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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der lngenfeurlt.ammer Sachsen-Anhalt <Jffentlich bestellter und vereidigf@r Sachver.ständlger fOr die Bewettung 

11011 bebauten und unbebauten Grund.st{J(;ken 

1. Allgemeine Angaben 

Auftraggeber : Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH, 
Magdeburger Straße 23, 06112 Halle (Saale) 

Eigentümer: 
) 

Wertermittlungsstichtag: 
Besichtigungstag : 
Teilnehmer am Ortstermin : 

13. Juli 2024 
13. Juli 2024 
nur der Sachverständige 

Zugang: Grundstück und Gebäude konnten vollständ ig besichtigt 
werden. 

Zweck des Gutachtens: Verkauf 
Auftrag: vom 27. Februar 2024 

Hinweise und Voraussetzungen für die Wertermittlung 

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschützt. Es ist vom Auftraggeber aus­
schließlich für den oben angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wert ­
ableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu berücksichtigen sind. Jede anderweitige 
Verwendung bedarf einer schriftlichen Rückfrage bei dem Unterzeichner. 

Im Gutachten wird davon ausgegangen , dass die Gebäude nach den Vorgaben der Bauge­
nehmigung und sonstigen geltenden Vorschriften , Normen und Verordnungen errichtet wur­
den. Eine Überprüfung , ob öffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Bestimmungen bei der 
Nutzung der Immobilie eingehalten werden , erfolgt nicht. Hierzu zählen insbesondere Aufla­
gen der Baugenehmigung , Brandschutzbestimmungen und dergleichen. Es wird ohne Nach­
weis unterstellt, dass keine Bauteile, Baustoffe , Baugrundeigenschaften oder Altlasten die 
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Gebäudes und die Gesundheit der Nutzer beeinträch­
tigen oder gefährden. Es wurden außerdem keine Überprüfungen hinsichtlich des Schall- und 
Wärmeschutzes , der Standsicherheit , des Schädlingsbefalls sowie von Schadstoffbelastun­
gen (Asbest , Formaldehyd usw.) und Bodenkontaminationen vorgenommen. Derartige Unter­
suchungen können nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie würden den Umfang 
einer Grundstückswertermittlung deutlich sprengen. Eine angemessene Versicherung des 
Wertermittlungsobjektes wird ebenso unterstellt wie die ordnungsgemäße Bezahlung sämtli­
cher öffentlich-rechtlicher Abgaben , Beiträge und Gebühren am Wertermittlungsstichtag . 

Vom Auftraggeber zur Verfügung gestellte Unterlagen und Informationen 

Grundbuchauszug 
Auskünfte des Landkreises und der Gemeinde 
Liegenschaftskarte , Luftbild 

Vom Sachverständigen eingeholte Unterlagen und Informationen 

Immobilienmarktinformationen 
Bodenrichtwertkarte 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt Offentllch bestelft11r und vereidigter Sachverständiger für die Bewertung 

von bebauten und unbebauten Grvndstocken 

2. Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

Regionale Lage: 

lnnerörtliche Lage: 

Öffentliche Verkehrsmittel: 
Versorgungseinrichtungen: 
Immissionen: 
Art der umliegenden 
Bebauung: 

2.2 Gestalt und Form 

Grundstücksform : 
Grenzverhältnisse : 
Grundstückszufahrt : 
Einfriedungen: 
Topografie: 

2.3 Erschließung 

straßenart : 
straßenausbau : 
Pkw-Stellplätze: 
Anschlusse 1: 

Abwasserbeseitigung : 

2.4 Überbauungen 

Osmarsleben ist ein Ortsteil der Stadt Güsten im Salzlandkreis in 
Sachsen-Anhalt. Der etwa 1 km östlich von Güsten gelegene Ort 
hat ca. 500 Einwohner. Durch den Ort fließt die Wipper. 
Die Immobilie befindet sich in zentraler Ortslage an einer Neben­
straße. 
Bahnanschluss in Güsten, Busverbindungen 
im 1 km entfernten Güsten 
ohne außergewöhnliche Einflüsse am Besichtigungstag 

dörfliche Mischbebauung 

etwa regelmäß iger Zuschnitt 
Es werden geregelte Grenzverhältnisse unterstellt. 
vorhanden 
überwiegendGrenzbebau ungen, ohneHofto r 
ebenes Gelände 

Kommunalstraße 
Pflasterfahrba hn, einseitiger Gehwegausbau 
auf dem Grundstück 
Wasser , Strom, Gas 
Kanalanschluss 

Überbauungen waren nicht erkennbar. 

2.5 Altlasten 

Im Altlastenkataster gibt es keine Eintragungen. 

1 gesperrt , stillgelegt bzw. zurückgebaut 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt Offenllich bestellter und vereidigter Sachversttlndiger tor die Bewertung 

von bebauten und unbebauten Grundstocken 

3. Privatrechtliche Situation (Grundbuchangaben) 

Grundbuchangaben : 

Bestandsverzeichnis : 

Grundbuchamt Bernburg, Grundbuch von Güsten, 
GB-Blatt 2701, Abdruck vom 27.03.2023 
Gemarkung Güsten 

lfd. Nr. Flur Flurstück Nutzungsart Lage 

1 12 79 ohne Angabe ohne Angabe 
Größe 

236 m2 

Abteilung II: aufschiebend bedingte Rückübertragungsvormerkung für die 
Stadt Güsten2 vom 03.03.1998 

Abteilung III: 
Nicht eingetragene 
Rechte und Lasten: 

