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Objektart Einfamilienhausgrundstick
Objektadresse 39245 Gommern
Martin-Schwantes-Stralle 48
Katasterangaben Gemarkung Gommern
Flur 8, Flurstiick 20335
Grundstlicksgrofle 341 m?
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 05.08.2024
Besonderheiten keine Innenbesichtigung

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt (davon eine fir meine Unterlagen) sowie im PDF.
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1 Allgemeine Angaben

Objektart/Objektadresse/
Grundbuch- und Katasterangaben

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung
Qualitats-/Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung

Besichtigungsumfang

Teilnehmer am Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen

Volleigentum an dem unten genannten Grundsttick, bebaut
mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden

39245 Gommern, Martin-Schwantes-Stralte 48

Amtsgericht Burg
Grundbuch von Gommern, Blatt 3122

Gemarkung Gommern,
Ifd. Nr. 1 Flur 8, Flurstiick 20335 341 m?

Amtsgericht Burg
In der Alten Kaserne 3
39288 Burg

Auftrag vom 02.07.2024
(Eingang des Auftragsschreibens)

Wertermittlung des o. g. Objekts im Rahmen des Zwangs-
versteigerungsverfahren

05.08.2024

Der Zugang zum Grundstiick und zum Gebdude wurde
nicht gewahrt. Es fand daher lediglich eine Inaugenschein-
nahme vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus statt.

der unterzeichnende Sachverstandige

Anmerkung: Der Eigentiimer nahm trotz fristgerechter La-
dung am Ortstermin nicht teil.

Von der Auftraggeberin wurde fir diese Gutachtenerstel-
lung zur Verfiigung gestellt:
e Grundbuchabschrift vom 29.04.2024.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft bzw. abgefragt:

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster (online);

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 08.07.2024;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
16.07.2024;

¢ Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 16.07.2024;

¢ Auskunft aus dem Bauaktenarchiv vom 16.07.2024;

¢ Auskunft des Medienanbieters Avacon Netz GmbH vom
09.07.2024;
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¢ Auskunft des TAWZ Ehlegrund vom 12.07.2024;
e Auskunft der Heidewasser GmbH vom 12.07.2024.

Des Weiteren wurden folgende Unterlagen und Informatio-

nen verwendet:

¢ Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes;

e Grundsticksmarktbericht des zustdndigen Gutachter-
ausschusses.

2 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Derzeitige Nutzung / Mieter und Pachter

Das Grundstlick und die aufstehenden Gebaude konnten nicht betreten werden. Augenschein-
lich umfasst das Gebaude nur eine Wohneinheit und ist derzeit ungenutzt. Eventuell vorhandene
Mieter und Pachter konnten nicht festgestellt werden.

Gewerbebetrieb
Augenscheinlich besteht auf dem Bewertungsgrundstiick kein Gewerbebetrieb.

Bewegliche Gegenstiande, mogliches Zubehor
Hierzu kann keine Aussage getroffen werden. Vorliegend wird davon ausgegangen, dass be-
wegliche Gegenstande und mogliches Zubehor nicht vorhanden sind.

Verdacht auf Hausschwamm
Das Gebaude konnte nicht besichtigt werden. Die Existenz von Hausschwamm kann daher
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen
Es bestehen nach Auskunft der Gemeinde keine behdrdlichen Auflagen oder Verfugungen.
Siehe hierzu die Erlduterungen unter Tz. 3.3.

Bodenverunreinigungen, Altlasten, Verdachtsflachen

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land,
Sachgebiet Wasserbehoérde vom 08.07.2024, bestehen bezuglich des Bewertungsobjekts keine
Eintragungen im Altlastenkataster (siehe Anlage 2).

Sonstige, wertbeeinflussende Besonderheiten

Das Objekt konnte nur von aul3en besichtigt werden. Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter
Annahmen zu Ausstattung und Wohnflachenumfang sowie unter Ansatz eines angemessenen
Sicherheitsabschlags.

Das Grundstlick verfligt nach hiesiger Datenlage nicht Uber einen eigenen Hausanschluss flr
Trink- und Schmutzwasser. Der Bezug von Trinkwasser sowie die Schmutzwasserableitung er-
folgt Uber die sudliche angrenzenden Flurstiicke 20334 und 20333. Der Werteinfluss wird im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage / ErschlieBung
Makrolage

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen

Mikrolage

Umgebungsbebauung

Wohnlage

Beeintrachtigungen

Die Einheitsgemeinde Gommern im Landkreis Jerichower
Land im Land Sachsen-Anhalt umfasst die Stadt Gommern
sowie 11 weitere Ortschaften und Ortsteile. Die Einheits-
gemeinde hat insgesamt ca. 11.000 Einwohner. Die Klein-
stadt Gommern ist der Verwaltungssitz und hat ca. 7.000
Einwohner.

Gommern befindet sich im Zerbster Land &stlich der Lan-
deshauptstadt Magdeburg und verfiigt Uber sdmtliche rele-
vante infrastrukturelle Einrichtungen wie Grundschule so-
wie weiterflihrende Schulen, Kindertagesstéatte, Arzte und
Einkaufsmaglichkeiten. Die Erreichbarkeit des Orts ist Gber
die Bundesstra’en 184 und 246a im Gemeindegebiet als
gut zu bezeichnen. In Gommern gibt es einen Bahnhof mit
Regionalverbindungen nach Magdeburg und Leipzig.

Landeshauptstadt:
Magdeburg-Zentrum (ca. 18 km bzw. 25 min.)

BundesstralRen:
B 184, 246a (im Ort)

Autobahn:
A2 AS Burg-Ost in ca. 25 km bzw. 25 min

Bahnhof:

Der Bahnhof Gommern befindet sich in etwa 750 m Entfer-
nung und bietet Verbindungen nach Magdeburg (ca. 20
min) und Leipzig (ca. 80 min).

Das Bewertungsobijekt ist im Stadtzentrum von Gommern
gelegen. Die Martin-Schwantes-Stral’e ist eine ortliche
Hauptstrale.

Die Umgebung ist weitgehend gekennzeichnet durch eine
strallenbegleitende, zwei- bis dreigeschossige Bebauung.
Die Gebaude werden Uberwiegend wohnwirtschaftlich ge-
nutzt und weisen teilweise ein Geschaftsunterlagerung auf.

