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1 Ergebnisubersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Einfamilienhaus und Nebengebiude bebaute Grundstiick
in 06408 Ilberstedt, Breite Strafle 23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Ilberstedt 195 1 Ilberstedt 1 237 454 m?

Auftraggeber: Amtsgericht Bernburg

Abt. Zwangsversteigerung
Liebknechtstrafie 2, 06406 Bernburg

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehrnétig und wird deshalb auftragsgemil weg-
gelassen.

Auftragsdatum: 8. "September 2025

Wertermittlungsstichtag: 2. Oktober 2025

Besonderheiten: 1. Das Bewertungsobjekt liegt in einem Bergbausenkungsgebiet

mit offensichtlich bereits eingetretenen Senkungsschiden (vgl.
2.4 und 3.3).

2. Der. Trinkwasserhausanschluss wurde im Juli 2025 getrennt
und miisste kostenpflichtig neu hergestellt werden (vgl. 3.6).

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag mit rund
40.000 €
(In Worten: vierzigtausend Euro)

geschitzt.

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten zuziiglich acht Anlagen mit insgesamt 15 Seiten. Das Gutachten
wurde in vier Ausfertigungen und zusétzlich als PDF auf CD-ROM ausgeliefert.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Bernburg, Abt. Zwangsversteigerung
Liebknechtstralie 2, 06406 Bernburg

Auftrag vom 8. September 2025 (Eingang des Auftragsschreibens)

Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nétig und wird deshalb auftragsgemill weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebengebidude
Breite Stral3e 23, 06408 Ilberstedt
Grundbuch von Ilberstedt, Blatt 195, 1fd. Nr. 1

Gemarkung Ilberstedt, Flur 1, Flurstiick 237 (454 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Ortsbesichtigung;:

Teilnehmer am:Ortstermin:

Hinweis zum Ortstermin:

Gemail Beschluss des Amtsgerichts Bernburg vom 21.08.2025 soll durch
ein schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des Grund-
stiicks zum Zwecke der Zwangsversteigerung festgestellt werden.

02.10.2025
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 02.10.2025 wurden die Beteiligten durch Schreiben
vom 18,09.2025 fristgerecht eingeladen.

der Nachlasspfleger sowie der Sachverstindige

Das Bewertungsobjekt konnte betreten und besichtigt werden. Der Nach-
lasspfleger erteilte Auskiinfte zum Bewertungsobjekt. Die Grundrisse
wurden durch ein ortliches Handlaseraufmal erstellt. Die Fotodokumenta-
tion entstand zum Besichtigungstermin.

2.4 Besonderheiten dieser Wertermittlung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Bergbausenkungsgebiet. Zum Ortstermin war eine Neigung um
etwa 1° in Ostliche Richtung feststellbar. Das zeigte sich auch durch gerissene Bodenfliesen. Da es sich
bei dem Bewertungsobjekt um eine Nachlasssache handelt, konnten keine Auskiinfte {iber linger zu-
riickliegende Zeitrdume erteilt werden. Nach ortlicher Wahrnehmung scheint das straBenseitig rechte
Fundament bereits verstiarkt worden zu sein. Zwei vorgefundene Hohenmessbolzen im stralenseitigen
Sockel stiitzen diese Annahme. Ob die Neigung des Gebédudes durch diese ggf. durchgefiihrte MaB-
nahme gestoppt werden konnte, ist weder bekannt noch abschdtzbar. Der Wertnachteil entstandener
Schéaden wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal berticksichtigt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 GrofBriumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur:

3.2 Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strafle und
im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Salzlandkreis
Ilberstedt (947 Einwohner — Stand 31.12.2024)

Naichstgelegene grofere Stadte: Bernburg (ca. 8 km), Halle (ca. 49 km)

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 47 km)

Bundesstra3en: B6 (ca. 4,5 km)

Autobahnzufahrt: A36 Ilberstedt (ca. 2 km), A14 Plotzkau (ca. 11 km)
Bahnhof: Ilberstedt (ca. 1,5 km)

Flughafen: Berlin Brandenburg(ca. 182 km), Leipzig/Halle (ca. 71 km)

