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Amtsgericht Wittenberg

Vollstreckungsgericht
Dessauer Stral3e 291

06886 Lutherstadt Wittenberg

Gesch.-Nr.: 13 K 25/25

Datum: 11.06.2026
Az.: 009/26

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 06925 Annaburg OT Plossig, Lebiener StraBe 37

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 08.04.2026

Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit: 132.000 € Zubehdr gemaB § 97 BGB ist nicht vorhanden

Einzelwert Flurstiick 145, Flur 2, Gemarkung Plossig: 130.000 €
Einzelwert Flurstiick 144, Flur 2, Gemarkung Plossig: 1.200 €

Ausfertigung Nr. 6

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten und 9 Anlagen mit insgesamt 37 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Anhang zum Deckblatt

Es bestehen augenscheinlich keine Miet- und Pachtverhéltnisse. Das Objekt ist leerstehend.
Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Grundstlicksbezogenen Versicherungen bestehen in Form einer Gebaudeversicherung.
— siehe dazu gesondertes Anschreiben

Zubehdr geman § 97 BGB ist augenscheinlich nicht vorhanden.
(Einbaukuche 0,00 €)
Scheinbestandteile geman § 95 BGB sind nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.

Laut schriftlicher Auskunft des Landkreises Wittenberg ist das Grundstiick nicht im Kataster der un-
teren Bodenschutzbehérde als Altlastenverdachtsflache gefiihrt.

Baulasten bestehen nicht.

Laut Auskunft vom Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg liegen‘keine bauordnungs-
behdrdlichen Besonderheiten bzw. Beschrédnkungen vor.

Es bestehen im Grundbuch Abt. Il dinglich gesicherte ‘Rechte Dritter;.:Da’'die Berechtigten
verstorben sind, sind diese |6schbar.— siehe hierzu-gesondertes Anschreiben —

Augenscheinlich besteht noch ein!Fensterrecht zum nachbarlichen Grundstiick

(zu Lasten Flurstliick 148 der Flur2).

Sonstige, nicht grundbuchlich-gesicherte Rechte Dritter:sind-im Rahmen der notwendigen
Nachforschungen zur Gutachtenerstellung-nicht bekannt.geworden.

Die Angaben im Bestandsverzeichnis.des Grundbuchs stimmen mit den tatsachlichen Verhéltnissen
Uberein.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und
Nebengebauden

Lebiener StraBe 37
06925 Annaburg OT Plossig

Grundbuch von Plossig, Blatt 165, Ifd. Nr.-3.und 4

Gemarkung Plossig, Flur 2, Flurstiick 144, Flache 293 m?;
Gemarkung Plossig, Flur 2, Flurstiick145, Flache-600 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Wittenberg

Vollstreckungsgericht

Dessauer StraBe291

06886 Lutherstadt Wittenberg

Auftrag vom 08.01.2026_(Datum des-Auftragsschreibens)

XXX XXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

08.04.2026 (Tag.der Ortsbesichtigung)

08.04.2026:entspricht dem Wertermittlungsstichtag

08.04.2026

Es konnten alle Gebaude und Raumlichkeiten besichtigt werden.

die Eigentimer sowie ein Rechtsbeistand, die Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.01.2026

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im MaB3stab 1:1.000

Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und zu baubehérdli-
chen Beschrankungen

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Planungsauskunft der Stadt Annaburg

Auskunft zu ErschlieBungsbeitrdgen

Bauakten lagen beim Bauordnungsamt des Landkreises nicht
vor

GA 13 K 25/25 — Lebiener StraBe 37,
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e Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2026

o Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Belangen u.a.

e Auskinfte des Gutachterausschusses beim Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation zu Bodenrichtwerten, Kauf-
preisen u.a.

¢ Grundstiicksmarktanalysen 2025, Sachwertfaktoren 2025

o Ortliche Feststellungen

Hinweis: Quelle Kartenmaterial der Anlagen © GeoBasis-DE
/ LVermGeo LSA
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Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

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

Beeintréchtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Landkreis Wittenberg

Annaburg OT Plossig
Plossig ist ein Ortsteil der Stadt Annaburg und-besitzt
ca. 200 Einwohner.

nachstgelegene groBere Stadte:
Lutherstadt Wittenberg.ca. 39 km, Annaburg 9 km,
Jessen 13 km entfernt

Landeshauptstadt:
Magdeburg, ca.- 126 .km entfernt

Bundesstral3en:
B 187 ca. 12 km entfernt

Autobahnzufahrt:
A 9; Auffahrt Coswig ca. 56 km entfernt

Bahnhof:
Jessen ca. 13 km entfernt

Flughafen:
Halle / Leipzig.ca..87 km entfernt

Das:zu bewertende Grundstick ist in der Nahe des ndérdlichen

Ortsrandes von Plossig gelegen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Annaburg betragt

ca.95km.

