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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bernburg, Beschluss vom 04. Juli 2025
Wertermittlungsstichtag: 14. August 2025

Besichtigungstag: 14. August 2025

Teilnehmer am Ortstermin:  werden dem Amtsgericht separat mitgeteilt

Zugang: Grundstlck und Gebaude waren vollstandig:zuganglich.
Zwangsverwaltung: ist nicht angeordnet

Zweck des Gutachtens: Grundlage in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Hinweise und Voraussetzungen fiir die Wertermittlung

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist. vom Auftraggeber aus-
schlieBlich fur den oben angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wert-
ableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu' berlcksichtigen sind.. Jede anderweitige
Verwendung bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei-dem Unterzeichner.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass:das Gebaude nach.den Vorgaben der Bauge-
nehmigung und sonstigen geltenden Vorschriften, Normen und Verordnungen errichtet wurde.
Eine Uberpriifung, ob 6ffentlich-rechtliche-oder privatrechtliche Bestimmungen bei der Nut-
zung der Immobilie eingehalten werden, erfolgt nicht. Hierzu>zahlen insbesondere Auflagen
der Baugenehmigung, Brandschutzbestimmungen und dergleichen. Es wird ohne Nachweis
unterstellt, dass keine Bauteile, Baustoffe, Baugrundeigenschaften oder Altlasten die nachhal-
tige Gebrauchstauglichkeit des:Gebaudes und die Gesundheit der Nutzer beeintrachtigen
oder gefahrden. Es wurden auRerdem keine Uberprifungen hinsichtlich des Schall- und
Warmeschutzes, der Standsicherheit; des Schadlingsbefalls sowie von Schadstoffbelastun-
gen (Asbest, Formaldehyd usw.) und'‘Bodenkontaminationen vorgenommen. Derartige Unter-
suchungen kénnen:nur:von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den Umfang
einer Grundstickswertermittlung deutlich-sprengen. Eine angemessene Versicherung des
Wertermittlungsobjekies wird ebenso unterstellt wie die ordnungsgemale Bezahlung samtli-
cher offentlich-rechtlicher Abgaben, Beitrage und Gebiuhren am Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen

- Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen eingeholte Unterlagen und Informationen

- Immobilienmarktinformationen
- Liegenschaftskarte und Bodenrichtwertkarte
- Auskiinfte von Amtern und Behorden
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2, Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Regionale Lage:

Innerértliche Lage:

Offentliche Verkehrsmittel:
Versorgungseinrichtungen:

Immissionen:
Ar der umliegenden
Bebauung:

2.2 Gestalt und Form

Form:
Grenzverhaltnisse:
Grundstlickszufahrt:
Einfriedungen:
Topografie:

2.3  ErschlieBung

StralRenart:
Strallenausbau:
Anschlisse:
Abwasserbeseitigung:
Pkw-Stellplatze:

2.4 Uberbauungen

Peilken ist ein Ortsteil der Stadt Bernburg (Saale) im Salzland-
kreis in Sachsen-Anhalt. Der Ort mit ca. 1.100 Einwohnern liegt
ca. 6 km sidlich der Kernstadt an der Verbindungstrafie in Rich-
tung Kénnern.

Die zu bewertende Immobilie befindet sich im westlichen Ortsbe-
reich von Peifl3en und bildet ein_Eckgrundstiick-am Schnittpunkt
eines FuRweges mit einer Nebenstrafie.

Busverbindungen

in der Kernstadt von Bernburg (Saale) vorhanden

ohne aulRergewohnliche Immissionen-am Besichtigungstag

dorfliche Mischbebauung

regelmaRiger Grundstlickszuschnitt

Geregelte Grenzverhaltnisse werden unterstellt.
ohne Hofzufahrt

Uberwiegend Grenzbebauungen
leichte-Hanglage

KommunalstralRe

Pflasterfahrbahn, ohne Gehwegausbau
Wasser; Strom, Gas

Kanalanschluss

im:-Strallenbereich nur eingeschrankt vorhanden

Uberbauungen waren nicht erkennbar.

2.5 Altlasten

Altlasten waren nicht erkennbar. Im Flachennutzungsplan gibt es keine Hinweise auf Altlas-
tenverdachtsflachen in unmittelbarer Nahe des Grundstucks.
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3. Privatrechtliche Situation (Grundbuchangaben)

Grundbuchangaben: Amtsgericht Bernburg, Grundbuch von Pe|sen -

GB-Blatt 114, Ausdruck vom 08.05.2025 N \\ :
Bestandsverzeichnis: Gemarkung Peil3en \\\ N

Wd_Nr__ | Flur | Flurstick | Nutzungsart sge___|_ Groke
1 2 11 Gebdude- und Freiflache st 9 4 “128 m?

