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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fiir das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 06682 Teuchern, Reinhard-Keiser-Strafle 12

Der Verkehrs(Markt)wert des Grundstiicks wurde
zum Stichtag 29.01.2025 ermittelt mit rd.:

107.000,00 €

1. Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 25 Seiten. Darin sind 6 Anlagen mit 8 Seiten enthalten.
Es wurde auftragsgemil in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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I. Allgemeine Angaben

1. Auftraggeber
Amtsgericht Weillenfels gemifl Auftrag vom 13.11.2024 (Geschéfts-Nr.: 20 K 15/24)

2.  Grundbuch- und Katasterangaben

Die Grundbuch- und Katasterangaben wurden dem vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten
Grundbuchausdruck vom 19.11.2024 entnommen.

Grundbuch von: Teuchern
Blatt: 2366
Bestandsverzeichnis-Nr.: 1

Katasterbezeichnungen

Gemarkung: Teuchern
Flur: 16
Flurstiick: 234
GroBe in m?: 553
Eigentiimer

Eintragung Ifd. Nr. 2:

Grundbuch Abt. II

Eintragung Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Weillenfels,
20 K 15/24); eingetragen am 07.10.2024.

Grundbuch Abt. III

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
16scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertick-
sichtigt werden.

3. Ortstermin: 29.01.2025

Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstandigen nebst Mitarbeiterin durchgefiihrt. Das Grund-
stiick und die Gebdude waren nicht zuginglich. Die Inaugenscheinnahme fand auftragsgemal von
aullen statt.

4. Wertermittlungsstichtag?: 29.01.2025
5. Qualitiitsstichtag?: 29.01.2025

6. Zweck der Gutachtenerstellung

Ermittlung des Verkehrswerts (i.S.d. § 194 BauGB) des Grundstiicks zum Zwecke der Wertfest-
setzung im Zwangsversteigerungsverfahren 20 K 15/24.

D'§ 2 Abs. 4 ImmoWertV 21: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhiltnisse maf3geblich ist.

2 §2 Abs. 5 ImmoWertV 21: Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des WPGEG vom 20.12.2023 (BGBI. 2023, Nr. 394)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I
S. 42,2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 16. Juli 2024 (BGBI.
2024 1 Nr. 240) gedndert worden ist

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG) vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175, 209), in der Fassung der Bekanntmachung vom
7. November 2022 (BGBI. I S. 1982)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélte-
erzeugung in Gebéduden (Gebéiudeenergiegesetz —GEG)

Verordnung tliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805) und dazugehdrige amtliche Begriindung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise — ImmoWertA) vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung — WoFIV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. I S. 2346)

Literaturverzeichnis

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
Grundstiicksmarktbericht 2023 und Verdffentlichung aktueller Daten

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel
Baukosten 2020/21 Band 1: Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Sprengnetter
Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Bande 1 — 4 (Stand November 2024)

Sprengnetter
Immobilienbewertung Lehrbuch und Kommentar Bande 5 — 16 (Stand Dezember 2024)

Sprengnetter
Sprengnetter Books, Die Wissensdatenbank fiir die Immobilienbewertung (Stand Dezember 2024)

Sprengnetter / Kierig / Drie3en
Das 1 x 1 der Immobilienbewertung (3. Auflage, 2023)

Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. Bernd Miiller 06667 WeiBenfels Luise-Brachmann-Str. 9



1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 04.02.2025 Seite 5
liber das Grundstiick in 06682 Teuchern, Reinhard-Keiser-StraRe 12

II. Beschreibung des Grundstiicks

1.

3.

Vorbemerkung

In diesem Wertgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Es erfolgt grund-
satzlich keine Bauschadens- oder Altlastenbegutachtung (dazu ist die Beauftragung spezieller
Sachverstandiger notwendig).

Da das Grundstiick und die Gebédude nicht zuginglich waren, konnten Feststellungen nur augen-
scheinlich von auflen und anhand der Bauakte (Kreisarchiv Aktenzeichen 99/15/80) getroffen
werden.