Bevolkerungsentwicklung:
¢ in den letzten 5 Jahren: ca. -2,2 %

nordlicher Ortsrand von Ilberstedt; Die Entfernung zum Stadtzentrum von
Bernburg betriigt ca. 8 km:. Geschifte des tiglichen Bedarfs sowie Schulen
undArzte {iberwiegend erst in Bernburg; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bus-
haltestelle) im Ort; mittlere Wohnlage - als Geschéftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit aufgelockerter, offener, 1- bis
2-geschossiger Bauweise

keine

eben

StraBenfront: ca. 17 m; mittlere Tiefe: ca. 27 m; fast rechteckige Grund-
stiicksform (vgl. Anlage 7.3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraB3enart:

StraBBenausbau:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Anliegerstrafle mit geringem Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein; seitliche Griinstreifen, Park-
buchten und Stralenraumbeleuchtung vorhanden.

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss
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Grenzverhéltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schédliche
Bodenverdanderungen:

Ingenieurgeologische Stel-
lungnahme:

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Mauer,
Zaun und Hecken

grundsitzlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; Es besteht je-

doch die Gefahr von Bergschiden; keine Grundwasserschaden

GemaB schriftlicher Auskunft vom Salzlandkreis ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfliche aufgefiihrt.

Bergbau
Bergbauberechticungen:

Das angefragte Grundstiick befindet-sich vollstindig in der nachfolgend
nach §§ 6 ff. Bundesberggesetz(BBergG), in derjeweils giiltigen Fassung,
aufgefiihrten Bergbauberechtigung:

Art der Berechtigung Bergwerkseigentum

Feldesname Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde
Nr. der Berechtigung . I1I-A-d/h-54/90/878-4235
Bodenschatz Steinsalz einschlieflich auftretender Sole

und als Gestein zurunterirdischen behdlter-
losen Speicherung geeignet

Rechtsinhaber. bzw.

Rechtseigentiimer

Die-in'o. a. Tabelle angegebene Bergbauberechtigung rdumt dem Eigen-
tiimer-die in den §§ 6 ff.-BBergG aufgefiihrten Rechte ein und stellt eine
durch Artikel 14 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland (GG)
geschiitzte-Rechtsposition dar.

Da die Rechte des Eigentiimers der Bergbauberechtigung bei zukiinftigen
Planungen zu beriicksichtigen sind, empfehle ich Ihnen, von diesem eine
entsprechende Stellungnahme einzuholen.

Untertagebergbau.

Das Grundstiick befindet sich iiberdies im Einwirkungsbereich des Berg-
werkes der , be-
kanntgegeben durch die zustindige Behdrde gemdf3 § 3 Abs. 3 Einwir-
kungsBergV.

Der Einwirkungsbereich bezeichnet ein Gebiet an der Tagesoberfldche, in
dem es durch bergbauliche Mafsnahmen theoretisch zu Einwirkungen auf
die Tagesoberfliche kommen kann. Innerhalb des Einwirkungsbereiches
sind 10 cm oder mehr an Bodenbewegungen markscheiderisch nachgewie-
sen.

Ich empfehle auch hierzu eine Stellungnahme beim Rechteinhaber des
Bergwerkseigentums einzuholen.

Auf stillgelegten Bergbau/ Altbergbau ergeben sich aus den aktuellen Un-
terlagen- und Risswerkbestinden folgende Hinweise.
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Am Standort befindet sich folgendes Altbergbauobjekt:

Name Kali- und Steinsalzgrube ,, Gréna “
Abbautechnologie Tiefbau

Abbauzeitraum ab 1911

Abbauteufe ab 350 m

Bodenschatz Kali, Steinsalz

Rechtsnachfolge

Aussagen zu Bergschadensfragen, hier fiir die Bereiche mit Rechtsnach-
folge, insbesondere zur Anpassungspflicht gemdf3 § 110 BBergG, kénnen
Ihnen nur vom Rechtsnachfolger gegeben werden: Ich empfehle auch
hierzu eine Stellungnahme zum eventuellen Senkungsgeschehen einzuho-
len.

Geologie

In Bezug auf vom geologischen Untergrund ausgehende Gefahren ergeben
sich aus den aktuellen -Datenbestinden keine Hinweise.

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natiirliche Sub-
rosionsprozesse “bedingte " Beeintrdchtigungen der Geldndeoberfliche

(bspw. Erdfille) sind dem LAGB in dem zu betrachtenden Bereich nicht
bekannt.

