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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
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" Bewertungsobjekt: 39439 Gisten OT Osmarsleben,

Heinrich-Heine-Stralle 6
Nutzungsart: Einfamiliengrundstiick
AZ Gutachter: 019-24
Bewertungsstichtag:  13. Juli 2024
Verkehrswert: 2.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten und & Anlagen.
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Dipl-Ing., M. Sc. Mark Ginther

Vv char ingeniswrkamymer© SachdenAnhal tfenifich besteile und versidigler Sachvershindiper i die Bewerfung
von bebawien und unbabacien Grundghioken

1.  Allgemeine Angaben o
Aufiraggeber. Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH;
Magdeburger Stralle 23, 06112 Haﬂa(sahﬁj
Eigentimer. SRV N
) 7 N
Wertermittiungsstichtag: 13, Juli 2024 = AN,
Besichtigungstag: 13. Juli 2024 ) N D
Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachversténdige.. (| ) SO
Zugang: Gn.l'rdmﬂﬂl und Gﬂh&w Qnm!ndig besichtigt
Zweck des Gutachtens: Verkauf \\%Q}x
Aufirag: vom 27. Fuhmlm N
ORI VRN
Hinweise und Voraussetzungen fiir die Wmmﬁﬂum \ \“\\\

\\Y i v‘ R lv\l\\ \\'

DErre gﬂ!ﬁtﬂ Es st vom 'N'Auﬂmgg-ﬂhm' aus-
V. Zweck zu verwenden, da-gegebenenfalls in der Wert-
ableitung verfahrensbedingte el n mww sind. Jede anderweilige

Das vorliegende Gutachten ist u

Im Gutachten wird davan numani i ﬁeﬁeﬂ@un&mun Vorgaben der Bauge-
nehmigung und sonstigen m wﬁftﬂn‘ Mormen und Verordnungen errichtet wur-
den. Eine Uberprifung, ob. 8ffentlich-rechtiiche oder privatrechtliche Bestimmungen bei der
‘»&qg&nnum“ iden, efolgt nicht. Hierzu zahien insbesondere Aufla-

utzbestimmungen und dergleichen. Es wird ohne Nach-

chsit aif, des Schadiingsbefalls sowie von Schadstoffbelastun-
gen {AMF&I‘HHW usw.) undﬁﬁdenhmm vorgenommen. Derartige Unter-
mmﬁﬂm Q@wn Spaa@mﬁw vorgenommen werden; sie wiirden den Umfang

_ : ‘ ‘deutich sprengen. Eine angemessene Versicherung des
tes wird m unterstelit wie die ordnungsgeméle Bezahlung samtii-
Abgaben, Beitrdge und Geblhren am Wertermitlungsstichtag.

2 hn.mdl:mhauszug
- Auskinfte des Landkreises und der Gemeinde
- Liegenschaftskarie, Luftbild

Vom Sachverstindigen eingeholte Unterlagen und Informationen

- Immobilienmarkiinformationan
- Bodenrichtwertkarie

Objekt in 39430 Osmarsieben, Heinrich-Heine-Sir. 6 Seaite 3



Dipl.-ing., M. Sc. Mark Ganther

Vian ger ingenieurcammer Sachssn-Anhait afentich beslelier und vereidigher Sacinversidndiper fir die Bewertung
von bebauien ung inbebacten Grundsiicken

2. Grund- und Bodenbeschreibung N
A
21 Lage \\\Q\; 2
Regionale Lage: Osmarsleben ist ein Ortsteil der Stadt Gis' I.‘gisin
Sachsen-Anhall. Der etwa 1 km &stlich von e Ort

hat ca. 500 Einwohner. mmmnnnmﬂ-m
Innardrtliche Lage: Die Immaobilie befindet sich in | '
stralle.
Offentliche Verkehrsmittel: Bahnanschluss in Glsten, Busy

Versorgungseinrichtungen: |m 1 km entfemten Gusten > Lo
Immissionen: chne auliergewdhnliche Einflisse am Bfﬂ%ﬂnwﬂm
Art der umliegenden TN N
Bebauung: dirfliche Mtsdﬂ:-uhm- A Iy &
VY QF R
22 NN )
2.2 Gestalt und Form Q\l\\\ J) W) _ON
) I\ (2 N4
Grundstiicksform: etwa iger Zuschiitt ',;;1\_‘\(3:;,"
Grenzverhaitnisse: @\'mhm unterstellt.
Grundstiickszufahrt: nden TN N\
Einfriedungen: BTWiSg) mhna Haftor
RS ) \'};\\Qx,
AN - o N
\\‘* Pl A
2.3  ErschlieBung - \\ N e
< ‘\\\::“\" “, ;\:\\.\ a ;‘ \\’/
StraBenart: S Kemmunalstrafle )

Stradenaustian: ﬂ Pflasterfahrbahn, einseitiger Gehwegausbau
Phw-Steliplatze!| )" N damﬁruﬂm

Ana-:.hlmuh N

Im Altlastenkataster gibt es keine Eintragungen.

