GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 74a, Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) fur
das

mit einem Ein-/Zweifamilienhaus und Nebengebauden bebaute Grund-
stiick

Breiter Weg 108 in 39317 Giisen

Ausfertigung Geschaftsnummer  Wertermittlungsstichtag

pdf 32 K20/24 21.11.2024

Gutachtenfertigstellung Geschéaftsnummer Sach- Qualitatsstichtag
verstandiger

14.05.2025 0805/24 21.11.2024

Verkehrswert

Flur 1 Flurstlick 792/99

Breiter Weg 108 in 39317 Gusen
71.000,00 €

(in Worten: einundsiebzigtausend Euro)



Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gusen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24
Zusammenfassung

Das Obijekt ist ein Grundstiick, welches mit einem freistehenden Ein-/Zweifamilienhaus
und Nebengebauden (u.a. Garage, Carport) bebaut ist.

Das Grundstlick befindet sich ca. 300 m vom historischen Ortskern von Giisen entfernt an
der HauptverkehrsstraBe des Ortes. Giisen fungiert als ein l1&andlich geprégter Wohnstandort
innerhalb der Gemeinde Elbe-Parey. Die funktionale Einordnung der Ortschaft ist maBgeb-
lich durch ihre Position im l&andlichen Raum zwischen den Mittelzentren Genthin (ca. 10 km)
und Burg (ca. 15 km) sowie dem Oberzentrum Magdeburg (ca. 25 km) bestimmt. Fir die
vorliegende Nutzung wird die Wohnlage insgesamt als mittel / durchschnittlich eingestuft,
bei der sich Vor- (z. B. Einkaufsmdglichkeiten téglicher Bedarf, gute Naherholungsméglich-
keiten) und Nachteile (z. B. StraBenldarm) weitestgehend ausgleichen.

Das Grundstiick ist mit Anschlussméglichkeiten bzw. einem Hausanschluss an die 6ffentli-
che Wasserver- und -entsorgung sowie durch die Strom-, Gas- und Telefonversorgung orts-
tiblich erschlossen.

Das Ein-/Zweifamilienhaus wurde ca. 1900 errichtet. Es stellt sich als iberwiegend unterkel-
lertes Massivgebdude mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss dar.
Der Innenausbau erfolgte angabegeman in Eigenleistung. 1993 wurde riickwértig ein einge-
schossiger und nicht unterkellerter Anbau angebaut und die Wohnnutzung im Erdgeschoss
entsprechend erweitert. 1993 wurde wiederum das an den Anbau angrenzende Stallgeb&u-
de zur Garage umgebaut. Die Raumaufteilung besteht aus 3 Wohnrdumen (einer davon aus
Durchgangszimmer), einem Bad/WC, einer Kiiche, einem Flur, einem Abstellraum und einer
Uberdachten Terrasse im Erdgeschoss sowie drei Wohnradumen, einem Flur bzw. einer Kiiche
und einer Dusche/WC im Dachgeschoss. Es handelt sich um eine baujahrestypische, teil-
weise nicht mehr zeitgeméaBe Grundrissgestaltung mit Durchgangsrdumen und partiell
eingeschrénkter natirlicher Belichtung und Beliiftung (z.B. Bad/WC (EG)), jedoch mit Erfll-
lung funktioneller Anforderungen.

Es konnten folgende wertrelevanten ModernisierungsmaBnahmen am Einfamilienhaus
festgestellt werden:

ca. 1990 Erneuerung Dacheindeckung inkl. Dachentwé&sserung
ca. 1993 Errichtung rickwartiger Anbau mit Gberdachter Terrasse
ca. 1993 Umbau Stall zur Garage

ca. 1993 Innenausbau des Dachgeschosses (Fenster; Elektrik; Wand-, Bo-
den-, Deckenbelage; Dusche/WC; Innentlren)

ca. 1992- Innenausbau des Erdgeschosses (Fenster; Elektrik; Wand-, Boden-,
1998 Deckenbelédge; Bad/WC; Innentlren)

ca. 1993 Erneuerung Trinkwasseranschluss/Abwasseranschluss/Elektroan-
schluss/-leitungen

ca. 2006 Einbau zentrale (Gas)heizung
ca. 2015 Erneuerung Dacheindeckung Anbau

ca. 2020 Einbau Warmwasserspeicher

Das Gebaude weist einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard und einen dem
Alter und dem Zeitpunkt der bisherigen durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen ent-
sprechenden befriedigenden bis mangelhaften Bau- und Unterhaltungszustand auf. Es
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengeb&duden
Breiter Weg 108, 39317 Gusen

Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
(i. S. d. § 194 BauGB) 32 K 20/24

sind Instandhaltungsriickstédnde und Schéaden zu erkennen, die Reparatur- und Sanie-

rungsarbeiten erforderlich machen.

Die Nutzung des Objektes erscheint fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat nicht bzw.
nur bedingt gegeben zu sein. Insofern ist das Objekt als ,,nicht bzw. stark eingeschrénkt

barrierefrei“ zu klassifizieren.

Aus der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf energetische Austausch- oder
Nachristungsverpflichtungen. Es liegt ein verbrauchs- bzw. bedarfsorientierter Energieaus-
weis fur das Gebdude vor, der flir das Gebdude eine Energieklasse H mit einem Endener-
giebedarf von 2561,8 kWh/m? ausweist und damit das Geb&ude als nicht energieeffizientes

Wohngebaude klassifiziert.

Objektart

Ein-/Zweifamilienhaus

Belegenheit

Breiter Weg 108, 39317 Glisen
Flur 1, Flurstliick 792/99

Wertermittlungs- /
Qualitatsstichtag / Erstellungsdatum

21.11.2024 / 21.11.2024 / 14.05.2025

GrundstiicksgréoBe 690 M2 (— Abs. 2.4.1)
Wohnflache ca. 150 m2 (- Anlage 1)
Nutzflache ca. 64 M2 (- Anlage 1)

Pkw-Stellplatze

in Garage sowie Carport vorhanden (- Abs. 2.4.2)

Mieter / Pachter

nicht vorhanden - Leerstand (- Abs. 2.3.1)

Rechte / Belastungen / baubehérdli-
che Beschrankungen

wahrscheinlich zuldssiger Dachiiberstand vom
Nachbargrundstiick (> Abs. 2.3.1)

Abteilung Il (> Abs. 2.3.1)

Ifd. Nr. 1 - beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit
(Pflanzverbot)

Ifd. Nr. 2 - Vorkaufsrecht und AusschluBB Auf-
hebung der Gemeinschaft

Instandhaltungsstau / Bauschéaden /
Baumaéngel

ca. 59.500,00 € (- Abs. 2.4.7)

wertbestimmendes Verfahren

Sachwertverfahren (- Abs. 3.1.2)

Sachwert 71.000 € (- Abs. 3.3.4)
Ertragswert -€
Vergleichswert -€

Verkehrswert / Wohnflachenpreis

71.000 € (- Abs. 3.4)/ 473 €/mM?2 (- Abs. 3.4)

Bodenwert / Bodenwertanteil

21.400 € (— Abs. 3.2)/ 30,1 % (- Abs. 3.4)
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Diese Verkehrswertermittlung umfasst 95 Seiten. Je eine Ausfertigung fir:

1. Amtsgericht Burg

2. Amtsgericht Burg

3. Amtsgericht Burg

4,

pdf Amtsgericht Burg ((anonymisierte) Internet-Version des Verkehrswertgutachtens ohne

Signatur)

© Urheberschutz: Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten.

Die Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder ei-

ner anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //A
Breiter Weg 108, 39317 Gusen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

1. Vorbemerkungen und Angaben fiir Vollstreckungsgericht

Auftraggeber(in): Amtsgericht Burg
- Auftrag durch Beschluss vom 21.10.2024
Eigentiimer(in): XXXXX XXXXXXXX und XXXXXX XXXXX
-zuje 2

Grund der Gutachtener-  Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteige-
stellung: rungsverfahrens 32 K 20/24

Tag und Uhrzeit der Orts- 21.11.2024 09.00 - 10.30 Uhr (Innen- und AuBenbesichti-
besichtigung: gung)

Wertermittlungsstichtag / 21.11.2024
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer(in) am Orts- Herr XXXXX ( ) sowie Dipl.-Ing.(FH)
termin:

Die sonstigen Verfahrensbeteiligten verzichteten trotz fristge-
rechter Einladung auf eine Teilnahme am Ortstermin (entwe-
der ausdriicklich oder durch Nichterscheinen).

Objekt: Grundstiick mit Ein-/Zweifamilienhaus und Nebengeb&uden
bebaut
Belegenheit: Breiter Weg 108 in 39317 Giisen

Das Grundstiick ist beim Amtsgericht Burg im Grundbuch
von Gusen, Blatt 1427, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. Flur Flurstick Lage GroBe

1 1 792/99 Breiter Weg 108 690 m2

Grundbucheintragungen: Abteilung Il (> Abs. 2.3.1)

Ifd. Nr. 1 - beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Pflanzver-
bot)

Ifd. Nr. 2 - Vorkaufsrecht und AusschluBB Aufhebung der
Gemeinschaft

Ifd. Nr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk

Mieter(in) / Pachter(in): zum Bewertungsstichtag sind angabegeméanB keine Miet-
oder Pachtverhéltnisse vorhanden - das Grundstiick ist un-
genutzt

Verwalter(in): zum Bewertungsstichtag besteht angabegeman keine
(Zwangs)Verwaltung

Gewerbe, Maschinen und zum Bewertungsstichtag ist keine Gewerbenutzung festge-
Betriebseinrichtungen: stellt worden
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gusen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

Zubehor (§ 97 BauGB) zum Bewertungsstichtag wurde kein Zubehér festgestellt
bzw. ist vorhandenen Gegenstanden mit einer méglichen Zu-
behoreigenschaft kein beizumessender Wert zuzuordnen

Hausschwamm: zum Bewertungsstichtag wurde augenscheinlich kein Haus-
schwammbefall festgestellt (- wichtige Hinweise unter Abs. 2.4.4)

Gebaudeversicherung: es ist angabegemanB eine Wohngebaudeversicherung flir das
Grundstick vorhanden

Hinsichtlich Gegenstand und Inhalt der Versicherung wird aus
datenschutzrechtlichen Grinden auf das dem Gutachten se-
parat beigefluigte Begleitschreiben an das Vollstreckungsge-
richt verwiesen.