Sicherungshypothek 3 

wurden nicht benannt 

4. Öffentlich-rechtliche Situation 

Baulasten 4 : 

Denkmalschutz : 
Flächennutzungsplan : 
Bebauungsplan : 
Sanierungsgebiet: 
Entwicklungszustand : 
Sonstiges: 

Im Baulastenverzeichn is gibt es keine Eintragungen. 
ohne Denkmaleigenschaft 
Darstellung als Mischgebiet 
nicht im Einflussbereich eines 8-Planes gelegen 
nicht in einem Sanierungsgebiet gelegen 
bebautes Land im Innenbereich 
Bergbauberechtigung für Steinsalz5 

Beitrags- und 
Abgabenzustand : Bei Wiederinbetriebnahme bzw. Herstellung der Hausanschlüsse 

ist mit entsprechenden Kosten zu rechnen. Die Erhebung von 
Verbesserungsbe iträgen kann nicht ausgeschlossen werden. 

5. Nutzung des Objektes 

Vorhandene Bebauung : 
Nutzung: 
Mietverträge: 

Wohnhaus . Schuppen 
ohne Wohnnutzung 
ohne 

2 Es wird davon ausgegangen , dass die Eintragung nicht mehr wertrelevant ist 
3 Eintragungen in dieser Abteilung beeinflussen im Allgeme inen nicht den Verkehrswert , da Grundpfand­
rechte oder Zwangssicherungshypotheken im Verkaufsfall lediglich zur Verrechnung kommen. 
4 Eine Baulast ist eine öffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstückseigentümers gegenüber ei­
ner Baubehörde , bestimmte das Grundstück betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. 
5 ohne Bewertungsrelevanz 
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Dipl. -Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt öffentlich bestelfter und vereidigter Sachverstlindiger fOr die Bewertung 

von bebauten und unbebauten Grundstücken 

6, Gebäudebeschreibung 

Das Gebäude wird insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Werter­
mittlung nötig ist. Bei nicht augenscheinlich erkennbaren Merkmalen oder fehlenden Be­
standsunterlagen beruht die Beschreibung auf den Angaben der beim Ortstermin Anwesen­
den und/oder Annahmen zu der im jeweiligen Baujahr üblichen Bauausführung. In einzelnen 
Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann erfahrungsgemäß nicht wertrelevant 
sind. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflächen wurden nicht ent­
fernt , die Funktionsfähigkeit von Fenstern, Türen, Heizungen, Beleuchtungen, sonstigen In­
stallationen etc. nicht ausdrückl ich geprüft. Verdeckte Mängel bzw. Bauschäden wie tierische 
und pflanzliche Schädlinge, Rohrleitungsfraß etc. können nicht ausgeschlossen werden. 

6.1 Baubeschreibung 

Art des Gebäudes: 
Baujahr: 
Geschosszahl : 
Unterkellerung: 
Raumaufteilungen: 

Grundrissgestaltung : 
Anbauten: 
Gesamtarchitektur : 
8 arrierefrei heit: 
Besonnung/Belichtung: 
Energieausweis: 

freistehendes Einfamilienhaus 
geschätzt um 1900 
eingeschossig mit etwa halbseitig ausgebautem Dachgeschoss 
ohne 
EG: 3 Wohnräume , Küche, 2 Sanitärräume, Diele, Flur 
DG: 1 Wohnraum, 2 Räume im Rohbau, Abstellraum 
unzeitgemäß, teilweise kleinteilig mit Durchgangszimmern 
Schuppen, Außentreppe 
baujahresgemäß 
nicht barrierefrei 
ausreichend 
wird zeitgleich mit dem Gutachten erstellt 

Beschreibung des Gebäudestandards 

Roh- und Ausbau- Standardmerkmale standardstufe6 

gewerke NHK 2010 

Außenwände 
Ziegel- oder Naturstein-Mauerwerk , teilweise Putzfas- 1 
sade, ohne zusätzliche Dämmung 

Dach 
ungedämmtes Satteldach mit Ziegeleindeckung, 1-2 
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech 

Fenster und 
Kunststoff-Isolierglasfenster, Außentür aus Kunststoff 2 - 3 

Außentüren 
Innenwände Mauerwerk oder Fachwerk, überwiegend Röhren- 1 - 2 
und -türen spantüren 

Deckenkonstrukt ion, 
Holzbalkendecken, Holztreppe 2 

Treppen 
Fußböden Linoleum, Textilbeläge 2 

6 Der Ennittlung der Herstellungskosten eines Gebäudes werden die Normalherstellungskosten 2010 zu 
Grunde gelegt Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebäudearten zwischen verschiedenen 
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standard~ 
merkmale zu qualifizieren. 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
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von bebauten und unbebauten GrondstOCken 

Roh- und Ausbau-
Standardmerkmale Standardstufe1 

gewerke NHK2010 

Sanitäreinrichtungen unbrauchbar oder nicht mehr vorhanden 1 

Heizung Gaszentralheizung, Feststoffbrennofen im EG, 2 
Warmwasser vermutlich Ober Heizung 

Sonst. technische überwiegend veraltete und unbrauchbare Elektro-
2 AusstattunQ installation 

6.2 Einschätzung des Bauzustandes 

Baumängel/Bauschäden : - Innenausbau komplett unbrauchbar 
- hoher alters- und nutzungsbedingter Verschleiß 
- Außentür defekt 
- aufsteigende Wandfeuchte bis in den Wohnbereich 
- alle Dachfenster undicht mit Folgeschäden (u. a. Pilzbefall)8 