Stellungnahme

Das Grundstiick befindet sichinnerhalb des Bergwerksfeldes ,, Bernburg-
Osmarslebener Steinsalzmulde “, in dem wir untertdgig Steinsalz gewin-
nen.

Die nordlich und 6stlich des Standortes gelegenen Steinsalzbaufelder fiih-
ren mit ihren Uberzugswirkungen zu Senkungen an der Tagesoberfliche.
Dort wird sich eine grofsrdumige flache Senkungsmulde ausbilden. Im Be-
reich des Grundstiicks werden sich im Laufe der ndchsten 100 Jahre Ge-
samtsenkungen von 1,8 m einstellen. Dies fiihrt zu Schieflagewerten von
Smm/m mit Neigung in nordostliche Richtung. Im gleichen Zeitraum sind
maximale Zerrungen von 1 mm/m zu erwarten.

Die Abbautdtigkeit fiihrt zu Sprengerschiitterungen, deren Emissionen
zwar wahrnehmbar sind aber weit unterhalb der zuldssigen Grenzwerte
nach DIN 4150 liegen. Durch Erschiitterungswirkungen verursachte Ge-
bdudeschdden sind demnach nicht zu erwarten.

Fazit:

Die von K+S beschriebene Neigung in norddstliche Richtung war zum
Ortstermin im Gebdude wahrnehmbar. Durch einen elektr. Neigungsmes-
ser konnte eine Neigung von etwa 1° festgestellt werden. Das moderni-
sierte Badezimmer weist resultierende Rissbildungen in den Bodenfliesen
auf. Dieser Umstand wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal beriicksichtigt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstidndigen liegt ein Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht
in Abteilung II des Grundbuchs von Ilberstedt, Blatt 195 keine wertbeein-
flussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 24.07.2025

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begilinstigende) Rechte, be-

sondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Befragung im Ortster-
min nicht vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

verzeichnis:
Denkmalschutz:
Darstellungen im Flachen-

nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht:

vor. Das Baulastenverzeichnis-enthilt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Salzlandkreises
nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungsplan als Wohn-
baufldche (W) dargestellt:

Fiir den<Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Angabe der
Verbandsgemeinde Saale-Wipper im Geltungsbereich einer Klarstellungs-
satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, so dass die Zuldssigkeit von Vor-
haben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Seitens des Kreisarchives vom Salzlandkreis wurden Ausziige aus der
Bauakte von 1980 (Umbau und Werthaltung) iibersandt. Die Ubereinstim-
mung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der Baugenehmigung wurde nicht detailliert gepriift. Es konnten je-
doch leichte Abweichungen beim Grundriss festgestellt werden. Die Wert-
ermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fithrt und die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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Beitragsrechtlicher Zu- Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
stand: Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe des Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe* ist das
Grundstiick an den Abwasserkanal angeschlossen. Offene Forderungen
hierzu bestehen nicht. Kostenverursachende Maflnahmen sind mittelfristig
nicht geplant. Der Trinkwasseranschluss wurde im Juli 2025 von der Ver-
sorgungsleitung in der Strale getrennt. Ein eventuell erneuter Anschluss
des Grundstiickes an die Versorgungsleitung erfordert die kostenpflichtige
Herstellung einer neuen Hausanschlussleitung mit Baukostenzuschuss.
Die Kosten hierfiir betragen ca. 7.200 € (Baukostenzuschuss und Bauleis-
tung).

Nach Angabe der Verbandsgemeinde Saale-Wipper bestehen offene Kos-
ten in Hohe von 189,11 € fiir nicht gezahlte Grundstiickssteuern sowie ei-
ner Gartenpacht. Kostenverursachende Maflnahmen sind nicht geplant.

Im Gutachten werden die .offenen Forderungen nicht wertmindernd be-
riicksichtigt, da diese durch die Gléubigerinnen zur Zwangsversteigerung
angemeldet werden konnen. Dennoch sollte ein potenzieller Ersteher im
Zwangsversteigerungstermin hinterfragen, ob er ein, von diesen Kos-
ten unbelastetes Grundstiick ersteigern kann.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBBerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfithrende Sachverstindige keine Gewihrleistung tibernehmen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Ortstermin erfragt.