=.Schulen und Arzte (in Annaburg) ca. 9 km entfernt;

- Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

- Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 9,5 km entfernt;

- einfache, landliche Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

gering (durch StraBenverkehr)

eben

Gesamtgrundstiick:

StraBenfront:

ca. 20 m zur Lebiener StraBBe;

ca. 30 m zum rickwartigen Landwirtschaftsweg

GA 13 K 25/25 — Lebiener StraBe 37,
06925 Annaburg OT Plossig
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mittlere Tiefe:
ca.45m

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 893,00 m?

Bemerkungen:
trapezférmige Grundsticksform

Flurstiick 144
StraBenfront:
ca. 30 m zum Landwirtschaftsweg

mittlere Tiefe:
ca.15m

GrundstiicksgroéBe:
insgesamt 293,00 m?

Bemerkungen:
trapezférmige Grundsticksform

Flurstiick 142
StraBenfront:
c¢a..20 m zur Lebiener StralBe

mittlere Tiefe:
ca.31m

GrundsticksgréBe:
insgesamt 293,00 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc:

StraBenart: Lebiener StralBe
Uberértliche Verbindungsstral3e;
StraBe mit maBigem Verkehr

rickwartiger Landwirtschaftsweg

Stra3enausbau: Lebiener StralBe
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

Landwirtschaftsweg
mit Bitumendecke

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: elektrischer Strom, Wasser, Gas (Flussiggastank);
biologische Kleinklaranlage mit Versickerung

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten: einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, des Anbaus und
des Hintergebdudes

GA 13 K 25/25 — Lebiener StraBe 37, Seite 8 von 39
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich): ortstiblicher, gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Altlasten: Geman schriftlicher Auskunft vom 05.02.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
geflhrt.
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt.ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 08.01.2026 vor.
Hiernach bestehen inAbteilung Il des Grundbuchs, Blatt 165,
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 2

Vorkaufsrecht flir die Ehefrau ...,-aus Gera und fiir den Land-
wirtschaftsgehilfen .... aus Plossig. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 08.01.1958 eingetragen am 05. September
1958

Anmerkung: Die Berechtigten sind nachweislich verstorben. Die
Eintragungen sind 16schungsfahig.

Ifd. Nr. 3

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wittenberg — Vollstre-
ckungsgericht — 13 K 25/25); eingetragen am 30.06.2025

Anmerkung: Schuldverhalinisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Herrschvermerke: keine Eintragungen vorhanden
nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Auskunft des Auftraggebers und nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 18.02.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts (Flurstiick 145 der Flur 2)
ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts (Flurstlick 144 der Flur 2)
ist im Flachennutzungsplan als Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes:ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit-von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Far das Flurstick 144 besteht der-Hinweis zur:Einordnung von
Vorhaben nach Art und MaB der baulichen Nutzung in der Ei-
genart der ndheren Umgebung als Grinflache.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein-entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in-kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen:ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens-durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung-des ausgefihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht ge-
praft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurdenjedoch nicht-festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Hinweis: Bauzeichnungen 0.4. waren beim Bauordnungsamt nicht vorhanden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat): baureifes-Land(vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen maBgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen:auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden-und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine. diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
- eingeschossig;
- nicht unterkellert;
-.ausgebautes Dachgeschoss;

- freistehend;
- mit Anbau
Baujahr: It. Angabe 1933
1994 Anbau aufgestockt
Modernisierung: 1994 ff modernisiert (Fenster, Bader, Bodenbelage, Heizung,
Fassadenanstrich)
Flachen und Rauminhalte Die. Wohnflache betragt rd. 174 m2.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Flure, Bad, HWR, Kiiche, 3 Wohnrdume