Die Gebédude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméngel sowie
die Kosten fiir Bauschadensbeseitigungen, Modernisierungserfordernisse und Abbriiche auf den
Verkehrswert allein auf Grund der Inaugenscheinnahme von auflen ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenberechnung angesetzt sind. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Aussagen iiber Rechte, Lasten und Beschriankungen, Altlasten und Schadstoftbelastungen aller Art,
Bauweise, Gebdudeausstattung, Bauméngel/Bauschiden usw. sind daher, so weit in diesem Gut-
achten aufgefiihrt, moglicherweise unvollstindig und somit unverbindlich.

Grundstiickslage

Ort:  Stadt Teuchern mit ca. 8.000 EW (Prognose! 2035 ca. 6.500 EW); zu weiteren Infrastruktur-
informationen siehe Anlage Nr. 1

Das Grundstiick befindet sich am westlichen Stadtrand in einer Nebenstral3e (siche Anlage Nr. 2).
In der Umgebung des Grundstiicks ist aufgelockerte Wohnbebauung mit Einfamilienh&usern vor-
handen.

Die Wohnlage ldsst sich als mittlere Lage im Ort einschitzen.

Die Verkehrslage ist den drtlichen Verhiltnissen entsprechend durchschnittlich.

ErschlieBungszustand

3.1 Straflenausbau: Asphalt, Hochborde, Fulweg Betonpflaster

3.2 Versorgungsleitungen: Es bestehen Anschliisse fiir Elektroenergie und Trinkwasser an das

Offentliche Netz.

3.3 Abwasserableitung: Gemil E-Mail des ZWA Bad Diirrenberg vom 04.12.2024 ist das

Grundstiick abwassertechnisch mit einem Schmutzwasserhausan-
schluss und einem Regenwasserhausanschluss erschlossen.

D Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; 7. regionalisierte Bevolkerungsprognose 2020 - 2035
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4. Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrige und sonstige Abgaben konnen entsprechend der kommunalen Beitrags-
satzungen erhoben werden.

Ggf. auf dem Grundstiick ruhende ,,6ffentliche Lasten (wie z. B. Forderungen aus bereits gel-
tend gemachten ErschlieBungsbeitrdgen oder sonstige grundstiicksbezogene Abgaben) werden in
dieser Wertermittlung nicht wertmindernd beriicksichtigt, d. h. es wird der diesbeziiglich unbe-
lastete Verkehrswert ermittelt.

5. Bauplanungsrechtliche Merkmale

Vom Bauamt der Stadt Teuchern wurde in der E-Mail vom 30.01.2025 folgende Auskunft zur
planungsrechtlichen Situation des Grundstiicks erteilt:

In Bezug auf Thre Anfrage teile ich Ihnen mit, dass das o.g. Grundstiick im FNP der Stadt Teuchern
als Wohnbaufliche dargestellt ist. Ein B-Plan existiert nicht. Das Grundstiick ist dem unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

6. Sonstige Merkmale

Gemal Schreiben der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Burgenlandkreises vom 05.12.2024 liegen
fiir das o.g. Grundstiick keine FEintragungen in Form einer Belastung oder Begiinstigung im Bau-
lastenverzeichnis vor.

Zur Denkmaleigenschaft wurde von der unteren Denkmalschutzbehdrde des Burgenlandkreises
im Schreiben vom 27.11.2024 folgende Auskuntft erteilt:

Bezug nehmend auf Thr Schreiben vom 26.11.2024 teile ich Ihnen mit, dass bei o.g. Flurstiick keine
baudenkmalpflegerischen und archdologischen Belange im Sinne der Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt in der derzeit giiltigen Fassung beriihrt werden.
Es wird aber darauf aufmerksam gemacht, dass bei Evdarbeiten jederzeit die Moglichkeit der Ent-
deckung bisher unbekannter archdologischer Kulturdenkmale besteht. Auf die Einhaltung der ge-
setzlichen Erhaltungs- und Meldepflicht nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA wird hingewiesen.

Vom Umweltamt des Burgenlandkreises wurde mit Schreiben vom 02.12.2024 folgende Auskunft
aus dem Fachinformationssystem ,,Bodenschutz* erteilt:

Aktuell gibt es fiir das oben genannte Grundstiick in der Gemarkung Teuchern, Flur 16, Flur-
stiick 234 keine Eintragungen im Fachinformationssystem ,,Bodenschutz* gemdf3 § 9 Ausfiih-
rungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bodenschutzgesetz vom 02.04.2002.