Es wird empfohlen, vor e¢iner vermogensmifligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit-einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befindet sich 1 Garagenstellplatz. Das Objekt ist ungenutzt. Die wirtschaftliche Nach-
folgenutzung entspricht der Wohnnutzung.

Hinweis; Nach vorliegendem Pachtvertrag hat der Erblasser das westlich angrenzende Grundstiick (Flur-
stiick 234/16) mit einer Grofe von ca. 279 m? von der Gemeinde Ilberstedt gepachtet. Das Pachtverhélt-
nis hat am 01.11.2003 begonnen. Der jdhrliche Pachtzins startete mit 41,85 €/Jahr und sollte sich alle 2
Jahre um 5 % erhohen.
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4 Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumingel und -schidden wurden soweit aufgenommen, wie-sie. zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und
Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen: Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie liber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebéudeart: einseitig angebautes, nur. geringfiigig unterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und hofseitigem Anbau

Baujahr: vor 1900 (nach sachverstandiger Schéatzung)

Modernisierungen: 1980 - UmbaumafBnahmen mit Dachaufstockung
1996 - Teilmodernisierung (Fenster, Heizung, Sanitér, Innenausbau)
2005 - wahrscheinlich Modernisierung des Bades im EG

Flachen: Die Wohnflache betrigt rd. 133 m?2. Die Bruttogrundflache (BGF) betragt
rd. 206 m>.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist nicht barrierefrei.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine wirtschaftlich sinnvollen
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Raumaufteilung: Kellergeschoss: ein Kellerraum (Gewdlbekeller) mit Ziegelsteintreppe

Erdgeschoss: Flur mit Geschosstreppe, Schlafzimmer, Bad/WC nebst
Kammer (in der Garage), Kiiche nebst Speisekammer, stralenseitiges
Wohnzimmer und hofseitiges Wohnzimmer im Anbau

Dachgeschoss: Flur, WC-Raum, giebelseitiges Zimmer und Zimmer
nebst Kammer
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4.2.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebiude- und Raumausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liiftung:
Warmwasserversorgung:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tlren:

Sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Massivbau

Streifenfundament (ggf. stralenseitig erneuert)

Bruchsteinmauerwerk o.4.

Mauerwerk bis 50 cm Stérke

Mauerwerk bis 24 cm Stérke

Keller mit Gewolbedecke, dariiber Holzbalkendecken

Geschosstreppe als Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Eingangstiir aus Aluminium; mit Lichtausschnitt; hofseitig Kunststofftiir
zimmermannsméBig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach bzw.
stralenseitig mit Aufstockung, Betondachsteindeckung und vorgehéng-

ter Regenentwésserung aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung

elektr. Nachtspeicherheizung

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)
Durchlauferhitzer (Elektro) oder Boiler (Elektro)

schwimmender Estrich oder Holzdielen mit Terrazzo, Kunststoffbelag,
Teppichbelag oder Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich, Tapeten oder Fliesen
Deckenputz bzw. Gipskartonplatten o.4.

Kunststoff-Isolierglasfenster teils mit Rollladen

Zimmertiiren aus Holz oder Holzwerkstoffen

EG mit Wanne, bodentiefer Dusche und Waschbecken jeweils nebst
Mischarmatur sowie bodenstehendem WC-Becken nebst tiethdngendem

Spiilkasten; DG mit WC und Handwaschbecken (erneuerungsbediirftig)

wegen Uberalterung nicht in der Wertermittlung enthalten
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4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile: Eingangstreppe und hofseitige Gaube (bereits im Bewertungsmodell ent-
halten)
Besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschdden und Bauméngel: Rissbildungen infolge von Bergbauschéden; teils verbrauchte Gebaude-
und Raumausstattung

Grundrissgestaltung: nicht durchgehend zweckmifBig u.a. mit Durchgangs- und gefangenen
Réumen sowie teils unterdurchschnittlichen Raumhohen

Wirtschaftliche Wertminde-  Bergsenkungsgefahr; wirtschaftliche nicht nachhaltige Nebengebaude
rungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nur ausreichend. Es besteht teils erheblicher Un-
terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebaude

Es sind mehrere Nebengebidude vorhanden.:Als wirtschaftlich nachhaltig wird jedoch nur die Garage
eingeschitzt. Die an das Wohnhaus angebaute Garage wurde massiv errichtet und weist ein Pultdach
mit bitumindser Pappdeckung, ein Doppelfliigel-Holztor; Boden aus Gehwegplatten und Elektroan-
schluss auf.