- Dachentwässerung defekt 
- Rissbildungen am Außenmauerwerk 
- starker Anobienbefall an sichtbaren Holzelementen im DG 
- Räume teilweise im Rohbauzustand 

Sonstiges: - notwendige Sperrmüllentsorgung 
- notwendige Beseitigung des Wildwuchses 
- erforderlicher Abriss der maroden Schuppen 

Modernisierungen: - Fenster, Außentür 1995 
- teilweise Heizungsanlage nach 1990 

6.3 Brutto-Grundfläche 

Die Brutto-Grundfläche (BGF) ist nach DIN 277, aktuelle Fassung, die Summe der Grund­
flächen aller nutzbaren Grundrissebenen eines Bauwerkes und deren konstruktive Umschlie­
ßungen. Die BGF wurde anhand eigener Aufmaße ermittelt. 

Gebäude Geschoss BGF Summe 

Wohnhaus 
EG ca. 130 mz 

ca. 260 m2 

DG ca. 130 m2 

7 Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebäudes werden die Normalherstellungskosten 2010 zu 
Grunde gelegt. Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebäudearten zwischen verschiedenen 
Standardstufen . Das Werte rmittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standard­
merkma le zu qualifizieren. 
8 Befall mit Hausschwamm kann nicht ausgeschlossen werden. 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der fngenleurksmmer Sachsen-Anhalt Offentlich bestellter und vereidigter SachversttJndiger fur die Bewer1ung 

von bebavten und vnbeballten GwndstDckM 

6.4 Wohnfläche 

Die Wohnfläche des Wohnhauses wurde auf der Grundlage eigener Aufmaße ermittelt. 

Gebäude Geschoss Wohnfläche Summe 

Wohnhaus 
EG ca. 88 ml 

128 m2 

DG 40m'2 ca. 
ca. 

7. Verkehrswertermittlung 

Der Verkehrswert ist gemäß § 194 BauGB und §§ 1 bis 11 der lmmobilienwertermittlungs­
verordnung (lmmoWertV 2021) nach dem Preis zu bestimmen, der am Wertermittlungsstich­
tag im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächli­
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes ohne 
Rücksicht auf ungewöhnliche und persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind laut§ 6 der lmmoWertV 2021 das Vergleichswertver­
fahren (Preisvergleichsrechnung), das Sachwertverfahren (Substanzwertberechnung) und das 
Ertragswertverfahren (Renditeberechnung) heranzuziehen. Alle Verfahren sind grundsätzlich 
gleichrangig zu betrachten und sind objektspezifisch hinsichtlich der bestehenden Gepflogen­
heiten im gewöhnlichen Grundstücksverkehr und unter Berücksichtigung der zur Verfügung 
stehenden Daten auszuwählen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran­
gezogenen Verfahren zu ermitteln und auf Plausibilität zu überprüfen. 

Da Objekte dieser Art im Allgemeinen zum Zweck der Eigennutzung erworben werden und 
Renditeüberlegungen nicht im Vordergrund stehen, stellt das Sachwertverfahren die geeigne­
te Bewertungsgrundlage dar. Zur Plausibilisierung dienen Vergleichswerte auf der Grundlage 
von Auswertungen des Gutachterausschusses für Grundstückswerte. 

Die herangezogenen Wertermittlungsverfahren müssen verfahrensbedingt exakt in der Weise 
zu Anwendung kommen, wie es vom Gutachterausschuss bei der Ableitung der erforderlichen 
Daten praktiziert worden ist (§ 10 lmmoWertV 2021, Grundsatz der Modellkonformität). Daher 
muss vom Sachverständigen jeweils das gleiche Bewertungsmodell mit den gleichen Ein­
gangsgrößen verwendet werden, um bei der Verkehrswertermittlung zu marktgerechten Er­
gebnissen zu gelangen. Dabei handelt es sich insbesondere um die Ermittlung der Restnut­
zungsdauer , den Ansatz der Bewirtschaftungskosten und die Wertansätze für Nebengebäude, 
bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile sowie bauliche Außenanlagen und sonstige 
Anlagen. 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt Offentflch bestellter und vereidigter Sachverständiger ftJr dfe Bewertung 

von bttbauten und unbebauten Grundstücken 

7 .1 Bodenwert 

Der Wert des Bodens ist nach § 40 lmmoWertV 2021 ohne Berücksichtigung der vorhande­
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstück vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermit­
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo­
denrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu­
grunde gelegten Richtwertgrundstücks hinreichend mit den Grundstücksmerkmalen des Be­
wertungsobjektes Obereinstimmen. 

Grundstücksgröße: 
Bodenrichtwert: 

Entwicklungszustand: 
Individuelle Lage: 
Größe: 
Ausnutzung : 
Zuschnitt : 
Bodenwert: 

236 m2 

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschüssen ermit­
telt und ausgewiesen. Da sich ein Bodenrichtwert immer auf eine 
Gruppe von Grundstücken (Bodenrichtwertzone) bezieht, ist der 
Bodenrichtwert der Durchschnittswert je Quadratmeter Grund­
stücksfläche für ein idealtypisches Grundstück der Zone mit den 
dort vorherrschenden durchschnittlichen Eigenschaften. Beson­
dere Eigenschaften des Grundstocks sind mittels Zu- oder Ab­
schlägen zu berücksichtigen. Das zu bewertende Grundstück 
liegt innerhalb einer Zone, für die ein erschließungsbeitragsfreier 
Bodenrichtwert in Höhe von 20 €/m2 ausgewiesen wird. Der 
Richtwert wird definiert für eine offene, zweigeschossige Bebau­
ung mit einer durchschnittlichen Grundstücksgröße von 600 m2

• 

bebautes Land 
Eckgrundstück 
unterdurchschnittlich 
hohe bauliche Ausnutzung 
regelmäßig 
Auf eine Wertanpassung wird auf Grund der geringen Grund­
stücksgröße verzichtet. Es kommt der Richtwert als Bodenwert 
zur Anwendung. 