Abteilung II: Ifd. Nr. 4: Zwangsverstelgeruoosygm%@( vom. 08, 05 2025

d. Nr. 3: Eintragung ohne Elnﬂussau! den Veﬂtahtswen
Nicht eingetragene ‘
Rechte und Lasten: nicht bekannt ¢ N » \\

AN N Ny »C‘
W) \'
\\\\‘ i‘\‘ — \ﬁ\ = i \\\
4.  Offentlich-rechtliche Situation .~ ..~ ¢
= W@ )
41 Baulasten oL S U >
— N & "l

Im Baulastenverzeichnis’ gibt es kemg_igwnragungém\ N
4.2 Denkmalschutz N 4;}}': ,,«-*-\g

NN N I& \ .
GemaR Denkmalinformationssystem des\Land&s Sachsen-Anhalt hat das Grundstick keine
Denkmaleigenschaft, . “'\s_-\j\ N

R U
\\ w2

4.3 Bauloltplammg. Satzungon X
Fl&chemutzungspfan \\Darsteikmg als Wohnbaufiache

Bebauungspian: \\ nicht im Einflussbereich eines B-Planes gelegen
Sanierungsgebiet: ") nicht in einem Sanierungsgebiet gelegen

Entwucldungszustandi N ¢ bebautes Land im Innenbereich

Beitrags- und. ;

AbgabenzustaDUC Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag bewertungs-
AN technisch als erschlieungsbeitragsfrel einzustufen. Die kinftige
Erhebung von Verbesserungsbeitragen kann nicht ausgeschlos-
sen werden.

(L
AN

4.4 Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen/Beanstandungen

Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen sind nach Auskunft
des Landkreises nicht registriert. Im Jahr 2021 wurde eine Anzeige bzw. ein Antrag auf den
Abbruch des Nebengebaudes wegen Unvolistandigkeit zurGckgewiesen, Ein Abbruch des
Nebengebaudes ist nicht erfolgt.

' Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiickselgentimers gegeniiber ei-
ner Baubehdrde, bestimmte das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, 2u unterfassen oder 2u dulden.
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5. Nutzung des Objektes

Vorhandene Bebauung: Wohnhaus, Nebengelass
Nutzung: vermietet

5.1 Gewerbliche Nutzungen

vermutlich ohne

5.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

befristeter Mietvertrag (noch 3 Jahre) zu einer Kaltmiete von 500 € monatlich

5.3 Maschinen oder Einrichtungsgegenstande, die nicht mitgeschétzt werden

Das Gutachten umfasst nur die Immobilie.

5.4 Zubehor

Zubehdr im Sinne des ZVG wurde-nicht vorgefunden.

6. Gebaudebeschreibung

Die Gebaude werden- insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wert-
ermittlung notig 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 tblichen Bauausfuhrung. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen: auftreten, die dann erfahrungsgemaf nicht wertrelevant
sind. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht ent-
fernt, die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizungen, Beleuchtungen, sonstigen In-
stallationen etc. nicht ausdricklich gepruft. Verdeckte Mangel bzw. Bauschaden wie tierische
und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral} etc. kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

6.1 Baubeschreibung

Art des Gebaudes: an Nachbargebdude angebautes Wohnhaus

Baujahr: um 1900

Geschosszahl: eingeschossig mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss
Unterkellerung: teilweise unterkellert

Raumaufteilungen: KG: Lager

EG: 1 Wohnraum, Kiiche, Bad, Diele, Waschkiiche”
DG: 2 Wohnraume, Flur, unausgebauter Dachraum

% aulerhalb der Wohnung, nur Uber den Hof erreichbar
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Grundrissgestaltung. teilweise kleinteilig und unzeitgeman
Anbauten: hofseitiger Erweiterungsanbau, Aulentreppe, Hofﬂberdachung
Gesamtarchitektur: baujahresgemaf ¢
Besonnung/Belichtung: ausreichend R X
Barrierefreiheit: nicht barrierefrei \\\
Gebaudeenergetik: Energieausweis lag nicht vor N7
PN RN
Roh- und Ausbau- | standardstufe’
: i!!ll'!ﬂ.'e' Standardmerkmale ___;;\\3—-:_ A 4?“%20'0
Mauerwerk, Putzfassade, sidseitiger Glehetmst Ete(- N
AnBcrwande nitverkleidung, ohne zusatzliche Dammung |, f 1
ungedammtes Satteidach mit Ziegeleindeckung, teil-
weise mit Dachanhebung und Eindeckung aus .
Dach Bitumendachpappe, Anbau mit Em\deckungau& 1-2
Bitumendachpappe. Dachrinnen und Fallrohr\e aus
Zinkblech NN
Fenster und Ausflhrung in Kunststoff m\tholleer@lasung XA 3
Aulentdren Rolliaden o ((#9) 2
Innenwande RS p f;i?g ;1;“,,"
tind -tren Mauernwerk, Futtertﬂren by < 2
Deckenkonstruktion, | Massivdecke undmsslmeppe lm Kellar “daraber 2
Treppen Holzballendecken, H
Fullbdden PVC, Laminat, Hm%:m@m Belag 1-2
Sanitéreinrichtungen | Bad mit Wanne, W.C und Waschbecken 2
Heizung Gaszbntrahvelzung\ Warmwasser tber Heizung 3
So:xlt.stT clhl n:‘sgche . ktirzhch q@eﬁe thlgwonstallatlon

