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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Amtsgericht Wittenberg

Vollstreckungsgericht
Dessauer Strale 291

06886 Lutherstadt Wittenberg

Gesch.-Nr.: 13 K 34/24

Datum:~03.03.2026
Az.: 063/25

GUTACHTEN nach AuRenansicht

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d: §194 Baugesetzbuch
fur das-mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 06895 Zahna-Elster, BreitenteichstraRe 34

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 19.02.2026

Verkehrswert: 20.000 €
Zubehor gemal § 97 BGB ist vermutlich nicht vorhanden

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten und 7 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Anhang zum Deckblatt

a)
b)
c)

d)

e)

)]

h)

h)

Es bestehen augenscheinlich keine Miet- und Pachtverhaltnisse. Das Objekt ist leerstehend.
Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefuhrt.
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nach auRerem Anschein nicht vorhanden.

Zu grundstlicksbezogenen Versicherungen liegen keine Informationen vor.-Lt.Auskunft des Abwe-
senheitspflegers sind keine vorhanden. — siehe dazu gesondertes Anschreiben

Zubehor gemal § 97 BGB ist vermutlich nicht vorhanden.
Scheinbestandteile gemal § 95 BGB sind vermutlich nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm kann aufgrund der AuRenbesichtigung. nicht ausgeschlossen werden.

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

Baulasten bestehen nicht.

Laut Auskunft vom Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg liegen keine bauordnungsbehord-
lichen Besonderheiten bzw. Beschrankungen vor.

Es bestehen keine dinglich gesicherte Nutzungsrechte Dritter.

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 Verhaltnissen
Uberein.

Lt. Darstellung in-der Liegenschaftskarte besteht ein Uberbau von ca. 10 m? auf das nachbarliche
Flurstiick 166 der-Flur 16, Gemarkung Zahna durch das Wohnhaus. — siehe dazu Ausflihrungen im
Gutachten

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 2 von 33
06895 Zahna-Elster
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaushaus

Breitenteichstralte 34
06895 Zahna-Elster

Grundbuch von Zahna, Blatt 2015

Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstlick 267/1, zu bewertende Fla-
che 433 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Wittenberg
Vollstreckungsgericht
Dessauer Stralle 291

06886 Lutherstadt Wittenberg

Auftrag vom 04.12.2025 (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

19.02.2026 (Tag der-Ortsbesichtigung)

19.02.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
19.02.2026

Die Beteiligten wurden zum Ortstermin per Einschreiben Rick-
schein fristgerecht eingeladen. Zum Ortstermin erschien der
amtlich bestellte Abwesenheitspfleger. Der zweite Miteigenti-
mer verzichtete auf die Teilnahme am Ortstermin (durch telefo-
nische Mitteilung am 10.02.2026). Aufgrund des baulichen Zu-
standes des hofseitigen Eingangsvorbaus konnte das Geb&ude
nicht betreten werden. Die vordere Eingangstir war verschlos-
sen. Es wurde eine AuBenbesichtigung durchgefunhrt.

der Abwesenheitspfleger, die Sachverstandige

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.12.2025

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 14.01.2026

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

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und zu baubehdrdli-
chen Beschrankungen

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34,

Seite 5 von 33
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Auskunft aus dem Altlastenkataster

Planungsauskunft der Stadt Zahna-Elster und

Auskunft der Stadt Zahna-Elster zu ErschlieRungsbeitragen
Anfrage zu Bauakten beim Bauordnungsamt

Auskunft des Gutachterausschusses

Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2024

Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Belangen u.a.
Auskiinfte zum abgabenrechtlichen Zustand

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

Grundstiicksmarktbericht 2025 und-Sachwertfaktoren 2025
ortliche Feststellungen und eigenes Grobaufmalf’ der vom 6f-
fentlichen Raum zugéanglichen Bereiche

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 6 von 33
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung ‘und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Landkreis Wittenberg

Zahna ist eine von neun Ortschaften der Stadt Zahna-Elster.
Zahna besitzt ca. 2.670 Einwohner-

nachstgelegene groRere Stadte:
Luth. Wittenberg (ca. 12 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Magdeburg (ca. 104 km entfernt)
Bundesstrafien:

B 2 (ca. 7 km entfernt),-B. 187 (ca. 9-km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 9 — Auffahrt Niemegk (ca. 25 km- entfernt)
Bahnhof:

in'Zahna (ca:-1 km entfernt)

Flughafen:
Leipzig / Halle (ca. 83 km entfernt)

Das:Bewertungsobjekt ist am 6stlichen Stadtrand von Zahna
gelegen.