Energieausweis: es existiert angabegemaB kein verbrauchs- oder bedarfsori-
entierter Energieausweis flir das Gebaude

baubehoérdliche Be- es sind auskunftsgemaB keine baubehérdlichen Beschran-

schrankungen: kungen (Denkmalschutz, Baulasten, Altlasten, (Alt)Bergbau)
vorhanden

nicht eingetragene Rech- wahrscheinlich zuldssiger Dachiiberstand vom Nachbar-
te / Belastungen und grundstiick (- Abs. 2.3.1)

Nutzungsrechte Dritter: werterhéhende Rechte oder wertrelevante Belastungen oder

sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungs-
objektes (z.B. Uberbau) sind nicht bekannt geworden

Hinweise zum Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgeman der 21.11.2024 (=Tag der Ortsbesichtigung) als Wertermittlungsstichtag. Das
Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fiur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr maBgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen
am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Ge-
bietes. Sdmtliche im Gutachten dokumentierten wertrelevanten Eigenschaften des Werter-
mittlungsobjekts sowie Wertermittlungsansatze basieren auf dem genannten Stichtag.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche

Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei

denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes, von

Bauteilen, Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen und sonstige bau-
physikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Alle Feststellungen von
mir erfolgen durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gusen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die mir gegeben wor-
den sind bzw. auf vorhandenen Unterlagen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vor-
genommen. Alle gemachten Angaben durch die Beteiligten werden nach meiner Einschét-
zung / Wertung als richtig unterstellt.

Es konnte das komplette Grundstiick besichtigt und alle baulichen Anlagen in Inau-
genschein genommen werden. Das Objekt und das Grundstiick konnten somit in ei-
nem fiir diese Wertermittlung angemessenen Umfang innen und auBBen besichtigt wer-
den.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden mit Hilfe der EDV durchgefiihrt und weisen
meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nicht etwa eine Ubertriebene Genauigkeit vortduschen, die in Schatzun-
gen nicht enthalten sein kann. Es sind deshalb auch geringfligige Abweichungen bei der
Darstellung im zweistelligen Nachkommabereich méglich, die jedoch keinen Werteinfluss
haben.

Unterlagen

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgenden Unter-
lagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

schriftlich erteilter Auftrag vom 21.10.2024 durch Beschluss vom 21.10.2024
Grundbuchauszug von Glsen, Blatt 1427 vom 28.05.2024

Von der an der Ortsbesichtigung teilnehmenden Person wurden fiir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

Energieausweis vom 10.06.2024

systemgestitzte Wertermittlung der Volksbank Jerichower Land eG vom
26.06.2024

Rechnung Wohngebaudeversicherung vom 01.08.2023

Weiterhin wurden die folgenden Unterlagen, Informationen und Erkundigungen herangezo-
gen:

die am 21.11.2024 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

die im Rahmen der Besichtigung und der Gutachtenfertigung ausgefihrten Ermitt-
lungen der Rauminhalte und Fl&chen

die bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktfor-
schungen, betreffend der Nutzungsart des Objektes

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem vom 30.10.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.11.2024
Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 04.11.2024
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 04.11.2024

Auskunft zu Bewilligungserklarung(en) durch das Amtsgericht Schénebeck (Grund-
bucharchiv Barby) vom 18.02.2025

telefonische Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu vorliegen-
den Vergleichspreisen in der Kaufpreissammlung vom 21.11.2024

planungsrechtliche Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey vom 04.11.2024
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gusen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

Bodenrichtwertauskunft (online) vom 21.11.2024 Uber Geodatendienst des Lan-
desamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Auszug aus den Bauunterlagen durch das Archiv des Landkreis Jerichower Land
am 05.11.2024

Standortunterlagen (Karten, Marktdaten usw.) durch on-geo GmbH vom
13.05.2025
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengeb&uden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gisen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsi-
tuation

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, flr die Wertermittlung
bedeutsamen, Merkmalen beschrieben.

2.1. Makro-, Mikrolage und Gemeindekennzahlen

Giisen ist ein Ortsteil der Einheitsgemeinde Elbe-Parey im Landkreis Jerichower Land
im Bundesland Sachsen-Anhalt.

Gusen fungiert als ein landlich gepragter Wohnstandort innerhalb der Gemeinde Elbe-Parey.
Die funktionale Einordnung der Ortschaft ist maBgeblich durch ihre Position im landlichen
Raum zwischen den Mittelzentren Genthin (ca. 10 km) und Burg (ca. 15 km) sowie dem
Oberzentrum Magdeburg (ca. 25 km) bestimmt. Als einer der Ortsteile von Elbe-Parey tber-
nimmt Gisen primar Wohnfunktionen und beherbergt einige lokale Versorgungseinrichtun-
gen.

Ortsname Gulsen

Ortsart Ortsteil

Verbandsgemeinde Elbe-Parey

Kreis Landkreis Jerichower Land
Bundesland Sachsen-Anhalt

Zentralortliche Zugehdérigkeit Planungsregion Magdeburg
Zentral6rtliche Funktion Grundzentrum

Referenzstadt Magdeburg (37 km siidwestlich)
Einwohner (Verbandsgemeinde) 6.358 (Stand: 31.12.2023)
Flache (Verbandsgemeinde) 109,47 km2 (Stand: 31.12.2023)

Bevolkerungsdichte (Verbandsgemeinde) 58 pro km2 (Stand: 31.12.2023)

Bevolkerungsprognose (Verbandsgemeinde) -13,1 % (Zeitraum: 2020 - 2035)

Arbeitslosenquote (Kreis) 7,2 % (Stand: November 202)
Arbeitslosenquote (Bundesland) 8,0 % (Stand: November 2024)
Arbeitslosenquote (Land) 6,3 % (Stand: November 2024)
Kaufkraft (Index) 93,9 (Landkreisebene, Stand: 2022)
Kaufkraft (pro Person) 24.254 € (Landkreisebene, Stand: 2022)
SV-Beschaftigte (Arbeitsort) 798 (Stand: 30.06.2024)
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //A

Breiter Weg 108, 39317 Gusen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24
SV-Beschaftigte (Wohnort) 2.427 (Stand: 30.06.2024)

Pendlersaldo (verbandsgemeinde) -1.629 (Stand: 30.06.2024)

Betriebe (Verbandsgemeinde) 93 (Stand: 30.06.2024)

Demographietyp (Verbandsgemeinde) 1 (stark schrumpfend und alternd in struktur-

schwacher Region)

Zukunftsatlas (Rang) (Verbandsgemeinde) 392 von 400

Zukunftsatlas (Profil) (verbandsgemeinde) sehr hohe Zukunftsrisiken

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 300 m vom historischen Ortskern von Giisen ent-
fernt an der HauptverkehrsstraBe des Ortes. Die Umgebungsbebauung und vereint die Cha-
rakteristika einer kleinstadtischen Mischlage mit wohngebietsnaher Infrastruktur, welche sich
Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Einfamilienhdusern in
offener Bauweise aus, die mehrheitlich vor 1919 errichtet wurden und sich tUberwiegend in
einem (teil)sanierten Zustand befinden, auszeichnet.

Der Objektstandort ist aufgrund der raumlichen N&he zu einer DurchgangsstraBe (‘'Landstra-
Be (L54)") von erhéhten Larmimmissionen gepragt, was unter Beriicksichtigung der vorlie-
genden Objektart einen negativen Standortfaktor darstellt.

In einem Umkreis von ca. 4,3 km um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittel-
markten (u.a. 'NP') auch vereinzelte Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Be-
darf kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der gréBeren Distanzen nur in einge-
schrankter Form gedeckt werden.

Im Bildungsbereich verfiigt der Ort Gber eine Grundschule, wahrend weiterfiihrende Schulen
in den benachbarten Stadten Genthin (ca. 10 km) und Burg (ca. 15 km) besucht werden
kénnen. Fir die héhere Bildung bietet die Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 25 km) mit ihrer
Otto-von-Guericke-Universitat und der Hochschule Magdeburg-Stendal umfassende Mdg-
lichkeiten.

Die medizinische Grundversorgung wird durch eine Hausarztpraxis vor Ort sichergestellt. Fir
fachéarztliche Behandlungen und Krankenhausversorgung sind die Einwohner auf die umlie-
genden St&dte angewiesen: Das AMEOS Klinikum in Burg (bei Magdeburg) ist etwa 15 Ki-
lometer entfernt, wahrend umfassendere medizinische Versorgung in Magdeburg mit seinen
verschiedenen Krankenhdusern und Facharztzentren zugénglich ist.

Die technische Infrastruktur ist grundlegend ausgebaut mit Anschluss an die zentrale Was-
ser- und Abwasserversorgung sowie Stromversorgung.