~ 2 >

BaumangeIfBauschaded teﬂwelse aufsteigéhde Wandfeuchte

N N
W\ 3 |
N \ N~
i R
N,
N
NI
N
o,
J0 W, AL
{EN,

LG N, N
Yo, Y SO
o, \_\_

Modemislerungoﬁ

\\\ ™
\

%)

(L .\

A\
LAY
W\

Nebeng-él"‘a\é,s:

\
\}.,

«.~Restfertigstellungsbedarf am Innenausbau
= AuBenwande tellweise mit Rissbildungen
)= alters="und nutzungsbedingter Verschleil

\;
N

(L L\ - Fwdﬂeschaden an der Fassade des Erweiterungsanbaus

- Resté eines Leitungswasserschadens in der Waschkiche

- Dach 2013/2014

- Fenster/Auentir nach 1990
- Elektroinstallation 2023/2024
- Heizung nach 1990

Es handelt sich um einen zweigeschossigen Mauerwerksbau mit
Flachdach und Eindeckung aus Bitumendachpappe. Der Bauzu-
stand ist befriedigend. Teilweise waren aufsteigende Wand-
feuchte, korrodierte Stahltrager der Kappendecke und Fassa-
denschéden erkennbar. Das (berdimensionierte Nebengelass
engt den Hofraum stark ein.

? Der Ermittiung der Herstellungskosten eines Gebaudes werden die Normalhersteliungskosten 2010 zu
Grunde gelegt. Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittiungsobjekt Ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standard-

merkmale z2u qualfizeren.
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6.2 Schadlingsbefall, Verdacht auf Hausschwamm

Bauteiléffnungen wurden nicht durchgefuhrt. Verdachtsmomente fir das VoctLandensem von

Hausschwamm haben sich nicht ergeben. \\\Q\\
6.3  Brutto-Grundflache N .\,. )

Die Brutto-Grundfliache (BGF) ist die Summe der Grundﬂachqn\ﬁﬂer nqtzbauh Grundriss-
ebenen eines Bauwerkes und deren konstruktive Umschhe@ngen Die BG\F wurde anhand

eigener Aufmale emmittelt. N 2
AN &;\\ .
Gebaude Geschoss ~BGF | Summe
KG Ca. 21m? 7|
Wohnhaus EG o ca. 62 md o0, ca. 145 m?
DG . ca 62m’ N
= G D)
6.4  Wohnflache O =N _‘f\;\\\‘ !
Die Wohnfiche wurde anhand eMﬁbM&Mn Auﬁm&es ermittelt.
S N
Gebéude M_JQM Summe
29" EG { ca_ 3/ m?
Wohnhaus \<  N \\ oG :- \\‘ ca 29 ca. 64 m?
=SS MO RNSY),
O = N
(( N\ . ‘ A
_\-\\ 1 \‘\\‘\-\If )
TN N
N (2
{ \_\\ \:\-‘\\.‘l;f; \\
N \\ l *\\ )
. Do i)
(™ AN
N NS
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7. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist gemall § 194 BauGB und §§ 1 bis 11 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2021) nach dem Preis zu bestimmen, der am Wertermittlungsstich-
tag im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten-und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne
Ruicksicht auf ungewoéhnliche und persoénliche Verhaltnisse zu erzielen-ware. Zur:Ermittlung
des Verkehrswertes sind laut § 6 der ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren (Preis-
vergleichsrechnung), das Sachwertverfahren (Substanzwertberechnung) und das Ertrags-
wertverfahren (Renditeberechnung) heranzuziehen. Alle Verfahren sind grundsatzlich gleich-
rangig zu betrachten und sind objektspezifisch hinsichtlich der bestehenden Gepflogenheiten
im gewodhnlichen Grundstiicksverkehr und unter Berlcksichtigung der zur-Verfigung stehen-
den Daten auszuwahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezoge-
nen Verfahren zu ermitteln und auf Plausibilitat zu Gberprifen.