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich am westlichen
Stadtrand in ca. 1,5 km Entfernung. Kindergarten und eine
Grundschule befinden sich in der Nédhe des Ortskerns. Eine
Bushaltestelle ist in fuBlaufiger Entfernung vorhanden.

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine wesentlichen vorhanden

eben

Stralenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca. 32 m;

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 7 von 33
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GrundstiicksgroRe:
insgesamt 433 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform; Eckgrundstiick

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart: Wohnstralie;
Stralle mit malkigem Verkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
tlw. einseitiger Gehweg vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss liegt in-der Stral’e an

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten: - zweiseitige Grenzbebauung des Nebengebaudes;
- Uberbau des Hauptgebaudes auf das benachbarte
Flurstick 266
allgemeine Grundsétze zum Uberbau: Der.Uberbau nach § 912'BGB gehért zu den gesetzlichen (pri-

vatrechtlichen) Beschrankungen. Unter Uberbau versteht man
das unbeabsichtigte Bauen Uber die Grenze des eigenen
Grundstuicks hinaus.

Der Eigentumer des Grundstlcks, welches Uberbaut wird hat
nach § 912 Abs. 1:BGB sofort Widerspruch einzulegen,
ansonsten muss er die.Uberbauung dulden. Es ist nicht Sache
des Gutachtens diesen Rechtsanspruch zu prifen und darzule-
gen!

Der Nachbar (Eigentiimer des Gberbauten Grundstlicks) ist
durch eine Geldrente zu entschadigen. Fir die Hohe der Rente
ist die.Zeit der Grenziberschreitung mafgebend. Die Rente
geht allen Rechten an dem belasteten Grundstlick, auch den al-
terenvor und erlischt mit der Beseitigung des Uberbaus.

Fir die Bemessung der Uberbaurente (Bodenrente) ist auf den
Zeitpunkt der Uberbauung abzustellen (siehe u.a. BGH, Urt. vom
26.11.1971-VZR 11/70). Die Héhe der Uberbaurente entspricht
im Allgemeinen der zum Zeitpunkt des Uberbaus angemessenen
jahrlichen Verzinsung der Uberbauten Flache. Es gelten also die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus.
Wird dieser erst spater entdeckt, so darf die Uberbaurente nicht
an die zwischenzeitlich geanderten Bodenverhaltnisse ange-
passt werden.

Anmerkung: Aufgrund des Zeitpunktes der Entstehung des
Uberbaus und des anzunehmenden Bodenwertniveaus ist hier
nicht von einer Wertrelevanz durch die zu zahlende Uberbau-
rente auszugehen. Aus diesem Grund verzichtet die Sachver-
standige auf die Ausweisung dieser.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): ortsliblicher, gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 8 von 33
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Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 13.01.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
gefuhrt.
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen.im.Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 05.12.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung 1l ‘des Grundbuchs von Zahna,
Blatt 2015, folgende Eintragung:

Die Zwangsversteigerung:zur Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht-Wittenberg, 13 K 34/24) eingetragen
am 08.05.2025

Schuldverhaltnisse, die ggf. in"Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in.diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

keine-Eintragungen-vorhanden

Anhand der Ortsbegehung'ist.davon auszugehen, dass der Zu-
gang bzw. die Zufahrt zum Grundstick bisher tber das angren-
zende Flurstiick 266 erfolgte.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind im:Zuge der zur Gutachtenerstellung notwendigen
Nachforschungen'nicht bekannt geworden.

Diesbezligliche evtl. bestehende Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 03.02.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist It.
schriftlicher Auskunft nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34,
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2.5.3 Bauordnungsrecht

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Bauzeichnungen sind It. Auskunft des Bauordnungsamtes nicht vorhanden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichenZustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticksbezogenen Bei-
trdgen mallgebend. Als Beitrage gelten-auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist.bezulglich der Beitrage fur 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 Grundstuck ist mit:einem.-Wohngebaude und einem-Nebengebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung).
Das Objekt ist leerstehend.

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 10 von 33
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
Teilweise konnte durch die Fenster in die Gebaude gesehen werden.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hier kdnnen aufgrund der Auflenbesichtigung Abweichungen auftreten.
Es werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich:werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben und Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeiteinzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung; Elektro, Wasser-etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf..empfohlen,-eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus;
- zweigeschossig (nachtraglich beidseitig angehobenes
Dachgeschoss;
-vermutlich:teilunterkellert;
-'nicht ausgebauter Dachraum;
- freistehend;
- mit Anbauten

Baujahr: nicht exakt bekannt, vermutlich um 1900

Modernisierung: Fenster wurden augenscheinlich teilweise erneuert, vermutlich
nach' 1990

Flachen und Rauminhalte: Die Wohnflache betragt ca. 180 m?