Dachgeschoss:
Flur, Bad, 6 Wohnraume
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

augenscheinlich nicht erkennbar, vermutlich Streifenfundamente

Mauerwerk, innen tiw. Rigipsplatten vorgesetzt

tragende Innenwé&nde Mauerwerk

Wohnhaus: Holzbalkendecken,

im Anbau EG: Massivdecke gewdlbt mit untergehangenen
Platten

OG: Holzbalkendecke mit DAmmung und

Sparschalung

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstlren aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach
Anbau Pultdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachflachen:iiberwiegend ungedammt,
obere Geschossdecke tlw. gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in private biologische Kleinkléranlage
durchschnittliche Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(Flussiggas), Therme 2011 erneuert, tiw. FuBbodenheizung im

EG (2003 Kiche und Wohnzimmer)

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterltf-
tung)

Uberwiegend zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége:

Holzdielen (tlw.), Spanplatten (tlw.), mit Belagen
Kiche mit PVC,

Wohnraume Uberwiegend: Laminat,

Bader und HWR mit Fliesen
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Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

glatter, einfacher Putz, tlw. mit einfachen Tapeten (Raufaserta-
peten), Holzverkleidungen, Paneelen,

Bader raumhoch mit Fliesen, HWR mit Fliesensockel

Kiiche mit Fliesenspiegel an der Objektwand

Deckenputz mit Tapeten, Paneelen, Styropor
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
tlw. mit innenliegenden Sprossen;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Werzalit

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:

Flllungstlren; tlw. mit Glasflllungen

Falttr zum Abstellraum

ausreichend vorhanden;

Bad im EG:

1 eingebaute Eckwanne, 1-WC, 1-Waschtisch, Handtuchheiz-
koérper

1 Dusche im HWR

Bad'im DG:
1 Dusche, 1:WC, 1 Waschbecken, Zwangsentliiftung

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmaBig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und:Belichtung:

Bausché&den und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsliberdachung/Umhausung, Dachaufbau
keine vorhanden
gut bis ausreichend

— teilweise knarrende FuBbdden im DG / OG
- Schwarzschimmel an der Bodenklappe zum Spitzboden
- vereinzelt Putzschaden im Sockel und an Fassade

— tiw. “gefangene” Rdume (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen), Durchgangsrdume

- mangelnde Warmedammung

- hohe Stufe im DG zum Wohnraum im Anbau

Der bauliche Zustand ist augenscheinlich normal.
Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebaude

Garage

- Massivbau mit Schuppenanbau,
einseitig an das Hintergebdude angebaut
- BetonfuBboden
- Dachdecke
- flaches Pultdach mit Dachpappe gedeckt
- zweifligliges Holztor mit Lichtausschnitt, Holztlren
- BFR-Fenster

Baumangel / Bauschaden
- Risse im BetonfuBBboden, Farbabblatterungen am Garagentor

Hintergebéaude

- Massivbau

- verputzt und gestrichen

- Kunststofftir mit Lichtausschnitt, Kunststofffenster

- flaches Pultdach mit Bitumendeckung

- ,Partyraum® mit FuRbodenfliesen, Wande mit Anstrich, Decke mit Styroporpaneelen, elektr. Heizkdrper
- Schuppenteil mit Putzfragmenten, BetonfuBboden

Baumangel / Bauschaden
- Risse und Putzschaden im Bereich der Wande im Schuppenteil
- Farbabplatzungen und Putzschaden im Bereich.des Sockels hofseitig

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche-Netz, Kleinklaranlage, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und-Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts als wirtschaftliche Einheit

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 06925 Annaburg
OT Plossig, Lebiener StraBe 37 zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Plossig 165 3und 4

Gemarkung Flur Flurstlicke Flache

Plossig 2 144 293 m?

Plossig 2 145 600-m?
Flache insgesamt: 893 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und-der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2Im-
moWertV), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen).Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der-Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen:Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt:

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstltzend, vorrangig als von der-Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts:herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert‘nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und-dem-kapitalisierten-jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der. baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R:auf-der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu-ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstliick unbebaut wére.