' gesper, stiligelegt bow. zurGckgebaut
Objekt in 39438 Demarsleben, Heinrch-Heine-5tr, & Seile 4




Dipl.-ing., M. Sc. Mark Ginther

¥on der ingenieukammer Sachusn-Anhat oflentich beglefiar pnd vemoigier Sachversiindiger for gie Bewertung
voit babaufen und unbebacten Grundstchen

3. Privatrechtliche Situation (Grundbuchangaben) N
Grundbuchangaben: Grundbuchamt Barnburg, Grundbuch von G
GB-Biatt 2701, Abdruck vom 27.03.2023 \\\
Bestandsverzeichnis. Gemarkung Gosten x;;';-:;»_._, Ny
= N\ S
Wd. Nr. | Flur | Flurstiick Nutzungsart lage | GriBe
1 12 79 ohne Angabe “phne Ani;ihd > 236 m?
Arq o St )i \\i\
Abteilung II: k(ibertragungsvors
" y ﬂ‘@; '\%\\j\‘%
Abteilung Il Sicherungshypothek AN & s
Micht eingetragens (ZPa™ N
Rechte und Lasten: wurden nicht bmmn%i‘»\}i NNE
V& R
A l 249 2 \‘7\\5 VC\L;\\ )
NS ;\k‘{:,: )
4, Offentlich-rechtliche Situation \\ A . U“”“;r
Baulasten®: Wm gibt liw Elmlagungm
Denkmalschutz: uhthnw:m
Flachennutzungsplan: : ﬁlhjﬁ&pﬁbﬁ\ \Ep
Bebauungsplan: micht: Eﬁ'ﬂmﬁiﬂfﬁm\“ B-Planes gelegen
Sanierungsgebie _nicht in einem Sanierun gelegen
Entwicklungszustand:. (' bebautes Land im Innenbereich
Sonstiges: g,‘\\sf_\g quwm fiir Steinsalz®
Beitrags-und \\\\\ (€
Abgabenzustand:"| ) Mhhslﬁﬁnahm bzw. Herstellung der Hausanschilisse
N . mwmhanmmemmmmEﬂmmm
N buwbﬂh'&gln kann nicht ausgeschlossen werden.
A \\
) \\
ing des Objektos
auung:  Wohnhaus, Schuppen
ohne Wohnnutzung
ohne

‘Eswddmaw dass dia Eintragung nichl mehr wertrelevant ist
? Eintragungen in dieser Abtedung beeinflussen im Allgemeinan nicht den Verkehrswert, da Grundpfand-
rechie oder Zwangssicherungshypotheken im Verkaufsfall lediglich zur Vermechnung kommen,
* Eine Baulast ist eine &ffentlich-rechtiiche Verpflichtung eines Grundstickseigentimers gegeniber ei-
;-;“mun bestimmite das Grundstick beireffende Dinge zu tun, zu unteriassen oder zu dulden.
Bewearlungsrelevanz

Objekt in 39439 Osmarsleben, Heinrich-Heine-5tr. 6 Saite 5




Dipi.-ing., M. Sc. Mark Gdnther

Vo der ingensurkenmer Sachsen-Anhal Sferiich bestelier vnd vemeidighes Sechvarsiingiper lir dle Bewifung
wov bebauten und pababauhan Granostteien

6. Gebdudebeschreibung o
QNN

Das Gebaude wird insoweit baschriaben, wie es for die Herleitung der Daten i der Werter-
mittlung ndtig isl. Bei nicht augenscheinlich erkennbaren Merkmalen uﬁ'\!&hhﬂdan Be-
standsunterlagen hmuhtdneﬂas:twaibumaufdmh‘mhmdﬁhﬂimx
den und/oder Annahmen zu der im jeweiligen Baujahr Gblichen psfihfung.
Bereichen k@nnen Abweichungen aufireten, die dann erfahrung nichi’ wertrelevant
sind. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und witden nicht ent-
fert, die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizungen mmm sonstigen In-
stallationen etc. nicht ausdriicklich geprift. Verdackie Hmﬁa&ﬂgumtﬂﬁm wie tierische
und pflanziiche Schadlinge, Rohrleitungsfrall etc. Ir.ﬂrum Wﬂﬂhﬁﬂn

¢\ /R

.1 Baubeschreibung

Art des Gebiudes:
Baujahr; |
Geschosszahl; \
Unterkellerung: nl'me \m
Raumaufieilungen:
DG' 1 ﬁhnmm 2 Raume im: . Absteflraum

Grundrissgestaltung; unzafigemas, m&w\@@e hhﬂe\hwm Durchgangszimmern

Anbauten: Eﬂ\u})be N
Gesamtarchitektur: w \\“\l\
Barrierefreiheit. hanm
Emrgmaum N N \ mm uﬂ@nﬁuﬂnﬁhnmﬂaﬂt
oL SN = o
Bﬂuu-:'.’nrarll:manu@lﬁn‘ﬂurlcpg.lr.l&gamv:lmimL
[ Roh- und O Standardstule”
) X *Standardmerkmae NHK 2010