Die Wohnlage innerhalb des Ortes ist als einfach bis durch-
schnittlich einzustufen.

Durch die Lage direkt an der Hauptverkehrsstralde ist mit
erhohtem Verkehrsaufkommen und damit verbundener er-
hohter Larmimmissionen zu rechnen.
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StralRenart und -ausbau

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung
(vgl. Anlagen 5, 6 und 7)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten (vgl. Anlage 1)

Martin-Schwantes-Stral3e

innerdértliche Durchgangsstralle (Kreisstralle);
ausgebauter, zweispuriger Strallenbereich mit bitumindser
Eindeckung; Gehwege beidseitig vorhanden, Parkmdglich-
keiten im offentlichen Verkehrsraum eingeschrankt gege-
ben

Das Grundstlick verflgt tber Hausanschlisse flr die Me-
dien Strom, Gas und Telekommunikation. Die Versorgung
mit Trinkwasser und Schmutzwasser erfolgt nach hiesiger
Datenlage uber die sudlich angrenzenden Flursticke
20334 und 20333. Diese Flurstucke waren vormals zusam-
men mit dem Bewertungsgrundstick ein gemeinsames
Flurstlick und wurden spater geteilt.

Trinkwasser Heidewasser GmbH
An der Steinkuhle 2
39128 Magdeburg

Abwasser Trink- und Abwasserzweckverband
Ehlegrund (TAWZ)

Dorfstral3e 9a
39175 Wahlitz

Strom/Gas Avacon Netz GmbH
Bahnhofstralle 13
39307 Genthin

Anmerkung: Die Herstellung eines eigenen Hausanschlus-
ses fiir Trinkwasser ist nach Aussage des Versorgers még-
lich, da im Bereich der Straenanlage Martin-Schwantes-
Stralle eine Trinkwasserleitung verlauft. Die néchstgele-
gene Schmutzwasserleitung verlauft jedoch ausschlief3lich
im StraBenbereich der siidlich gelegenen Groen Garten-
stral3e, sodass ein direkter Anschluss nicht méglich ist. Die
Anbindung an den Schmutzwasserkanal ist daher auf
Dauer nur (lber ein Leitungsrecht auf den slidlich angren-
zenden Flurstiicken zu sichern.

Das aufstehende Wohnhaus befindet sich in historisch be-
dingter Grenzbebauung. Es wird von geordneten Grenz-
verhaltnissen ausgegangen.
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Topografie, Gestalt und Form

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Altlasten
(vgl. Anlage 2)

3.2 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen

Strallenfront M.-Schwantes-Strafte ca. 10 m
mittlere Tiefe ca.34 m
Grolie des Gesamtgrundsticks: 341 m?

Anmerkungen: Das Grundstiick ist unregelméaflig geschnit-
ten und augenscheinlich eben.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; Bei dieser Be-
wertung wird davon ausgegangen, dass es keine Grund-
wasserschaden gibt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksich-
tigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt.

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Jerichower
Land vom 08.07.2024 ist das Bewertungsobjekt nicht im
Altlastenkataster registriert. Es wird von einem altlasten-
freien Zustand des Grundstlicks ausgegangen.

Dem Sachverstandigen liegt der unter Tz. 1 benannte
Grundbuchauszug vor. Demnach besteht folgende Eintra-
gungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1: Ein Sanierungsverfahren wird durchgefuhrt.
Eingetragen am 29.06.2005 in Gommern
Blatt 71 und hierher mitibertragen am
20.03.2023.

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Burg, 32 K 16/24); eingetragen
am 29.04.2024.

Bewertung: Die Sanierungsmal3nahme ist noch nicht abge-
schlossen bzw. abgerechnet. Im Rahmen der Wertermitt-
lung wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert heran-
gezogen. Der ausgewiesene Verkehrswert trégt deshalb
den Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst’. Nach Abschluss der
Sanierungsmalinahme kénnen Ausgleichsbetrédge nach §
154 BauGB erhoben werden.

Die Eintragung Ifd. Nr. 2 ist verfahrensimmanent und wird
bei dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Az. Gericht: 32 K 16/24
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Bodenordnungsverfahren

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

Anmerkungen:
Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs

verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden bei einer Preis(Eriés)aufteilung sachge-
mals berlicksichtigt werden.

Soweit bekannt, ist das Grundstlick zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nach vorliegender Datenlage verlauft sowohl die das Be-
wertungsobjekt versorgende Trinkwasserleitung als auch
die entsorgende Schmutzwasserleitung Uber die stdlich an-
grenzenden Flursticke 20334 und 20333. Die jeweilige Lei-
tungslage ist nach hiesiger Information nicht dinglich gesi-
chert. Eine privatrechtliche Vereinbarung zur Nutzung die-
ser Leitung liegt demnach ebenfalls nicht vor.

Da die Anbindung an die Medien Trink- und Schmutzwasser
fur die ordentliche Grundstlicksnutzung erforderlich ist, hat
der jeweilige Eigentiumer des Bewertungsobjekts — ver-
gleichbar mit einem Notwegerecht — ein Notleitungsrecht,
solange bis der ordnungsgemale, eigenstandige An-
schluss an das offentliche Versorgungsnetz hergestellt ist.
Der eigenstandige Anschluss an das Trinkwassernetz ist
nach Auskunft des Versorgers Uber die Martin-Schwantes-
Stralle maoglich.

In der Martin-Schwantes-Stral3e ist jedoch kein Schmutz-
wasserkanal vorhanden; dieser ist ausschlieRlich in der
Grolien GartenstralRe erreichbar. Daraus folgt, dass das
Notleitungsrecht Uber die Flursticke 20334 und 20333 de
facto auf Dauer bestehen bleiben wird. Entsprechend der
gesetzlichen Regelungen zum Notwegerecht (§ 917 BGB)
ist der Eigentimer, Uber dessen Grundstlick die Leitung
verlauft, durch eine Geldrente zu entschadigen.