Die tibrigen hofseitigen Nebengebdude weisen schlechte bis ruinése Bau- und Unterhaltungszustdnde
auf, so dass davon auszugehen ist, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer diese Gebaude
abbrechen wird, um Grundstiicksfreifliche bzw. Gartenfliche zu schaffen. Der diesbeziigliche Wert-
nachteil wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

4.4 Auflenanlagen

AulBlenanlagen sind als Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz, Hofbefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen sowie Einfriedung (Mauer, Zaun
und Hecken) vorhanden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebdude bebaute
Grundstiick in 06408 Ilberstedt, Breite Strafle 23 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Ilberstedt 195 1 Ilberstedt 1 237 454 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der.sonstigen Umsténde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln; insbesondere weil diese liblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert-des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuetliche Abschreibung) im-Vordergrund, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im-gewo6hnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswert-
verfahren (gemil3 §§ 27 - 34 ImmoWertV 21)als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies
gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, daes sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick
sowohl hinreichend gesicherte Liegenschaftszinssitze nicht bekannt sind und auch nicht aus fiir §hnliche
Objektarten verdffentlichten abgeleitet werden kénnen als auch marktiiblich erzielbare Mieten nicht hin-
reichend sicher geschétzt werden kdnnen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf'der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl.-§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wiére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale sachgemif zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen besondere Ertragsverhaltnisse
(z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bauméangel und Bauschdden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und Abweichungen in
der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt (durchschnittliche Lage) 20,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksfliche (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

2

800 m?

02.10.2025
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1-2

454 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere-Anpassung) = 20,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 02.10.2025 X 1,000 EO1

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage | x 1,000
Art der. baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 20,00 €/m? E02
Flache (m?) 800 454 X 1,000 EO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 2 1-2 X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
Flache X 454 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.080,00 €

rd. 9.100.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 9.100.00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich keine
wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. Die letzten drei veroffent-
lichten Stichtage weisen keinerlei Verdnderungen beim Bodenrichtwert auf.

E02

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert“ ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3stab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken'in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berticksich-
tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den.Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor
als Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren.

EO03

Der Bodenrichtwert wurde fiir eine Grundstiicksgrofie von 800.m? definiert. Das Bewertungsgrundstiick
weist eine deutlich kleinere Grundstiicksfliche auf. In der Wertermittlungstheorie gibt es eine Grund-
stiicksgroflenanpassung. In der Praxis hat eine Untersuchung des Gutachterausschusses jedoch ergeben,
dass im Regionalbereich eine Abhdngigkeit von der Grundstiicksgrofie nicht nachgewiesen werden
kann.
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 914,00 €/m? BGF 485,00 €/m*> BGF

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundfldche (BGF) 206 m? 36 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 10.000,00 € 0,00 €

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 198.284,00 € 17.460,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 02.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 375.946,46 € 33.104,16 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 375.946,46 € 33.104,16 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 15 Jahre

e prozentual 81,25 % 75,00 %

o Faktor 0,1875 0,25

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen 70.489,96 € 8.276,04 €

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 78.766,00 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen u. sonstigen Anlagen + 3.150,64 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 81.916,64 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.100,00 €

vorlaufiger Sachwert = 91.016,64 €

Sachwertfaktor X 0,91

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

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 82.825,14 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 42.700,00 €

Sachwert = 40.125,14 €
rd. 40.000,00 €
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5.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstéindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 bzw. der InmoWertV entnommen. Es ergeben
sich Normalherstellungskosten im Basisjahr (2010) in Hohe von 914 €/m? BGF fiir das Wohnhaus und
von 485 €/m? fiir die Garage. Ubliche Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten des Wer-
termittlungsmodells bereits berticksichtigt (vgl. Anlage 7.6).