Hinweis

Grundsdtzlich ist das gesamte Gebiet um Teuchern, lokal auch in Teuchern durch den histori-
schen Braunkohlenbergbau beeinflusst. Bergbaufolgebedingte Baugrundschwdchen wie Unter-
grundschwdchen, Verndssungen usw. sind derzeit nicht auszuschlieffen. Sollten zukiinftig Nut-
zungsdnderungen, Bauarbeiten u.d. geplant sein, wird empfohlen im Vorfeld weitere Informati-
onen beim zustindigen Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Halle einzuholen.

Vom Rechts- und Ordnungsamt des Burgenlandkreises wurde im Schreiben vom 10.12.2024 u.a.
folgende Angaben zur Kampfmittelbeseitigung gemacht:

Eine Belastung der oben benannten Fldche mit Kampfmitteln anhand der hier gegenwdrtig vor-
liegenden Unterlagen (Belastungskarten) und Erkenntnisse ist nicht bekannt. Es ist nach dem
derzeitigen Kenntnisstand nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln auf dieser Fliche zu rechnen.
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Die Errichtung des Wohngebdudes erfolgte auf Grundlage des Priifbescheids Nr. 75/15/78 vom
29.06.1978. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bauunterlagen wurde nicht
iiberpriift.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt aller baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Ein Energieausweis fiir das Wohngebédude lag dem Sachverstandigen nicht vor.

Sonstige Lasten und nicht eingetragene (z. B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbin-
dungen und sonstige Schadstoftbelastungen sind nicht bekannt.

Dem Sachverstindigen sind auch keine nicht offensichtlichen Bauméngel und Bauschdden bekannt
geworden.

Auftragsgemill wurden vom Sachverstandigen hinsichtlich der vorbeschriebenen Umsténde keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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7. Bebauung und Nutzung des Grundstiicks

7.1 Wohngebiude

Art des Gebdudes:

Baujahr:
Wohnfliche:

Raumaufteilung?: Keller:

EG:
Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwinde:

Umfassungs- und Innenwinde:

Geschossdecken: Keller:

EG:
Ful3boden: Keller:
EG:
Treppen: Keller:
Innenansichten:
Fenster: Keller:
EG:
Tiren/Tor: Garage:
Hauseingang:
Zimmertiiren:
Elektroinstallation:

Sanitére Installation: KG/EG:

D 1t. Bauakte (Kreisarchiv Aktenzeichen 99/15/80)

eingeschossiges Einfamilienhaus freistehend
Das Gebidude ist unterkellert, der Keller ist im Haus-
eingangsbereich ausgebaut.

1t. Bauakte 1980
1t. Bauakte ca. 118 m?

Hauseingangsbereich: Windfang, Vorraum mit Treppe
zum EG, 1 Garderobe, 1 Bad mit WC

Kellerflur und 4 Kellerrdume, Garage

Diele und Flur, 4 Zimmer, Kiiche und Bad mit WC

Massivbauweise (DDR Eigenheim Typ HB1)
Streifenfundamente

1t. Bauakte Hohlblocksteine bzw. Hochlochziegel in
unterschiedlichen Wandstirken

1t. Bauakte Holzbetonsteine in unterschiedlichen
Wandstirken

Massivdecke
Holzbalkendecke

Estrich, Terrazzoplatten, Bodenfliesen
Estrich mit Belag, Bodenfliesen

Holztreppe zum EG

glatt verputzt mit Anstrich und Tapeten, teils Wand-
fliesen

einfache Holzfenster
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

zweifliigliges Holztor

Blendrahmentiir (Ausfiihrung Kunststoff/Leichtmetall
mit Glasausschnitten)

einfache Tiiren

einfache bis durchschnittliche Ausstattung

Béder in durchschnittlicher Ausstattung
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Kiichenausstattung: Wasseranschluss fiir Spiile und Anschluss fiir E-Herd

Heizung: Olheizung mit Fernwirmeanschluss
Flachenheizkorper mit Thermostatventilen

Warmwasserversorgung;: zentral iiber Heizung

AuBenansicht: Putzfassade

Dachkonstruktion: Holzbinder

Dachform: flaches Satteldach

Dacheindeckung: Platteneindeckung gewellt

Zustand. Das Gebdude befindet sich nach dem &uBleren Ein-
druck in einem mittelméBigen Bau- und Erhaltungs-
zustand.

