08%
wirtschaftliche (modifizierte) Restnutzungsdauer [RND] 39
Ertragswert der baulichen Anlagen [Euro] = 93.112,66 €
(plus) Bodenwert Flachbau [Euro] 6.660,00 € + 6.660,00 €
vorlaufiger Ertragswert [Euro] = 99.772,66 €
. e " « « wie auch Sachwert- _ _
objektspezifische Umsténde (Zuschlage/Abschldage gesamt) [Euro] berechnung = 24.146,02 €
Ertragswert Gebaude und Freiflache / Flachbau [Euro] = 75.626,64 €
* Die Berechnung der Nettokaltmiete basiert auf der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmieten vor Ort
Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023  75.627 €
Wert pro m2 Wohnflache/Nutzfliche ohne Grundstlicksanteil (bez. auf d. Ertragswert) 836 €/m?2
Wert pro m2 Wohnflache/Nutzflache mit Grundstiicksanteil (bez. auf d. Ertragswert) 917 €/m?2
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Ertragswertberechnung n. WertR 2006 u. nach ImmoWertV 2021

4.4.3 (2) Ertragswertberechnung Gebdude [MFH]
Ertragswert / Wohnfldche nach DIN 277 Wohnflache Ubersicht monatlich / jahrlich (Nettokaltmiete)
Miete fiir die Wohnflache m?2 Euro/m?2 * monatlich jahrlich
Keller Gesamt: kein Keller 0,00 0,00 € 0,0 €
0,00 0,00 € 0,0 €
EG_Kiiche: 10,00 m2 4,30 43,00 € 516,0 €
MaRe grob EG_Eingang: 5,00 m2 4,30 21,50 € 258,0 €
hatzt EG_Bad/WC: 8,00 m2 4,30 34,40 € 412,8 €
geschatz EG_Schlafraum: 15,00 m2 430 64,50°€ 774,0 €
EG_Wohnzimmer: 18,00 m2 4,30 77,40 € 928,8 €
OG_Kiiche: 10,00 m2 4,30 43,00 € 516,0 €
MaRe grob OG_Eingang: 5,00 m2 4,30 21,50 € 258,0 €
hatzt OG_Bad/WC: 8,00 m2 4,30 34,40-€ 412,8 €
geschatz 0G_Schlafraum: 15,00 m2 430 64,50.€ 774,0 €
OG_Wohnzimmer: 18,00 m2 4,30 77,40 € 928,8 €
Mir liegt ein Mietvertrag vom
Vormieter vor. in diesem sind 45 u.
65 gm Wohnflache angegeben.
Grundflache MFH_1 Gesamt: 112,00 m2
1 x Stellplatz PKW: 0,00 € 0,0 €
Wohnfldche (minus 3% Putz-Abzug) / Gesamt: 108,64-m2 SOLL MIETE 481,60 € 5.779,2 €
Summe jahrlicher Rohertrag [Euro] = 5.779,20 €
Bewirtschaftungskosten
(minus) Bewirtschaftungskosten Gesamt [Euro] anteilig-% Abzug - 1.733,76 €
Verwaltungskosten [%] 2,00
Betriebskosten [%] 2,00
Mietausfallwagnis [%] 2,00
Instandhaltungskosten [%] 24,00
prozentual v. jahrl. Rohertrag Bewirtschaftungskosten [%] 30,00
jahrlicher Reinertrag [Euro] = 4.045,44 €
(minus) den Bodenwertverzinsungsbetrag [Euro]|  Liegenschaftszins x Bodenwert | - 301,39 €
(Wert-mit Formel ermittelt):Liegenschaftszins [%] 2,08%
Bodenwert [Euro] 14.490,00
Ertrag der baulichen-Anlagen [Euro] = 3.744,05 €
Vervielfiltiger mit Formel berechnet:|  jahrlich nachschissige (Zeit-) X 19,926854
Rentenbarwertfaktor
(Berechhung-und Erlauterung-auf Seite 40) Liegenschaftszins [%] 2,08%
wirtschaftliche (modifizierte) Restnutzungsdauer [RND] 26
Ertragswert der baulichen Anlagen [Euro] = 74.607,10 €
(plus) Bodenwert MFH [Euro] 14.490,00 € + 14.490,00 €
vorlaufiger Ertragswert [Euro] = 89.097,10 €
. e " « « wie auch Sachwert- _ -
objektspezifische Umsténde (Zuschlage/Abschlage gesamt) [Euro] berechnung = 26.488,76 €
Ertragswert Gebaude und Freiflaiche /MFH [Euro] = 62.608,33 €
* Die Berechnung der Nettokaltmiete basiert auf der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmieten vor Ort
Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023  62.608 €
Wert pro m2 Wohnflache/Nutzfliche ohne Grundstlicksanteil (bez. auf d. Ertragswert) 443 €/m?2
Wert pro m2 Wohnflache/Nutzflache mit Grundstiicksanteil (bez. auf d. Ertragswert) 576 €/m2
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4.4.3.1 Plausibilitatskontrolle der Ertragswertberechnung MFH (Mehrfamilienhaus)
SOLL Miete