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundfldchen (BGF)) wurde vom Sachverstindigen durch-
gefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Im vorliegenden Fall wurde die BGF anhand der vorliegenden Unterlagen und eines ortlichen
Handlaseraufmalles ermittelt und mit rd. 206 m? fiir das Wohnhaus und rd. 36 m? fiir die Garage in
Ansatz gebracht. Die Berechnung ist in der Anlage 7.5 dargestellt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen e¢inzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlédge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaflen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlidge zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilunterkellerung 10.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 10.000,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde unter Beriick-
sichtigung der in [1], Kapitel 4.04.1 verdffentlichten offiziellen Daten des statistischen Bundesamtes
angesetzt. Es'wird der zum Stichtag geltende Wert von 189,6 in das Sachwertverfahren eingefiihrt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor von 1,00 angesetzt, da dieser auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich ein
Ansatz von 80 Jahren fiir das Wohnhaus und 60 Jahren fiir die Garage.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nédherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziig-
lich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, ‘insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
malBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Das nach sachverstiandiger Schitzung 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet: Im konkreten Fall werden fiir klei-
nere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung pauschal 2 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten) vergeben.

In Abhéngigkeit von:

e der iliblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1900 =125 Jahre) ergibt sich eine (vorldu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von. (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen-im Rahmen der Instandhaltung"
ergibt sich fiir das Gebdude gemil der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1960.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Garage

Das nach sachverstiandiger Schitzung 1980 errichtete Gebdude wurde nicht wesentlich modernisiert. In

Abhingigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (60.Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2025 — 1980 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 45 Jahre =) 15 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Ge-
biude gemil} der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 15 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt gemall ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 81,25 % bzw. 75,00 % und ein Minderungsfaktor von
0,1875 bzw. 0,25.

Auflenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebédude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiude; Einfriedungen wie Mauern, Zéune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssétzen geschétzt und im Sachwertverfahren prozentual zum Gebdude-
wert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hohe von rd. 4 % berticksichtigt.

Aullenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: 4,00 % der vorldufigen Gebidudesach- 3.150,64 €
werte insg. (78.766,00 €)
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Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogen. Sachwertfaktors. Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren im NHK 2010 — Modell abgeleitet. Hiernach-ergibt sich nach An-
passung an den Bodenrichtwert, die Ausstattungsstandardstufe, die Grundstiicksgrofle, das Baujahr und
die zeitliche Kaufpreisentwicklung ein Sachwertfaktor von rd. 0,91.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen;.ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich. Das Erfordernis einer zusétzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassung des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht bzw. wurde bereits bei der
Ableitung des Sachwertfaktors berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmifligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt. Die teils
verbrauchte Gebdude- und Raumausstattung ist:im Wesentlichen in der Alterswertminderung enthalten.
Dartiiber hinaus sind jedoch die Senkungsschidden durch den Bergbau als pauschal geschitzter Wertab-
schlag in H6he von 15.000 € zu beriicksichtigen. Die hofseitigen Nebengebidude befinden sich in einem
schlechten Bau- und Unterhaltungszustand und werden hierdurch insgesamt als wirtschaftlich nicht
nachhaltig eingeschétzt. Die iiblichen-Abbruchkesten in Hohe von 20 €/m* werden unter Beriicksichti-
gung des Baupreisindex und des-aus Unterlagen und ortlicher Ermittlung berechneten Volumens mit
rd. 22.700 € in Abzug gebracht. Erforderliche Entriimpelungsmafinahmen werden durch einen Wertab-
schlag in Héhe von 5.000 € berticksichtigt. Fiir den Neuanschluss des Trinkwasseranschlusses werden
Bauleistungen in Hohe von-ca. 5.000 € erforderlich:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e Schiden durch Bergbausenkung -10.000,00 €

e  Abbruchder unwirtschaftlichen Nebengebaude -22.700,00 €

e  Entriimpelung des Bewertungsobjektes -5.000,00 €

e  Neuanschluss des Trinkwassers -5.000,00 €

Summe -42.700,00 €

5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einseitig angebautes, nur geringfiigig unterkellertes, ein-
geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und hofseitigen Anbau. Das Einfamilien-
haus wurde nach sachverstindiger Schatzung vor 1900 errichtet und ab 1996 teilweise modernisiert. Das
Badezimmer wurde offensichtlich spiter modernisiert, weist jedoch Senkungsschéden durch Bergbau
auf. Die Wohnflache betrdgt rd. 133 m?. Eine seitlich angebaute Garage ist auch zukiinftig nutzbar. Fiir
alle weiteren Nebengebdude wird aufgrund ihres schlechten Zustandes der Abbruch zugrunde gelegt.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:
a. Mieter sind nicht vorhanden. Das Objekt ist unbewohnt.

b. Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
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Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die mitgeschitzt werden miissten.

e o

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
Es gibt keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen.
Es besteht keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster eingetragen.