236 m2 x 20€/m2 = ca. 5.000 € 

7.2 Vorläufiger Sachwert 

Im Sachwertverfahren wird nach § 35 lmmoWertV 2021 der Sachwert des Grundstücks aus 
dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermit­
telt. Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Einschätzung von substanzorien­
tierten Merkmalen eines Grundstückes . Die Sachwertermittlung erfolgt unter Berücksichtigung 
der Alterswertminderung . Ausgangspunkt sind Herstellungskosten, die unter Beachtung wirt­
schaftlicher Gesichtspunkte für die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleich­
barer Weise nutzbaren Neubaus zum Stichtag unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaft­
licher Bauweisen aufzuwenden wären (keine Rekonstruktionskosten!). Zur Ermittlung der 
Herstellungskosten sind die gewöhnlichen Herstellungskosten je Flächen-, Raum- oder sons­
tigen Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Zur Anwendung kommen da­
bei die vom Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) herausge­
gebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), die mit Hilfe geeigneter Baupreisindex­
reihen sowie örtlich abgeleiteter Marktanpassungsfaktoren an die Preisverhältnisse am Wer­
termittlungsst ichtag angepasst werden. 
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Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung des Verhältnisses der Restnutzungsdauer 
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln . Das Modell der Verkehrswert­
ermittlung im Sachwertverfahren ist in den§§ 35 bis 39 lmmoWertV 2021 geregelt. 

Restnutzungsdauer 

Die Restnutzun~sdauer 9 wird grundsätzlich aus dem Untersch iedsbetrag zwischen Gesamt­
nutzungsdauer 1 und dem Alter des Gebäudes ermittelt. Für Gebäude , die modernisiert wur­
den, kann von einer entsprechend längeren wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen 
werden . Für die Ermittlung dieser modifizierten Restnutzungsdauer wird auf das Modell in der 
vom BMVBS herausgegebenen Sachwertrichtlinie zurückgegr iffen, mit dem durchgeführte 
Modernisierungen berücksichtigt werden können . 

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades 

Aus der Summe der Punkte für die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchge­
führten Maßnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. liegen die Maßnahmen weiter zu~ 
rück, kann nach sachverständigem Ermessen ein geringerer als der maximale Tabellenwert 
angesetzt werden. Genügen nichtmodernisierte Bauelemente den zeitgemäßen Ansprüchen , 
wird dies mit entsprechender Vergabe von Punkten berücksichtigt. Bei zurückl iegenden Maß­
nahmen wird analog zum Bewertungsmodell des Gutachterausschusses eine Reduzierung 
der Tabellenpunktwerte nach der .Methode-Abele-Esslingen M vorgenommen . Diese Methode 
berücks ichtigt die unt... -~chiedlichen Nutzungsdauern der einzelnen Gewerke (Zeit der maxi­
malen Berücksichtigung) . 

Modemisierungselemente max. Zeit der maximalen vergebene 
Punkte Berücksichfjgung Punkte 

Dacherneuerung mit/ohne Verbesserung 
4 40 Jahre -der Wärmedämmung 

Modernisierung Fenster und Außentüren 2 30 Jahre 0,1 
Modernisierung der Leitungssysteme 

2 35 Jahre -(Strom, Gas , Wasser , Abwasser) 
ModernisierunQ der Heizunasanlage 2 20 Jahre 0,4 
Wärmedämmuna der Außenwände 4 30 Jahre -
ModernisierunQ von Bädern 2 20 Jahre -
Modernisierung des Innenausbaus , 

2 z. B. Decken , Fußböden , Treooen 25 Jahre -
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 obiektspezifisch 0,5 

y 1,0 
Quelle: Sadlwertli chtlinie und Grundstocksmartaberlcht 

Bei der Beurte ilung der Modernisierungselemente gemäß Modellparameter im Grundstücks­
marktbericht ergibt sich ein Modernisierungsgrad mit einer Gesamtpunktzah l von 1 Punkt. 

9 entspricht der Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung 
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können 
10 entspricht der bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung üblichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer der 
baulichen Anlagen 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sechsen-Anhalt Olfen/lieh bestellter und vereidigter Sachverständiger fOr die Bewertung 

von bebauten und unbebauten GrundstOcken 

Tabe lle zur Ermittlung der modifizierten Restnutz ungsdauer 

In der nachfolgenden Tabelle ist in Abhängigkeit von der üblichen Gesamtnutzungsdauer, 
dem Gebäudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad die modifizierte Restnutzungs­
dauer angegeben. Die angegebenen Werte dienen zur Orientierung, sie ersetzen nicht die 
erforderliche sachverständige Würd igung des Einzelfalls. 