Die allgemeine Infrastrukturausstattung von Guisen entspricht der eines landlichen Ortes mit
grundlegender Versorgung.

Bedingt durch die Nahe zu zwei Gewassern (,,Elbe”, ,,Havel“) existieren gute Naherholungs-
mdglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die ndchste Sport- und Freizeitanlage liegt rd. 275
m entfernt. Die nachste stadtische Griinflache ist etwa 175 m entfernt, der nachste Wald
rund 275 m. Die Distanz zum n&chsten Gewasser, einem Fluss, betragt rd. 450 m.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StraBenraum ist aufgrund der Lage an einer Haupt-
straBe sowie dem insgesamt zentralen Standort leicht angespannt. Das Bewertungsobjekt
verflgt jedoch Uber einen zugehdrigen Garagenstellplatz.

Die Wohnlagequalitat, in der u. a. die Haushaltsdichte, die OPNV—Anbindung, die Lebensmit-
telversorgung, das Gastronomieangebot, die medizinische Versorgung einflieBen, wird ent-
sprechend der bulwiengesa AG als durchschnittlich bis gut klassifiziert.
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Abb. 1: Wohnlagequalitat

Die Mikrolage wird von der microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH als mittel
(6 Punkte auf einer Skala von 0 bis 10) beurteilt (vgl. Anlage 6).

Elbe-Parey ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die BundesstraBe B1 (Magdeburg -
Brandenburg) an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die LandesstraBe L54 verbin-
det Glsen direkt mit dieser BundesstraBe und stellt die direkte Verbindung nach Genthin
(ca. 10 km norddéstlich) dar. Nach Burg sind es auf der StraBe etwa 15 km in stiddstlicher
Richtung, wahrend die Kreisstadt Jerichow etwa 20 km nordlich liegt. Die vom Objektstand-
ort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur Autobahn A2 (Hannover - Berlin) liegt allerdings
erst rd. 21 km stdwestlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle ,Burg-Ost’‘. Die Au-
tobahn A14, die von Magdeburg nach Norden verlauft, ist ebenfalls etwa 30 Kilometer ent-
fernt und bietet eine gute Anbindung in Richtung Norddeutschland.

Da die StraBe ,,Breiter Weg“ als Zubringer zur L54 bzw. B1 fungiert, kommt es zu erhéhten
Schadstoffemissionen wahrend der Hauptverkehrszeiten. Stickoxid- und Feinstaubwerte
liegen leicht Gber dem Ortsdurchschnitt, jedoch unterhalb der gesetzlichen Grenzwerte.
Landwirtschaftliche Emissionen aus der Umgebung (z. B. Staub wahrend der Erntezeit) tra-
gen sporadisch zur Belastung bei, insbesondere bei westlichen Windrichtungen. Industrie-
anlagen mit nennenswerten Emissionen fehlen im direkten Umfeld. Die Ldrmbelastung am
Standort wird primér durch den motorisierten Individualverkehr verursacht. Der Breite Weg
weist ein tagliches Verkehrsaufkommen von etwa 2.000 Fahrzeugen auf, mit Spitzenwerten
wahrend der Pendlerzeiten (7:00-8:00 Uhr und 16:00-18:00 Uhr).

Die Bushaltestelle 'Giisen Siedlung' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung (ca. 300 m ent-
fernt) und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u. a. weiterfiihrende Verbindungen zu den
umliegenden Ortschaften — insbesondere eine regelmaBige Verbindung nach Genthin, von
wo aus weitere Anschliisse bestehen. Die Taktung dieser Busverbindung ist auf die Haupt-
verkehrszeiten am Morgen und Nachmittag konzentriert, mit etwa 6 bis 8 Verbindungen pro
Werktag.

Eine giinstige Anbindungsmaoglichkeit an den Schienenverkehr besteht liber den nachstge-
legenen, ortseigenen Bahnhof 'Giisen' mit Regionalzuganbindung (ca. 1,2 km entfernt) -
insbesondere von/nach Genthin. Der Bahnhof Genthin liegt an der wichtigen Bahnstrecke
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Berlin-Magdeburg und wird regelmaBig von Regionalexpress-Ziigen bedient, die eine
schnelle Verbindung nach Magdeburg (Fahrzeit ca. 20 Minuten) und Berlin (Fahrzeit ca. 1
Stunde) erméglichen. Die Taktung betréagt in der Regel eine Stunde, zu Hauptverkehrszeiten
teilweise auch haufiger. Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrskno-
tenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 29 km zum IC(E)-Bahnhof
'‘Stendal Hbf' bzw. rd. 104 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Berlin Brandenburg'.

Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruk-
tur vor.

Die wirtschaftliche Struktur ist vorwiegend von kleinen und mittelstandischen Unternehmen
gepragt, wahrend groBere Arbeitgeber hauptsachlich in den umliegenden Stadten wie Gent-
hin, Burg und insbesondere Magdeburg zu finden sind. Viele Bewohner pendeln zu ihren
Arbeitsplétzen in diese Zentren. Das Pendleraufkommen wird durch die glinstige Verkehrs-
anbindung erleichtert, was Gusen als Wohnstandort flir Berufstatige attraktiv macht, die in
den umliegenden wirtschaftsstarkeren Regionen arbeiten. Die landwirtschaftliche Nutzung
der umliegenden Flachen spielt traditionell eine wichtige Rolle in der Wirtschaftsstruktur,
wenngleich ihre Bedeutung fir die Beschaftigung in den letzten Jahrzehnten abgenommen
hat. Dennoch prégt die Landwirtschaft nach wie vor das Landschaftsbild der Region.

Fazit:

Far die vorliegende Nutzung schéatze ich die Wohnlage insgesamt als mittel / durchschnitt-
lich ein, bei der sich Vor- (z. B. Einkaufsmdglichkeiten taglicher Bedarf, gute Naherholungs-
moglichkeiten) und Nachteile (z. B. StraBenldrm) weitestgehend ausgleichen.
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2.2. Marktsituation

Der Immobilienmarkt in Glisen respektive Elbe-Parey spiegelt die typischen Charakteristika
landlicher Rdume in Ostdeutschland wider, geprégt durch moderate Preise, begrenzte
Marktdynamik und demographische Herausforderungen. Die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen werden von der peripheren Lage im Jerichower Land sowie der Abhangigkeit von
Uberregionalen Zentren wie Magdeburg bestimmt.

Der Wohnimmobilienmarkt in Gisen ist durch ein begrenztes Angebot an Neubauten und
einen Bestand Uberwiegend alterer Ein- und Zweifamilienhduser charakterisiert. Die Preise
fir Bestandsimmobilien liegen derzeit bei durchschnittlich 1.400 - 1.800 €/m?, wobei sanie-
rungsbediirftige Objekte teilweise unter 1.000 €/m?2 gehandelt werden. Neubauprojekte sind
aufgrund der geringen Einwohnerzahl und limitierten Nachfrage rar.

Die Nachfrage konzentriert sich auf drei Gruppen:

lokale Haushalte, die Eigentum als Altersvorsorge nutzen (ca. 40 % der Transaktio-
nen),

Zuzugler aus urbanen Rdumen (v. a. Magdeburg), die glinstigen Wohnraum im Um-
land suchen (30 %),

Investoren, die Ferienhduser oder Gewerbeimmobilien erwerben (30 %).

Das Mietniveau bleibt mit 5 — 7 €/m2 unter dem Landesdurchschnitt Sachsen-Anhalts (8,50
€/m?2), wobei die Auslastung der Mietwohnungen bei etwa 92 % liegt. Leerstande betreffen
vor allem gewerbliche Immobilien in unattraktiven Lagen.

Elbe-Parey weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 3.585 Einheiten auf. Dabei
handelt es sich um 2.106 Einfamilienhduser und 1.479 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Die Einfamilienhaus-Quote liegt damit bei rund 58,7% und ist somit im bundesweiten Ver-
gleich (30%) stark Giberdurchschnittlich.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaB den hedoni-
schen Bewertungsmodellen von Fahrlander Partner (FPRE) 2024 in Elbe-Parey bei den
Einfamilienhdusern bei 1.733 EUR/m2. GemaB den Preisindizes von FPRE haben die Prei-
se von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Jerichower Land um 8,4%
zugelegt.

Der Gutachterausschuss veroffentliche in seinem Dashbord? fir das 3. Quartal 2024 einen
mittleren Vergleichspreis von 1.418 €/m2 Wohnflache fir frei stehende Ein- und Zweifamili-
enhduser (sdmtliche Baujahre) im Landkreis Jerichower Land.

Die bulwiengesa AG verdffentlicht im RIWIS-Standortreport fir Einfamilienhduser im Land-
kreis Jerichower Land folgende Kaufpreisspannen:

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 S5J-Entw.