Der Gesamtumfang von Bauméngeln und Bauschédden
im Gebéude kann nicht abschlieend beurteilt werden.
Auswirkungen sind ggf. zusitzlich zu diesem Wert-
gutachten zu berticksichtigen, da eine Untersuchung
im Rahmen des Wertgutachtens nicht erfolgen kann
(vgl. Vorbemerkung zu Ziffer II).

Bei der Einschétzung der Restnutzungsdauer (geméf
§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 21) wird im Bewertungsmodell
die Durchfiihrung einer Modernisierung im Ausbau-
bereich unterstellt. Mit diesem Wertansatz werden auch
ein ggf. bestehender Unterhaltungsstau bzw. ein Mo-
dernisierungsdefizit beriicksichtigt.

7.2 AuBlenanlagen: Die Aufenanlagen des Grundstiicks (Ver- und Entsor-
gungsanschliisse, Einfriedungen, Befestigungen, Gar-
tenanlagen und sonstige Anlagen) sind als einfach ein-
zuschétzen.
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III. Wertberechnungen

1.

Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stinde dieses Einzelfalls ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind.

Im Sachwertverfahren wird ein Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des Sub-
stanzwerts durchgefiihrt.

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21
gesetzlich geregelt.

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aufsenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des
§ 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorliufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des
$39. ...

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
unter Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

§ 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 er-
mittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwa-
igen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Ergénzend zur Sachwertermittlung wird eine Vergleichswertermittlung (gemaf3 §§ 24-26 Immo-
WertV 21) durchgefiihrt.

Das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der
Ergebnisplausibilitdt) herangezogen.
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2.

Bodenwertermittlung

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26
zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Abs. 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis
16 ermittelten Bodenrichtwerte aufihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und
bei etwaigen Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz I Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Da fiir die Stadt Teuchern Bodenrichtwerte abgeleitet und verdffentlicht wurden, wird die Boden-
wertermittlung auf dieser Grundlage durchgefiihrt.

In der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
(Bauland; Stichtag 01.01.2024) ist fiir das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, ein beitragsfreier
Bodenrichtwert von 38,00 €/m? ausgewiesen.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlossene Baugrundstiicke im allgemeinen Wohnge-
biet.

Unter Beriicksichtigung der Grundstiickslage, des ErschlieBungszustands sowie Art und Mal} der
baulichen Nutzung kann dieser Bodenrichtwert der Bewertung ohne Zu- oder Abschldge zu Grunde
gelegt werden.

e relativer Bodenwert = 38,00 €/m*
Bodenwert des Grundstiicks: 553 m? x 38,00 €/m? = 21.014,00 €

rund 21.000,00 €
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Seite 12

3. Sachwertermittlung

Ermittlung des Gebiaudewerts

Gebiudebezeichnung Wohngebéude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)? 835,00 €/m*> BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF)? 232,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 193.720,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 29.01.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 357.800,84 €
Stichtag
Regionalfaktor® 1,00
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 357.800,84 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND)? 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND)> 43 Jahre
e prozentual 46,25 %
e Faktor 0,5375
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen 19231795 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 192.317,95 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen® + 7.692,72 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 200.010,67 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung S. 11) + 21.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 221.010,67 €
Sachwertfaktor” X 0,78
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige® - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 172.388,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® - 65.100,00 €
Sachwert = 107.288,32 €
rd. 107.000,00 €
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Erlduterungen zur Sachwertermittlung

1)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

8)
9)

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden im Modell des Gutachterausschusses auf der Grundlage der NHK 2010
ermittelt (vgl. die Einzelberechnung S. 14-15).

Die fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche (BGF) erforderlichen MaBle wurden auf der Grundlage der Bauakte
angesetzt.

Wohngebédude
Grundfliche: 12,80 x 9,05 = 115,84 m?

Brutto-Grundfliche: 2 x 115,84 m? = 231,68 m?
rund 232,00 m?

Der Regionalfaktor wird im Modell des Gutachterausschusses (vgl. Ziffer 1/8.1) mit 1,00 angesetzt.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird geméfl Anlage 1 ImmoWertV 21 mit 80 Jahren angesetzt.