Kontrolle der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete: Nettokaltmiete
Die derzeitige Miete fiir das Bewertungsobjekt wird auf ca. 4,30 Euro/m2 als Bestandsmiete MFH
(ohne Kontrolle Mietvertrag) eingeschatzt. Dieser Mietzins wurde mir miindlich von einem
Mieter des MFH,s genannt. Der Mietzins fiir solche Objekte wurde als nachhaltig erzielbar
eingeschatzt, und fir Hauser dieser Art, Baujahr, Zustand und GroBe festgelegt im
Gutachten.

Kontrollwert
Ertragswert
4,30 €/m2

aktuell im GA-->

Kontrolle des Kaufpreises pro m2 Wohnflache/Nutzflaiche in 11/2023: Die Werte pro Verkehrswert-
Quadratmeter Wohnfldache bei Wohngebauden dieser Art und GréBe (mit Grundsttlick) wurden MFH . Ertragswert
zwischen 950.- Euro/m?2 bis 2500.- Euro/m? recherchiert. aktuell im GA=>, 576,29 €/m?2

Ertragswer alz Bewertungsgrundlage

Schlussfolgerung:

Die in diesem Gutachten dargestellten Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache sind unter den durchschnittlichen
Preise beim Mehrfamilienhaus (MFH) im Verhdltnis zu den gehandelten-Kaufpreisen (Marktwerte) im Marktwert am
Standort.

Rentenbarwertfaktor: § 34 ImmoWertV 2021 Berechnungsgrundlage Vervielfaltiger

Kontrollwert
Formel zur Berechnung Vervielfaltiger 19,93

Rentenbarwertfaktor (KF)

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind
Barwertfaktoren auf der Grundiage der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

(2) Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor)/” fir die Kapitalisierungsfaktor (KF) = n) -1
Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach der q(n) x (g-1)
folgenden Formel zu ermitteln;

(3) Der Barwertfaktorfiir-die Abzinsung (Abzinsunhgsfaktor) Abzinsungsfaktor (AF) = 1
ist nach der folgenden Formel zu-ermitteln: q(n)
q= 1+LZ
LZ=p
100

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = ZinsfuBB
n = Restnutzungsdauer

Sachverstéandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Internet: https:/immowert-24.de Seite 40



Gebéaude und Freiflache Flachbau/MFH 06193 Wettin-L6bejiin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23
Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an den von der
Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache bzw. zur nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflache. Die Berechnungen weichen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusédtzlich ‘zur.‘Grundmiete—~umlageféhigen
Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke

> aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

> ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der‘Basis von-Marktanalysen

vergleichbar genutzter Grundstilicke (vorrangig insgesamt als prozentualerAnteil am Rohertrag, tlw. auch auf Euro/m?2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit-bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden die in [1], Punkt 3.5.2 (Nr. 1.3:2_der Anlage—2) verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (1) Das Alter-einer baulichen Anlage ergibt/sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr. (2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung (vom” Baujahr an gerechnet liblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. (3) Die Restnutzungsdauer/bezeichnet/ die, ‘Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung~/voraussichtlich’ noch. & wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf.Grundlage des:Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am< maBgeblichen 'Stichtag unter. Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen’ oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach.Satz’2 ergebende Dauer.verldngern oder verkirzen.