,Ziﬂnak oder Naturstein-Mauerwerk, teilweise Putzfas-
‘sade, ohne zusatzliche Dammung

wrgu-:lammtas Satteldach mit Ziegeleindeckung, 1-2
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Kunstsioff-lsolierglasfenster, AuBentlr aus Kunststoff 2-3

Mauerwerk oder Fachwerk, Oberwiegend Rohren-
spantiiren

Holzbalkendecken, Holztreppe
Linateurn, Textilbalage

* Der Ermittiung der Hersteliungskosten eines Gebaudes werden die Normalherstellungskosten 2010 zu
Grunde gelegt. Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearien zwischan verschisdenan
Standardstufen. Das Werlermittlungsobjeki ist demenisprechend aul der Grundlage seiner Standard-
merkmale zu qualfizieren.

Objek! in 39438 Osmarsleben, Heinrich-Heine-Str. & Seite &




Dipi-Ing., M. Sc. Mark Gidnther
mummmmwwm figr che Savwerhing

von babaufen und wnbebauten Grndsitcken
Roh- und Ausbau- Standardshuls
gewerke i o3 w2010
Sanitsreinrichtungen | unbrauchbar oder nicht mehr vorhanden *‘\\;\” 1
Heizung Gaszentrathelzung, Feststoffbrennofen im EG Ra t'g R
= Warmwasser vermutlich Uber Heizung - R
Sonsl. technische | Uberwiegend veraltete und unbrauchbare E@@- S 9) 2
| Ausstatiung instaliation ) \ N
NN
e, O
SO ' e =
6.2 Einschitzung des Bauzustandes ad) \Q\\\
\\\ \ e
Baumangel/Bauschaden: - Innenausbau Hmﬂm‘mﬂmw N
- hoher alters- und I%{@umabaﬁ{(ﬁbtvw
- Aullentlr :l&l‘ull;t \\m

}BGF} Iit\\nicl'l DIN 277, aktuelle Fassung, die Summe der Grund-
nen eines Bauwerkes und deren konstruktive Umschiie-

Geschoss BGF Summe
EG ca. 130 -
DG ca. 130 m® 8, 20um

'mmwmmmmmmmummmmum
Grunde gelegt. Die NHE 2010 unterscheiden bei den sinzeinen Gebidudearien wischen verschisdanan

Standardstufen. Das Werermittiungsobjek! ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standard-
merkmale zu
* Befall mit Hausschwamm kann nicht susgeschigssen werdan.

Objekt in 39439 Osmarsleban, Heinrich-Heine-Sir. B Saite 7




Dipl.-lng.. M. Sc. Mark Gdnther

Van der ingessunkammer Sachaen-Anhal offentich basfelier wnd vemidigier Sachversiandiger & ofe Bewerdung
van babatden und wnbabautan Grundiiicien

6.4 Wohnfliche Q
N \\
Die Wohnflache des Wohnhauses wurde auf der Grundlage eiganer hul'maﬂ&\nnmm.

EG

Wohnhaus

A Verkehrswertermittiung

verordnung (ImmoWertV 2021) nach dem Preis zu gmmmmm der-am Wertermittiungsstich-
tag im gewthnlichen Gemmwninﬁ den rechtiichen : )

chen Eigenschafien, der sonstigen Bemh und der L:aga' jfElas Grundstickes ohna
Ricksicht auf ungewdhnliche und pa&anm mvmﬁm wire.
: ToWervV 2021 das Verglsichswertver-

Zur Ermittlung des Verkehrswartea
fahren (FPreisvergleichsrechnung),
Ertragswertverfahren (Rendi
gleichrangig zu betrachten i

{51 nzwertberachnung) und das
. wg}!mannzhﬁ\m Alle Verfahren sind grundsatziich
v hinsichtlich der bestehenden Gepflogen-

heiten im gmmmgmmum ufid-unter Berlicksichtigung der zur Verfigung
stehenden Daten auszuwahlen, Der Verkehrswer ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gazogenen ‘uferfa?'t{miu mmw aul' m;il:iﬁtatmﬂhu-pttrm

Die mmwwmmnm missen verfahrensbedingt exakt in der Weise
zia&mund i:mrrmrl wie es vom Gutachterausschuss bei der Ableitung der erfarderlichen
Daten pra ‘worden ist (§ 10 ImmoWertV 2021, Grundsatz der Modallkonformitat). Daher
\ﬂ'kras %ﬁﬂmﬁrﬂﬁm jeweils das gleiche Bewertungsmodell mit den gleichen Ein-
gamm varwendat werden, um bei der Verkehrswertermittlung zu marktgerechien Er-
* gebnissen zu gelangen. Dabei handelt es sich insbesondere um die Ermittiung der Restnut-
zungsdauer, den Ansatz der Bewirtschaftungskosten und die Wertansétze flir Nebengebiude,
bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile sowie bauliche Aullenanlagen und sonstige

Anlagen.