Kaufpreis EFH Minimum §5.000 60.000 70000 75.000 75.000 80.000 85000 90.000 90.000 85000 A133%
Kaufpreis EFH Maximum 290.000 345.000 360.000 370.000 380.000 390.000 410.000 430.000 450.000 450.000 A184 %
Kaufpreis EFH Durchschnitt 190.000 205.000 225.000 230.000 245.000 255.000 270.000 290.000 300.000 300.000 A224 %
Grundstick EFH mittlere Lage 30 30 30 30 30 32 34 35 35 33 A10,0%

Abb. 2: Kaufpreisspannen (bulwiengesa AG)

1 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/apps/dashboards/6b6c66d92788464f9d3101c-
fa0e25f7b
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Die vorhandene Inflation hat zu stark gestiegen Baukosten geflhrt. Hierdurch wurde es z.B.
fir Bautrager weniger attraktiv neu zu bauen, da die erstellten Objekte im Nachgang nur zu
sehr hohen Preisen verduBert werden kénnen. Die Nachfrage nach hochpreisigen Objekten
ist typischerweise stark eingeschrankt, was zu einem nicht unerheblichen Absatzwagnis fih
ren kann. Die Bautétigkeit ist daher stark eingeschrankt. Zudem ist aufgrund der Inflation
das Zinsniveau erh6ht, was dazu flihrt, dass Hypothekendarlehen, verglichen z.B. zum Jahr
2021, relativ teuer sind. Die Erschwinglichkeit (Affordability) von Immobilien dirfte sich fiir
eine breite Bevélkerungsschicht reduziert haben. Beide Faktoren kénnten dazu fihren, dass
der Neubau weiterhin stagniert und die Immobilienpreise auf einem konstanten Niveau ver-
bleiben oder sich weiterhin leicht reduzieren dirften. Kompensatorisch wirkt der zuvor skiz-
zierte Nachfragetberhang, wenngleich die Preise insgesamt kurzfristig sinken oder zumin-
dest stagnierend durften. Perspektivisch ist jedoch mit steigenden Immobilienpreisen zu
rechnen. Die Entwicklung der Immobilienmarkte ist daher in regelmaBigen Abstédnden zu
evaluieren.

Die allgemeine Marktsituation lasst sich nach meinen Auswertungen und Marktbeobachtun-
gen zum Wertermittlungsstichtag wie folgt charakterisieren:

weiterhin angespannte Marktsituation (,hohe“ Baufinanzierungszinsen, steigende
Bau-/ Handwerkerkosten und Inflation, politische Unsicherheiten (GEG usw.))

langfristiger Aufwartstrend wurde Mitte 2022 gebrochen, anschlieBend sinkende
Preise mit aktuell leichtem Preisanstieg seit Ende 2023

Metropolen / Metropolregionen mit besonders deutlichen Abschldgen und ,,diinn
besiedelte landliche Kreise” mit leicht geringeren Abschlagen (von einem niedrige-
ren Preisniveau kommend)

Wohneigentum auf anspruchsvollem Niveau dennoch nachgefragt (weiterhin K&ufer
mit Eigenkapital und Kaufbereitschaft am Markt)

Verkaufer haben Kaufpreise reduziert (teilweise trotz Kaufpreis-Reduktion viele Ob-
jekte noch verhaltnismaBig teuer vgl. Kapitaldienst)

weniger Objekte am Markt & langere Vermarktungszeiten

es ergeben sich vermehrt Einkaufs-/ Verhandlungschancen & Verhandlungsspiel-
raume

Der Markt wird mittelfristig von drei Faktoren gepragt sein:

demographischer Wandel: Steigender Leerstand in weniger attraktiven Lagen bei
gleichzeitiger Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen.

Energiesanierungspflicht: 43 % des Wohnbestands bendétigen energetische Mo-
dernisierungen, die Investitionskosten von 80 — 120 €/m? erfordern.

Suburbanisierungseffekte: Geringe Zuwanderung aus Magdeburg kénnte die Nach-
frage nach Einfamilienhdusern stabilisieren, sofern die Pendlerinfrastruktur ausge-
baut wird.

Fazit:

Insgesamt bleibt der Immobilienmarkt Glsen’s ein Kaufermarkt mit moderatem Preisdruck,
der lokale Investoren und sanierungswillige Eigennutzer beginstigt. Die Abwanderung jun-
ger Haushalte und die Uberalterung erfordern jedoch gezielte kommunale Strategien zur At-
traktivitatssteigerung.
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten

Unter den rechtlichen Gegebenheiten versteht man die Bindung des Grundstiickes an das
private und 6ffentliche Recht.

2.3.1. privatrechtliche Situation

Hinweis: Es werden bei dieser Verkehrswertermittlung auf Grund
versteigerungsrechtlicher Bedingungen keine Rechte bzw.
Belastungen berticksichtigt. Das bedeutet, dass das
Grundstiick bzw. Erbbaurecht als Gegenstand der
Versteigerung im Sinne der §§ 55, 20 ZVG bewertet wird.

Abt. Il des Grundbuchs: In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen
enthalten (aus Datenschutzgriinden werden die Eintragungen in dem
Grundbuch-Blatt nur verkiirzt wiedergegeben):

Ifd. Nr. 1 — beschrénkte persénliche Dienstbarkeit

»Verpflichtung des Eigentiimers an der
Chausseeplanumskante stehende Bdume und Strducher
abzurdumen und darf diese Grundfldche weder einschonen
noch mit Bdumen und Strduchern bepflanzen. Geméani
Bewilligung vom 23.06.1887 ...*

Ich konnte weder beim Grundbuchamt in Burg noch beim
Grundbucharchiv in Barby die vertraglichen Unterlagen be-
zlglich der eingetragenen Grunddienstbarkeit recherchieren,
da diese dort angabegemaB nicht (mehr) vorliegt. Ich gehe
deshalb davon aus, dass es sich grundséatzlich um eine Ver-
pflichtung des Eigentiimers des zu bewertenden Grundsti-
ckes zu einem Anpflanzungsverbot handelt.

Die Eintragung ist offensichtlich veraltet. Es wird davon aus-
gegangen, dass fir die beglnstigten Grundstlicke zwischen-
zeitlich eine an die heutige Zeit angepasste Bewirtschaftung
vorgenommen wurde. Ich gehe deshalb davon aus, dass die
Ausiibung aus tatsichlichen oder rechtlichen Grinden wahr-
scheinlich dauernd unmdglich geworden ist und der Vorteil fir
das/die herrschende(n) Grundsttick(e) (§ 1019 BGB) wahr-

scheinlich weggefallen ist.

Es handelt sich um einen Erléschungstatbestand, da der flr
die Ausiibung der Dienstbarkeit maBgebliche Umfang nicht
von vornherein fir alle Zeiten festgelegt und begrenzt ist.
Vielmehr ist er gednderten Verhaltnissen auf dem herrschen-
den Grundstlck, insbesondere einer Bedarfssteigerung sowie
geanderten wirtschaftlichen und technischen Bedingungen
nach den Grundsatzen von Treu und Glauben anzupassen.

Deshalb kann die Grunddienstbarkeit als nicht wertbeein-
flussend eingeordnet werden.
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Abt. 1l Grundbuch:

Bodenordnungsver-
fahren (Sanierung /
Umlegung / Enteignung)

Einem potenziellen Ersteher wird jedoch ausdriicklich empfoh-
len, sich vor Abgabe eines Gebotes (ber diesen Umstand zu
informieren bzw. beraten zu lassen und dies gegebenenfalls
bei der Abgabe des Gebotes zu berticksichtigen.

Ifd. Nr. 2 — Vorkaufsrecht und Aufhebung der Gemeinschaft

»,Belastung jedes Anteils zugunsten des jeweiligen
Miteigentimers:

a) Vorkaufsrecht flr den ersten Verkaufsfall

b) AusschluBB der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010
BGB.

GeméB Bewilligung vom 09.12.2002 des Notars Zoch in Burg
URNr. 1533/2002 ...“

Der Vermerk stellt im Rahmen des vorliegenden Verfahrens
keinen Werteinfluss dar.

Ifd. Nr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk (32 K 20/24)

Der Vermerk hat keinen Werteinfluss, da er nach der
Zwangsversteigerung von Amts wegen geléscht wird.

Im Normalfall einer Verkehrswertermittlung sind diese ohne
Bedeutung flr den Verkehrswert. Die ggf. eingetragenen
Hypotheken, Grund- und Rentenschulden werden vom
Vollstreckungsgericht gewirdigt und bleiben fir die
Verkehrswertermittlung generell unbericksichtigt.

Im Ubrigen wird auch zur Wahrung einschlagiger
datenschutzrechtlicher Vorgaben darauf verzichtet, die
Eintragungen in der Dritten Abteilung wiederzugeben.

GemaB Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey ist das Grund-

stick zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.
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nicht eingetragene
Rechte / Belastungen:

Miet- /
Pachtverhaltnisse:

Ob die auf dem Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
(— Anlage 7) erkennbare Grenzlberschreitung des Nebenge-
baudes auf dem Grundsttlick (Flurstiick 865/99) auf das Be-
wertungsobjekt (Flurstiick 792/99) tatséchlich einen Uberbau
nach §§ 912 ff. BGB darstellt, oder ob es sich hier lediglich um
einen Dachlberstand handelt, konnte im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung mit den Mitteln eines Sachverstandigen fir die Ver-
kehrswertermittlung nicht abschlieBend geklart werden.

Abb. 3: Dachlberstand

Ich unterstelle im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens le-
diglich einen zuldssigen Dachiiberstand. Gegebenenfalls ist
eine Grenzfeststellung mit nachfolgender Korrektur der Lie-
genschaftskarte erforderlich.

Weitere Anhaltspunkte fir werterh6hende Rechte zugunsten
des Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Belastungen
oder sonstige Beeintrdchtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobijektes sind nicht bekannt geworden.

Es ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Anzeichen fir
Miet- oder Pachtverhéltnisse. Das Objekt wird angabegeman
nicht genutzt und ist augenscheinlich leer stehend.

2.3.2. offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Baulasten:

Altlasten:

GemaR schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreis Jerichower Land ist das Grundstiick
nicht im Denkmalverzeichnis erfasst.

GemaR schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes des
Landkreis Jerichower Land liegen flr das Grundstiick keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

GemaR schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landkreis Jerichower Land liegen flr das Grundstiick keine
Eintragungen im Altlastenverzeichnis vor.