Liegen jedoch:geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40.Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundsticken, die.zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der-veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als'zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu z&h-
len insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
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e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 14,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstuicksflache (f)

=MD (Dorfgebiet)
= frei

= |-

= offen

= 1000-m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

=..08.04.2026

= baureifes-Land
=MD (Dorfgebiet)
= frei

==-1-1

= offen

= 893 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an'die- allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert furweitere Anpassung)

14,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung.des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01.2026

08.04.2026 x

1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,000
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 14,00 €/m?
Flache (m?) 1000 893 x 1,000
Vollgeschosse I -1l I -1 x 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 14,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,00 €/m?
Flache X 893 m2
beitragsfreier Bodenwert = 12.502,00 €
rd. 12.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 insgesamt 12.500,00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§-35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und-sonstigen. Anlagen geman § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§.24 — 26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl:-besonderer-Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Ber(ick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie.z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen,wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise-fiir die Gebaude i.d.R. auf:der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise.durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der-baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und-sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine.Marktanpassung mittels-Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den.Verhéltnissenvon realisierten-Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige'Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die'Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der, Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,£€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman §:36 Abs.-3 ImmoWertV ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter. Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet-tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den:Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der-dahre, in‘denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméa-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt- wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung.als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der-Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht-erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kén-
nen durch;marktibliche Zuschlédge bei-den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und-Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéfts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.
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Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle:vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte-und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang.an-anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder-asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen;-auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Far behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die- Schatzung kann.durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die-wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird;

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in.dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte-Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung-angesetzt sind.
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443 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 957,00 853,00 485,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 154,76 m2 79,38 m2 18,92 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 148.105,32 € 67.711,14 € 9.176,20 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.04.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 282.288,74 € 129.057,43 € 17.489,84 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 282.288,74 € 129.057,43 € 17.489,84 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre 15 Jahre
e prozentual 68,75 % 68,75 % 75,00 %
o Faktor 0,3125 0,3125 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 88.215,23.€ 40.330,45 € 4.372,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 132.918,14 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-AuBenanlagen und:sonstigen Anlagen + 5.316,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 138.234,87 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 150.734,87 €
Sachwertfaktor X 0,93
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 140.183,43 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €
Sachwert = 132.183,43 €

rd. 132.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher

insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 150
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,6 0,4
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 43,0 %1 53,4 % 36% |[0,0%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk; z.B:, Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk;'z.B. aus. Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedédmmputz (nach ca.
1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafie
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaBem
Warmeschutz (nach:ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial gefiillte
Sténderkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

hoch gefliest

Heizung
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elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-

Standardstufe 3 wertkessel

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kamin-

Standardstufe 4 anschluss

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 201:0-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 43,0 376,25
3 1.005,00 53,4 536,67
4 1.215,00 3,6 43,74
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 956,66
gewogener Standard = 2,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
den tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 956,66 €/m2 BGF
rd. 957,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK' 2010 fiir das Gebéaude:

Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- 'und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 785,00 0,0 0,00
2 870,00 40,0 348,00
3 1.000,00 60,0 600,00
4 1.205,00 0,0 0,00
5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 948,00
gewogener Standard = 2,6
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
den tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 948,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbauart X 0,900

853,20 €/m2 BGF
rd. 853,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 485,00.€/m2.BGF
Standardstufe 4 rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen-Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt; wie-dies dem-gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere diein [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen-werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage:

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK:2010) handelt-es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von:diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte-und fir die jeweilige Art-der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom:Statistischen Bundesamt:veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist-dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten-als auch die ‘auf die fir-Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sindauch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionaifaktor

Der Regionalfaktor. (Baukostenregionalfaktor)-ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat-(vgl. § 10 Abs.-1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei-der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die:Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Die Anwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren
ist nur dann sachgerecht, wenn die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten be-
achtet werden. Nur dann ist die Modellkonformitét gewabhrleistet. Aus diesem Grund erfolgt entsprechend
den vom Gutachterausschuss veréffentlichten Modellparametern ein pauschaler Ansatz in Hohe von 4 %
vom alterswertgeminderten vorldufigen Gebaudesachwert des entsprechenden Ein- oder Zweifamilienhau-
ses. DarlUberhinausgehende Wertanteile sind als boG zu berlicksichtigen.
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AuBBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 5.316,73 €
(132.918,14 €)
Summe 5.316,73 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich:aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewéhlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5. entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlén-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung:als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere.unter-Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das.in:[1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das 1933 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2:ImmoWertV*") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmafBnahmen Maximale Jahr Begriin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung

MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" N 4 0,0 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster.und Auf3entliren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung-der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 05 0.0
staltung
Summe 45 1,0