Da Objekte dieser Art im Allgemeinen zum Zweck der Eigennutzung erworben werden und
Renditeliberlegungen nicht im Vordergrund stehen, stellt das Sachwertverfahren die geeigne-
te Bewertungsgrundlage dar. Zur Plausibilisierung, dienen Vergleichswerte auf der Grundlage
von Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte: Die herangezogenen
Wertermittlungsverfahren missen verfahrensbedingt-exakt in_der Weise zu Anwendung
kommen, wie es vom Gutachterausschuss.bei der Ableitung der erforderlichen Daten prakti-
ziert worden ist (§ 10 ImmoWertV 2021, Grundsatz-der Modellkonformitat). Daher muss vom
Sachverstandigen jeweils das gleiche \Bewertungsmodell. mit den gleichen Eingangsgrofien
verwendet werden, um bei der: Verkehrswertermittlung -zu-marktgerechten Ergebnissen zu
gelangen. Dabei handelt es sich-insbesondere um die Ermittlung der Restnutzungsdauer, den
Ansatz der Bewirtschaftungskosten und die Wertansatze fir Nebengebaude, bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile sowie-bauliche Auf’enanlagen und sonstige Anlagen.

71 Bodenwert

Der Wert des Bodens ist nach § 40 ImmoWertV 2021 ohne Bertlicksichtigung der vorhande-
nen baulichen:Anlagen-auf dem Grundstiick 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. Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des Be-
wertungsobjektes-ubereinstimmen.

Grundstucksgrofle: 128 m?

Bodenrichtwert: Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen ermit-
telt und ausgewiesen. Da sich ein Bodenrichtwert immer auf eine
Gruppe von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone) bezieht, ist der
Bodenrichtwert der Durchschnittswert je Quadratmeter Grund-
stlicksflache fur ein idealtypisches Grundstiick der Zone mit den
dort vorherrschenden durchschnittlichen Eigenschaften. Beson-
dere Eigenschaften des Grundsticks sind mittels Zu- oder Ab-
schlagen zu berucksichtigen. Das Bewertungsobjekt liegt inner-
halb einer Zone, fur die ein erschlieBungsbeitragsfreier Richtwert
in Hohe von 30 €/m? ausgewiesen wird. Der Richtwert wird defi-
niert fir eine offene, zweigeschossige Bebauung im Mischgebiet
und eine durchschnittliche Grundstlicksgrofie von 600 m>.
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Individuelle Lage: Ecklage, ohne Hofzufahrt

GrolRe: unterdurchschnittlich

Ausnutzung: hohe bauliche Ausnutzung

Zuschnitt: regelmaRig

Bodenwert Vor- und Nachteile des Grundstticks haben auf Grund der gerin-

gen Grundstiicksgrofie kaum einen Einfluss auf den Bodenwert.
Es kommt der Richtwert als Bodenwert zur Anwendung:

128 m*> x 30 €/m? = ca. 4.000 €

7.2  Vorlaufiger Sachwert

Im Sachwertverfahren wird nach § 35 ImmoWertV 2021 der-Sachwert des Grundsticks aus
dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen:sowie dem-Bodenwert ermit-
telt. Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Einschatzung von substanzorien-
tierten Merkmalen eines Grundstlickes. Die Sachwertermittlung erfolgt-unter Bericksichtigung
der Alterswertminderung. Ausgangspunkt sind Herstellungskosten, die unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleich-
barer Weise nutzbaren Neubaus zum- Stichtag unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaft-
licher Bauweisen aufzuwenden waren (keine:Rekonstruktionskosten!). Zur Ermittlung der
Herstellungskosten sind die gew6hnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sons-
tigen Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Zur Anwendung kommen da-
bei die in der Anlage 4 der ImmoWertV 2021 herausgegebenen Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010), die. mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen sowie ortlich abgeleiteter
Marktanpassungsfaktoren:-.an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst
werden. Die Alterswertminderung. ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Das Modell der
Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 gere-
gelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer4 wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamt-
nutzungsdauer5 und dem Alter des Gebaudes ermittelt. Fir Gebaude, die modernisiert wur-
den, kann'von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen
werden. Fur.die Ermittlung dieser modifizierten Restnutzungsdauer wird auf das Modell in der
Anlage 2:der ImmoWertV 2021 zurlickgegriffen, mit dem durchgefiihrte Modernisierungen
bertcksichtigt werden kénnen.