Seite 18 von 95



Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer

Breiter Weg 108, 39317 Gusen

(. S. d. § 194 BauGB) 32 K 20/24

Darstellung im
Flachennutzungsplan (§
5 BauGB) (vorbereitende
Bauleitplanung):

Festsetzungen im
Bebauungsplan (§ 9
BauGB) (verbindliche
Bauleitplanung):

Bauordnungsrecht:

Gemé&B Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey befindet sich das
Grundstick in einem im Entwurf befindlichen
Flachennutzungsplan und wird als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen.

Aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich noch kein
unmittelbares Baurecht. Dieses wird entweder durch einen
verbindlichen Bauleitplan (Bebauungsplan; vgl. § 30 BauGB)
erzeugt oder ergibt sich fir Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile — sofern ein
Bebauungsplan noch nicht erstellt wurde — aus § 34 BauGB.

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes besteht kein (quali-
fizierter) Bebauungsplan.

Mangels fehlender Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan kann daher die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben allein nach den entsprechenden Vorschriften
des BauGB beurteilt werden. So ist fir die im ,,Zusammen-
hang bebauten Ortsteile” der § 34 BauGB und flir das Bauen
im ,AuBenbereich” der § 35 BauGB heranzuziehen.

GemaB der Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey befindet sich
das Grundstiick im Innenbereich (§ 34 BauGB). Nach § 34 (1)
sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.

Nach § 34 (2) beurteilt sich die Zulassigkeit der Vorhaben al-
lein nach der ndheren Umgebung, wenn deren Eigenart einem
definierten Baugebiet [im Sinne § 5 (2) BauGB und in der Fol-
ge den Festlegungen der Baunutzungsverordnung - BauNVO
- insbesondere § 17 BauNVQ] entspricht.

Es ist fir das Grundstlick zum Wertermittlungsstichtag zu un-
terstellen, dass es sich entsprechend der Lage um eine ge-
mischte Bauflache in einem Dorfgebiet handelt, in dem
Nutzungen zulassig sind, die der zum Besichtigungstermin
vorgefundenen entsprechen.

Eine weitere Bebauung des Grundstiicks ist nach Art, GréBe
und Lage der bestehenden Bebauungen augenscheinlich auf
die Errichtung von Nebengebduden begrenzt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit eventuell
vorhandenen Bauzeichnungen und -genehmigungen wurde
nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle
und formelle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.
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weitere Satzungen und Es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Baugebote: Erhaltungssatzungen i.S.d. §§ 172-174 oder stadtebauliche

Gebote i.S.d. §§ 175-179 BauGB vorliegen. Gegenteiliges
wurde bei den Erhebungen bei der Gemeinde Elbe-Parey
nicht bekannt.

Landschafts-, Natur- GemaR schriftlicher Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey
und Gewasserschutz: befindet sich das Grundstiick in keinem Landschafts-, Natur-
und Gewasserschutzgebiet.

Hochwasser(schutz) / Flr das Grundstlick bestehen diesbezliglich keine
Naturgefahren: besonderen Auflagen oder Einschrankungen der
Bebaubarkeit.

Entsprechen der Naturgefahren-Analyse (— Anlage 9) sind
dartber hinaus auch keine Beeintrachtigungen bekannt.

Entwicklungszustand: Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die
wertmaBige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter
Bericksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher
Wertkriterien. In der Regel héngt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es flir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese
Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land,
welches direkt und unverztglich der jeweils planungsrechtlich
zulassigen Bebauung zugefihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw.
Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaften,
insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem
Ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Grundstlickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies
baureifes Land fiir Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet”.

Insgesamt kann die Zulédssigkeit von Bauvorhaben nur
anhand der Priifung im Einzelfall entschieden werden.
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Beitrags- und FUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die

Abgabensituation: Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben
maBgebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstlicke
mit der ErschlieBung Uber die StraBe ,,Breiter Weg“ nach
Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey als endgliltig erschlossen
im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der
Gemeinde Elbe-Parey sind fur dieses Objekt
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch und
Beitrédge nach dem Kommunalabgabengesetz fur die
vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen.

GeméaB den Auskiinften der Gemeinde Elbe-Parey sind keine
ricksténdigen ErschlieBungsbeitrage gem. § 127 ff. BauGB
bzw. keine StraBenausbaubeitrdge gem. § 6 KAG-LSA
bekannt.

Gegebenenfalls wird davon ausgegangen, dass valutierende
,Offentliche Lasten” bei der Aufteilung des Kaufpreises flr das
diesbeziiglich unbelastete Grundstick, an den oder die
Beitragsglédubiger ausgeglichen werden bzw. die Forderungen
im Rahmen des "geringsten Gebotes” im
Zwangsversteigerungsverfahren befriedigt werden.

2.4. Tatsachliche Eigenschaften

24.1. Form, GroBe und topografische Lage

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Grenzmarkierungen in Form von Grenzsteinen oder
Messpunkten erkennbar. Beim OrtsaufmaB wurde eine hinreichend genaue Ubereinstim-
mung der Lage, der Bebauung und der Grundstiicksgrenzen mit den im Auszug aus dem
Geobasisinformationssystem dargestellten Grundstlicksgrenzen festgestellt.

Das 690 m2 groBe Grundstick ist rechteckig geformt (= Anlage 7 - Auszug Geobasisinformations-
system). Die StraBenfrontlange an der StraBe ,,Breiter Weg“ betragt ca. 13 m und die Grund-
stlickstiefe betragt ca. 53 m.

Die topografische Lage ist augenscheinlich anndhernd eben.

Das Grundsttick wird im Osten durch die LandstraBe ,,Breiter Weg“ respektive einen Geh-
weg mit StraBenbegleitgriinstreifen begrenzt. Im Norden und Siiden schlieBen sich anné-
hernd gleichartig bebaute Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke an. Im Westen grenzt die
rickwartige Grin-/Gartenfliche eines weiteren bebauten Ein-/Zweifamilienhausgrundsti-
ckes an.
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2.4.2. Bebauung, Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit

Auf dem Grundstlick befinden sich im Wesentlichen folgende baulichen Anlagen mit den
angegebenen Nutzungen:

Ein-/Zweifamilienhaus mit riickwértigem Anbau und Terrasse — Wohnnutzung mit
ca. 150 m2 Wohnfladche sowie ca. 44 m2 Nutzflache (— Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenbe-
rechnung)

Garage — Pkw-Stellplatznutzung mit ca. 20 m? Nutzflache
Carport = Pkw-Stellplatznutzung (1 Stellplatz)

Das freistehende Ein-/Zweifamilienhaus befindet sich traufstandig ca. 1,50 m hinter der stra-
Benseitigen Grundstlicksgrenze und mit der stidlichen Giebelseite direkt auf der siidlichen
Grundstiicksgrenze. Rickwartig wurde das Wohnhaus ein eingeschossiger Anbau (mit
Uberdachter Terrasse) angebaut, an den wiederum ein riickwartiges Garagengebaude an-
schlieBt. Desweiteren befinden sich auf dem Grundstiick mehrere untergeordnete Nebenge-
baude - u.a. ein Carport mit angrenzendem Uberdachtem Freisitz, ein Holzschuppen sowie
ein Gewachshaus.

Der Zugang und die Zufahrt zum Ein-/Zweifamilienhaus erfolgt von der StraBe ,Breiter Weg*“,
Uber eine mit Schotter/Split befestigte Zufahrt durch eine Metalltoranlage. Die Zufahrtsbreite
betrdgt ca. 4 m (abzgl. der Breite der AuBentreppe zum Dachgeschoss). Die Wohnung im
Dachgeschoss wird Uber eine AuBentreppe an der Giebelseite begangen und die Wohnung
im Erdgeschoss wird Uber den rliickwértigen Anbau begangen.

Das Einfamilienhaus wurde angabegemaB urspringlich zu Wohnzwecken (eigen)genutzt, ist
jedoch zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt und leer stehend. Das urspriingliche (stra-
Benseitige) Gebaude ist Uberwiegend unterkellert. Der Kellerzugang erfolgt Gber den Hofbe-
reich durch eine KellerauBentreppe.

Gebadudenahe Bereiche, der Hofbereich, Zuwegungen und die Zufahrt sind mit Beton(ver-
bund)steinpflaster sowie Rasengittersteinen aus Beton befestigt. Der riickwartige Grund-
stlicksbereich ist unbefestigt und als Grinflache (mit Solitarpflanzungen) angelegt.

Das Grundsttick wird durch Grenzbebauungen sowie einfache Zaunanlagen (Maschendraht-
zaun, Holzsichtschutzelemente) eingefriedet.

Uberdachte Pkw-Stellplatz-Mé&glichkeiten sind auf dem Grundstiick im Bereich der Garage
und des Carports vorhanden.

Die baulichen Anlagen stellen sich in einem teilweise instand gehaltenen Zustand dar. Es ist
ein groBerer Instandhaltungsstau erkennbar. Der nicht tUberbaute Grundstlicksbereich stellt
sich in einem ungepflegten, teilweise verwilderten Zustand dar.

Ausgehend von der Gebaudeart und der Grundrissgestaltung ist fur das Ein-/Zweifamilien-
haus grundsétzlich eine Nutzung zu Wohnzwecken (wohnwirtschaftliche Nutzung) als
nachhaltige Nutzung zu unterstellen und keine Renditeerwartung vorauszusetzen.