Cibjeket in 39439 Osmarsleben, Heinrich-Heine-Sir, & Seite 8



Dipl-Ing., M. Sc. Mark Ganther

Van dev inpeneurkammes Sachsan-Anhal afentich basiefier und veredigler Saciversigndiper Nir orie Bewemmng

won behaulen und unbaticten Grundhiloken

741 Bodenwert

Der Waert des Bodens ist nach § 40 ImmoWerty 2021 ohne Berlcksich

i passter
mmmvmmmﬁn Bodenrichtwerte sind geeignet, mﬂ@“aﬂnﬂadﬂszw
grunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Gnmmmmuﬁm Be-

wertungsobjektes dbereinstimmen. M \\\\

Grundstiicksgrobe: 2368 m* 0N AN

Bodenrichtwenrt: Bodenrichtwerte werden von ﬂmmhaum ermit-
telt und ausgewiesen, Da ﬂuh ri Bodenrichtwert immer auf eine
Gruppe von Grundsticken ) bezieht, i=t der
Bodenrichtwert der : ni‘tlswﬁ'l ‘Quadratmeter Grund-
sticksfidche fir ein.ide scher der Zone mit den
dort uwhenmndﬁ\\wm chinittlic Beson-

dere Eigensch dusﬁmﬁﬁiﬁtﬂni \mﬂﬂlniu-ndﬁ'hh-
smlagﬁam MMHMW

liegt innerha r Zope, flr die eine

Bodenri inmm:uﬂn&'wmm

Bodenwert SN Auf m! gurmmpnmﬂu VRN e "o e @ mon g,

7.2% mﬁrﬂungﬂ-

mem@mammmwmmw

Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert armil-

&wmmm mrdm:hﬁaslmwwmzidmsnﬂmmﬁmﬂﬂmhm

" \-tel. Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Einschatzung von substanzorien-
=~ ﬂlﬂlﬁ\ﬁhhmﬂnn eines Grundstiickes, Die Sachwerermittiung erfolgt unter Berlicksichtigung
der Allerswertminderung. Ausgangspunkt sind Herstellungskosten, die unter Beachlung wirt-
schaftlicher Gaﬁdatspunm fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt in vergleich-
barer Weise nutzbaren Neubaus zum Stichtag unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschafl-
licher Bauweisen aufruwenden waren (keine Rekonstruktionskosten!). Zur Ermittiung der
Herstellungskosten sind die gewbhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sons-
tigen Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Zur Anwendung kommen da-
bei die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (EMVBS) herausge-

gebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), die mit Hilfe geeigneter Baupreisindex-
reihen sowie Ortlich abgeleiteter Markianpassungsfaktoran an die Preisverhdltnisse am Wer-

termittiungsstichtag angepasst werden,

Oibjekt in 38430 Osmarsleben, Heinnch-Heine-5tr. &
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Ginther

Vo g ingemeuccamme  Sachsen-Anhalt affenfich besieier und vermcigler Saciersilnoger fivr die Seweriung
van bebauinn ung unbabawten Grundeidcisn

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhilinisses der Restnutz
zur Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitiein. Das Modell daﬂfaﬂ{ahrm*t
armittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWert\ 2021 g

&@
Restnutzungsdauer XA G @&
AN =Ny

Die Restnutzungsdauer’ wird grundsdtziich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesami-
nutzungsdaver” und dem Aller des Gebaudes ermittell. Fir Gebaude, die . wur-
den, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen 121 uer
werden. Fir die Ermittiung dieser modifizierten Restnutzu \'Hlﬁﬂﬁ'hhdllindlr
vom BMVBS herausgegebenen Sachwertrichtliinie h{i dem durchgefihrte
Modernisierungen berlicksichtigt werden k&nnen, &£ N, \\\ N

‘\\\\\ - I

2 Y
Punktetabelle zur Ermittlung des uumnmmmudu\\. Vy S
Aus der Summe der Punkte fﬂrdnjﬂwaiﬂzu“, b o:h@mﬁ zuvor durchge-

fohrten Mafinahmen ergibt sich der
rick, kann nach sachverstindigem ;
angasatzi werden. Genligen nich i “zeilgematen Ansprichen,
wird dies mit entsprechender v )\Punlﬂm berticksichligt. Bei zurickliegenden Ma-
nahmen wird analog zum \ des Gutachterausschusses eine Reduzierung
der Tabellenpunktwerte nach w‘*mmww Vorgenommen. Diese Methode
bericksichtigt die unt. ~chiedlichen Hum.uwm der ginzeinen Gewerke (Zeit der maxi-

| Liegen dis h weiter
AT e 400 Niliinelo Taboserion

Bauaiaﬁaﬂta den

malen BerUcksichtigung). NS - Ay
vargebena
Punkie

4 40 Jahre —

2 30 Jahre 0.1

2 35 Jahre —

2 20 Jahre 0.4

4 30 Jahre —

2 20 Jahre —

2 25 Jahre —

2 objektspezifisch 0.5

\ 1,0

Ciusbe Sachwerimchilree und Grundatiors markibesicht

Bei der Beurteilung der Modernisierungsalemente gemall Modeliparameter im Grundstiicks-
marktbericht ergibt sich ain Modernisierungsgrad mit einer Gesamtpunktzahl von 1 Punkt.