4 entspricht der Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen

° entspricht der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Ublichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen
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Van der Ingenewkammer Sachsan.Anhall offentich bestelfer und varaidipler Sachwerstandigar flir dve Bewenung
van behauten und unbebauten Grundstiickan

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchge-
fuhrten Manahmen ergibt sich der Modemisierungsgrad. Liegen die Mainahimen weiter zu-
rick, kann nach sachverstiandigem Ermessen ein geringerer als der maximale Tabellenwert
angesetzt werden. Gentigen nichtmodemisierte Bauelemente den zeltgemélsen Anspﬂ)chen
wird dies mit entsprechender Vergabe von Punkten beriicksichtigt. Bei zuriickliegenden Mahl-
nahmen wird analog zum Bewertungsmodell des Gutachterausschusses eine Reduzierung
der Tabellenpunktwerte nach der ,Methode-Abele-Esslingen® vqrgemommen Dtese Methode
bericksichtigt die unterschiedlichen Nutzungsdauern der em;elnen Gewerka {Zeit der maxi-

malen Berdcksichtigung). ‘\ Y
: max. Zeit der vergebene
Modernisierungselemente Punmg \\Bomckw’ Punkte

Dacherneuerung mit/ohne Verbesserung &
der Warmedammung pa®) N Jahre 2 W

[ Modernisierung Fenster und AuBentiren | 2 .30 Jahre 0.7
Modernisierung der Leitungssysteme NN ) XS IN)
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) . P2 e 52 gahm-» W
Modernisierung der Heizungsanlage .| 2 20 Jahre 1.0
Warmedammung der AuBenwande 2NN 30 Jahre —

| Modernisierung von Béadern () SN2 o120 Jahre —
Modernisierung des Innenausbaus,, N\ N .
z. B. Decken, FuRboden, Treppen. 2 N 25 Jahre
Wesentliche Verbesserung dqurund— \ =x
rissgestaltung o, % NN 2 objektspezifisch

Ui o (E5 > 3.7

Ouelle Sachwertnchiine und GrundstBasmankibenchl

Bei der Beurtellung der Modemrs»enmseiemente gemaRl Modellparameter im Grundstucks-
marktbericht dglbfslch ein. &odemlstemngsgrad mit einer Gesamtpunktzahl von 4 Punkten,

AN
W\ ‘\

Tabelle zur Ermlttmng der modlﬂzlerton Restnutzungsdauer

In der nachfolgenden Tabelle ist in Abhangigkeit von der ublichen Gesamtnutzungsdauer,
. dem Gebaudealtbf und dem ermitteiten Modernisierungsgrad die modifizierte Restnutzungs-
“dauer angngeben Die angegebenen Werte dienen zur Orientierung, sie ersetzen nicht die

h

‘"‘:"‘-‘::erfordedk:he sachverstandige Wardigung des Einzelfalls.

241 Moaizlene Restnutzungsdauer bei einer (bBchen Gesaminutzungsdaver von B0 Jahren

Modamiskaningsgnad
= 1 Punkt l 4 Punkta l 2 Punkta [ 13 Punkta l = 13 Punkto
Gobdudoalter modiinerte Restnutzungsdauer
70 15 23 32 45 57
75 13 R 3 44 55
- ~ oy
= 80 12 R N el £ 44 B
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Vi der Ingenewkammer Sachean.Anhall affentict) bestelter und varsidigter Sachwerstandigar flir de Bewenung

van behauten und unbebauten Grindstickan

Restnutzungsdauer:

Normalherstellungskosten:

Bei einer der Gebéudean angemessenen Gesaminutzungsdauer
von 80 Jahren® wird eine modifizierte Restnutzungsdauer vOn ca.
21 Jahren ermittelt. RN \\ ‘

\
\\
\\

\.\‘ &

Gebaude [tei] | _NHK-Typ | Standardstufe | _Kostenkennwert. Komm:ctor’

Bel der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bautelle:

Aullenaniagen:

Baupreisindex:

> AL

Wohnhaus 1.01/1.21 2,0 828 (-'Jm’ ﬁ 90

. i '| \_ 5 \\
S SNy

\\ - "
Zu diesen Bautellen zihlen z- E\\idemere Anbauten, Eingangs-
oder Hofuberdachungen, Auﬁentreppen\bachgauben etc. Die
Bauteile sind im Oblichen Umfang (ca. 3.9 vom alterswertgemin-
derten vorlaufigen Gebahdesachwmwm Sachwertfaktor enthal-
ten, daher kein gesonderter Wertansatz. | \\
\\ R

Zu den AuBehénlaﬁen zahlen die Ven- und Entsorgungs-
anschiusse auf dem Grundstck, die ‘Einfriedungen, der Auf-
wuchs sowie die Hofbefestigung. Moﬁelikonform erfolgt analog
zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses ein pauschaler
Ansatz von-ca. 4 % des altelﬁwbngeminderten vorldufigen Ge-
béUdssamwertes \ ' i‘>\ =
Ble\aus den Kostenkenmnen der NHK 2010 ermittelten Her-
s;bllungslgosgn sind auf-den Wertermittiungsstichtag zu bezie-

SShen. Hierflr ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und

'\\
\\
\\ . ) i

(L)

= /

" die jeweilige Gebdudeart zutreffende Baupreisindex des Statisti-

schen Bundesamtes mit dem entsprechenden Basisjahr zu ver-

& wenden Indexam Wertermittlungsstichtag = 1,887.