Angabegemal wurde die urspriingliche innen liegende Geschosstreppe vom Erd- zum
Dachgeschoss zuriickgebaut und die Deckendffnung verschlossen, um einen separaten au-
Beren Geb&udezugang zu den Rdumen im Dachgeschoss zu errichten. Im derzeitigen Zu-
stand ist aufgrund des baulichen Zustandes der Rdume sowie der AuBentreppe und auf-
grund der Gebaudekonzeption (u.a. Raumaufteilung, Raumhdhen, fehlende getrennte Zah-
leinrichtungen) eine langfristige wirtschaftliche Nutzung des Geb&udes nicht méglich. Inso-
fern wirde jeder wirtschaftlich denkende und handelnde Eigentiimer das Objekt entspre-
chend instandsetzen, um einen Zustand herzustellen, der den heutigen Anforderungen an
moderne und gesunde Wohnverhéltnisse genigt.
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Fir die nachfolgende Wertermittlung wird ein Zustand des Objektes unterstellt, der die
nachhaltige Nutzbarkeit gewéhrleistet. Diese Uberlegungen werden beriicksichtigt, indem
Herstellungskosten und Alterskorrekturen angesetzt werden, wie sie sich bei einem (fiktiv)
instand gesetzten Gebdude ergeben wirden. Die anfallenden Kosten fiir die Beseitigung der
Instandhaltungsrickstande werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wertmindernd bericksichtigt. Inkludiert ist die Wiederherstellung der inneren ErschlieBung
und der Nutzung als Einfamilienhaus.

Die Drittverwendungsfahigkeit der Immobilie wird unterstellt, wenn
eine anderweitige Nutzung ohne wesentliche UmbaumaBnahmen mdglich ist oder
bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung auch in Zukunft gegeben ist.

Drittverwendung im engeren Sinne ist die M&glichkeit, eine Immobilie zu einem beliebigen
Zeitpunkt einer anderen Nutzung zuzufUhren. Dabei sollte der Kostenaufwand zur Umnut-
zung gering sein. Dies folgt der Uberlegung, dass die Nutzung der Immobilie wéhrend der
gesamten wirtschaftlichen (Rest-)Nutzungsdauer méglichst stérungsfrei erfolgen sollte.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist im Rahmen der vorhandenen Nutzung gegeben. Die Ver-
mietbarkeit, Verwert- bzw. VerduBerbarkeit werden als normal beurteilt.

2.4.3. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick wird durch die StraBe ,,Breiter Weg“, deren Fahrbahn im Bereich des Be-
wertungsgrundsticks mit einem Asphaltbelag befestigt ist, erschlossen. Gehwege, welche
mit Betonsteinpflaster befestigt sind, sowie eine StraBenbeleuchtung und ein StraBenbe-
gleitgriinstreifen sind vorhanden.

Das Grundstiick befindet sich nach Auskunft der Gemeinde Elbe-Parey an einer 6ffentlich-
rechtlich gewidmeten StraBe.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind geméaB den Angaben der zum Orts-
termin anwesenden Person bzw. der Versorgungstrager in der StraBBe vorhanden:

Wasserversorgung
Abwasserentsorgung
Stromversorgung
Gasversorgung
Telefon

und stellen somit eine ortsiibliche ErschlieBungssituation? dar.

2 Erschlossen ist ein Grundstiick nach § 131 Abs. 1 BauGB, wenn der Eigentiimer die tatsachliche und rechtliche
Médglichkeit hat, von einer ErschlieBungsanlage (StraBe, Versorgungsleitungen usw.) aus, eine Zufahrt bzw. einen
Zugang zu dem Grundstiick zu nehmen.
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24.4. Gebaude und AuBenanlagen

Die Baubeschreibung ist von mir anhand der gegebenen Erkladrungen sowie der vorgenom-
menen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt worden. Sie gilt
jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesetzes.
Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit diese von mir eingesehen werden konnten.
Beschrieben werden stichpunktartig die vorherrschenden Ausflihrungen, die jedoch in Teil-
bereichen abweichen kénnen.

Auch erflllt die Beschreibung der baulichen Anlagen nicht den Zweck eines Bauschaden-
gutachtens; nur solche Méangel oder Schéden, die visuell erkennbar waren, sind hier aufge-
listet. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell waren keine solchen
Schédlinge zu erheben.

Ein Befall durch Echten Hausschwamm konnte augenscheinlich nicht festgestellt
werden. Diese Feststellung bezieht sich lediglich auf eine visuelle Untersuchung
sichtbarer Gebdudebereiche.

Bei der Ortsbesichtigung wurden jedoch im Dachgeschoss des Wohnhauses augen-
scheinlich erhebliche Schédden im AuBenwand- und Fensterbereich festgestellt, die
héchstwahrscheinlich durch Feuchtigkeit verursacht wurden. Es wurden auch im Be-
reich des angebauten Pultdachs des Garagengebéudes gravierende Zerstérungen der
Brettschalung wahrscheinlich durch den WeiBen Porenschwamm festgestellt.

Zundéchst gab es vor Ort demnach keine direkten Hinweise auf Hausschwamm. Da
sich der Hausschwamm aber vorwiegend nicht sichtbar innerhalb von Baukonstruk-
tionen ausbreitet, kann nicht ganz ausgeschlossen werden, dass die Schaden auch
durch Hausschwamm verursacht worden sein kénnten. Die besondere Gefahr, die vom
Hausschwamm ausgeht, besteht insbesondere in der ,,verdeckten® Ausbreitung, die
dann unter Umsténden auch zum (iberraschenden Einsturz von Tragkonstruktionen
fiihren kann. Er ist ein schwerer Baumangel nach dem BGB. Aus diesem Grunde ist
der Hausschwamm in einigen Bundesldndern auch meldepflichtig (in Sachsen-Anhalt
besteht keine Meldepflicht).

Im vorliegenden Fall wird bei einer geplanten Sanierung des Objektes daher dringend
empfohlen, einen entsprechenden Fachmann zurate zu ziehen, um gegebenenfalls
eine fachgerechte Sanierung durchfiihren lassen zu kénnen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine Funktionsprtfungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Es
wird angenommen, dass diese Anlagen sich im funktionsfahigen Zustand befinden.

Es konnten folgende wertrelevanten ModernisierungsmaBnahmen am Ein-/Zweifamilien-
haus festgestellt werden:

ca. 1990 Erneuerung Dacheindeckung inkl. Dachentwé&sserung

ca. 1993 Errichtung rickwartiger Anbau mit Gberdachter Terrasse

ca. 1993 Umbau Stall zur Garage

ca. 1993 Innenausbau des Dachgeschosses (Fenster; Elektrik; Wand-, Bo-
den-, Deckenbelage; Dusche/WC; Innentlren)

ca. 1992- Innenausbau des Erdgeschosses (Fenster; Elektrik; Wand-, Boden-,
1998 Deckenbelédge; Bad/WC; Innentlren)
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ca. 1993 Erneuerung Trinkwasseranschluss/Abwasseranschluss/Elektroan-
schluss/-leitungen

ca. 2006 Einbau zentrale (Gas)heizung
ca. 2015 Erneuerung Dacheindeckung Anbau

ca. 2020 Einbau Warmwasserspeicher

Beschreibung und Zustand der baulichen Anlagen

Das Ein-/Zweifamilienhaus wurde ca. 1900 errichtet. Es stellt sich als Giberwiegend unterkel-
lertes Massivgebdude mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss dar.
Die lichten Raumhohen betragen im EG ca. 2,71 m, im DG bis 2,30 m (Drempelhéhe von ca.
1,10 m) sowie im KG ca. 1,90 m. Der Innenausbau erfolgte angabegeman in Eigenleistung.

1993 wurde riickwértig ein eingeschossiger und nicht unterkellerter Anbau angebaut und die
Wohnnutzung im Erdgeschoss entsprechend erweitert. 1993 wurde wiederum das an den
Anbau angrenzende Stallgebaude zur Garage umgebaut.

Die Raumaufteilung besteht aus 3 Wohnraumen (einer davon aus Durchgangszimmer), ei-
nem Bad/WGC, einer Kiiche, einem Flur, einem Abstellraum und einer Uberdachten Terrasse
im Erdgeschoss sowie drei Wohnrdumen, einem Flur bzw. einer Kiiche und einer Dusche/
WC im Dachgeschoss.

Es handelt sich um eine baujahrestypische, teilweise nicht mehr zeitgeméaBe Grundrissge-
staltung mit Durchgangsrdumen und partiell eingeschrankter natirlicher Belichtung und Be-
Iuftung (z.B. Bad/WC (EG)), jedoch mit Erflillung funktioneller Anforderungen.