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1933 = 93 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 93 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1971.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses (Veréffentlichung 2025) unter
Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen der Sachverstandigen unter Berlicksichtigung der Lage, insbesondere zu der regio-
nalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in-:den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt- worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere-fir die Beseitigung von-Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen-als.schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbeztiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zuséatzlich 'gedéampft'.unter-Beachtung besonderer. steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel/ Bauschaden/ wirtschaftliche Wertminderungen -20.000,00 €
e pauschale Schatzung (ca. 115 €/m? Wohnflache) -20.000,00 €
Weitere Besonderheiten 12.000,00 €
e Zuschlag fiir vom Ublichen abweichender Nebenge-
baudeumfang rd. 12.000,00 €
Summe -8.000,00 €

vom Ublichen abweichender Nebengebidudeumfang:

Gemani Sachwertmodell (vgl. Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors des Gutachterausschusses 2025) ist im vorldufigen
Sachwert ein Gebaudewertanteil fir Nebengebaude (Garagen ermittelt nach dem NHK-m Modell der ImmoWertV) bereits enthalten
enthalten. Die Differenz zum tatsachlichen Zeitwert der vorhandenen Nebengebaude ist demzufolge als Anpassung

(inkl. Sachwertfaktor) zu bertcksichtigen. Hier fir das Hintergeb&ude = (13.000 € x 0,93 €) = rd. 12.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstilick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag 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 fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen-(insbesondere-Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt. grundsatzlich.als unverganglich (bzw.
unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der-baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i-:d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als-Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens"®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen, Anlagen wird durch [Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der.baulichen und sonstigen-Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und.der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der. Summe von‘,Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen:.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt. wurden, sind-bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zubertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt.insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich-im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31.Abs. 2 ImmoWertV)

Der-Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten):Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Obliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
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Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sons-
tigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und §
29 Satz 1 und 2 II. BV).

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 Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer-erzielbaren.(Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem-Verkehrswert entspricht. Der
Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge:die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die-Anzahl der.Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus:'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgeflihrt wurden oder
in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung'in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels-Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu-.oder-Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter-den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom'normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungenvon den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
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oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme-beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk?)
Einfamilienhaus 174,00 5,50 957,00 11.484,00
Summe 174,00 2 957,00 11.484,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der.marktiblich-erzielbaren-Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich-erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.484,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(29,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.330,36 €

jahrlicher Reinertrag = 8.153,64 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 12.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 343,75 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.809,89 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 17,908

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 139.859,51 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 152.359,51 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 152.359,51 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale *** - 20.000,00 €

Ertragswert = 132.359,51 €
rd. 132.000,00 €

*** Der Zuschlag fir die vom Ublichen abweichenden Nebengebaude bleibt unberiicksichtigt, da dieser bereits
im Mietansatz enthalten ist. Somit wird eine Doppelberlcksichtigung vermieden.
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN.277)-abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der. Grundlage von ver-
figbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar.genutzte:Grundstiicke

e aus dem Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2025
e aus der eigenen Mietpreissammlung der Sachversténdigen
e aus dem Mietspiegel des IVD und sonstigen regionalen Mietpreisverodffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt: Dabei'werden wesentliche Qualitadtsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile- werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am'Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit-bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die.in[1], Kapitel:3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde:darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz-'und Ergadnzungssystem, in.dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angege-
ben sind,

¢ der verfligbaren Angaben-des 6rtlich-zustandigen Gutachterausschusses,

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Markttibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist:zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
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(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt

werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziglich die Ableitung in der Sachwertermittlung.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Baumangel / Bauschaden / wirtschaftliche Wertminderungen -20.000,00 €
e  pauschale Schatzung (ca. 115 €/m? Wohnflache) -20.000,00 €
Summe -20.000,00 €

*** Der Zuschlag fiir die vom Ublichen abweichenden Nebengebaude bleibt unberiicksichtigt, da dieser bereits

im Mietansatz enthalten ist. Somit wird eine Doppelberiicksichtigung.vermieden.

4.6 Verkehrswert als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert als wirtschaftliche Einheit flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick in 06925

Annaburg OT Plossig, Lebiener StraBe 37

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Plossig 165 3.und 4
Gemarkung Flur Flurstlicke
Plossig 2 144, 145

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 mit rd.

132.000 €

in-Worten: einhundertzweiunddreiBigtausend Euro
geschatzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts als Einzelwert des Flurstiicks 145 der Flur 2

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 06925 Annaburg
OT Plossig, Lebiener StraBe 37 zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Plossig 165 4
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Plossig 2 145 600 m?