% In der Anfage 1 der ImmoWertV 2021 wird fir Einfamilienhauser eine Gesaminutzungsdauer von 80
Jahren als Modellansatz angegeben,
" Korrekturfaktor fir nur tellweise ausgebautes Dachgeschoss sowie Drempelhohe
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Van der Ingenewkammer Sachsan- Anball affentich bestelter und varaidipler Sachwerstindgar fir dle Bewertung
van behauten und unbebauten Grondstickan

Sachwertberech NUNY auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010

|Indexierung zum Wertermittlungsstichtag: | 1,887
8= | 73
-8 PR |8
eh 1 8 k3
z : Kostenkenn- kostender |- S = Sachwert
g Gebaude Bauteil | BGF s 2 § Gebaudeari ‘S’ d % g 2 | Gebsud
g 5 | Stichtag ), E\ ?:’éi‘x«g ‘E
X 3 N -
N N o @
@ l&1c |2
b ) Wik QA
m* €'m’ = € . [Jahre |'Jahre]| % €
1 Wohnhaus 145 828 08 203898€ | 80| 21 | 7375 53.523 €
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen 53523 €
| | NG2)| [ 1 |
Aullenaniagen 4 % 2141 €
Zvischensumme 55.664 €
2uziglich Bodeawert 4.000 €
vorlaufiger Sachwert 50.664 €
ca 60.000 €
Seite 13
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Glnther

Van der Ingenewkammer Sachsan.Anhall offentich bestelter und varaidipler Sachwerstdndigar fir dve Bewertung
van behauten und unbebauten Grundstickan

Allgemeine Marktanpassung

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren missen einer aligemeinen Marktanpassung
gemal § 7 und 8 ImmoWertV 2021 unterzogen werden. Beim Sachwe wen geschieht
dies Ober Marktanpassungsfaktoren, die vom Gutachterausschuss verbffe?@c “werden. Die
einzeinen Sachwertfaktoren werden dabei grafisch bzw, tabeilarisch dafgeslehl und sind far

das hier zu bewertende Objek! wie folgt ablesbar: NS NN
Sachwertfaktor in Abh&ngigkeit vom vorlaufigen Sachwert L ol A 1,09
x Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert L(ON s8] x0.96
x Umrechnungskoeffizient Gebaudestandard NG (Y x 0,96
x Umrechnungskoeffizient Grundsticksflache RS x 0,90
x Umrechnungskoeffizient Wohnflache dS NS x 0.94
= Sachwertfaktor (224 d =0.85
B =
vorfaufiger Sachwert X Saachwertfa:h&'ﬁ:X : SR \ ‘:gg:fgsmfffm
60.000 € 085 ¢ P ..ca 51.000 €
A\;\\\ ‘l‘\\t- ‘ =) *x_l k\:\; '
= \\?( & =)
l ‘.‘ SANY _}f\_ o
7.3 Vorlaufiger Vergleichsweq 2 ) I (V%

Fir das direkte Vergleld'nswertvq(ahren beldem der Verglalchswen aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt wird, stehen mcht\\genagend Kaufpreise solcher Grund-
stlicke zur Verfugung, die ‘mit’ dem BWmmndswck hinreichend Ubereinstimmende
Grundstlicksmerkmale aﬁ&etsen BQMbauten “Grundsticken kdnnen nach § 20 bzw. 24
ImmoWertV 2021 zur Eir‘mtﬂung Hes Verglemhs‘wertes auch geeignete Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Das Modell der Vencellswenennltuung im Vergleichswertverfahren ist
in den §§ 24 bis 26 lmmOWerN 2021 geregell

Vom Gutachterausschuss mrden fﬂr Wahnobjekte in den unterschiedlichen Regionen sowie
den unterschzedhchen Bat.@pochen Gebaudefaktoren verdffentlicht. Die einzelnen Einflussfak-
toren werden grafi sqh w tabellanSch dargestellt und sind fir das hier zu bewertende Objekt
wie folgtd&esbar

Gebaude!aktot\fh Abhéng_lgke't von der Wohnfléche 1.062 €/m?
—_ L x Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert x 0,85
1x Umrechnungskoeffizient Gebdudestandard x 1,00
x Umrechnungskoeffizient Grundstucksflache x 0,76
x Umrechnungskoeffizient Baujahr x 0,94
x Umrechnungskoeffizient Garage x 1,00

= Gebaudefaktor =721 €m?