* antspricht der Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bel ordnungsgeméler Bewirtschafiung
mmmhdh:hnu:hwﬁu:hﬁ:hgmnmmrdmkﬁmn

* entspricht der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung Ublichen wirtschafilichen Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Objekt in 39438 Osmarsleben, Heinrich-Heine-Str. 6 Seite 10




Dipl.-lng., M. Sc. Mark Gdnther

Vot dev ingenrmurkammer Sactisen-Anhalt affeaich besieifer und versidigher Sacheralindiger 18r die Bewaiung
wan bedauten und unhebacten Grundafdeksn

Tabelle zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer P

In der nachfolgenden Tabelle ist in Abhangigkeit von der Oblichen Ges ami
dem Gebdudealter und dem ermittelten Modemisierungsgrad die mod Zier

dauer angegeben. Die angegebenen Werte dienen zur Orientierung,. Eii o -.' —nicht die
erforderliche sachverstindige Wirdigung des Einzelfalls. _:\\C: \\\\x
) \\\t\

21 mmrummmmnwm%

ModerissnangsEad” ¢ ., o
& 1 ki | 4 Purkin [ B Punils j:\uh'ih \—'f = 19 Punkie
Betiante oot ieite Hw
[ BO B0 BO - \\ e 80
5 75 5 o) (/s 75
T T 0 ANV SN N il
15 B 8s —., & N s P 80
20 B0 80 Ve o o (Y sa(() [
25 (5] 55 )y & \ gﬁ\‘;\ /) )
0 50 50 5 X B4
3B 45 45/ 45 d{ b8 &1
40 40 AR Lo (a8 g2 8 iz
45 35 g N RN S Bt
et 30 M AR @ ON 50 0
55 25 SRR ¥ 38 48 =
80 = &7 54
8 =028 afi 57
70 =) 34 45 57
5 N 33 44 55
= B0 = a4 S

N N Hﬂf?‘lﬂﬂr Gebaudeart angemessenen Gesaminulzungsdauer

\i\:\“\ \\\} = ahren'’ wird fir das Wohngebdude eine modifizierte
Y @ uer von ca. 12 Jahren ermittelt.
— . & .‘,: A ~_7

Korrekturfaktor |
736 €im* 0,96

" In der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 wird als Modellansatz fur Einfamilienhauser eine Gesamtnul-
rungsdauer von B0 Jahren ;
" Korrekturfaktor fir Drempelhahe

Objekt in 39439 Osmarsleben, Heinrich-Heine-Str. B Seile 11




Dipl-Ing., M. Sc. Mark Ginther

Van der inpenisurkammer Sachssn-Anhall offenilich besieiier und vemickipler Sachisvaiandiger flir die Beweriung

v babauten urd watebanfen

Bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Aulenanlagen:

Baupreisindex:

oy

Zu diesen Bautelen zahlen z. B. kleinere Anbaulen, Eingangs-
oberdachungen, Hofiberdachungen, Aufientreppen, Dachgau-
ben etc. Die Bauteile sind im Oblichen ng (ea. 3. %vom al-
terswertgeminderten vorlaufigen G ; \m\ﬂam-

wertfaktor enthalten, daher kein mﬂdﬁarwgmm
\\ \\

ausschusses ein pausdulgr@ut: wn\ﬁ%-! ‘}'i des alterswert-

geminderten vorldufigen Ge hwer
- ‘i;-' L%
Es handelt sich um uﬁgﬂhgjmrqh\gmuppm die zum
Abbruch huhwtnt_ dON 2
o~ \‘:\\ \:“\\W

Die aus den I'E&\ﬂ!ﬁannm der Lﬁkiﬂ\m ermittelten Her-

mw sind auf-den Wertermitilungsstichtag zu bezie-

den memﬂungnh:lﬂg aktuelle und

Baupreisindex des Statisti-

:d-nn a};mmmn dem | m‘mﬁmnnﬁm Basisjahr zu ver-
. ¥ nittiur chiag = 1,827.

Objekt in 39439 Osmarsieben. Heinrich-Heine-5tr. 6 Sede 12



Dipl -Ing., M. Sc. Mark Ginther

Vo der ingemiesrkammer Sachsan-Anhal afentich besteiler und wereidigier Sechwersidnoiger fr gie Bewertung
Grurndsfdcken

wart beduclen wat unbabacden

Sachwertberechnung auf Grundiage der Normalhersteliungskosten 2010

Ifrdl!lﬂ.l"li um Wertermitlungsstichtag: [ l.n'.rj]

|

1 Wohnhaus 250 736

N ¥ N
N

y (L ,‘} of \

= N

N

Smmmﬁerw

s
\.