= @ oo

Ob eine grundstiicksbezogene Versicherung besteht, ist nicht bekannt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 40.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswert wird objekttypisch und unter Beriicksichtigung der verfiig-
baren Marktdaten aus dem Sachwert abgeleitet.

Der ermittelte Verkehrswert ohne Abzug der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ent-
spricht einem Preis in Hohe von rd. 624 €/m* Wohnfliche bei Ansatz von rd. 133 m? Wohnflidche. In
vorliegenden Ver6ffentlichungen des Gutachterausschusses stehen Ableitungen von Gebédudefaktoren
zur Plausibilisierung zur Verfiigung. Hiernach ergibt sich nach-Anpassung an die Merkmale des Bewer-
tungsobjektes ein Vergleichspreis in Hohe von rd. 690 €/m? Wohnfldche. Der ermittelte Verkehrswert
kann insoweit als plausibel betrachtet werden:

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebaude bebaute Grundstiick in 06408
Ilberstedt, Breite Stralie 23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
llberstedt 195 1 llberstedt 1 237 454 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mitrd.

40.000 €

(In Worten: vierzigtausend Euro)

geschitzt.
Der Sachvetstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Halle (Saale), den 1. Dezember 2025

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2017 (BGBI. I S. 3634), in aktueller Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), in aktueller Fassung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), in aktueller Fassung

GEG:
Gebidudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), in aktueller Fassung

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in aktueller Fassung

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche, in aktueller Fassung

7ZVG:

Gesetz iliber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mérz 1897 (RGBL. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai-1898 (RGBI. S.'369, 713) (BGBI. III 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2 Verwendete objektbezogene Unterlagen

Ul] Internetauskunft-des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Ilberstedt
U2] Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 6. Oktober 2025

U3] Kopie des: Grundbuchs, Amtlicher Ausdruck vom 24. Juli 2025

U4] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 11. Sept. 2025
U5] - Liegenschaftskarte vom §. September 2025

U6] . Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 2. Oktober 2025
[U7] " on-geo-Daten vom 8. September 2025

US] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 6. Oktober 2025

U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 9. September 2025
U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 15. September 2025

Ul1] Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitragen vom 11. September 2025

U13] Auskunft der K+S Minerals and Agriculture GmbH vom 3. November 2025
U14] Bauunterlagen vom Salzlandkreis
U15] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[

[

[

[

[U12] Ing.geol. Stellungnahme vom 29. September 2025

[

[

[

[U16] Veroffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten u.a. (open data)
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.) Sprengnetter Books Pro, Online-Wissensdatenbank, Entscheidungs-, Geset-
zes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjekts innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2: Straflenkarte / Stadtplan

Anlage 7.3: Auszug aus der Katasterkarte

Anlage 7.4: Grundrisse und Gebédudeschnitt (unmalstiblich)

Anlage 7.5: Wohnfldchenzusammenstellung und Berechnung der BGE

Anlage 7.6: Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Anlage 7.7: Fototibersichtsplan

Anlage 7.8: Fotodokumentation

6.5 Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nurfiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
gestattet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, {iber www.on-geo.de
lizenziert. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

Eine Internet-Verdffentlichung ist-nur im Kontext von Zwangsversteigerungen gestattet, maximal bis
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Auf den §:45 des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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7 Anlagen

7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

ilbersichiskarte HStunderland: Sa_, Anhalt
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7.2

Straflenkarte / Stadtplan
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmafistiblich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)
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7.4  Grundrisse und Gebaudeschnitt (unmaflstiblich)

Grundriss Erdgeschoss aus Bauunterlagen:
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Grundriss Erdgeschoss aus diesseitigem Aufmal:

Zimmer
Garage
N
Bad /W ‘l ammer

Wohnzimmer

Grundriss Dachgeschoss aus diesseitigem Aufmal:

I Schlafzimmer ,
Kammer I Zimmer
510 =
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung und Berechnung der BGF

Wohnflichenzusammenstellung

Wohneinheit Grundfliche Faktor der Gewichtete
(m?) Nutzwertwichtung Nutz- bzw. Wohnflidchen (m?)
Einfamilienhaus Einzelraum Nutzeinheit
Erdgeschoss: 86,46 m?
Flur mit Geschosstreppe 10,36 1,00 10,36
Schlafzimmer 15,47 1,00 15,47
Bad/WC 9,37 1,00 9,37
Kiiche 11,19 1,00 11,19
Kammer 2,99 1,00 2,99
Wohnzimmer (strallenseitig) 16,08 1,00 16,08
Wohnzimmer (im Anbau) 21,00 1,00 21,00
Dachgeschoss: 46,57 m?
Flur 5,44 1,00 5,44
WC 1,98 1,00 1,98
Schlafzimmer 17,67 1,00 17,67
Kammer 10,46 1,00 10,46
Zimmer 13,77 0,80" 11,02
Wohneinheit insg.: 133,03 m?

Berechnung der BGF

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist Bestandteil der DIN'277 und dient zur Berechnung von Grundflachen
von Bauwerken oder deren-Teilen, sie ist die Summe der Grundfliachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Die Grundflidchen nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv bedingter Hohlrdume, wie in
beliifteten Déachern oder liber abgehéngten Decken bleiben unberiicksichtigt.

Gebaudeteil Bereich.  Geschosse Linge  Breite  Faktor BGF (m?)
Einfamilienhaus a EG, DG 12,60m 7,20 m 2 181,44
a EG 510m  4,80m 1 24,48
Summe 205,92
rd. 206,00

Gebaudeteil Bereich  Geschosse Linge  Breite  Faktor BGF (m?)
Garage a EG 720m 5,00 m 1 36,00
Summe rd. 36,00

! Die lichte Raumhohe des Zimmers betrigt lediglich 2,02 m. Das fiihrt zu einer beengenden Wirkung, so dass ein Wohn-

wertfaktor von 0,8 gewahlt wird.
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7.6 Ermittlung

der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

Aullenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aullentiiren 11,0 % 1,0

Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fufbdden 5,0 % 1,0

Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 69,0 % [-31,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Auflenwinde
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméfBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine  oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaBe

Dachddmmung (vor-ca. 1995)

Fenster und Auf3entiir

cn

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeitgemaBem
Wirmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiire

n

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wainde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

prandardstyfed einfacher Art und Ausfiihrung
Fufiboden
Standardstufe 3 Lmoleum—, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten
Sanitireinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
Standardstufe 3 .
raumhoch gefliest
Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasauBBenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemile Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit

Unterverteilung und Kippsicherungen

Sachverstandigenbiiro

Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafe 15 in 06120 Halle (Saale) ® Tel. 0345 6946718
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus
Ein- und Zweifamilienhduser

Doppel- und Reihenendhduser

EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m* BGF]

1 740,00 0,0 0,00

2 825,00 69,0 569,25

3 945,00 31,0 292,95

4 1.140,00 0,0 0,00

5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 862,20
gewogener Standard = 2.3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
862,20 €/m> BGF

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren.gemifl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

* straBBenseitige-Dachaufstockung

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

X

rd.

1,060

913,93 €/m* BGF
914,00 €/m* BGF

Sachverstandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Anlage Seite 8
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i

nani

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die

Garage
Ermittlung des Gebiudestandards:
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% | 0,0% 1?)2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4

Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Garage

Nutzungsgruppe:
Gebidudetyp:

Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

rd.

485,00 €/m* BGF
485,00 €/m? BGF

Sachverstandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718
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7.7 Fotoiibersichtsplan
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7.8 Fotodokumentation

J

Hoffront des Einfam

ilienhauses
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Hauseingangsbereich.

|

Wohnzimmer im Anbau Schlafzimmer
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Geschosstreppe

Schlafzimmer mit Kammer Schlafzimmer (giebelseitig)
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) WL i

gen im Flur

21

4 T

hofseitiger Anbau mit Wohnzimmer und Terrasse Blick in die Garage
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“hinterer Grundstiicksbereich Blick in die Stra3e mit Bewertungsobjekt links
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