5.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 14,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Art der baulichen Nutzung =>.~MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVGQG) | =1

Bauweise offen
Grundstlcksflache (f) 1000 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 08.04.2026

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

I -1

offen

600 m2

Nachfolgend-wird der Beodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.04.2026.und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 08.04.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 14,00 €/m?
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Flache (m?) 1000 600 x 1,000
Vollgeschosse -1l I -1 x 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 14,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,00 €/m?
Flache x 600 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.400,00 €
rd. 8.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 insgesamt 8.400,00 €.

5.2.1 Sachwertberechnung

5.2.1.1 Sachwertberechnung — siehe dazu detaillierte Ermittlung Pkt. 4.4.3 Seite 20

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = | 88.215,23 € | 40.330,45 € 4.372,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 132.918,14 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.316,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 138.234,87 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 146.634,87 €
Sachwertfaktor x 0,94
Marktanpassung durch marktiibliche Zu-'.oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 137.836,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €
Sachwert = 129.836,77 €
rd. 130.000,00 €

5.2.1.2. Erlauterungzur Sachwertberechnung

- siehe dazu Erlauterungen in der Sachwertermittlung der Bewertung als wirtschaftliche Einheit

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits'beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschrei-
bung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbe-
sondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen
als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grund-
lage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' un-
ter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quanti-
fiziert.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel / Bauschéden / wirtschaftliche Wertminderungen -20.000,00 €
e  pauschale Schatzung (ca. 115 €/m? Wohnflache) -20.000,00 €
Weitere Besonderheiten 12.000,00 €
e Zuschlag fiir vom Ublichen abweichender Nebenge-
baudeumfang rd. 12.000,00 €
Summe -8.000,00 €

vom Ublichen abweichender Nebengebaudeumfang:
Geman Sachwertmodell (vgl. Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors des Gutachterausschusses 2025)-ist im vorlaufigen
Sachwert ein Gebaudewertanteil flir Nebengebaude (Garagen ermittelt nach dem NHK-m Modell der:ImmoWertV) bereits-enthalten
enthalten. Die Differenz zum tatsachlichen Zeitwert der vorhandenen Nebengeb&ude ist demzufolge als Anpassung
(inkl. Sachwertfaktor) zu berticksichtigen. Hier fiir das Hintergebaude = (13.000 € x 0,94 €) = rd..12:000,00 €

5.2.2 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 174,00 5,50 957,00 11.484,00
Summe 174,00 - 957,00 11.484,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe dermarktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(29,00 % der marktiblich.erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,75 % von 8.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil- der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei

LZ = 2,75'% Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Resthutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ***

Ertragswert

11.484,00 €

3.330,36 €

8.153,64 €

231,00 €

7.922,64 €

17,908

141.878,64 €
8.400,00 €

150.278,64 €
0,00 €

150.278,64 €
20.000,00 €

130.278,64 €
130.000,00 €

*** Der Zuschlag fur die vom Ublichen abweichenden Nebengebaude bleibt unberiicksichtigt, da dieser bereits
im Mietansatz enthalten ist. Somit wird eine Doppelberlcksichtigung vermieden.
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5.2.3 Verkehrswert als Einzelwert des Flurstiicks 145

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 130.000,00 € ermittelt.
Der Wert fiir das Wohngrundstick (Flurstiick 145, Flur 2 der Gemarkung Plossig) wird zum Wertermittlungs-
stichtag 08.04.2026 mit rd.

130.000,00 €

geschétzt.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts als Einzelwert des Flurstiicks 144 der Flur 2

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Gartengrundstiick zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026
ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Plossig 165 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Plossig 2 144 293 m?

6.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 14,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Art der baulichen Nutzung =1 MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVGQG) = =

Bauweise = offen
Grundstlcksflache (f) = 1000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.04.2026

Art der baulichen Nutzung =">."MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = 293 m2

Das Flurstiick 144 ist im:Flachennutzungsplan als Sport-, Freizeit und Erholungsflache eingetragen. Die Be-
baubarkeit ist nach'§ 34 BauGB zulassig mit dem Hinweis It. GIS als Griunflache. Aus diesem Grund ist hier
bei einer separaten-VerauBerung-lediglich von Gartenland auszugehen.