Ableitung des Liegenschaftszinssatz (siehe auch Seite 31)

Liegenschaftszinssatze;  Sachwertfaktoren (1), '‘Liegenschaftszinssatze und  Sachwertfaktoren dienen der
Berlicksichtigung der-allgemeinen Wertverhaltnisseé auf-dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berlicksichtigen sind. (2) /Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je-'hach “Grundstiicksart im~Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach
den Grundsatzen-des Ertragswertverfahrens.nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden ((Reinertragen ermittelt. (3) Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen
marktangepassten Sachwerts” zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens, —nach~ den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden “vorlaufigen Sachwerten ermittelt.
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Abhandlungen fiir marktkonforme Liegenschaftszinssatze

4.4.4.1 Abhandlungen fiir marktkonforme Liegenschaftszinssatze nach ZeiBler (Diplomarbeit 2001)

- Auszlige -
Risikofaktor Auspragung Gewicht
w)
R 1.1) Lage far Selr gute reprasertative Lagen oder Gute bis schlechte Lagen inden Zentren | Lagen in Zentren dorflicher Siediungen Wh
Buro- umd Geschafts- | Lagen in FuBgangemonen in den Zentren | oder Zentrumsnahe Randlagen van GroB- | oder Einzellagen
hauser!s wor Grogsiadten (Landeshauptstadten) stadten (Landeshauptstaduen) ader in
oder groBeren Stadten mit wirtscharticr | groferen ader mittelgroGen Stidten mit
tberregiconaler Bedeutung wirtschaftlich Cberregionaler Bedeutung
o sehn gale bis milllere Lage in klei-
neren Stadten oder in Markten mit wirt-
schaftlich Ooerregionaler Bedeutung
R 1.2} Lage far Ein- Selrgute bis gute Lagen in GroBstadten | Gute bis mittlere Lagen in GroBstadten Schlechte bis s2ar schlechteLaganin
kaufszentren und (Landeshauptstadien) oder in groGeren [Landeshauptstidien) oder in mittel- allerr3tsdten ocer Orterl.
Gewerbeparks S1adten mit winschaftlich nberregionaler | groBen Staduen. Lagen im Nahberaich
Bedeutung. Lagen am Rande derartiger | derartiger Stadte, Sehr gute bis mittlers
S1adte In sehr guter Vierkehrs lage (senr Lagen in Kleinstadien oder Markten mit
qutz Ereichbarkeit mit dem Kraftfahr- wirtschaftlich regionaler Bedeutung.
zeug oder offertlichen Verkehrsmitteln) | Lage in Kleinstadten,
R 2) Gestaltung der | Indzxierte. langfrist ge. vermieterfreund- | Indexierte Mistvertrage Kurzfristige Mievertrige W
Mietvertrage liche Mietvertrige
R 3) Bonitat der Zweifelsfreie Bonitet der Mieter Normale Verh&ftrisse Bonitat der Mieter aber nicht jeden W,
Mieter Zwieifel ethaben
R 4) Gebdudekund- Uberzeugend Mittel Weniger oberzeugend Wy
liche Kenzeption'®
R 5) Restnutzungs- = 50 Jahre 50— 30 Jakre < A Jahre We
dauer
R 6) Marktsituation | Stegende Mieten und damit steigende Stabile Miscen und Ertrage oder das Sinkende Misten und damit sinkende We
Ertrsige oder die Immobiliennachfrage in | \mmabilisnangebotin-der zu bewerten- Ertrage oder das Immobilienangsebot in
der zu bewartendan Gruppe ist gribar demiGruppe-ist glaich der Machfrage der 2u bawearterden Gruppe ist grobar
als das Angebat als die Nachfrace
R 7) GroBe des For die 2u bewerterde Objektart typische | Kleinerals-diefor diese Objektart GreBer als die far diese Objektart W
Objekts GebidudegriBe typische Gebéudegrife typ sche GebdudegriBe
Note (N) 0 1 2

Tabelle 1: Auspragung der Risikofaktorzn

tig. Eine Gewichtung der Rasikofaktoren muss im Einzelfall
fir das zu wertende Objekt sachverstindig erfolgen. Eine
eimnfache Interpolation ist (nicht zuldssigZuheachten( 1st]
dass die Summe der einzelnen Gewichtungsfaktoren tmmer
1 betragen muss.

AnschlieBend sind fiir jeden &inzeltien Risikéfakior muit
Hilfe der in Tabelle Panfgefithrten Entscheidungshilfen No-
ten zu vergeben.

Nach erfolgter Benotung tird Gewichtung kann mat Hilfe
folgendsr Formel einvabjektbezogener Liegenschaftszins ab-
geleitet werden.