In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegan-
gen, dass der Eigentimer der Flurstiicke 20334 und 20333
sowohl die Leitungslage der Schmutzwasserleitung als
auch der Trinkwasserleitung dulden wird und eine Geld-
rente verlangt.

Der Werteinfluss dieser Rentenzahlung wird im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale er-
mittelt und bericksichtigt.
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3.3 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis  Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Jerichower

(vgl. Anlage 3)

Denkmalschutz
(vgl. Anlage 3)

Bauplanungsrecht

vorbereitende Bauleitplanung

verbindliche Bauleitplanung

besonderes Stadtebaurecht

Bauordnungsrecht

Land, Untere Bauaufsichtsbehorde vom 16.07.2024 beste-
hen im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Jerichower
Land, Untere Bauaufsichtsbehorde vom 15.04.2024 ist das
Bewertungsobjekt nicht im Denkmalverzeichnis des Land-
kreises registriert. Denkmalpflegerische Belange bestehen
demnach nicht.

Im Flachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Gommern
ist der Bereich des Bewertungsobjekts als gemischte Bau-
flache dargestellt.

Nach Auskunft der Stadt Gommern liegt das Bewertungs-
grundstiick nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Das Grundstick befindet sich innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. In diesem Be-
reich richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach
§ 34 BauGB. Ein Bauvorhaben ist danach zuléssig, wenn
es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung
gesichert ist.

Sanierungsgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich in-
nerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Alt-
stadt. Demnach sind bauliche Mallnahmen nach § 144
BauGB genehmigungspflichtig.

Nach Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Jerichower Land bestehen derzeit
keine baubehordlichen VerfUgungen oder Auflagen. Bei dieser Wertermittlung werden die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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3.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- Das Grundstick ist als baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 Im-
qualitat) moWertV) einzustufen.

Beitragszustand Nach Auskunft der Gemeinde sowie der Versorgungsunter-
nehmen ist das Bewertungsobjekt beziglich der Beitrage
fur die vorhandenen, ortsublichen Erschliellungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitrags- und kostenbetragser-
stattungsfrei.

3.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Eine Gewahr fir Ergebnisse, die auf Ausklnften anderer
Stellen beruhen, kann nicht Ubernommen werden.

3.6 Derzeitige Nutzung und Folgenutzung

Das Grundstuck ist augenscheinlich mit einem Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaut. Als
wirtschaftliche Folgenutzung kann fiir das Bewertungsgrundstlick die aktuelle Nutzung zugrunde
gelegt werden. Dabei wird unter Berucksichtigung der immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen am Mikrostandort vorrangig die Eigennutzung des Bewertungsgrundstiickes unterstellt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Eine Innenbesichtigung der Gebaude konnte nicht statt-
finden. Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Inaugenscheinnahme von aufen wah-
rend der Ortsbesichtigung. Hierbei werden die Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben wie
sie fur das Baujahr bzw. das Jahr der angenommenen Modernisierung typisch sind. In einzelnen
Bereichen kénnen Abweichungen auftreten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Was-
ser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
von aulen erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

04
o 20335 ~

__{-\ ¥ ]
47 7 M-

Wohnhaus
()
)

® /
® /
10254

Quelle: © Sachsen-Anhalt-Viewer 2024, eigene Darstellung

[
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Einfamilienhaus

Anmerkung: Alle Beschreibungen basieren ausschliel3lich auf einer Inaugenscheinnahme von au-
Ben. Es kénnen deshalb Abweichungen von der tatséchlichen Bauausfiihrung vorhanden sein.

Gebaude

Baujahr

Modernisierungen
(nur wesentliche nach 1990 erfolgte
MalBnahmen)

Konzeption

Energieeffizienz

Einfamilienhaus, beidseitig angebaut;
zwei Vollgeschosse, nicht unterkellert (Annahme), nicht aus-
gebautes Dachgeschoss; zweigeschossiger Seitenfllgel

um 1900 Baujahr, Annahme

ca. 2000 Es wird angenommen, dass ca. 2000 um-
fangreiche Modernisierungsmallnahmen hin-
sichtlich der Gebaudekonstruktion, der tech-
nischen Gebaudeausristung sowie der In-
nenausstattung stattgefunden haben. Diese
Einschatzung erfolgt auf der Basis der Inau-
genscheinnahme der strallenseitigen Fassa-
denddmmung, der Dacheindeckung und der
Verrohrung des Schornsteins im Seitenflugel
des Gebaudes. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass die tatsachlich durchge-
fuhrten MalRnahmen hiervon abweichen kon-
nen.

2009 Umbau Laden in Wohnraum (gem. Unterla-

gen)

Das Gebaude verfigt dem vorliegenden Grundriss nach
Uber einen zentral angeordneten Zugang von der Martin-
Schwantes-Straflte mit Durchgang zum Innenhof. Von die-
sem Hausflur sind nach Darstellung Grundrisses zwei stra-
Renseitige Wohnraume sowie ein hofseitiger Wohnraum er-
reichbar. Zudem existiert der Zugang zu einem innenliegen-
den Abstellraum, zum Treppenaufgang in das Oberge-
schoss sowie zur Klche, welche im Seitenfligel des Ge-
samtgebdudes angeordnet ist. An die Kiche angrenzend
befindet sich im Seitenfligel ein Badezimmer als gefange-
ner Raum. Zur Raumaufteilung im Obergeschoss kann
keine Aussage gemacht werden. Es wird davon ausgegan-
gen, dass nur die Flachen im Obergeschoss des Vorderhau-
ses als Wohnflachen genutzt werden. Die Wohnflache ist
unter Tz. 4.1 dargestellt.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des
Baujahres und der Bauweise kann von einer ausreichenden
Energieeffizienz ausgegangen werden.
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Barrierefreiheit

AuRenansicht

Gebaudekonstruktion

Bauweise

Unterkellerung

Umfassungswande

Innenwande
Geschossdecken
Treppe

Dachform/Dacheindeckung

Das Objekt ist mutmallich nicht barrierefrei. Nach Einschéat-
zung des Unterzeichners flhrt dies auf dem oértlichen Immo-
bilienmarkt derzeit nicht zu Wertabschlagen.

verputzte Aulenwand mit Warmedammung (stral3enseitig)

massive Mauerwerksbauweise, moglicherweise mit Anteilen
in Fachwerkbauweise

augenscheinlich nicht unterkellert

Mauerwerk, stralenseitig mit Warmedammung, verputzt
und gestrichen

Mauerwerk oder Fachwerk

Holzbalkendecke

keine Aussage mdoglich

Satteldach als Mansarddach in Holzkonstruktion; Einde-
ckung mit Dachsteinen; Regenrinnen und -fallrohre in Zink-

blech; Pultdachausbildung im Seitenfligel; mutmalRlich mit
Bitumeneindeckung

Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallation

Abwasserinstallation

Elektroinstallation

Heizung

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentli-
che Netz

Ableitung in kommunales Netz
Es wird angenommen, dass im Gebaude eine durchschnitt-
liche Ausstattung aus dem Jahr der unterstellten Moderni-

sierung (Standard ca. 2000) vorhanden ist.