Bauausfiihrung und Ausstattung

Fundamente: wahrscheinlich Streifenfundamente aus Stampfbeton oder
Bruchsteinmauerwerk

Anbau wahrscheinlich mit Streifenfundamenten aus Beton

AuBenwéande / Fassade: Ziegel-/Klinkermauerwerk mit horizontalen Gesimsen und
Schmuckbandern sowie farblich abgesetzten Fensterrah-
mungen (im Dachgeschoss Rundbogenausbildung) und
Schlusssteinen; straBenseitig Sichtmauerwerk mit Zwerch-
hausausbildung; giebel- und riickseitig mit Kratzputz
(rickwértig mit Anstrich)

Anbau Sockelmauerwerk wahrscheinlich Kalksandstein-
mauerwerk (30 cm)

Dachform / Eindeckung: Satteldach mit Betonziegeleindeckung und Dachentwasse-
rung (Titanzink); wahrscheinlich mit Warmedammung

Anbau mit Pultdach (Trapezprofileindeckung) (auf vorhan-
dene bitumindse Eindichtung) und Dachentwésserung
(PVC); Terrassenliberdachung als Holzkonstruktion mit
lichtdurchlassiger Wellelementeindeckung aus Kunststoff
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Fenster: (abschlieBbare) isolierverglaste Kunststofffenster mit Au-
Benjalousien; AuBenfensterbénke als verputzte Ziegelroll-
schicht und Innenbanke aus Wertzalith

Bad/WC (EG) einfaches Kunststofffenster

Dachflachen aus Holz im Dachgeschoss

AuBentdiren: 3-fach verriegelte Kunststoffblendrahmenttiren mit Glas-
ausschnitt

Klche (EG) mit Fenstertlr zur Terrasse

Innenwéande: Kellergeschoss partiell verputzt
Anbau Kalksandstein ca. 115 mm

Innenwandverkleidung: Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tapete

Bad/WC (EG), Dusche/WC (DG) mit Fliesenbelag (raum-
hoch)

Kiche (EG) mit Fliesenspiegel

Geschossdecke: Kellergeschoss mit gewdlbter Stahltragerdecke
wahrscheinlich Holzbalkendecke

Anbau mit Holzbalkendecke (mit Warmedammung) und
Trapezprofileindeckung

Deckenverkleidung: Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tapete bzw. verein-
zelt Verkleidung mit Holz(paneel)- oder Styroporelementen

Anbau mit Gipskartonverkleidung und Anstrich und/oder
Tapetenbelag

FuBboden / -belag: Dachgeschoss mit Trockenestrich oder Holzplattenbelag
und Laminat- oder Textilbelag

Kiche(EG), Bad/WC (EG), Flur EG), Abstellraum (EG), Du-
sche/WC (DG) mit Fliesenbelag

Ziegelsteinauslegungen im Kellergeschoss
Anbau mit schwimmendem Estrich

Terrasse als BetonfuBboden mit Beschichtung

Geschosstreppen: nicht vorhanden
Innenttiren: Holzfurniertlren
Elektroinstallation: Uber- und Unterputzinstallation

Hof- bzw. Terrassenbeleuchtung
Ubliche Z&hleinrichtungen sind vorhanden
Bad/WC (EG), Dusche/WC (DG) mit Deckeneinbauleuchten

sanitdre Installation: Bad/WC (EG) mit (Eck)Badewanne, Dusche, WC, Hand-
waschbecken

Dusche/WC (DG) mit Dusche, WC, Handwaschbecken
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Beheizung / Warmwasser:

besondere Bauteile:

zentrale Gasheizung (Fabr. Buderus Logamax U124) mit
Warmwasserbereitung und Speicher (120 I) sowie Platten-
heizkdrper mit Thermostatventilen in den Rdumen; Heiz-
rohrverlegung Uber Putz; Warmwasserfihrende Leitungen
im unbeheizten Bereich mit Warmeddmmung

Eingangsstufen aus Beton im Bereich der Terrasse
giebelseitige AuBentreppe aus Metall

massive KellerauBentreppe

besondere Einrichtungen:

AuBenanlagen

Ver- / Entsorgungsanlagen:

nicht vorhanden

Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Brunnen (Gartenbe-
wasserung)

Einfriedungen:

Metalltoranlage, Maschendrahtzaun, Holzsichtschutzele-
mente

Pkw-Stellpatze:

in der Garage und unter dem Carport vorhanden

befestigte Flachen:

Zufahrt, Zugang und Hofbereich mit Beton(verbund)stein-
pflaster und Rasengittersteinen aus Beton

Anpflanzungen:

Rasen / Wiese, Beete, Solitarbepflanzung

Nebengebaude:

Ausstattungstandard:

Garage als verputzter Ziegelbau mit Garagenschwingtor
aus Metall; BetonfuBboden; Pultdach als Brettschalung mit
bituminéser Dacheindichtung und Dachentwésserung (PVC)

Carport und lGberdachter Freisitz in Holzkonstruktion und
Trapezprofileindeckung und Wellelementeindeckung ohne
Dachentwésserung

Gerateschuppen als Holzkonstruktion mit Wellelementein-
deckung aus Kunststoff

einfaches, kleines Gewachshaus in Mischbauweise

Das Gebaude weist einen einfachen bis mittleren Aus-
stattungsstandard auf.

allgemeiner Zustand:

Das Gebaude weist einen dem Alter und dem Zeitpunkt der
bisherigen durchgeflihrten ModernisierungsmaBnahmen
entsprechenden befriedigenden bis mangelhaften Bau-
und Unterhaltungszustand auf.

Es sind Instandhaltungsriickstdnde und Schéden zu erken-
nen (— Abs. 2.4.7), die Reparatur- und Sanierungsarbeiten
erforderlich machen.
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2.4.5. Barrierefreiheit

Barrierefreiheit bedeutet, dass Gebaude und 6ffentliche Platze, Arbeitsstatten und Wohnun-
gen, Verkehrsmittel und Gebrauchsgegenstande, Dienstleistungen und Freizeitangebote so
gestaltet werden, dass sie fir alle ohne fremde Hilfe zuganglich sind. Gebaude sollen also
fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Er-
schwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilfe zugénglich und nutzbar sein.

Bauordnungsrechtliche sowie sich aus anderen gesetzlichen Regelungen ergebende Nach-
ristverpflichtungen zur Barrierefreiheit bestehen flir das gegensténdige Objekt nicht.

In Bezug auf die Barrierefreiheit I&sst sich dennoch feststellen, dass das Bewertungsobjekt
u.a.

nicht Gber einen Aufzug verfigt.
nur Uber eine (AuBen)Treppe bzw. Stufen erreicht werden kann.
kein barrierefreies Bad/WC aufweist.

Die Nutzung des Objektes erscheint fiir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat nicht bzw.
nur bedingt gegeben zu sein. Insofern ist das Objekt als ,,nicht bzw. stark eingeschrénkt
barrierefrei” zu klassifizieren.

Aufgrund der &rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefrei-
em Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.) wird davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit aktuell keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisfin-
dung/-entscheidung hat und somit nicht beriicksichtigt werden muss.

2.4.6. energetischer Zustand

Entsprechend § 72 GEG besteht ein Betriebsverbot fiir Heizungen, die vor 1991 eingebaut
worden sind.

Heizungen (mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff), die ab dem 1. Januar 1991
eingebaut wurden, dirfen max. 30 Jahre betrieben werden, wenn sie keine Niedertempera-
tur-Heizungen oder Brennwertkessel sind.

Wenn diese Heizungen (Brennwert oder Niedertemperatur-Heizungen) intakt sind, ist ein Be-
trieb bis zum 31.12.2044 mit 100% fossilem Brennstoff mdglich - anschlieBend jedoch aus-
schlieBlich mit einem klimaneutralen Brennstoff. Die Heizungen kénnen bei einem Defekt bis
zum 31.12.2044 instand gesetzt werden.

Bei einem irreparablen Schaden nach dem 30.06.2026 (GroBstadte mit mehr als 100.000
Einwohner) bzw. 30.06.2028 (kleinere Staddte/Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwoh-
nern) ist der Einbau einer neuen Heizung mit 65 % Erneuerbarer Energie verbindlich bzw.
raumt der Gesetzgeber Miet- und Ubergangslésungen (z.B. Austausch durch eine gebrauch-
te Heizung oder eine Heizung auf Mietbasis), fir einen Zeitraum von maximal 5 Jahren, ein.

Im vorliegenden Fall gehe ich aufgrund der vorgefundenen Gebaudetechnik davon aus, dass
es sich um eine Niedertemperatur- bzw. Brennwertheizung handelt, sodass aktuell ein Wei-
terbetrieb méglich ist.

Es liegt ein verbrauchs- bzw. bedarfsorientierter Energieausweis fiir das Geb&ude vor, der
fir das Gebdude eine Energieklasse H mit einem Endenergiebedarf von 251,8 kWh/m?2
ausweist und damit das Geb&dude als nicht energieeffizientes Wohngebaude klassifiziert.
Nicht sanierte Wohngebaude der Baujahresgruppe um 1900-1977 liegen bei Gber 200 bis
300 kWh pro Jahr und Quadratmeter.
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Nach heutiger Verkehrsauffassung ist deshalb ein negativer Einfluss auf die kiinftige Ent-
wicklung der Immobilie anzunehmen, die sich u.a. in der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
widerspiegelt.

Aus der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Austausch- oder Nachristver-
pflichtungen3, da folgender Zustand festgestellt werden konnte:

oberste Geschossdecke bzw. Dach ist geddammt (§ 47 GEG)

wasserfliihrende Rohre in unbeheizten Rdumen sind geddmmt (Anlage 8 / § 70
GEG)

Heizungsanlage ist zeitgemal und verfiigt Gber Niedertemperatur- bzw. Brennwert-
technik (§ 71 GEG)

2.4.7. Instandhaltungsstau / Bauschaden / Bauméangel

Baumaéngel sind dadurch gekennzeichnet, dass sie i.d.R. wéhrend der Bauzeit entstehen,
insbesondere durch mangelhafte Planung und / oder Ausflihrung. Anders als Bauméngel
entstehen Bauschaden in der Regel nach der Fertigstellung des Geb&udes infolge duBerer
Einwirkungen, als Folge von Bauméangeln (Mangelfolgeschaden) oder aufgrund der unterlas-
senen Unterhaltungsaufwendungen. Der Instandhaltungsstau umfasst alle MaBnahmen,
welche durch eine vernachlassigte Instandhaltung nunmehr durchzufihren sind.