Die Restnutzungsdauer wurde geméfl Anlage 2 ImmoWertV 21 im Modell des Gutachterausschusses entsprechend
des Modernisierungsgrads nach Durchfiihrung der unterstellten Modernisierung im Ausbaubereich (insgesamt ca. 8 Punkte)
mit 43 Jahren ermittelt.

Gemail der Modellbeschreibung des Gutachterausschusses erfolgt fiir bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
ein pauschaler Wertansatz in Hohe von 4% des Gebédudesachwerts. Der Umfang der Auenanlagen des Wertermittlungs-
objekts liegt im iiblichen Rahmen, so dass auch keine weiteren Zu- oder Abschlige im Rahmen des § 8 Abs. 3 Immo-
WertV 21 (besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) zu beriicksichtigen sind.

Der rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist an die Marktverhédltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen.

Der fiir das Wertermittlungsobjekt maBgebliche Sachwertfaktor gemaB § 39 ImmoWertV 21 wird auf der Grundlage
von Angaben des Gutachterausschusses! bestimmit.

Im Ergebnis der Auswertung der verdffentlichten Daten wurde der Sachwertfaktor fiir das Wertermittlungsobjekt bei
einem vorldufigen Sachwert von rd. 221.000.- € mit 0,78 ermittelt.

Eine Markanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge gemaB § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 ist nicht erforderlich.
Hier sind gemél § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21 die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen
bereits beriicksichtigten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale korrigierend zu beriicksichtigen (vgl.
die nachstehende Einzelaufstellung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg. rd.
unterstellte Modernisierungen (- 81.420,00 € x 0,802) - 65.100,00 €
e Investitionskosten®
118 m> WF x 690 €/m? - 81.420,00 €
Summe -65.100,00 €

1) Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-

Siidharz fiir die Baujahre vor 1991, verdffentlicht am 22.01.2025

2 Marktanpassungsfaktor fiir Investitionskosten:

Der Marktanpassungsfaktor fiir die unterstellten Investitionen wird mit 0,80 angesetzt (vgl. dazu Sprengnetter Ziffer I/8.3).

3 Investitionskosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen (ca. 5 Punkte im Ausbau):

Die Kosten wurden auf der Grundlage punktebasierter Vergleichswerte ermittelt und sind mit dem System der Moderni-
sierungspunktzahl gemifl Anlage 2 ImmoWertV 21 harmonisiert (vgl. dazu Sprengnetter Ziffer 1/8.3).
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Wohngebiude

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulBboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 76,0 % 24,0 % 0,0 % 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéudetyp: KG, EG, flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebédudestandard- NHK 2010-Anteil
anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 705,00 0,0 0,00
2 785,00 76,0 596,60
3 900,00 24,0 216,00
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 812,60
gewogener Standard = 2,2

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

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 1 = 812,60 €/m*> BGF
rd. 813,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéudeart: KG (ausgebauter Teil), EG, flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandard- NHK 2010-Anteil
anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 785,00 0,0 0,00
2 870,00 76,0 661,20
3 1.000,00 24,0 240,00
4 1.205,00 0,0 0,00
5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 901,20
gewogener Standard = 2,2

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

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 2 = 901,20 €/m?> BGF
rd. 901,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebédude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 813,00 175,00 75,43 613,25
Gebaudeteil 2 901,00 57,00 24,57 221,38
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 834,63
rd. 835,00
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4. Vergleichswertermittlung

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichsobjekten konnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 herangezogen werden.
(2) Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
Bezugsgrofse des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Mafigabe des § 7 dem vor-
ldufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorliufigen Vergleichswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wert-
ermittlungsobjekts.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mafgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ableitung der erforderlichen Daten fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird
auf Vergleichsfaktoren nach Mallgabe des § 20 ImmoWertV 21 zuriickgegriffen, die vom Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt verdffentlicht wurden".

In dieser Auswertung wurde die Abhingigkeit des Kaufpreises von den Merkmalen Wohnflache,
Bodenrichtwert, Grundstiicksfliche, Gebdudestandard, Unterkellerung, Landkreis und Baujahres-
klasse untersucht und in einer Regressionsfunktion (Zeitbezug 04/2024) dargestellt.