Es wird angenommen, dass im Gebaude eine Gasheizung
installiert ist.

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage

Wandbekleidungen

keine Aussage mdglich

keine Aussage maoglich
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Deckenkleidungen

Fenster

Turen

Sanitareinrichtung

keine Aussage moglich

zweifach isolierverglaste Fenster aus Holz mit Rollldden aus
Kunststoff (strallenseitig)

Hauseingangstire als Holztiire mit feststehendem Seitenteil
aus Holz und Oberlicht als Rundbogen

keine Aussage mdglich, es wird ein durchschnittlicher Stan-
dard aus dem Jahr der angenommenen Modernisierung un-
terstellt

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen
Besonnung und Belichtung

Baumangel und -schaden

wirtschaftliche Wertminderung

Allgemeinbeurteilung

mutmaflich keine
mutmaflich keine
augenscheinlich normal

Baumangel oder -schaden konnten nur vom o&ffentlichen
Verkehrsraum aus dokumentiert werden. Danach sind keine
sichtbaren Bauschaden vorhanden, die Uber das Mal} der
Ublichen Alterswertminderung hinausgehen. Es sind ein-
zelne Risse im Fassadenputz im Bereich des 2009 umge-
nutzten Ladens sichtbar.

keine

Der bauliche Zustand des Gebaudes erscheint insgesamt
befriedigend. In der Vergangenheit wurden augenscheinlich
Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt.

Weitere Angaben sind wegen der AulRenbesichtigung nicht
maglich. Insgesamt handelt es sich bei dem Objekt um ein
Wohnhaus in durchschnittlicher innerstadtischer Lage in
Gommern in einem befriedigenden baulichen Zustand.
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Nebengebaude
Nach dem vorliegenden verfligbaren Luftbild und dem Liegenschaftskataster befinden sich angren-

zend an den zweigeschossigen Seitenfliigel zwei eingeschossige Nebengebdude mit Pult- oder
Flachdach sowie an der sudlichen Grundstlicksgrenze ein eingeschossiges Nebengebaude mit Sat-
teldach. Da fur diese Gebaude keine weiteren Informationen oder Grundrisse verfligbar sind, wird
auf die Berlicksichtigung innerhalb der Wertermittlung verzichtet.

AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen fur Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telekommunika-

tion vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz bzw. bis zur Grundstlicksgrenze; Hofbefestigung

4.1 Flacheniibersicht

Wohn- und Nutzfladchen

Die Wohnflachen wurden aus dem vom Bauamt Ubersandten Grundriss des Erdgeschosses ent-
nommen (siehe Anlage 4). Die Flachen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Erdgeschoss Eingang / Flur 14,91 m?
Zimmer 1 13,73 m?
Zimmer 2 16,81 m?
Zimmer 3 9,83 m?
Abstellraum 5,03 m?
Kiiche 17,25 m?
Bad 16,12 m?
Obergeschoss nur Vorderhaus, insgesamt ca. 60,00 m?
Summe 153,68 m?

Die Wohnflache wird im vorliegenden Gutachten mit rd. 154 m? angenommen. Darlber hinaus wird
angenommen, dass im Dachgeschoss des Vorderhauses ca. 40 m? Abstellflache und im Oberge-
schoss des Seitenfliigels ca. 30 m? Abstellflache vorhanden sind.

Bruttogrundflache
Die Bruttogrundflache (BGF) wird auf der Grundlage des vorliegenden Liegenschaftskatasters sowie
des Grundrisses ermittelt und ist ausschlieRlich fur diese Wertermittlung zu verwenden.

Vorderhaus Erdgeschoss 970 m x 8,78 m = 85,17 m?
Obergeschoss 970 m x 8,78 m = 85,17 m?

Dachgeschoss 970 m x 8,78 m = 85,17 m?

Summe 255,51 m?

rd. 256,00 m?

Seitenflugel Erdgeschoss 10,50 m x 400 m = 42,00 m?
Obergeschoss 10,560 m x 4,00 m = 42,00 m?

Summe 84,00 m?
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Fotodokumentation

Fassade Detailansicht Hauseingangstire
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstucks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach § 6 der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)

— das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26),
— das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) oder
— das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes
der Wertermittlung unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalles zu wahlen.

Das Bewertungsobjekt ist nach Zuschnitt und GroRe der Wohnflache zweifelsfrei fur die Eigennut-
zung geeignet und wird auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt regelmaRig fur eine solche nachgefragt.
Dementsprechend sowie insbesondere aufgrund der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
ldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auf3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich kénnen das Ertragswertverfahren oder das Vergleichswertverfahren durchgefuhrt
werden. Fur die Durchfuhrung des Ertragswertverfahren sind mit hinreichender Genauigkeit abge-
leitete Bewertungsparameter (z. B. Liegenschaftszinssatze) und sonstige Marktdaten (z. B. markt-
Ubliche Mieten) erforderlich. Diese sind auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt in mittlerer Qualitat vor-
handen, sodass das Ertragswertverfahren ergebnisunterstiitzend durchgefihrt wird.