=7, + (N e+ N LA + ol + Nl + Nl + NoxWilx(Z o 2o

2
oder .
X Nx W - ;
(227, == Lol it F = 1
LZ = Lliegenschaftszinssatz
ZLmn = minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Imax = maximaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne

Np = Note des jeweiligen Risikofaktors
Wp = Gewichtung des jeweiligen Risikofaktors
Risikofaktor)
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Beispiel: Im Folgenden wird mut Hilfe des Modells ein ob-
jektbezogener Liegenschaftszinssatz fiir ein fiktives Biiroob-
jekt abgeleitet. Fiir das zu bewertende Objekt betrdgt die Lie-
genschaftszinsspanne auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
5,5 % bis 7%. Der minimale Spannenzinssatz (Zy:,) betrégt
demmnach 3.5 und der maximale Spannenzinsatz (Zp..) 7 %.

Wie oben erldutert hat mat Hilfe der in Tabelle 2 aufge-
fiihrten Entscheidungshilfen emne Benotung der emnzelnen Ra-
sikofaktoren zu erfolgen. Danach sind die Risikofaktoren in-
dividuell zu gewichten.

Fiir das Beispielobjekt ergibt sich folgende Situation (sie-
he Tabelle 2).

Es ist zu beachten, dass die Summe der Gewichtungsfak-
toren 1 betriigt. Nach der Einordnung des zu bewertenden

13 In Anlehnung an die Empfeblungen zum Kapitalisienmgszinssatz des
Hauptverbandes der allgemein beeidigten genichthehen Sachverstindigen
Osterreichs m Kranewitter (1998), 5. 971

14 In Anlehnung an die Empfehlungen zum Kapitalisienmgszinssatz des
Hauptverbandes der allgemein beeidigten genichthehen Sachverstindigen
Osterreichs m Kranswitter (1998), S. 98,

15 Die Beurteilung der gebdudekundhichen Konzeption kamn nach folgenden
Merkmalen erfolgen: Funktionen wnd Flachen des Gebaudes, Geschoss-
verteilung der Funktionsbereiche (z. B.: Verkauf. Verwaltung, Wohnen),
Aspekte der rammhichen Anordmmg, kenstruktive Merkmale, Innere
Flexibilitit. Vgl. hierzn Weber (1999/2000).
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Abhandlungen fiir marktkonforme Liegenschaftszinssatze

Abhandlungen fiir marktkonforme Liegenschaftszinssatze nach Zei3ler (Diplomarbeit 2001)

- Fortsetzung -
Risikofaktor Ausprigung Gewicht
()
R 1) Lage fur Buro- | Sehr qute reprasentative Lagen oder Gute bis sehlechte Lagen inden Zentren | Lagen in Zentren dorflicher Siediungen 0,35
und Geschaftshduser | Lagen in Fubgingerzonen in den Zentren | oder zentrumsnahe Randlagen von Gro3- | oder Einzellagen
won GroBstadten (Landeshauptstadten) stadten (Landeshauptstadten) oder in
oder graBeren Stddten mit wirtschaftlich | groBeren cder mittelgroBen Stadten mit
nberregionaler Bedeutung wirtschaftlich nberregionaler Bedeutung
oder sehr gute bis mittlere Lage in klei-
neren stadten oder In Markien mit wirt-
schaftlich oberegionaler Dedeutung
R 2) Gestaltung der | Indexierte, langfristige, vemieterfreund- | Indexierte Mietvertrige Kurzfristige-WMietvertrige 010
Mietvertrige liche Mietvertrd ge
R3) Donitit der Lweifelsfreie Donitdt der Mieter Naormale Verhaltnisse BonitEt-der Mister dber mict jeden 013
Mieter Iweifel erhaben
R 4) Gebaudekund- | Uberzeugend Mittel Weniger berzeugenid 013
liche Kenzeption
R 5) Restnutzungs- = 50 Jahre 50— 30 Jatme < 30 Jahne 010
dauer
R 6) Markisituation | Steigende Mieten und damit steigende Stabile Mieten und Ertrage oder das Sinkende Mieten und damit sinkende 010
Ertréige cder die Immobiliennachfrage in - | Immobilienangebot in-der zu bewerten- Ertriige oder das Immobilienangebat in
der zu bewertenden Gruppe ist grober den Gruppz ist-gleich der Nachfrage der zu bewertenden Gruppe ist grofer
als das Angebot als die Nachfrage
R7) GroBe des Far die zu bewertende Objektart typische | Kleiner als diefir diese Objektart GrisBer-als-die fur diese Objektart 003
Objekts Gebaudegrose typische GebdudeqroBe typische Gebaudegrose
Note 1] 1 2z
Sumime 1
Tabelle 2: Auspragung der Risikofaktoren Beispiel
Objekts kann der objektbezogenecZuis wvie folgt ernittelt Sonderfall Normalfall® sonderfall
werden.
-2 | -1 0 | 1 2 3 4
72554 0035+ 12010+ 00015 +100.15 + 22000 + Vil + 1n0.8) 2 (70551
T b @ @
& 60