50,345 €]

&
\ )

.\, I_ i.\“ ﬁ-l‘ SO I

2.014 €]

=

Aul!amnhﬁtni'ﬂ'; NN N ),

.~
NS

™ (L

Y S
2y - L
AN LR
& n N

n el =iy
:Bodenwert
\ 3 \, 4
-

DOibjekt in 39439 Osmarskeben, Heinrich-Heina-Str. &
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Dipl -ing., M. Sc. Mark Ginther

Van der ingereunkammer Sacfisen-Jdnthal Afeatich besleiter und verdiciger Sachveralindiger fir die Seweniung
wvan hebauden wog umbebartan Grundsicken

Allgemeine Marktanpassung N

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren missen einer allaenﬂnaﬂmnpmung
gemdl § 7 und 8 ImmoWerty 2021 unterzogen werden. Beim Sac &n geschieht
dies (ber Marktanpassungsfakioren, die im Grundsticksmarktbericht ver t werden.
Die einzelnen Sachwertfakioren werden darin grafisch dargestelit unﬁ\ﬂ!ﬁ fr d@”ﬁtﬂ' Zu
bewertende Objekt wie folgt ablesbar: (&

A\
T

Sachwerlfaklor in Abhangigkeil vom vorlufigen Sachwert .~ |° 1
Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert Q2SN =1 0
Umrechnungskoeffizient Gebdudestandard N2 s S 0,
0
0

Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache NN S
Umrechnungskoeffizient Baujahresklasse =\ N

o o~
L% N

vorlaufiger Sachwert x mf— wﬂr“n’@amm
57.000 € 1.34 % 0,88 % 0.82 X D.8B.X 0.05 n%nm €

p—
“

7.3 Vorufiger Vergleichswert \i\\\\ | & @& 1,“-""
)) * =

Fir das direkte vammmmw bmmﬂﬂ Iﬁ&ﬁhﬂ aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen erm ‘wird, stehen nicht m@aﬁr&d Kaufpreise solcher Grund-
stiicke zur Verfigung, die mﬁ\ wirt "sgnnﬁm hinreichend UObereinstimmende
N mm@muunmmmgznmm
ImmoWerty 2021 Zur, ‘ bfqtlmm auch geeignete Vergleichsfaktoren
5 | d\s\\%\a nmmmrmw im Vergleichswertverfahren ist

in den §§ 24 bis 26 | _jj'i‘t : muﬂrm@g D)
N des rausschusses beim Landesamt fur Vermessung

und st hnobjekte in den unterschiedlichen Regionen sowie den
Uﬂtﬂl‘ﬂﬂhmﬁ B l \ leichsfaktoren verdifentlicht. Die einzelnen Einflussfakio-

ren werderi im G gnicht grafisch bzw. tabellarisch dargestellt und sind fir das
maf:uﬁé@amude E[m&h'l Inrl-efaiq{ blesbar
Wﬂrﬂm menggtu&vm der Wohnflache 966 €/m®
mrechn 0,84
0,71
{1 :’ 4 DI‘E
ummzﬁ'mngskueﬂiamﬂ Baujahresklasse 0,596
Umrechnungskoeffizient Kellergeschoss 0,95
Umrechnungskoeffizient Garage 0,83
Der Gebaudefaktor izt mit den Umrechnungskoeffizienten zu multiplizieren.
| Gebéudefaktor x Umrechnungskoeffizienten .
066 €/m* 0,84 x 0,71 x 0,82 x 0,96 x 0,85 x 0,93 401 €m*

Durch Multiplikation mit der Wohnfliche des Gebdudes ergibt sich ein Oberschifgiger Ver-
gleichswert von ca. 51,000 € (128 m® x 401 €m’).

Objekt in 39438 Osmarsleben, Heinrich-Heine-Str. & Seite 14



Dipl-Ing., M. Sc. Mark Ginther

Wovl cler ngerrepkarmmer Sachsen-Anhad dfentich besteier wnd versdigler Sachverstindges fir die Bawerlurg
von Bebautor und unbabauten Grundshicken

7.4  Verkehrswert/Marktwert -

Der Verkehrswerl ist gemal § 6 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis ua(\\@mmaznganm
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung lhrer Aussagefahigkeit zu ermittain ~Dia Wahl des

Weiterhin hauﬂauuahmdarmvarmwg stehenden Daten dmmmam Aus-
sagefahigkeit der Wenermittlungsverfahren, die folgende Eruuhnlm haben: \\ \\
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert:  46.000€ - V\\“?\, e N\
voriaufiger Vergleichswert: S1.000€ 77 @ =

\;:i} \: .
Ein- bis Zweifamilenhauser sind Diblicherweise K Daher wird der Ver-
kehrswert entsprechend den Mnrktﬁepﬂagmhai‘tan dq! Basis darﬂhhlaﬂungshumn aus dem
Grundstiickssachwert abgeleitet. Der \fm'gluiﬂ'lw\@&\mm def Wuﬂﬂ und bastatigt
im vorliegenden Fall den ermittelten Sachwert. _ ‘-\\ S S

a &) v (4
,\\\\\ ) AR k\‘ '\\

Objektspezifische illrhtlnpﬂ:unn\\ e "*1‘-‘:::'31; ,?,““_

O, =
\ “-
& H

Neben den dargesteliten Hirktahﬂ%@n smmmmmmm
bauzustandsbedingte und nh‘uttMEh‘n‘l’ﬂﬂewﬁE 5 ammnn\f 2021 zu beachten.