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer üblichen Gesamtnutzungsdaue r von 80 Jahren 

,: 1 Punkt 

Gebtludealtcr 

0 80 
5 75 
10 70 

15 65 

20 60 

25 55 

30 50 
35 45 

40 40 

45 35 
50 30 

55 25 

60 21 

65 17 

70 15 
75 -- ,y -

~so 12 

Restnutzungsdauer: 

Normalherstellungskosten: 

Gebäude -teil NHK-T 

Mod«nts,erung5grad 

A Punkte 8 Punkte 13 Punkte 18 P111kle 

modlwerte Restrn.itzu,igSdauer 

80 80 80 80 

75 75 75 75 
70 70 70 71 

65 65 66 69 

60 61 63 68 

55 56 60 66 

so 53 58 64 

45 49 56 63 

41 '6 53 62 

37 43 52 61 

33 41 50 60 

30 38 48 59 

27 37 47 58 

25 35 ..:5 57 

23 34 45 57 
22 33 .:4 56 

) 21 32 44 56 

Bei einer der Gebäudeart angemessenen Gesamtnutzungsdauer 
von 80 Jahren 11 wird für das Wohngebäude eine modifizierte 
Restnutzungsdauer von ca. 12 Jahren ermittelt 

Standardstufe Kostenkennwert Korrekturfakto 
Wohnhaus 1.21/1.22 1,6 736 €/m2 0,96 

11 In der Anlage 1 der lmmoWertV 2021 wird als Modellansatz für Einfamilienhäuser eine Gesamtnut­
zungsdauer von 80 Jahren angegeben. 
12 Korrekturfaktor für Drempelhöhe 

Objekt in 39439 Osmarsleben, Heinrich-Heine-Str. 6 Seite 11 

 



Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt öffentlich bes.teiltet und vereidigter Sachverständiger for die Bewertvng 

von bebauten und unbebauten GrundsWCJ<en 

Bei der BGF-Berechnung 
nicht erfasste Bauteile: 

Außenanlagen: 

Nebengelass: 

Baupreisindex: 

Zu diesen Bauteilen zählen z. B. kleinere Anbauten, Eingangs­
überdachungen, Hofüberdachungen, Außentreppen, Dachgau­
ben etc. Die Bauteile sind im üblichen Umfang (ca. 3 % vom a!­
terswertgeminderten vorläufigen Gebäudesachwert) im Sach­
wertfaktor enthalten, daher kein gesonderter Wertansatz. 

Zu den Außenanlagen zählen die Ver- und Entsorgungsan­
schlüsse auf dem Grundstück, die Einfriedung und die Hofbefes­
tigung. Es erfolgt analog zum Sachwertmodell des Gutachter­
ausschusses ein pauschaler Ansatz von ca. 4 % des alterswert­
geminderten vorläufigen Gebäudesachwerts. 

Es handelt sich um baufällige und abrissreife Schuppen. die zum 
Abbruch bewertet werden. 

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Her­
stellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag zu bezie­
hen. Hierfür ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle und 
die jeweilige Gebäudeart zutreffende Baupreisindex des Statisti­
schen Bundesamtes mit dem entsprechenden Basisjahr zu ver­
wenden. Index am Wertermittlungsstichtag = 1,827. 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Marl< Günther 
Von der Ingenieurkammer Ssch$en-Anhalt Off9ntllch bestellter und vereidigter Sachverständl~ r fOr cfJe Bew«rtung 

von bebauten und unbebauten Grundstock.en 

Sachwertberechnung auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 

!Indexierung zum Wertermittlungsstichtag: 

... C: CU .... CU cn ::::i (1) O> - CU CU ::::i Q) ..__ ,::, O.s:;. CU 
Herstellungs- Cl) "O 0) Cl) c:,) ..: 

Kostenkenn- kosten der 
C c:,) C: 12 Sachwert z Gebäude Bauteil BGF 
::::i C: 2 ß! 

Gebäude am 
:, g wert .... :, !! Q) - Gebäude .lo:: (1) ,::, c{ 

CU "O C: ::, 
eo Stichtag e C: 

C: 

o, 1ii 
.E 

::,e ::::i CO 
4> t:: Cl) 

N Cl) a:: Cl) 

(!) 

m2 €Im' € Jahre Jahre % € 

1 Wohnhaus 260 736 0,96 335.630€ 80 12 85,00 50.345 € 

Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen 50.345 E 

AußenanlaQen 4 % 2.014 E 

Zwischensumme 52.358 € 

ZUZÜQlich Bodenwert 5.000 E 

vorläufiger Sachwert 57.358€ 

ca.l s1.ooo €1 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der Ingenieurkammer Sachse n-Anhalt (Jffentlich bestellter und vereidigter Sachverständige r tar die BeW!rtung 

von bebauten und unbebauten Grundstocken 

Allgemeine Marktanpassung 

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren müssen einer allgemeinen Marktanpassung 
gemäß§ 7 und 8 lmmoWertV 2021 unterzogen werden. Beim Sachwertverfahren geschieht 
dies Ober Marktanpassungsfaktoren, die im Grundstücksmarktbericht veröffentlicht werden. 
Die einzelnen Sachwertfaktoren werden darin grafisch dargestellt und sind für das hier zu 
bewertende Objekt wie folgt ablesbar : 

Sachwertfaktor in Abhänoiokeit vom vorläufigen Sachwert 1 34 
Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert 0,88 
Umrechnungskoeffizient Gebäudestandard 0 82 
Umrechnungskoeffizient Grundstücksfläche 0,88 
Umrechnungskoeffiz ient Bauiahresklasse 0,95 

vorläufi er Sachwert x Sachwertfaktoren = marktan e asster Sachwert 
57.000 € 1,34 X 0,88 X 0,82 X 0,88 X 0,95 ca. 46.000€ 

7 .3 Vorläufiger Vergleichswert 

Für das direkte Vergleichswertverfahren . bei dem der Vergleichswert aus einer ausreichenden 
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt wird, stehen nicht genügend Kaufpreise solcher Grund­
stücke zur Verfügung, die mit dem Bewertungsgrundstück hinreichend übereinstimmende 
Grundstücksmerkmale aufweisen. Bei bebauten Grundstücken können nach § 20 bzw. 24 
lmmoWertV 2021 zur Ermittlung des Vergleichswertes auch geeignete Vergleichsfaktoren 
herangezogen werden. Das Modell der Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren ist 
in den§§ 24 bis 26 lmmoWertV 2021 geregelt. 