Wohnflache x Gebaudefaktor = vorlaufiger Ve swert
64 m* 721 €m* ca. 46.000 €
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Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7.4 Verkehrswert/Marktwert

Der Verkehrswert ist gemall § 6 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis der herangezogenen
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Die Wahl des
Wertermittlungsverfahrens erfolgt grundsatzlich unter Beritcksichtigung der Art des Werter-
mittlungsobjektes und der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Weiterhin hat die Qualitat der zur Verfigung stehenden Daten eine Auswirkung auf die Aus-
sagefahigkeit der Wertermittlungsverfahren, die folgende Ergebnisse haben:

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 51.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 46.000 €

Ein- bis Zweifamilienhauser sind Ublicherweise eigengenutzte Objekte. Den Marktgepflogen-
heiten entsprechend wird der Verkehrswert auf Basis der-Herstellungskosten aus dem Grund-
stuckssachwert abgeleitet. Der Vergleichswert dient der Plausibilisierung und bestatigt im vor-
liegenden Fall naherungsweise den Sachwert.

Objektspezifische Marktanpassung

Neben den dargestellten Markteinflissen sind objektspezifisch abweichende Merkmale wie
bauzustandsbedingte und strukturelle Einflisse gemaf § 8 ImmoWertV 2021 zu beachten.

Der Werteinfluss der unter Punkt 6.1-genannten-Schaden und Mangel am Wohnhaus wird auf
6.000 € geschatzt.

Das Objekt befindet sich in dicht bebauter Ecklage. Die Frontlange zur Stral’e bzw. zum Ful-
weg betragt 24 m bei nur 128 m? GrundsticksgroRe. Das uberdimensionierte Nebengelass
engt den Hofraum stark ein,; weshalb ein Abriss vorteilhaft ware, der auch Platz fur einen bis-
lang fehlenden Stellplatz-schaffen wurde. Flr-die genannten Nachteile wird ein Abschlag in
Hohe von 7.000 € als angemessen empfunden.

marktangepasster, vorldufiger Sachwert 51.000 €
Abschlag fir Schaden und Mangel am Wohnhaus - 6.000 €
Abschlag fir sonstige:Nachteile - 7.000 €
= Sachwert bzw. Verkehrswert 38.000 €
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Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Unter Beachtung aller wertrelevanten Faktoren schéatzt der Sachverstandige den Verkehrs-
wert/Marktwert auf

38.000 € (achtunddreiRigtausend:Euro).

Ich versichere, dass ich das Gutachten gemafR meiner o6ffentlichen Bestellung als Sach-
verstandiger unabhangig, unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Blankenburg (Harz), den 22. September 2025

"I{I I ‘ull
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Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Glnther

Van der Ingenewkammer Sachsan.Anhall offentich bestelfer und varaidipler Sachwerstsndipar flir dve Bewenung
van behauten und unbebauten Grondstickan

8. Rechtsgrundlagen, Richtlinien, Literatur

Die Verkehrswertermittiung erfolgt in Anlehnung an folgende Gesetze, Verocdnungen Richt-

linien in der jeweils gliltigen Fassung sowle ausgewahite Literatur: & f\\\\\ :
|__Abkdrzung Name Beschreib ) P~
BauGB Baugesetzbuch | Grundlage des Bauplanungsrechls N Y

Baunutzungs- Erganzt die Regelungen des BauGB (ber dia Bau-
verordnung leitplanung und die Zulégg(ggelt von thaﬁen
Landesbauordnung N

BauO LSA Sachsen-Anhalt Grundlage des Bauofthung‘srechts

ImmoWertV | Immobilienwerter- | Verordnung (ber die G?undsa!ze far doe Ermittlung

BauNVO

2021 mittlungsverordnung | der Verkehrswed:e von Grundstiicken
Normalherstellungs-
NHK 2010 e 5010 Anlage 4 der. lrmnoWertV 20}1
Anwendungs-
ImmoWertA i, Hinwetsazur Anweﬁq@\g der ImmbWertV21

SW-RL Sachwertrichtlinie | Hinweise fur die. Ermittiung dés Sachwerts
EW-RL Ertragswertrichtlinie | Hinweise fur die Ermittiung' des Ertragswerts
Vergleichswert- Hi(oweise fir die Ermitﬂuhg»tses Vergleichswerts ein-