Zur Durchfuihrung des Vergleichswertverfahrens sind eine ausreichende Menge hinreichend ver-
gleichbarer Verkaufspreise oder entsprechende Vergleichsfaktoren erforderlich. Da derartige Ver-
gleichskaufpreise fir mit dem vorliegenden Objekt vergleichbare Grundstlicke am 6rtlichen Markt
nicht hinreichend qualifiziert sind, wird auf die Durchflihrung des Vergleichswertverfahrens verzich-
tet. Der Verkehrswert wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet und mit dem Ertragswert plau-
sibilisiert.
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5.2 Bodenwertermittilung

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks
52,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Geschosszahl

Bauweise
Grundstlckstiefe
Grundstucksflache

Beschreibung des Bewertungsobjekts

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Geschosszahl

Bauweise
Grundstlckstiefe
Grundstucksflache

baureifes Land
frei

MI (Mischgebiet)
Il

geschlossen
50m

1.000 m?

05.08.2024
baureifes Land
frei

MI (Mischgebiet)
Il

geschlossen

34 m

341 m?
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Bodenwertermittiung

beitragsfreier Bodenrichtwert = 52,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 05.08.2024 x 1,00 E1
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 E2
Vollgeschosse Il I x 1,00 E2
Bauweise geschlossen geschlossen x 1,00 E2
Grundstlickstiefe 50 m 34 x 1,00 E2
Flache (m?) 1.000 341 x 0,90 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert, rd. | = 47,00 €/m?

Flache x 341,00 m?

beitragsfreier Bodenwert = 16.027,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks betragt zum Wertermittlungsstichtag
05.08.2024 insgesamt 16.027,00 €.

E1

Nach Darstellung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in seinem aktuellen Marktbericht
(Indexreihen fiir baureifes Land) war in den vergangenen Jahren nur eine geringe Steigerungsrate
den Bodenwertniveaus von rd. 1 — 2 % p.a. im Jerichower Land zu beobachten. Diese Steigerung
ist hdufig dominiert durch neuerschlossenes Bauland. Bei bebauten Fldchen im Innenstadtbereich
kann von einer Stagnation des Bodenwertniveaus ausgegangen werden. Auf eine zeitliche Anpas-
sung wird daher verzichtet.

E2

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich zentral in der Bodenrichtwertzone. Das Mal3 der baulichen
Nutzung entspricht ebenfalls dem Richtwertgrundstiick, sodass eine diesbeziigliche Anpassung
nicht erforderlich ist.

E3

Das Bewertungsobjekt ist deutlich kleiner als das Richtwertgrundstiick. Der Gutachterausschuss hat
zwar in seinem aktuellen Grundstlicksmarktbericht keine Abhéngigkeit des Bodenwerts von der
Grundstiicksgréf3e nachweisen kbénnen. Aufgrund der sehr geringen Fléche, der fehlenden Grund-
stiickszufahrt sowie die Abwesenheit einer ordentlichen Gartenflache erfolgt jedoch ein sachver-
sténdiger Abschlag von 10 %.
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5.3 Sachwertermittiung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieffend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung®“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflienanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 695,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) X 340,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 236.300,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 05.08.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-| = 431.720,10 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 431.720,10 €
am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
o Faktor X 0,3125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 134.912,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 134.912,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- + 5.396,50 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 140.309,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.027,00 €
vorlaufiger Sachwert = 156.336,03 €
Sachwertfaktor X 0,88
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 137.575,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.640,00 €
Sachwert = 124.935,71 €

rd. 120.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansétzen

Berechnungsbasis

Die Berechnungen der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurden von mir auf der Basis
der vorliegenden Unterlagen (Grundriss) durchgeflihrt. Sie sind ausschliellich als Grundlage dieser
Wertermittlung zu verwenden. Siehe hierzu die detaillierte Darstellung unter Tz. 4.1. Die Nebenge-
baude werden nicht berlcksichtigt.

Herstellungskosten

Der Gebaudeausstattungsstandard sowie die Normalherstellungskosten (NHK) wurden vom Sach-
verstandigen nach den Vorgaben der ImmoWertV ermittelt. Siehe hierzu die genaue Ableitung fir
das Wohngebaude in der Anlage 8 zu diesem Gutachten.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile / Einrichtungen

An dieser Stelle wird der Zeitwert der Bauteile erfasst, welche nicht in den NHK inbegriffen sind.
Allerdings sind besondere Bauteile im Wert von bis zu 3 % des alterswertgeminderten Sachwerts in
dem vom Gutachterausschuss genutzten Modell des hier verwendeten Sachwertfaktors bereits be-
racksichtigt. Vorliegend sind keine weiteren besonderen Bauteile zu bertcksichtigen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt quartalsweise verdéffentlichte
Baupreisindex wurde online abgerufen. Der zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Bau-
preisindex betragt 182,7 flir Wohngebaude.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren zur Regionalisierung der

tabellierten Normalherstellungskosten. Vorliegend erfolgt die Bewertung nach dem Modell des Gut-
achterausschusses, da der hier verwendete Sachwertfaktor ebenfalls in diesem Modell abgeleitet
worden ist. Der Gutachterausschuss hat den Baukostenregionalfaktor mit 1,0 bewertet.

AuBenanlagen

Gemal dem Modell des Gutachterausschusses werden bauliche und nicht bauliche Au3enanlagen
mit einem relativen Wertansatz von 4 % der Gebaudesachwerte berticksichtigt. Dies entspricht vor-
liegend einem Wertanteil von rd. 5.400 €. Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Au-
Renanlagen diesen Wertansatz nicht tbersteigen, sodass keine Modellkorrektur vorgenommen wer-
den muss.