Im Grundstücksmarktbericht des Gutachterausschusses beim Landesamt für Vermessung 
und Geoinformation wurden für Wohnobjekte in den unterschiedlichen Regionen sowie den 
unterschiedlichen Bauepochen Vergleichsfaktoren veröffentlicht. Die einzelnen Einflussfakto­
ren werden im Grundstücksmarktbericht grafisch bzw. tabellarisch dargestellt und sind für das 
hier zu bewertende Objekt wie folgt ablesbar: 

Gebäudefaktor in AbhänQiokeit von der Wohnfläche 966€/m 2 

Umrechnunoskoeffizient Bodenrichtwert 0,84 
Umrechnungskoeffizient Gebäudestandard 0,71 
Umrechnungskoeffizient Grundstücksfläche 0 82 
Umrechnungskoeffizient Baujahresklasse 0,96 
UmrechnunQskoeffizient Kellemeschoss 0,95 
Umrechnungskoeffizient Garage 0,93 

Der Gebäudefaktor ist mit den Umrechnungskoeffizienten zu multiplizieren. 

Gebäudefaktor x Umrechnun skoeffizienten = Ve leichswert. 
966 €Jm 2 0,84 X 0,71 X 0,82 X 0,96 X 0,95 X 0,93 401 €/m2 

Durch Multiplikation mit der Wohnfläche des Gebäudes ergibt sich ein überschlägiger Ver­
gleichswert von ca. 51.000 € (128 m 2 x 401 €/m2

) . 
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Dipl.-Ing ., M. Sc. Marl< Günther 

Von der l~nieurkammer Sachsen-Anhalt Olfentlich bestellter und vereidigter Sachv,mitändig11r fOr die Bewertung 
von bebauten und unbebauten GrundstOcken 

7 .4 Verkehrswert/Marktwert 

Der Verkehrswert ist gemäß § 6 lmmoWertV 2021 aus dem Ergebnis der herangezogenen 
Wertermittlungsverfahren unter Würdigung ihrer Aussagefähigkeit zu ermitteln. Die Wahl des 
Wertermittlungsverfahrens erfolgt grundsätzlich unter Berücksichtigung der Art des Werter­
mittlungsobjektes und der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten. 
Weiterhin hat die Qualität der zur Verfügung stehenden Daten eine Auswirkung auf die Aus­
sagefähigke it der Wertermittlungsverfahren, die folgende Ergebnisse haben: 

marktangepasster , vorläufiger Sachwert: 
vorläufiger Vergleichswert: 

46.000€ 
51.000 € 

Ein- bis Zweifamilienhäuser sind üblicherweise eigengenutzte Objekte. Daher wird der Ver­
kehrswert entsprechend den Marktgepflogenhei ten auf Basis der Herstellungskosten aus dem 
Grundstückssachwert abgeleitet. Der Vergleichswert dient der Plausibilisierung und bestätigt 
im vorliegenden Fall den ermittelten Sachwert. 

Objektspezifische Marktanpassung 

Neben den dargestellten Markteinflüssen sind objektspezifisch abweichende Merkmale wie 
bauzustandsbedingte und strukturelle Einflüsse gemäß § 8 lmmoWertV 2021 zu beachten. 

Das Wohnhaus wurde sowohl beim Sachwert- als auch beim Vergleichswertverfahren als frei­
stehendes Objekt eingeordnet. Allerdings handelt es sich um ein an drei Seiten grenzständi­
ges Wohngebäude in Ecklage. Kaufinteressenten werden die Gebäudestellung und den klei­
nen Hofraum als nachteilig empfinden. Ein Abschlag in Höhe von 9.000 € wird als angemes­
sen betrachtet , was ca. 20 % des marktangepassten, vorläufigen Sachwerts entspricht. 

Im Wohngebäude wurden wertloses Mobiliar und Hausrat zurückgelassen. Für die 
Beräumung und Entsorgung sowie die Beseitigung des Wildwuchses erfolgt ein Abschlag in 
Höhe von 5.000 €. 

Die Schuppen sind in einem abrissreifen Zustand. Die Abbruchkosten inklusive der Wieder­
herstellung der Einfriedung zum Nachbarn werden auf 5.000 € geschätzt und als Abschlag 
berücksicht igt. 