Hausgarten: Dieser Typ Garten dient vordergriindig der gartnerischen Betatigung. Hierzu zahlt sowohl der
selbsténdig handelbare Garten im-AuBenbereich meist ohne Strom-, Wasserversorgung, Entsorgung, mit er-
héhtem ‘Anteil an Obst--und-Gemiiseanbau als auch ,hausnahes” Gartenland, welches sich im riickwartigen

Bereich auBerhalb.baulich nutzbarer Flachen und auBerhalb von Hinterland befindet. (Quelle: Gutachterausschuss
flr Grundstlickswerte in:Sachsen-Anhalt, Preisniveau und Preisentwicklung — Gartenland, veréffentlicht am 05.06.2025)

Der mittlere Kaufpreis fir Hausgarten wird im Grundstiicksmarktbericht fir Dérfer im Landkreis Wittenberg mit
3,51 €/m?angegeben.

293 m?x:3,50 €/m? = 1.225,50 € (entspricht 25 % vom Bodenrichtwert)

6.2.1 Verkehrswert als Einzelwert des Flurstlicks 144

Der Wert fir das Gartengrundstiick (Flurstick 145, Flur 2 der Gemarkung Plossig) wird zum Wertermittlungs-
stichtag 08.04.2026 mit rd.

1.200,00 €

geschéatzt.
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6.3 Verkehrswerte

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
BauGB).

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 132.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 132.000,00 €.

Der Verkehrswert als wirtschaftliche Einheit fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 06925
Annaburg OT Plossig, Lebiener StraBe 37

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Plossig 165 3 und:4
Gemarkung Flur Flurstlicke
Plossig 2 144, 145

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 mit rd.

132.000 €

in Worten: einhundertzweiunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

Die Verkehrswerte als Einzelwerte zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026
Einzelwert des Flurstiicks 145, Flur 2-- Ifd. Nr.-4 im Bestandsverzeichnis

130.000,00 € in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro

Einzelwert des Flurstiicks 144, Flur 2 - Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis
1.200,00 € in Worten: eintausendzweihundert Euro

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen-keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Lutherstadt Wittenberg, den 27.05.2026

XXXXXX XXXX
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Einsichtnahmen und Feststellungen zu Werten und Angaben wurden in dem Umfang vorgenommen und ge-
troffen, wie sie fiir ein nachvollziehbares Wertgutachten erforderlich und von Bedeutung sind.

Ich versichere, dass ich an dieser Sache nicht beteiligt bin und das Wertgutachten nach besten fachlichem
Wissen gewissenhaft, unparteiisch, unabhangig, weisungsfrei und personlich erstellt habe.

Dem Auftragnehmer ist bekannt, dass die Beauftragung zur Erstellung des Wertermittlungsgutachtens im
Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt. Der Auftraggeber ist ausdriicklich befugt, das Gutachten an Dritte
(z.B. Glaubiger, Schuldner, Interessent etc.) weiter zu geben. Dem Auftraggeber ist es dabei.auch gestattet,
das Gutachten ganz oder in Ausziigen wahrend der Dauer des Verfahrens, selbst oder.durch Dritte in s&dmtli-
chen Medien — insbesondere im Internet — zu veréffentlichen und zum Download und/oder Ausdruck bereit
zu stellen.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der:Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der. Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz:zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter: (Hrsg.): -Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, -Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] ‘Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3]: Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung

[5] Kleiber:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Ber(icksichtigung
der ImmoWertV

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Berechnung der Bruttogrundflachen
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Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Lagekarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Lageplanskizze

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszug aus dem Altlastenkataster
planungsrechtliche Auskunft

Fotodokumentation

GA 13 K 25/25 — Lebiener StraBe 37,
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Legende:
i) Wohnhaus
@ Wohnhausanbau
@) Garage
&) Hntergebtude
=1 Uberdachung

—— Flurstilcksgenze

Hnweis: e Oarstellung der
Flurstuckegrenzen und Loge
der Baulichkelten arfolgt nur
zu Erlauterungszwecken im
Rohmen der Wertermittlung.
Sk sind nicht amtlichl

7,20

Lageplanskizze

zur Verkehrswertermittlung
des bebauten Grundsilcks In
06925 Annaburg OT Plossig
Leblener StrofRe 37
Gemarkung: Plossig

Flurm 2
Flurstucke %4 und %5
Mafstab: 1+ 250
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