Gesamtnutzungsdauer

Gemal dem Modell des hier verwendeten Sachwertfaktors wird die Gesamtnutzungsdauer (GND)
nach den Modellansatzen der Anlage 1 der ImmoWertV festgelegt; danach betragt die GND fir das
Wohnhaus 80 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Das Wohnhaus wurde ca. 1900 errichtet. Die rein rechnerische RND am Wertermittlungsstichtag
betragt folglich 80 Jahre — (2024 — 1900 =) 124 Jahre = 0 Jahre. Dariiber hinaus missen die in der
Vergangenheit als durchgeflihrt angenommenen ModernisierungsmalRnahmen bericksichtigt wer-
den. In Anlehnung an Anlage 2 Punkt 1.2 der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer) wird der Modernisierungsgrad des Gebaudes dem mittlere Modernisierungsgrad (6 — 10 von
maximal 20 mdglichen Modernisierungspunkten) zugeordnet. Die objektspezifische Modernisie-
rungspunktzahl wird unter Sicherheitsgesichtspunkten mit 6 Punkten geschatzt, weil die Uberwie-
genden Malinahmen annahmegemal bereits um 2000 stattfanden. Die damit korrespondierende
RND wird mit rd. 25 Jahren berechnet. Diesem rechnerischen Ergebnis stimmt der Unterzeichner
zu und setzt es in der Bewertung an.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Veroffentlichungen
des drtlichen Gutachterausschusses bestimmt. Siehe hierzu Grundstlcksmarktbericht Sachsen-An-
halt 2023 Abschnitt 7.4. Das Modell fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und
Doppelhaushalften mit Baujahr vor 1991 im Jerichower Land basiert auf einer Stichprobe mit den
folgenden Merkmalen:

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffalle: 464
Merkmale Spanne - Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2020 06/2022 08/2021
Kaufpreis: 20.000 € 278.000 € 110.000 €
vorldufiger Sachwert: 26.067 € 250.904 € 116.433 €
Bodenrichiwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m2 80 €/m2 30 €/m2
Gebaudestandard: 1,10 3,90 2,40
Wohnflache: 50 m? 230 m? 111 m?
Grundstiicksflache: 110 m2 1.464 m? 585 m?
wirts chaftliche Restnutzungsdauer: 16 Jahre 58 Jahre 32 Jahre
Baujahr: 1880 1990 1930
Unterkellerung: 0% 100 % 50 %
Garagen 1 3 1

Quelle: © Grundstucksmarktbericht 2023, Seite 260
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Das Bewertungsobjekt befindet sich hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale innerhalb der
Spanne der umseitig dargestellten Stichprobe. Das Bewertungsobjekt ist in etwa mit dem Median
vergleichbar. Der vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor kann deshalb fur die Bewer-
tung herangezogen werden. Unter Anwendung der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Re-
gressionsgleichung zur Ermittlung des Sachwertfaktors ergibt sich ein objektbezogener Sachwert-
faktor in H6he von rd. 1,03. Der Bezugszeitpunkt ist Marz 2022. Aufgrund der verhaltenen Kaufpreise
im Bereich des Bewertungsobjekts, welche durch die gestiegenen Zinsen partiell gesunken sind,
sowie der geringen GrundstiicksgroRe in Verbindung mit der fehlenden Grundstiickszufahrt und des
fehlenden Gartens wird der o. g. Sachwertfaktor um 15 Prozentpunkte gemindert. Der objektspezi-
fische Sachwertfaktor wird hier mit 0,88 eingeschatzt und in der Bewertung angehalten.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Weiter marktubliche Zu- oder Abschlage sind hier nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG - z.B. Ertragsbesonderheiten, Zustands-
besonderheiten etc.) sind vorliegend fur die bisher nicht erfassten wertbeeinflussenden Objektmerk-
male anzuhalten.

Wertminderung durch Leitungslage

Die mediale ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks mit Trink- und Schmutzwasser erfolgt tber
die sudlich angrenzenden Flurstiicke. Durch die Leitungslage und die damit verbundenen Schutz-
streifen der Leitungen ist die Grundstlicksnutzung der belasteten Grundstiicke eingeschrankt. In
diesem Bereich kénnen z. B. keine tiefwurzelnden Pflanzen eingebracht oder Gebaude errichtet
werden. Die Lange der Leitung auf dem Nachbargrundstiick betragt ca. 45 m. Unter Berlicksichti-
gung eines Schutzstreifens von insgesamt 4 m Breite wird von einer belasteten Flache von 45 m x
4 m = 180 m? ausgegangen. Ferner wird davon ausgegangen, dass die Leitung im zentralen Bereich
des Nachbargrundstiicks verlauft. Das Nachbargrundstlick wird derzeit augenscheinlich gartnerisch
genutzt. Im sudlichen Bereich erscheint eine bauliche Nutzung moglich. Die Gesamtflache des
Nachbargrundstlcks betragt 632 m2. Der aktuelle Bodenwert der belastenten Fldche — ohne Bertick-
sichtigung des Leitungsrechts — wird mit 632 m? x rd. 50 €/m? = 31.600 € geschatzt.

Es handelt sich vorliegend um eine erhebliche Nutzungsbeeintrachtigung des belasteten Gesamt-
grundstiicks. Nach Darstellungen in [6, S. 303] kann die Wertminderung bei Wohngrundstlicken und
einer erheblichen Nutzungsbeeintrachtigung mit 21 % - 40 % des unbelasteten Gesamtbodenwerts
eingeschatzt werden. Aufgrund der Lage im zentralen Grundstlicksbereich wird die Wertminderung
mit 40 % des Bodenwerts der Flache eingeschatzt. Die Wertminderung des belasteten Grundstlcks
betragt

31.600 € x 0,40 = 12.640,00 €.

Diese Wertminderung bildet die Basis flir die Ableitung der zu zahlenden jahrlichen Rentenrate flr
die Duldung der Leitungslage. Unter Berlicksichtigung eines angemessenen Kapitalisierungszins-
satzes in Hohe von § % ergibt sich eine Rentenzahlung von 632 € jahrlich. Der Barwert der "ewig"
zu zahlenden Rentenrate betragt 632 € /0,05 = 12.640 € und wird als besonderes objektspezifisches
Grundstliicksmerkmal wertmindernd in Abzug gebracht.
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5.4 Ertragswertermittiung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirt-
schaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks“ abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich (€)
(€)

39245 Gommern Wohnhaus und 154,00 ~4,87 800,00 9.600,00

M.-Schwantes-Stralle 48 | Grundstiick

Summe 154,00 800,00 9.600,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 9.600,00 €

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.592,00 €

jahrlicher Reinertrag = 7.008,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 16.027,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 480,81 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.527,19 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 17,413

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 113.657,96 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.027,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 129.684,96 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 129.684,96 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.640,00 €