Es gibt außerdem die unter Punkt 6.2 genannten Schäden und Mängel am Wohnhaus. Insbe­
sondere durch die Feuchteeinwirkung (undichte Dachfenster, aufsteigende Wandfeuchte) ist 
es zu erheblichen Schäden gekommen . Möglicherweise gibt es verdeckte Mängel. Feuchte 
und Wärme begünstigen die Entstehung holzzerstörender Pilze. Das komplette Ausmaß der 
Schäden ist erst nach eingehender Lokalisierung, einer Bauteilöffnung und der Begutachtung 
durch einen Sachverständigen für Holzschutz abschätzbar. Der Werteinfluss der Schäden und 
Mängel wird auf 25.000 € geschätzt. 
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Dipl.-Ing., M. Sc. Marl< Günther 
Von der lngenie11rl<ammer Sachsen-Anhalt offentl/ch bestellter und vereidigter Sach'Vel'$fänd/ger für die Bewertung 

von bebauten und unbebauten Grundstücken 

marktangepasster , vorläufiger Sachwert 46.000€ 
Abschlaa für Nachteile durch Gebäudestelluna etc. - 9.000€ 
Abschlaa für Beseitiounq Wildwuchs und Sperrmüll - 5.000€ 
Abschlao für Abriss der Schuooen - 5.000€ 
Abschlag für Schäden und Mängel am Wohngebäude - 25.000€ 
= Sachwert bzw. Verkehrswert 2.000 € 

Stark sanierungsbedürft:ige oder abbruchreife Objekte werden nach der Erfahrung des Sach~ 
verständigen häufig vom symbolischen Euro bis zum Bodenwert gehandelt . Im vorliegenden 
Fall beträgt der Verkehrswert etwa die Hälfte des Bodenwertes. Grundsätzlich ist beim Objekt 
auf Grund der erheblichen Schäden und sonstigen Nachteile mit einer sehr schwierigen Ver­
marktung zu rechnen. 

Unter Beachtung aller wertrelevanten Faktoren schätzt der Sachverständige den Verkehrs­
wert auf 

2.000 € (zwettausend Euro). 

Ich versichere, dass ich das Gutachten gemäß meiner öffentlichen Bestellung als Sach­
verständiger unabhängig , unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe. 

Blankenburg (Harz), den 12. September 2024 

-

Objekt in 39439 Osmarsleben, Heinrich+leine-Str . 6 Seite 16 

 



Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Günther 
Von der lngenieurlcammer Sachsen-Anhal t (Jffent1ich bestellter und ven,ic1igter Sachverstand 11]9r tar die Bewertung 

von bebauten und unbebauten GrvndstOCken 

8. Rechtsgrundlagen, Richtlinien, Literatur 

Die Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an folgende Gesetze , Verordnungen, Richt­
linien in der jeweils gültigen Fassung sowie ausgewählte Literatur: 

AbkOrzuna Name Beschreibung'" 
BauGB Bauaesetzbuch Grundlaae des Bauolanunosrechts 

BauNVO 
Baunutzungs- Ergänzt die Regelungen des BauGB über die Bau-

verordnuna leitolanuno und die Zulässiakeit von Vorhaben 

BauO LSA Landesbauordnung 
Grundlage des Bauordnungsrechts 

Sachsen-Anhalt 
lmmoWertV lmmobilienwerter- Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung 

2021 mitUunasverordnuna der Verkehrswerte von Grundstücken 

NHK 2010 
Normalherstellungs -

Anlage 4 der lmmoWertV 2021 
kosten 2010 

lmmoWertA Anwendungs-
Hinweise zur Anwendung der lmmoWertV21 hinweise 

SW-RL Sachwertrichtl inie Hinweise für die Ermittluna des Sachwerts 
EW-RL Ertraoswert richtlinie Hinweise für die Ermittlung des Ertragswerts 

VW-RL 
Vergleichswert- Hinweise für die Ermittlung des Vergleichswerts ein-

richtlinie schließlich des Bodenwerts 

WoFIV 
Wohnflächen- Verordnung , die Wohnflächen definiert und ihre Be-

verordnung rechnung regelt 

DIN 283 
Deutsches Institut zurückgezogene Norm zur Berechnung von Wohn-

für Normuno flächen, in der Praxis immer noch weit verbreitet 

Gebäudeenergie- führt das Energieeinspargesetz , die Energieeinspar-
GEG verordnung und das Erneuerbare-Energien-

gesetz 
Wärmeoesetz zusammen 

Sonsti.ae Literatur und Fundstellen 
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 8. Auflage , 2017 
Kröll/Hausmann : Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerterm ittlung von Grundstü-
cken,4.Auflage , 2011 
Pohnert : Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8. Auflage , 2015 
Bischoff: lmmoWertV 2021 1. Auflaae , 2021 
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel : Baukosten Instandsetzu ng, Sanierung, Modernisierung , 
Umnutzuno , 23. Auflage 2018 
Grundstücksmarktbericht des Gutachte rausschusses beim L VermGeo Sachsen-Anhalt 
Bundesgeschäftsstelle der Landesbausparkassen : Markt für Wohnimmobilien, Immobilien -
preisspieael (wird iährlich herausaeqeben) 
IVD Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost 
Sachsen-Anhalt-Viewer, Webseite bzw. Geodaten-Viewer des Landesamtes für Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo) 
Raumordnungskataster Sachsen-Anhalt , Amtl iches Raumordnungs-Informationssystem des 
Landes Sachsen-Anhalt 

13 Sachwert,- Ertragswert- und Vergleichswertrichtlinie sind mit der Inkraftsetzung der lmmoWertV 2021 
aufgehoben worden, müssen aber teilweise noch angewendet werden, wenn es der Grundsatz der Mo­
dellkonformität erfordert. 
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Gutachterausschuss für GrundstOckswerte 
in Sachsen-Anhalt 