Energieeffizienz; Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AulRenansicht: tiw. Klinkermauerwerk, tlw. Betonsteine (Dachgeschoss)

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: augenscheinlich nicht erkennbar, vermutlich Streifenfundamente
Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: vermutlich Holzbalken

Kellerdecke massiv gewdlbt

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 11 von 33
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Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
Kellertreppe:
gerade Holzstiege

Dach: Dachkonstruktion:

vermutlich Holzdach

Dachform:
Satteldach, beidseitig nachtraglich-angehoben

Dacheindeckung:
Wellblechplatten

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber:Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Kanalanschluss ist in der Strafde vorhanden
vermutlich einfache, iberalterte Ausstattung
keine-Angabe maglich

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche FensterlUf-
tung)

keine Angabe mdglich

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Ttren:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

vermutlich-Dielung mit diversen unbrauchbaren Belagen
glatter;einfacher Putz
Deckenputz

Uberwiegend Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Eingangstur:

Holztir mit Glaseinsatz,

hofseitig Holztlr

unbrauchbar (Bad im EG-Anbau)

nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Eingangstreppe

gut bis ausreichend

Baumangel / Bauschaden kénnen nur angegeben werden so-
weit die anhand der Aul3enbesichtigung ersichtlich waren.
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Der hofseitige Eingangsvorbau und der hofseitige Anbau sind
abbruchfahig!

Im Inneren des Gebaudes besteht vermutlich ein grundlegender
und umfassender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.

Es ist davon auszugehen, dass das Gebaude im derzeitigen
Zustand nicht bewohnbar ist.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist, dem aufReren-Anschein nach, noch be-
friedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Sanierungs- und Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude

ehem. Wirtschaftsgebaude

- Massivbau mit oberem Bergeraum

- Satteldach mit Dachsteinen gedeckt

- auflen Klinkermauerwerk

- Holzbrettertiren

- Massivdecke, FuRboden Beton (tlw.), Ziegelflachschicht:(tlw.)
- Holzstiege zum oberen Bergeraum

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss:bis an das 6ffentliche Netz
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundsttick in 06895 Zahna-Elster,
Breitenteichstralle 34 zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Zahna 2015 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Zahna 16 267/1 433 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 Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persoénlichen 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 Grundsticks).wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, 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 Grundstick unbebaut ware.

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

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

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 14 von 33
06895 Zahna-Elster



XXX
XXX
XXX

4.3

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= |-l

= 1000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

= 19.02.2026
=  baureifes.Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= |-l

= 433 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse- zum- Wertermittlungsstichtag
19.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf:den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick:|. Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.02.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen-. WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW-am: Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Flache (m?) 1000 433 x 1,000
Vollgeschosse -1 -1 x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 15,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Flache x 433 m?
beitragsfreier Bodenwert = 6.495,00 €
rd. 6.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 insgesamt 6.500,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
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
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf3-§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen 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 sachverstéandige-Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert-des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie®end-hinsichtlich-seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt fuhrt im ‘Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks und:stellt damit-den-,wichtigsten.Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (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) fiir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den‘so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. 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 InmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 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-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise 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 Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. ‘Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verlangert (d.-h."das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen: durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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 Gebaude 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 Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, 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 Grundsticke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des:sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der.ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der. Objektart (erist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Re-
gion (er ist'z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und der ObjektgroRe.

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 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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 zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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:.4. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

802,00 €/m? BGF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 403,55 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 323.647,10 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 616.871,37 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 616.871,37 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre

e prozentual 37,50 %

e Faktor 0,625

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 385.544,61 € 5.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 390.544,61 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.621,78 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 406.166,39 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.500,00 €

vorlaufiger Sachwert = 412.666,39 €

Sachwertfaktor X 0,64

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 264.106,49 €

besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 242.100,00 €

Sachwert = 22.006,49 €
rd. 22.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen 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.

e (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 Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse 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 Gebaude:
Wohnhaus unter Beriicksichtigung der unterstellten, notwendigen Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0% 0,0:% 0,0% 735% | 265% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk;z.B. aus.Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig,- hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aufdentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaflem

Standgrigtfe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardsfuey Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Stantiargstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung
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Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Bericksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 0,0 0,00
3 730,00 73,5 536,55
4 880,00 26,5 233,20
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK-2010 = .- 769,75
gewogener Standard = 3,3