Ertragswert = 117.044,96 €
rd. 120.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohnflache wurde auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen berechnet. Sie ist aus-
schlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden und wird hier mit rd. 156 m? angesetzt. Siehe

hierzu die detaillierte Darstellung unter Tz. 4.1.
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Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichs-
mieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mietpreis-
sammlung des Sachverstandigen, aus den Immobilienpreisspiegeln des IVD, aus Internetrecher-
chen sowie aus den diesbezliglichen Auswertungen des Gutachterausschusses in seinem Grund-
stiicksmarktbericht 2023 als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Das Objekt ist am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich leerstehend; Miet- oder Pachtverhalt-
nisse bestehen nach hiesiger Information nicht. Das Bewertungsobjekt befindet sich in Gommern,
einer Kleinstadt im Jerichower Land mit guter Anbindung und infrastruktureller Ausstattung. Die
Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Allerdings werden
individuell nutzbare Wohnhauser selten vermietet. Der Gutachterausschuss weist in seinem Grund-
stucksmarktbericht 2023 durchschnittliche Mietwerte fur Wohnungen mit einem mittleren Nutzwert
in Kleinstadten im Jerichower Land von 4,00 €/m? bis 6,00 €/m? aus. Aus dem Preisspiegel Wohn-
mieten der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH ergibt sich flr die vorliegende Region
ein mittleres Mietniveau im Bereich von alteren Einfamilienhdusern mit einer Wohnflache von 150
m? und mehr von im Mittel rd. 5,00 €/m? mit einer Spanne ca. 4,00 €/m? — 7,00 €/ m?. Aufgrund der
Lage im Stadtzentrum, der grolten Wohnflache und der geringen Grundstlicksgrofte und dem damit
verbundenen geringen Freizeitwert des Grundstilicks wird die marktiblich erzielbare Miete mit etwa
800 € monatlich eingeschatzt. Dies entspricht einer relativen Miete von 4,87 €/m2. Darin ist die Nut-
zung samtlicher Gebaudeflachen und der Grundstilicksflache inbegriffen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalen Bewirtschaftung des
Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten werden hier anhand der Veroffentlichungen
in [1, Band 3] ermittelt. Es ergibt sich ein pauschaler Ansatz von 27 % des Jahresrohertrags.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der ,Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren, da er auf der
Grundlage tatsachlicher Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet wird.

Im aktuellen Grundstiickmarktbericht sind keine Liegenschaftszinssatze flr Ein-/ Zweifamilienhaus-
grundstiicke veroffentlicht worden. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb auf der Grundlage der
Verdffentlichung in [1, Band 3] ermittelt. Danach ergibt sich ein objektspezifischer Liegenschafts-
zinssatz von ca. 3,00 %. Dieser Zinssatz wird vor dem Hintergrund der relativ kurzen Restnutzungs-
dauer als zutreffend eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren.
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5.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ortsiublich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren, da die Eigennutzung im Vordergrund steht. Der
Verkehrswert wird daher aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 120.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 120.000,00 €.

Der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur das mit einem Einfa-
milienhaus und Nebengelass bebaute Grundstiick

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gommern 3122 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Gommern 8 20335

wurde zum Stichtag 08.05.2024 unter Bertcksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen einer
nicht erfolgten Innenbesichtigung und nur eingeschrankt moglichen AufRenbesichtigung in Hohe von
20 % ermittelt mit (120.000 € x 0,80) rd.

100.000,00 €.

in Worten: einhunderttausend Euro

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Magdeburg, den 21. August 2024

Q
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Matthias Eickhoff, M.-S¢.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 21)
BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1]1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024;

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiickswerten, 7. Auflage;
Verlag: Bundesanzeiger, 2014
[4] Kleiber: WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien und ImmoWertV 2010, 10. Auflage;
[5] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten, 20. Auflage
[6] Kroll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrwei-
ler entwickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Juni 2024) erstellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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Anlage 1:  Auszug aus der Katasterkarte und dem Luftbild
mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundsticks
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Quelle: © Sachsen-Anhalt-Viewer 2024, abgerufen am 20.08.2024
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Quelle: © Sachsen-Anhalt-Viewer 2024, abgerufen am 20.08.2024
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Anlage 2: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Lanchureis Jedchawer Land - 35281 Burg — Postfach 11 31

Fachbereich Umwelt

Sachgebiet Wasserbeh&rde

Auskunft eneil:  Frau Beriner

Mein Zeichen:  T4-05-2024-T1437

Dienstgebdude:  Genthin, Brandenburger Strale 100

Zimmwer-Nr.: 343
Telafon 03921 949-7405
Telefax: 03921 949-0670
E-Mail: Wasserbehoerde@Ikjl.de
Cffnungszeiten fir den o, g. Bensich:
Dianstag 8:00 — 12:00 und 13:00 — 16:00 Lihr
Donnerstag 9:00 = 12:00 und 13:00 = 17:00 Uhr
Ihre: Machricht vom Ihr Zeichen Datum
i 32K 1624 B. Jull 2024

Durchfiihrung des Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetzes Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA)i.
V. m. dem Bundes-Bodenschutzgesetz (EBodSchG) und des Umweltinformationsgesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt (UIG LSA) i. V. m. dem Umweltinformationsgesetz (UIG)

Aktenzeichen: 74-05-2024-71437 Eingangsdatum: 5. Juli 2024
— Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ort: Gommenmn, Stadt Martin-Schwantes-Straie (Gommern) 48
Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Gommern, Stadt Gommern & 20335

Sehr geehrter Harr Eickhaff,

auf Grund Ihres o. g. Antrages teile ich lhnen Folgendes mit:

Auskunit

Mach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine schadlichen Bodenverdnderungen, Ver-
dachtsflichen, Altlasten oder altlastverdichtige Flachen im Sinne des § 2 Abs. 3, 4, 5und &

BBodSchG auf dem o. g. Grundstlck. Im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land ist
das o. g. Grundstick nicht erfasst.

Kostenentscheidung
Fir das Verfahren werden Kosten erhoben. Diese Kosten haben Sie zu tragen.