Im vorliegenden Bewertungsfall ldsst sich auf Grundlage dieser Auswertung fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser mit den Merkmalen des Bewertungsobjekts ein wohnflichenbezogener
Grundstiickswert von rd. 1.450 €/m? bestimmen.

vorliufiger Vergleichswert: 118 m? WF? x 1.450 €/m? = 171.100,00 €
Anpassung an die Wertverhiiltnisse zum Stichtag X 1,00
angepasster vorliufiger Vergleichswert = 171.100,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale? - - 65.100,00 €
= 106.000,00 €

Vergleichswert
rd. 106.000,00 €

1) Gebiudefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh4user, Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-
Siidharz fiir die Baujahre vor 1991, verdffentlicht am 22.01.2025

2 Die Wohnflidche wurde auf der Grundlage der Bauakte ermittelt.

¥ vgl. die Einzelaufstellung S. 13
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5.  Verkehrs(Markt)wert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire (§ 194 BauGB).

Er ist gemil § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Verfahrenswert der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die in der Ndhe des Sachwerts liegen (vgl. Ziffer I1I/1).

Der Sachwert wurde in Ziffer I111/3 mit rd. 107.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde in Ziffer I11/4 mit rd. 106.000,00 € ermittelt.

Die unterstiitzend durchgefiihrte Vergleichswertermittlung weist damit eine gute Ergebnisiiber-
einstimmung auf.

Auf der Grundlage des Sachwerts, der ohne Grundstiicksbetretung ermittelt wurde und unter Be-
riicksichtigung der Ausfithrungen in Ziffer II schétze ich den Verkehrs(Markt)wert des Grund-
stiicks zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 auf rd.:

107.000.00 €

in Worten: Einhundertsiebentausend Euro

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Weillenfels, den 04.02.2025

Dipl.-Ing. Bernd Miiller

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung, Verdffentlichung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Nachste Autobahnanschlussstelle (km)
Nachster Bahnhof (km)

Nachster ICE-Bahnhof (km)

Nachster Flughafen (km)
Landeshauptstadt (km zum Zentrum)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

B 176

Anschlussstelle WeiBenfels (6,6 km)
Bahnhof Teuchern (1,4 km)
Hauptbahnhof Halle (39,8 km)
Leipzig/Halle Airport (36,2 km)
Magdeburg (113,8 km)

Teuchern, Stadt (0,4 km)
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B2 0 5km
31.01.2025 | 03175291 | © OpeaStreeiMap Contributors .|

Die Region im MaRBstab 1:200.000 inkl. ausgewahlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaRstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nichstgelegenen Zentren, Flughéfen, Bahnhéfen und
Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commons Open Data-
base Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf

auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle

Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024
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Regionalkarte?
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Luftbild"

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
0 200 m

" Quelle: Orthophoto/Luftbild Sachsen-Anhalt, Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,
Aktualitat: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Sachverstiandigenbiiro Dipl.-Ing. Bernd Miiller 06667 WeiBenfels Luise-Brachmann-Str. 9



1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 04.02.2025 Anlage Nr.4
liber das Grundstiick in 06682 Teuchern, Reinhard-Keiser-StraBe 12

Auszug aus der Liegenschaftskarte?

Y-
/\B

T /\\ B
e

D Quelle: Auszug aus dem Geobasisinformationssystem des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
© GeoBasis-DE / LVermGeo ST

Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. Bernd Miiller 06667 WeiBenfels Luise-Brachmann-Str. 9



1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 04.02.2025 Anlage Nr.5 Blatt 1
liber das Grundstiick in 06682 Teuchern, Reinhard-Keiser-StraBe 12

Grundriss Kellergeschoss?

) Quelle: Bauakte (Kreisarchiv Aktenzeichen 99/15/80)
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Grundriss Erdgeschoss?

D Quelle: Bauakte (Kreisarchiv Aktenzeichen 99/15/80)
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Wohngebaude StraRenansicht

Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. Bernd Miiller 06667 WeiBenfels Luise-Brachmann-Str. 9



1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 04.02.2025 Anlage Nr.6 Blatt 2
liber das Grundstiick in 06682 Teuchern, Reinhard-Keiser-Strae 12

Ansicht Nordost
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