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

NHK 2010 fiir den Geb&udeteil 1 = 769,75 €/m? BGF
rd. 770,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu-bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 0,0 0,00
3 790,00 73,5 580,65
4 955,00 26,5 253,08
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 833,73
gewogener Standard = 3,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
den tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 833,73 €/m? BGF
rd. 834,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteill 770,00 219,15 50,00 385,00

1
Gebaudeteil 834,00 219,15 50,00 417,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 802,00

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum-Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom-Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweiligeArt 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 fur-Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in.[1], Kapitel 4.04.1.abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei-der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des. Sachwertfaktors zugrunde:lag (hier 1,0).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen.-Sie sind in den‘angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt: Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachver-
sténdig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezlglicher-Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 15.621,78 €
(390.544,61 €)
Summe 15.621,78 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart 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' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
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Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fUhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Wohnhaus

Fir das ca. um das 1900 errichtete Gebaude wurde eine umfassende Sanierung und:Modernisierung unter-
stellt.

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

Hieraus ergeben sich 18 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese-wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflhahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | ‘Unterstellte dung
MaBnahmen. [ MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" - 4 0.0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufientiiren 2 0,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 20
Modernisierung des Innenausbaus; z:B. De- > 00 20
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung-der Grundrissge-
2 0,0 1,0
staltung
Summe 0,0 18,0

Ausgehend von-den 18 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend mo-
dernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1930 = 96 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 96 Jahre =) 0 Jahren

e und-aufgrund des Modernisierungsgrads "umfassend modernisiert" ergibt sich fir das Gebdude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 50 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1996.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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 ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des
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Grundstlcksmarktberichtes 2025 und der veréffentlichen Sachwertfaktoren 2025

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. Sach-
wertfaktoren bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich-zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen:(bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d.-h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher.Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die. Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWert\.-in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten-erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen MaRnahmen erfolgt in-der Regel mit-Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.,

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich-keine Bauschadengutachten: D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen:eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und. wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B: erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmaodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter:in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen-sind die Kostenabziige flir SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in-der aktuellen.Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicher-
mafen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist'daher sachgerecht.

besondere-objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -13.800,00 €

o -13.800,00 €

Unterstellte Modernisierungen -225.000,00 €

¢  Wohnhaus -225.000,00 €

Weitere Besonderheiten -3.300,00 €

o  Freilegungskosten Anbauten *** -2.800,00 €

e  Freilegungskosten Bewuchs **** -500,00 €

Summe -242.100,00 €
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*** Freilegungskosten Anbauten: insgesamt ca. 70 m*® x 40,00 €/ m® = 2.800,00 €
Die Kosten basieren auf den Angaben ortlicher Abrissunternehmen und beinhalten die Entsorgung.

**** Das Grundsticks ist aufgrund des starken Wildwuchses nur erschwert zu betreten. Hier ist eine
Berdumung erforderlich. Es erfolgte eine pauschale Schatzung.

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktublich erzielba-

ren Miete mittels Barwertdifferenz fiir die Ertragsposition:

(gemals § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 1 Im-

moWertV)
Miete marktiblich erzielbare Miete tatsachliche Miete
jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1,5% it.=-0%
Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahr
Kapitalisierungszinssatz k=3,25%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 14.040,00 € 0,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 0,985406 x 0,985406

(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahr;k =3,25 %, (1,00 Jahr;k = 3,25 %,
im = 1,5 %) it =0 %)

= Barwert =13.835,10 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzlglich-Barwert der-marktublich erzielbaren Miete)

=-13.835,10 €; rd. -13.800,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinssatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Beriicksichtigung der Dynamiken
von marktlblicher und tatséchlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsdchlichen Miete).

Da eine umfassende Sanierung-erforderlich-ist, ist hier.eine:Dauer bis zur Nutzungsmadglichkeit zu
schatzen und die Mietdifferenz in-Abzug zu bringen.

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude

s,Wohnhaus*
Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen

(bei 18,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache

@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a]

@ Kosten sonstiger.unterstellter Investitionen [b]
davon Anteil fur-gestaltbare Mainahmen [c]
davon Anteil fuir nicht gestaltbare Malinahmen [d]

@ Kosten-unterstellter Investitionen insgesamt
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik)

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) =

relative regionalisierte Neubaukosten
Wohn-/Nutzflache
regionalisierte Neubaukosten HK

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK

Erstnutzungsfaktor

1.855,00 €/m?