Die Kosten werden auf 60,00 EUR festgesetzt. Sie sind mit der Bekanntgabe des Schreibens fallig
und auf das Konto

itz ured Peerianschi Aultsnsteie Barkiibincuny HenaBaa

35255 Bug T Garthin Sparkazss MagdeBurg W Wil oa

Barhrhislsirala 8 Bisndarburger Sir 100 IBAN: DE20 8105 2272 0511 0071 18 E-Mal:

Telmiore 039G 8830 Talatore QAT 930 BIC: NOLADE? 1 W03 Pl de

Taletn: O3S0 8422000 Telefa: 03229 B40.8000  Sweaamumma: 100014850008 E-fdail-feiranss mar £ formicss Migeilun gen ohoe slekbonsche Sigralur

Quelle: © Landkreis Jerichower Land
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Anlage 3:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und dem Denkmalverzeichnis

0487

Landkreis Jerichower Landllr
Der Landrat .

Landhreis dedchawar Land — 39281 Burg = Postiach 1131

Fachbeareich Bau
Untere Bavaufsichtsbehdrde

Auskunft erteilt:  Frau Laubstein

Mein Zeichen: 63 14-2024-01383

Dienstgebaude:  Genthin, Brandenburg
Postanschrift:  Postfach 11 31, 39281 Burg

Zimmer-Nr.: 230
Telefon: 03921 940-6314
Telefax: 03821 849-0663
E-Mail: bau@ikil.de
Offungszeiten fiir den o, g. Beraich:
Dienstag 9.00- 12.00 und 13.00 - 16.00 Uhr
Donnerstag 900 - 12:00 und 13.00 - 17.00 Uhr
Ihre Machricht vom Ihr Zeichen Datum
16. Juli 2024
Aktenzeichen: 63 14-2024-01383 Eingangsdatum: 4, Juli 2024
MaBnahme: Auskunft’ Anfrage
Lage: Gemeinde: Gemarkung: Fiur: Flurstiick:
Gommern, Stadt Gommern g 20335

Gommern, Stadt Martin-Schwantes-Stralte (Gommern) 48
Sehr geehrte Damean und Herren,

zu lhrem Auskunftsersuchen teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Auskunft aus dem Baulastverzeichnis

er Stralle 100

2. Denkmalpflege

unterlisgt.
3. Kopien

Die gewiinschten Kopien liegen als Anlage bel.

Mit Bezug auf lhre Anfrage informiere ich darber, dass fir die oben aufgefiihrte Liegenschaft
derzeitig keine Eigenschaften eines Kulturdenkmals im Sinne des § 2 (2) Denkmalschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhall (DenkmSchG LSA) vorm 21.10.1991 in der derzeit glltigen Fassung
festgestellt worden sind und diese somit diesbezlglich nicht dem Schutz dieses Gesetzes

Fir die Bearbeitung der Anfrage haben Sie gemal Allgemeiner Gebihrenordnung des Landes
Sachsen-Anhalt vom 10. Oktober 2012 in der derzeitig giltigen Fassung die Kosten zu tragen.

SR Pasitanstheil B b Bankverbdnicung Hemeea

36283 Buig 20 Cnthen Sparkasze Magdabirg e e

Bywnhaisirale § Brandanbuge 5. 100 AR DEN 8108 3272 0531 00 15 E-Mai:

Teletore 032 9400 Taefion, 0390 S40.0 BIC. ROLADET NG Wl ds

Telpbg: D30T Dad3000 Telwixe (3901 945.5000  Slouarimaar 10514450008 E-Miid-fekacim our Ar Rormines Mibsdyngen ahee sakroneche Spnsur

Quelle: © Landkreis Jerichower Land
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Anlage 4: Grundriss des Erdgeschosses
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Anlage 5:

Leitungsplan des Trink- und Abwasserzweckverband Ehlegrund

ungefahre Lage der priva-
ten Abwasserleitung
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Biattar.: @

Ort, MaBnahme:

Gommern - Martin-Schwantes-Strafe 48 [ Gemarkung Gommern Flur & Flurstiick 20335
B 7653 7 mit Kennoeichrung
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Anlage 6: Leitungsplan der Heidewasser GmbH
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Anlage 7: Leitungsplan der Avacon Netz GmbH
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Netzplan Strom

adacih - NEE Tt N 1T T A — A A b A i B T
By i) ] £ g 035 L TP
i SR M SR DT R mE
] |

e 2= UOJBAR

SIS | L L el 1 R s

LR Fi B i L o o A
I :

r | ey emeg i ) umomy e L e o en g mesy
—_

Ainaren R e T e e

ey o S g s e feiguyssy o ELamy

=7

AEUSRE 8H0ID

Quelle: © Avacon Netz GmbH

Seite 38 von 41

Az. Gericht: 32 K 16/24



Immobilienbewertung M. Eickhoff Az.. 2024/23
Anlage 8: Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010
Anmerkung: Die Ermittlung des Gebédudeausstattungsstandards beruht auf Annahmen.

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

Aullenwéande 23,0 % 0,5 0,5

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AulRentliren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5

FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% |48,0% | 52,0% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 |und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca.
1995)
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 |betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
Standardstufe 2 N "
malde Dachddmmung (vor ca. 1995)
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach

ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitge-
malem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

einfacher Art und Ausflihrung
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Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
Standardstufe 3 |der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 2 |Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, e'infache Warmlufthgizung, einzelne Gasaulden-
wandthermen, Nachtstromspeicher-, Fulibodenheizung (vor ca. 1995)
St elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
andardstufe 3

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

Standardstufe 3 | 4 9g5) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebaude- relativer NHK 2010-
standardanteil Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 48,0 290,40
3 695,00 52,0 361,40
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 651,80
gewogener Standard = 2,5

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 651,80 €/m* BGF
rd. 652,00 €/m?* BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhauser
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebau- relativer NHK 2010-
destandardanteil Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 690,00 0,0 0,00
2 765,00 48,0 367,20
3 880,00 52,0 457,60
4 1.060,00 0,0 0,00
5 1.325,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 824,80
gewogener Standard = 2,5

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

= 824,80 €/m? BGF
rd. 825,00 €/m* BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 652,00 255,99 75,29 490,89
Gebaudeteil 2 825,00 84,01 24,71 203,86
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 695,00
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