~eh llflsstelle. 
Landesam1 Kir Ve:mMSung i.nd Geoinft>rmation 
S1dlsen--Anhal 
Otto-vo~uencke-Straße 15, 39104 M19<1eour9 

Anlage 2 
Auszug aus der 
Boden richtwertkarte 
für Bauland 

Stichtag: 01.01.2024 

 



I Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Sachsen-Anhalt 

Erläuterungen zum Auszug aus der Bodanrjchtwaakaae fQc Bauland 
nl-age 2 

 



Anlage 3 
• • • 
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FlurstOck: 79 
Flur· 12 

Landesamt für Vermessung und Geoinformation 
Sachsen-An halt (L VermGeo) 
Otto-von-Guericke-Straße 15, 39104 Magdeburg 

Gemeinde· GO$ten. Stadt 
Kreis Salzlandkreis 

Auszug aus dem 
Geobasisinformationssystem 
Uegenschattskataster (dantellellde Angaben) 
Darstellung 1 :500 

Gema111ung Güsten 

Erste llt am 22.02.2024 
Aktualität der Daten: 21 .02..2024 
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Dieser Auszug datl unte< def Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - 2.0 frei verwendet werden. Es gehen die Nuczung$bedingJngen hlr 
die Daten der LandHve rmesn1ng. des Uegenscnaflskatasters, d~ Geobas1s1nformaoonssystems und der Grundstockswertemirttlung des 
Landesamtes für Verme5$ung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVennGeo). Er stellt keine reehtsvertlindhche Auskunft dar und darf nicht 
als amtllcher Auszug (z.B. zur VOl1age Im Baugenehmigungsvernitven) verv,endet werden. 
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Anlage 4 

Straße 
ca. "15,7 m 

Wohnraum Küche 
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Hofraum Skizze EG 

ca. 15,7 m 
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Aktenzeichen: 019-24 

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 
und der Alterswertminderung 

Anlage 5 

Objekt : Osmarsleben, Heinrich-Heine-Sir. 6 
Baujahr: 1900 

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 
Restnutzungsdauer. 12 Jahre 

lineare Alterswertminderung: 85,0 % Modernisierungsgrad: 1 Punkte 

Standardmeri<mal 
Außenwände 
Dächer 
Außentüren und Fenster 
Innenwände und Türen 
Deckenkonstruktion und Treooen 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonsfüie technische AusstattunQ 

Kostenkennwerte in €/m2 für die 
Gebäudeart 1.21 11.22 
Gebäudestandardkennzahl 

Außenwände 
Dächer 
Außentüren und Fenster 
Innenwände und Türen 
Deckenkonstruktion und Treooen 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
HeizunQ 
Sonstige technische Ausstattung 

© AGVGA.NRW / GA Dortmuoo 

Gewährleistung und Haftu~ 

Standardstufe Wägungs-
1 2 3 4 5 anteU % 

1,0 23 
0,5 0,5 15 

0,5 0.5 11 
0,5 0,5 11 

1,0 11 
1,0 5 

1,0 9 
1,0 9 
1,0 6 

688 763 875 1058 1320 

1.6 

1 x 23% x 6S8 158 €/m2 BGF 

0,5 X 15% X 688 + 0,6 X 15% X 763 109€/m 2 BGF 

0,5 X 11% X 763 + 0,5 X 11% l( 875 90€/m' BGF 

0.5 X 11 % X 688 + 0 ,5 X 11 % X 76.3 80€/m' BGF 

lx11%x763 84 €/m2 BGF 

1 X 5% X 763 38€/m 2 BGF 

l x9•f..x688 62€/m'BGF 

1 X 9% X 763 69€/m 2 BGF 

1 X6¾ X 763 46€/m' BGF 

Kostenkennwert aufsummiert 736 €Jm• BGF 

Stand 16 10 2013 

Bei der Zusammenstellung und Abgabe der Produkte und Informationen von BORISplus wird aJle Sorgfalt walten 
gelassen, Eine Gewähr für die inhaltlrche Vol!sländigkeil und Richtigkeit der Daten und Softwareprodukte (oder 
Softwareapplikationen) k.ano dennoch nicht übernommen werden. Insbesondere wird jede Haftung fur solctie 
Schäden ausgeschlossen, die bei Kunden direkt oder ind1rekt daraus entstehen, dass die Daten oder die Software 
genutzt werden. 
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Foto 1 
Nordwestseitige Ansicht 
des Wohnhauses 

Foto 2 
Südostseitige Ansicht 
des Wohnhauses 

Foto 3 
Diele im Erdgeschoss 
mit Schäden durch 
aufsteigende Wandfeuchte 
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Foto 4 
Feuchteschäden mit 
Pilzbildung an der Decke 
Ober der Diele im 
Erdgeschoss 

Foto 5 
Wohnraum im Erdgeschoss 

Foto 6 
Küche im Erdgeschoss 
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Foto 7 
Sanitärraum im 
Erdgeschoss 

Foto 8 
Sanitärraum im 
Erdgeschoss 

Foto 9 
Raum im Dachgeschoss 
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Foto 10 
Raum im Dachgeschoss 

Foto 11 
Raum bzw. nicht 
ausgebauter Teil 
im Dachgeschoss 

Foto 12 
Raum bzw. nicht 
ausgebauter Teil 
im Dachgeschoss 
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Foto 13 
Feuchteschäden infolge 
undichter Dachfenster 

Foto 14 
Dachstuhl mit Spuren 
von Anobienbefall 

Foto 15 
Abrissreife Schuppen 
im Hofraum 

 



 



 



 



 



 