FEPE richtinie || schlieRlich des Boderiwerts
WoFIV Wohnflachen- (| | Verordnung, die thmchen definiert und ihre Be-
verordnung | rechnung regelt
DIN 283 Deutsches lnsﬂun zurickgezogene ! NOrm zur Berechnung von Wohn-
fur Norr,ﬁugg fldchen, in der Praxis immer noch weit verbreitet
2NN <] fohrt dad Energieeinspargesetz, die Energieeinspar-
GEG Gebauder e eg“g'?_f N \/erordnung und das Emneuerbare-Energien-
Nt S Wamegesea Zusammen

L A2
Kleiber: Verkehr ermittiung von Grundsticken, 8. Auflage, 2017
Kroli/Hausmann: Rechte und Belastungen bel der Verkehrswertermittiung von Grundsti-
cken, 4. Auflage, 2011
Pohnert: Kredltwnnsbhaﬂﬁche Wartermlmungen 8. Auflage, 2015
Bischoff: ImmoWertV 2021, 1. Aufiage, 2021
‘ SchmltlemgstDahlhausMetsel Baukosten Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
\\ ‘Umnutzung 23 Auflage 2018

‘Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen: Markt fur Wohnimmobilien, Immobilien-
preisspiegel (wird jahrlich herausgegeben)

IVD Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost

Sachsen-Anhalt-Viewer, Webseite bzw. Geodaten-Viewer des Landesamtes fur Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt {(LVermGeo)

Raumordnungskataster Sachsen-Anhait, Amtliches Raumordnungs-Informationssystem des
Landes Sachsen-Anhalt

* Sachwert - Ertragswert- und Vergleichswertrichtlinie sind mit der Inkraftsetzung der ImmoWenrtV 2021
aufgehoben worden, missen aber teilweise noch angewendet werden, wenn es der Grundsatz der Mo-
dellkonformitét erfordert

Objekt in 064086 Peilien, Purzelberg 8 Seite 17




Anlage 1

Kleinraumige Lage T (c) GooBasis-DE / LVomGe0 ST



Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in Sachsen-Anhalt

Geschiftsstele:
Landesam! fir Veermessing und Geclnforrmation
Sadchsen-Anh

&l
Otto-von-Guercke-Stralle 15 38104 Magdeburg

Strafle: Purzolberg Gemeinde Bemburg (Saale). Stac
Hausnummer: & Kreis sazmguu

:
f
i

Matstab: 15000 Soorinn @ = ™ Mate

Anlage 2

Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte
far Bauland

Stichtag: 01.01.2024

Bodennichiwertkarte: 1:5.000
Eraieit am 14.08 2025 @

resaran

Dieser Auszug ist gesetzich geschutzt Es gelien dle Nutiungsbedingungen fur die Oaten der Landesvermessung,
dos Lingerschafskalastars, des Geotazisinformaticnssystoms urd der Grundstickswararmitiung des
Landesamtes 1ir Vermessuno und Geoinformation Sachsen-Anhalt ILVermGeo).



Anlage 3

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

ll Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
*  Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
q«m Otto-von-Guericke-Stralle 15. 38104 Magdebury é. & & sk
L] Flurstick: 11 Gemeinde: Bernburg (Sawe), Stadt Nallulh:: 1000 P
Fur 2 HreR Salzandirela Erstelit am 14.08.2025
Gemarkung: Feilen Bezugssystem ETRSES UTM Zone 22N

T Diesar Auszug darl unter der Danenlzenz Deulschiand - Namersnennung — 2.0 el vervendet weiden. £ gelten de Nutzungsbedngungen

2 fur die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Gecbasishformationzaystems und der Grund: des

s Landasamtes fir Varmessung und Geonformation Sachsen-Anhalt (LVarmGea) Er steit keina rechtsverhindiche Auskunft dar und carf nicht
ais amticher Auszug (2 8. zur Vorlage im Eaugenshmigungsverfahren) vervandet werden.
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Anlage 4

| ca 95m |
I °
FulRweg/Treppe
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ca-85m _4:1

FuBweqg/(Treppe

=

|
N

unausgebautes
Dachgeschoss

ca 36m
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Anlage 6

Sudostseitige
GrundstiOcksansicht

Foto 3
Nordostseitige
Grundsticksansicht



Anlage 6

3 \\M Ny

(-~ “"Hofbereich mit
= Hauseingang und
_ Enweiterungsanbau
N

Foto 5
Hofbereich mit

Nebengelass

Foto 6
Diele im Erdgeschoss
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Foto 8
Kiche im Erdgeschoss

Foto 9
Elektroinstaliation
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2

Wohnraum Im
Erweiterungsanbau

Foto 1
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i Foto 13 .
‘- “'Unausgebauter Teil
X des Dachgeschosses
N

Foto 14
Kellergeschoss