\ x\

Das Wohnhaus wurde sowahl m \ beim Vergleichswertverfahren als frei-
mmmmmdm um ein an drei Seiten grenzstandi-
ges Wohngebiude IrL»Ei;k!qn Kﬂw ﬂh:dun die Gahluduhlung und den klei-

w % \ahﬁﬁmm Zustand. Die Abbruchkosten inklusive der Wieder-
mmﬂmhmmwﬁmimummmmm

= 4 \
‘ E}-\www die unter Punkt 6.2 genannten Schaden und Mangel am Wohnhaus, Insbe-

W, ﬂﬁ\umh die Feuchteeinwirkung (undichle Dachfenster, aufsteigende Wandfeuchte) ist
g arhe en Schiden gekommen. Maglicherweise gibt es verdeckte Mingel. Feuchte

und Warme beginstigen die Entstehung holzzerstbrender Pilze. Das komplette Ausmall der
Schéden ist erst nach eingehender Lokalisierung, einer Bauteilifinung und der Begutachtung
durch einen Sachverstandigen flir Holzschutz abschatzbar. Der Werteinfluss der Schaden und
Mangel wird auf 25.000 € geschétzt.

Objekt in 35439 Dsmarsieban, Heinrich-Heine-5tr. & Selte 15



Dipl -ing., M. Sc. Mark Ginther

Von ger ingenlecvicammer Sachsen-Anhall affentich besleiter und vevskigher Sacinversidagiger 1o div Bewertang
v Bebaulen wnd nbshauien Grundstlichen

marklangepasster, vorldufiger Sachwert
Abschlag fir Nachteile durch Gebaudestellung etc.
Abschlag fir Beseitigung Wildwuchs und Sperrmiill
Abschiag filr Abriss der Schuppen

| Abschlag fir Schaden und Mangel am Wohngebaude
= Sachwerl bzw. Verkehrswerl

Stark sanierungsbedirfiige oder abbruchreife Objekte werd

verstindigen haufig vom symbolischen Euro bis zum -
Fall betrégt der Verkehrswert etwa die Hilfte des
aufEmnddnr!muhﬂﬂImEmﬂdmurdswﬁgm
marktung zu rechnen.

Unter Beachtung aller wertrelevanten F

wert auf \
| ?\
2.000€
‘lk‘ \H \ \
N \\\;\
\\
lch versichere, dass ich ‘\gl.ﬁauhm\ rbﬂmﬁﬂmﬂutﬂh‘umsmh-

verstandiger ma‘nhangin.{, I-saniham b&n&n‘r‘ﬂm und Gewissen erstallt habe.
Blankenburg (Harz), @ﬁe sﬂpwnbérzua 2N

O @& RS
DF R\Jd) ~N
Q\‘:\\ \}‘k ‘\’\_,
RN PN
™ NG
< x_\\\ ‘.\E‘[v\;\vv"' 1 .
N JOF |' A
NN N \ {
N 2N S i
: ™ [ \L5)
\\E \:\Q; {‘».\:,f‘-\‘\: |
) N "3 y ‘\ a ’
W) @
1\ G\
0
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Dipl -ing., M. Sc. Mark Gdnther

von bebauten und wabsbawen GranosiGeken

B. Rechtsgrundlagen, Richtlinien, Literatur o
Die Verkehrswertermittiung erfolgt in Anlehnung an folgende Gesetzs, W@{e@hﬁgm Richt-

linien in der jeweils glitigen Fassung sowie ausgewahite Literatur: N\ 7
BauGB Baugesetzbuch | Grundlage des Baupla
BauNVO Baunutzungs- Erganzt die Regelungen EHHEE WH Bau-
verordnung leftplanung und die von Viorhabe

L
BauO LSA “S"H"“*“‘I ““'“",I 4" | Grundiage des &mmmum

ImmoWertV | Immobilienwerter- | Verordnung O ﬁ! Gn.n@&&‘mr die Ermittlung
2021 mittlungsverordnung | der M

Mormalherstellungs-
NHK 2010 koaten: 2040 Mm#ﬁqumzﬂnx
Anwend o) — N\ N\
ImmoWertA pe o quaamurm@na der ImmoWertV21

EW-RL Ertragswertrichtlinie | Hinweise HrdhErmrtH ing g
Vergleichswert- | [ Hinweise fur die Ermittiung des Vergleichswerts ein-