x 180,00 m?
= 333.900,00 €
+ 0,00 €

= 333.900,00 €
X 0,85

283.815,00 €
283.815,00 €

2.896,00 €/m?
x 180,00 m?
=  521.280,00 €
0,54
1,25
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 264.106,49 € X 0,54 x(1,25-1) = 36.211,48 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schoénheitsreparaturen 140,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 180,00 m?
Kostenanteil x 18,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen 2 22.680,00 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiur die unterstellten MalRnahmen ([a] + [b])x Rf(lk) o 283.815,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 36.211,48 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 22.680,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc:) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmatinahmen u:a. [i] = _224.92352€

rd. —225.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg;-mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) *+ [g] + [h]) = 0,793

4.5 Ertragswertermittlung

451 Das Ertragswertmodell. der-immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts:ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten)-aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks.aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb-wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und'Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich-(bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

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 Grundstlicks“ abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
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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 ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen:abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erziel-
baren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung'und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist.von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage-zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder-Grundstilicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde.zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImnmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende:Aufwendungen, die firr eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten; die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko:einer, Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und.sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur-Vermietung,-Verpachtung-oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von-uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 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 Eigentimer-zu-tragen sind,.d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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 Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage —abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig 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 RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen 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 Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung-durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte-und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImnmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, 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 Uberschldgig.schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

13 K 34/24 — Breitenteichstr. 34, Seite 28 von 33
06895 Zahna-Elster



XXX
XXX
XXX

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 180,00 6,50 1.170,00 14.040,00
Nebengebaude
Summe 180,00 - 1.170,00 14.040,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
14.040,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.040,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.369,60 €

jahrlicher Reinertrag = 10.670,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,25 % von 6.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x-Bodenwert (beitragsfrei)) - 211,25 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.459,15 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer x 24,552

vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen = 256.793,05 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 263.293,05 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 263.293,05 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 242.100,00 €

Ertragswert = 21.193,05 €
rd. 21.200,00 €

4.5.4  Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir Giberschlagig mittels Umrechnungsfaktoren
anhand der-Aufienmalde ermittelt. Die Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften
(WoFIV;:11.:BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

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

e aus dem Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2025
e aus der eigenen Mietpreissammlung der Sachverstandigen
e aus dem Mietspiegel des IVD und sonstigen regionalen Mietpreisveroffentlichungen
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als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten 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 Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind,

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses,

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

Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung'in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezliglich die differenzierte Berechnung in der-Sachwertermittlung.
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4.6 Verkehrswert (nach AuBenbesichtigung)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware

(§ 194 BauGB).

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Gblicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert-wurde mit 22.000 €
ermittelt.

Beriicksichtigung eines Risikoabschlages:

Da der Zutritt zu den Gebauden nicht méglich war, konnte die Bewertung nur-nach Au3enansicht erfolgen.
Es besteht die Unsicherheit, dass ggf. Umstande in Form von Ausstattungsunterschieden.oder ggf. beste-
hende Bauschaden bzw. Baumangel u.a. nicht festgestellt werden konnten und somit auch nicht in die Be-
wertung einflieBen konnten. Demzufolge beruhen die Ansatze der.wertermittlungsrelevanten Daten wie Nor-
malherstellungskosten, Sachwertfaktor, Mietzins und Liegenschaftszinssatz auf unsicherer Wertbasis. Daher
wird die Berucksichtigung eines sog. Risikoabschlages flir angemessen und sachgemal erachtet.

Es erfolgt ein Risikoabschlag in Hohe von 10 % vom ermittelten Verkehrswert.
Es ergibt sich demnach: 22.000 € x 0,90 = 19.800,00€- rd. 20.000,00€

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus_bebaute- Grundstiick in;06895-Zahna-Elster, Breitenteich-
stralle 34

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zahna 2015 5
Gemarkung Flur Flursttick
Zahna 16 267/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 mit rd.

20.000 €

in Worten: zwanzigtausend Euro

geschatzt.

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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Lutherstadt Wittenberg, den 03.03.2026

XXXXX XXXXX
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Einsichtnahmen und Feststellungen zu Werten und Angaben wurden in dem Umfang vorgenommen und ge-
troffen, wie sie fur 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 persoénlich 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 samtli-
chen Medien — insbesondere im Internet — zu verdéffentlichen und zum Download und/oder Ausdruck bereit
zu stellen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung derVerkehrswerte von Immobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV.

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —.Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, .Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5]1 Kleiber:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung
der:ImmoWertV

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Berechnung der Bruttogrundflachen
Anlage 2: Lagekarte
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Lageplanskizze
Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 6: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 7: planungsrechtliche Auskunft
Anlage 8: Fotodokumentation
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