Besonders pasitive Auspragung

der Risikofaktoren

der Risikofaktaren

Besonders negative Auspragung

Innerhalb diesef(Bandbreite wird-der im vorliegenden Fall anzuwendende Liegenschaftszins anhand eines Modells fiir die
marktkonforme: Ermittlung-von:, Liegenschaftszinssdtzen fiir Immobilien abgeleitet (sieche Maik ZeiBler: Marktkonforme
Liegenschaftszinssatze ‘fiir .Gewerbeimmobilien; GUG 5/2001 und Sommer/Kroll: Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung,
2005).

Ableitung des Liegenschaftszinssatz
In [2] Seite~15.sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des
Gebaudes sowie ObjektgroBe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.

Quelle Bandbreite Liegenschaftszinssatz
Zins min Zins max
Angaben des Gutachterausschusses:
Liegenschftszinssatze Marktbericht: 1,00% 2,60% Gesamt > 50 Jahre RND
Angaben aus der Literatur in [2] Seite 15: 2,50% 4,50%
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Bestimmung des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes

Bestimmung des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes

Risikofaktor Auspragung Gewicht
Lage des Objektes: gut mittel einfach 0,35
Gestaltung der Mietvertrage: langfristige indexierte kurzfristige 0,10
Bonitat der Mieter: zweifelsfrei normal problematisch 0,15
Gebaudekonzeption: gut mittel einfach 0,15
Restnutzungsdauer: > 50 Jahre 30-50 Jahre <-30Jahre 0,10
Marktsituation:|  steig. Mieten stagn. Mieten | /fallend: Mieten 0,10
. . . . kleiner als groBer als
GroBe des Objektes: typisch iiblich iiblich 0,05
Summe: 1
Note: 0 1 2
zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes
Note Note x'Gewicht
Lage des Objektes: 2,00 0,700
Gestaltung der Mietvertrége: 1,00 0,100
Bonitat der Mieter: 1,00 0,150
Gebaudekonzeption: 1,00 0,150
Restnutzungsdauer 1,00 0,100
Marktsituation: 1,00 0,100
GroBe, des Objektes: 1,00 0,050
Summe-Risikofaktor; 1,350
Liegenschaftszinssatz [%] .=/ Zins min> 4+ (Risikofak.) x (Zins max-Zins min)
2
LZ= 1,00% 1,35 X 1,60%
2
Lz = 1,00% 1,08%
Liegenschaftszinssatz = 2,08%

Demnach ergibt sich mittels einzelner gewichteter Risikofaktoren ein Liegenschaftszinssatz von 2,08%

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

>(der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses
> der spezifischen Nachfrage

> Tendenz der Einwohnerentwicklung

> Flexibilitdt der Immobilie

> regionalen und wirtschaftlichen Situation

> eigener Ableitungen des Sachverstdndigen
bestimmt und angesetzt.
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Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjektes

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes Flachbau werden (iblicherweise zu Kaufpreisen

Der ermittelte Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023
Der ermittelte Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023

gehandelt, die sich vorrangig am

Sachwert orientieren.

Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstiick: 67/66

81.584 €

75.627 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes MFH werden (iblicherweise zu Kaufpreisen

Der ermittelte Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023
Der ermittelte Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag am 19.12.2023

gehandelt, die sich vorrangig am

Ertragswert orientieren:

Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick: 67/67
65.955€

62.608 €

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir

Wohnbauflache:1 / Wohnbaufldche 2

An der HauptstraBe 4"A/C 06193 (Wettin-Lobejiin/OT Nauendorf

Grundbuch: Grundbuchamt Halle/Saale
Gemarkung: Nauendorf
Blatt:-1812
Ifd.Nr.:i=1-2
Ifd.- Nr. 1 Flur 2 / Flurstlick: 67/66 GroBe: 222 m2
Ifd.- Nr. 2 Flur 2 / Flurstiick: 67/67 GroBe: 483 m2
wird zum Wertermittlungsstichtag am/19.12.2023 mit rd.
Verkehrswert Gebaude und Freifiiche gesamt rd.:“144.000 € (als wirtschaftliche Einheit)