VW-RL
WoFIv
DIN 283 B F; mhdﬁrFmﬂs immer noch weit verbreitet
N N das Energieeinspargesetz, die Energieeinspar-
GEG ﬂmﬁﬂ'ﬂ balideenergie: .. und das Emeuerbare-Energien-
savogesetr
\__j ,\; ﬂ Py ansgﬁaiz Zusammen
— i \\‘1\ NS %
rafur und Fubdsiefien.
Kieiber: mmﬁﬂm_gw‘qn&mmmﬂan 8. Auflage, 2017
Hrﬂlﬂ'lmﬁﬁuﬂﬂ w lelastu bei der Verkehrswertermittiung von Grundstl-
cken, 4. Auflage,
Pnhanl‘: WWM 8. Auflage, 2015

2021, 1. A 2021
Krings/Dahlhaus/Meisel: Bamuwtan Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
123, Agl'_lggg__imﬁ
i rkthearicht des Gutachlarausschusses beim LVermGeo Sachsan-Anhalt

Bundesgeschafisstelle der Landesbausparkassen: Markt fir Wohnimmobilien, Immobilien-
preisspiegel (wird jahrlich herausgegeben)

"IVD immobilienpreisspiegel Mitte-Ost

 Sachsen-Anhali-Viewer, Webseite bzw. Geodaten-Viewer des Landesamies fur Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeag)

Raumordnungskataster Sachsen-Anhalt, Amtiiches Raumordnungs-informationssystemn des
Landes Sachsen-Anhalt

"* Sachwert.- Ertragswert- und Vergleichswertrichtiinie sind mit der Inkraftsetzung der ImmoWertV 2021
aufgehoben worden, missen aber teilweise noch angewendel werden, wenn e3 der Grundsatr der Mo-
dellkonformitat erforden.

Objekt in 39439 Osmarsiaben, Heinrich-Heine-Str. 6 Saite 17




Anlage 1

L]
=) GanBasis-0E | Lvermizem 5T

Kleinrdumige Lage




Anlage 2

Auszug aus der

Bodenrichtwertkarte

fiir Bauland
Stichtag: 01.01.2024

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte
und Gesinksnmor

in Sachsen-Anhait
(et

Egchyan-hohal
Cleven(amrces-5raie 45, 01040 Wagdarg







Anlage 3

] Landesamt fir Vermessung und Geoinformation !lﬁﬂﬂlﬂ-m
Sachsen-Anhalt (LVermGeo) Geobasisi
Co-von-Guencke-Stralle 15, 38104 Magdeburg inisesialiond \

. Darstellung 1:500

X Aatunkint der Daten; 21,002 2024

. _:@ _ _ ‘IH-'IH:

[THOR T T T —_ L1 T R T

i
gmmm:nvhmm-m-uhm“.&#hwh
! Lsrdaaarmins fly Vermreseing und Gecniormaton Sackesn-Anngl (LvermGen) Ermisil kpine rechiyvertmdiche Ausiurd dar und nichi

= {28 mur Verings n Baugensrmigurguearishren ) reneended wanden

|
E
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Anlage 4

Stralie

Wohnraum |'rr

{Rohbau)

L= | 1!-_!\'_5__1 |

ahne Ausbau ohne Ausbau
bzw. Rohbau ] bzw. Rohbau

Skizze OG

Osmarsleben, Heinrich-Heine-Stralle 6



Anlage 5

m Ermittiung der Normalherstellungskosten 2010
und der Alterswertminderung

Aktenzeichen: 018-24

Obiekt : Osmarsleben, Heinrich-Heine-Sir.

Baujahr 1900
Modemisierungsgrad: 1 Punkte

e 1
Aullerwande 10
Dacher 0.5
Auflentiiren und Fenstar
|Innemwande und Tdren

158 Eim* BGF|

108 Efm* BGF

Aulientiren und Fensier q‘(‘ﬁEﬁ;nu.h@ 305 £ 11% R 875, 20 €m' BGF
Innenwiinde und Tiren, (27, [0.5x 155888 » 0.5 % 117Nx 183 B0 €fm? BGF
Deckenkonstruktion yhd Treopen |1 xtsluris b0 B4 Eim? BGF
ufibéden 1 o (55 38 €im BGF

: painases N 82 €m* BGF

’ : 89 €/ BGF

48 £im” BGF

Kostenkennwert aufsummient] 736 &'’ BGF |

© AGVGANRW / GA Dormund Stand 16.90.2013
Gewshriamstung urd Haflung

Bes der Zusammensieliong und Abgabs der Procukte und Informabionen von BORISphs wird ale Sorglall walen
gelassen, Eine Gewdhe W die inhalliche Yollstindigket und Richlighed der Diaten ynd SoRwareprodukiz: [oder
Softwarsapplikationen) kann dennoch nichl Gbemommen warden, insbesonders wind jede Hafng fir solche
Gchbden susgeschiossen, die bes Kunden direk] oder indinek? daraus entsiehen, dass die Daten oter de Soltwars
genutzl werden



Anlage 6

= N
Foto 4 >

Mﬂw tige Ansicht
NN

aufsteigende Wandfauchte



Anlage 6

Foto &
Koche im Erdgeschoss
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Anlage 6

| Feuchteschaden infolge
_ undichter Dachfenster

Foto 14
Dachstuhl mit Spuren
von Anabbenbetall
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