Die Ausfiihrungen in diesem—Gutachten beziehen sich “auftragsgemaB auf die vorgefundene Situation vor Ort am
Wertermittlungsstichtag. Fiir-verdeckte Mangel und die-geschatzte Abmessung und Wohnflachen der beiden Wohnhauser
Ubernehme ich keine Haftung. Es lagen keine-Bauzeichnungen und Grundriss - Angaben vor.

Das Gutachten ist urheberrechtlich inklusive aller Anlagen geschiitzt. Es darf Dritten, ausgenommen fiir die Vertretung
eigener, sich aus dem: Zweck des. Gutachtens. ‘ergebener Interessen, in vervielfdltigter Form, auch auszugsweise, nicht
verwendbar gemacht ‘werden/(§-12,UrhG). Der Verwendung des Gutachtens in anderen als sich aus dem Zweck vom
Amtsgericht Halle/Saale ergebenenGriinde, wird’ausdriicklich widersprochen.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen-jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

Datum:
08.02.2024

Ort:
Halle/Saale

Dipl.- Ing. Detlef Planert

gemaB § 74 a Abs. 5 ZVG anerkannter Sachverstandiger
(Zertifizierter Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke)
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141, 1998 I S. 137), zuletzt geandert durch
Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar:1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes

vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

ImmoWertV (2021):
Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung/vom 3. November 2017(BGBI. I S.
3634) verordnete die Bundesregierung eine ab 2022 neue giiltige Richtlinie

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts Sachwertrichtlinie — SW-RL

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandeit durch Artikel 41 des
Gesetzes vom 27. Dezember 2003 (BGBI. I S. 3022)

II. BV:

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen-in’/der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel-3 der Verordnung vom-25. November
2003 (BGBI. I S. 2346

WertR2006: Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte). von Grundstiicken und Gebduden, Herausgeber
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Berlin

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Richtlinien WertR 2006 Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken und
Gebauden, Herausgeber Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Berlin

[2] Wolfgang Kleiber 9.(Auflage Richtlinien WertR 06 Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken und Gebauden, Herausgeber Bundesanzeiger Verlag Koln

Simon, Kleiber und Autorenkoilektiv: Schatzung-und Ermittlung von Grundstlickswerten, 6. (iberarbeitete und erweiterte
Auflage 2004

Schlicht Gehri: Grundlagen-der Verkehrswertermittlung, normierte und nichtnormierte Wertermittlungsverfahren -Rechte
und Belastungen - Sonderfalle

Kleiber, Tillmann: Tabellenbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes, Tabellen, Indizes,
Formeln und-Nermen fiir die Praxis 2008

Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerung;
Arbeitshilfen fiir die Praxis 2009

Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 "Das ist neu bei der Immobilienbewertung" Buchform 1. Auflage 2021
www.mgo-fachverlage.de
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Gebdude und Freifldche Flachbau/MFH 06193 Wettin-L&bejlin/OT Nauendorf Amtsgericht Halle/(Saale) G.-Nr.: 555 K 28/23
Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Fotolibersicht vom Objekt

6.1 Fotoiibersicht vom Objekt

Grundbesitz im Grundbuch von Nauendorf (Amtsgericht Halle/Saale) Blatt-Nr. 1812, unter [Lfd. Nr. 1 Flur 2 / Fist. 67/66 , Wohnbauflache
An der HauptstraBe 4 A zu 222 m2], und [Lfd. Nr. 2 Flur 2 / Fist. 67/67 , Wohnbaufldche An der HauptstraBe 4 C zu 483 m2]

“.. it . ﬂéiche Lfd. Nr.
S N

BILD 1: Ansicht Gesamt MFH und Flachbau von der StraBenseite BILDicht M
Wohnbauflache Lfd. Nr. 2

BILD 4: Ansicht Flachbau Hinterseite Wohnbauflache Lfd. Nr. 1

ront V&@,

=9 g™

BILD 5: Flachbau von der Hofseite (Innenhof) BILD 6: MFH Detail nachtraglicher Anbau
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