Die nachfolgend fir den Instandhaltungsstau, fir Bauméngel oder —schaden ermittelten
Kosten werden nur auf der Grundlage des beim Ortstermin offensichtlichen AusmaBes, also
ohne zerstérende Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadliche Baumaterialien erfasst. Sie sind daher nicht als Grundlage bzw. Kos-
tenvoranschlége fir weitere Planungen geeignet.

Es wurden auch keine weitergehenden Untersuchungen beziglich mdglicher Ursachen fur
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstande bzw. Schaden durchgefihrt. Eine Ursachenfor-
schung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens
moglich, jedoch nicht in einem Verkehrswertgutachten.

Bei der Ortsbesichtigung wurde nachfolgender, nicht abschlieBend aufgefiihrter, Instandhal-
tungsstau bzw. Bauschaden und Bauméangel am Ein-/Zweifamilienhaus festgestellt:

umfangreiche Feuchte- und Substanzschaden im AuBenbereich der Fassade (u.a.
Putzabplatzungen / -fehlstellen)

partielle fehlender Sockelputz

Innenausbau (Eigenleistung) ist in einigen Anschlussbereichen mangelhaft bzw.
(noch) nicht fertiggestellt

zwei Wohnraume (DG) mit umfangreichen Feuchte- und Substanzschéaden (u.a.
Schimmelbildung) im Wand-/Deckenbereich

zwei Wohnrdume (EG) weisen teilweise Feuchte- und Substanzschaden (u.a. Ablo-
sung Deckenverkeldiung) im Wand-/Deckenbereich auf

zwei Dachflachenfenster mit umfangreichen Feuchte- und Substanzschaden
mangelhafte Bristungshéhe Fenster Dusche/WC (DG)

Fensterrollladen augenscheinlich zum Teil beschédigt

3 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt in Deutschland die energetischen Anforderungen an Bestandsgebdude
und schreibt verschiedene Nachristverpflichtungen (Nachristpflichten) vor. Diese gelten unabhangig davon, ob
eine Sanierung geplant ist, und betreffen insbesondere Eigentimer von Altbauten.
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Trockenbauverkleidung im Wandbereich der Kiiche (EG) mit mechanischen Be-
schadigungen

Innenttr Bad/WC (EG) mit mechanischen Beschadigungen

Zugang zum Keller weist im Wandbereich Feuchte- und Substanzschaden auf
Rissbildungen im Bereich des TerrassenfuBbodens

Holzgeléander der Terrasse mit Feuchte- und Substanzschéaden

Brettschalung Dach Garage mit massiven Feuchte- und Substanzschaden (weiBer
Porenschwamm)

Holzkonstruktion des Carports mit Feuchte- und Substanzschéden

Podestbelag aus Holz der AuBentreppe ist (anndhernd) verbraucht und geringe
lichte Durchangshéhe (ca. 1,71 m) / Stufenausbildung der Eingangstir (DG) - keine
Berlcksichtigung da Annahme: Wiederherstellung innerer ErschlieBung durch Ge-
schosstreppe vom Erd- zum Dachgeschoss und Riickbau AuBenzugang

GemaB § 47 Abs. 4 BauO LSA missen in Wohnungen Schlafriume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege aus Aufenthaltsraumen fuhren, jeweils
mindestens einen Rauchwarnmelder haben.

In Anlehnung an [1] S. 1695 sowie an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel ,,Baukosten 2018 In-
standsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung” werden die Instandsetzungs- und
Sanierungskosten unter Berlicksichtigung der Lage und der konjunkturellen Situation wie
folgt in Ansatz gebracht:
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Gewerk Baukosten prozentualer Wohn-/ Gesamtkosten
Nutzflache
[€/m2 Wil] Anteil 150 m2
Abbruch-, Rohbauarbeiten 100 20 % 3.000 €
Zimmerarbeiten 50 0% 0€
Dachdeckerarbeiten 90 0% 0€
Putzarbeiten / Trockenbau 170 35 % 8.925 €
Fliesenarbeiten 50 0% 0€
Estricharbeiten 40 20 % 1.200 €
Schreinerarbeiten 80 50 % 6.000 €
Schlosserarbeiten 35 0% 0€
Fenster 120 15% 2.700 €
Malerarbeiten 100 50 % 7.500 €
Bodenbelagsarbeiten 50 20 % 1.500 €
Heizungsinstallation 100 0% 0€
Sanitarinstallation 100 0% 0€
Elektroinstallation 100 5% 750 €
Baukosten ohne Baunebenkosten 31.575 €
Baunebenkosten 20 % 6.315 €
Baukosten inkl. Baunebenkosten 37.890 €
E:issteigerung seit 2017 57 % 21597 €
Baukosten 59.487 €

entspricht 397 € je m2 Wohnflache

Kostenansatz Bauschaden / Baumangel gerundet 59.500 €

Abb. 4: Ermittlung Instandsetzungkosten
Fir eine prazisere Erfassung der erforderlichen Instandsetzungsinvestitionen wéare eine de-

taillierte Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzungs- bzw. Sanierungsplanes erfor-
derlich. Dies ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens jedoch nicht méglich.
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2.4.8. Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage

bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Um-

stdnden wesentlich langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die ImmoWertV enthélt in Anlage 1 Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer entsprechend den Vorgaben der
ImmoWertV sowie entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fiir freistehende
Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenhauser mit 80 Jahren in Ansatz ge-
bracht.

Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei

ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag
unter Berilcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ... wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Werter-
mittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dau-
er verlangern oder verklrzen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgeflihrte Modernisie-
rungen die Restnutzungsdauer verlangern kdnnen (vgl. Anlage 2 der ImmoWertV).

Unter Modernisierungen sind dabei MaBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/ oder wesentliche Einsparun-
gen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur Er-
mittlung der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist.
Es kann bei der Modernisierung von Verwaltungs-, Biro- und Geschéftsgebduden entspre-
chende Anwendung finden. Das Modell soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von
ModernisierungsmaBnahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder
aufgrund einer Punktevergabe fiir durchgeflihrte MaBnahmen oder aufgrund einer Zuord-
nung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt werden.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Restnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die Restnutzungsdauer wird deshalb anhand des Modells des Gutachterausschusses zur
Ableitung des Sachwertfaktors wie folgt bestimmt.
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Stichtag: 2024

Differenz = Alter

Modernisierungs- max.  Punkte fiir noch Punkte fir Zeit der Moderni- anrechenbare
elemente még- zeitgemiBen Modernisierungs- Beriick- sierungs- Punkte fir
liche  Standard {ohne maBnahmen sichtigung zeitpunkt Modernisie-
Punkte Alterswert- (unterliegt (max.) (fiktive rungsmaB-
minderung) Alterswertminderung) Jahre MaBnahmen nahmen
kursiv)
Dacherneuerung 4 | Abzug der Gesamtreduktion
von Punktezahl J
Eindeckung 2 40 1990 0,30
Dammung 2 40 1993 0,45
Fenster / AuBentiren 2 .. 2 30 ~—1993 000
Leitungssysteme 2 . Punkieanzabl Alter / BerDcksiéh{iéu.nészeitraum
Strom, Gas') 1 35 1993 1,00
Wasser, Abwasser 1 35 1993 0,11
Heizungsanlage 2
Rohre, Heizkorper) 1 20 1993 1,00
Brenner, WW-Speicher 1 20 2013 0,45
Warmedammung 4
AuBenwande
Dammung Fassade - 30
Dammung Rickseite - 30
Dammung links? - 30
Dammung rechts? - 30
Bader 2 2 20 1993 0,00
Innenausbau 2
Decken, Treppen?) 1 25 2024 1,00
FuBbbéden 1 25 1993 0,00
Verbesserung 2
Grundrissgestaltung
zeitgemiB -
gefangene Raume / 1 1,00
niedrige Deckenhche
Summe 20 gerundet 5
Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

0 bei Modernisierung nach 1990 i.d.R. noch zeitgemaB

2 bei angebautem Zustand wird die wie zeitgemaBe Warmedammung betrachtet

Abb. 5: Ermittlung Modernisierungsgrad
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Die modifizierte Restnutzungsdauer wird auf der Grundlage des zuvor ermittelten Moderni-
sierungsgrades bzw. der Modernisierungspunkte entsprechend der Anlage 2 ImmoWertV
nach folgender Formel bestimmt:

Alter 2

RND = ax — b x Alter + ¢ x GND

Far die Variablen a, b und c¢ sind die Werte der Tabelle 3 der Anlage 2 der ImmoWertV in Ab-
hangigkeit der ermittelten Modernisierungspunkte zu verwenden.

Die Formel fuhrt zur folgenden modifizierten Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Gebaudealter 124 Jahre

anzusetzendes Gebaudealter 80 Jahre (falls Gebaudealter > GND)
modifizierte Restnutzungsdauer 24 Jahre

Abb. 6: Ermittlung Restnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der kleineren Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer fiir das Einfami-
lienhaus von (rechnerisch) 24 Jahren.

2.5. Kunftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu be-
riicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu er-
warten sind.

demographische Entwick- Entsprechend der regionalisierten Bevolkerungsprognose

lung: des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalts ist fir die
Gemeinde Elbe-Parey von 2019 bis 2035 ein Bevélke-
rungsriickgang von ca. 13 % zu erwarten. Dieser ent-
spricht dem durchschnittlichen Bevélkerungsriickgang im
gesamten Landkreis sowie dem durchschnittlichen Beval-
kerungsriickgang im gesamten Bundesland Sachsen-An-
halt.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die
Immobilienwerte langfristig auf dem aktuellen Niveau halten
(z.B. durch RickbaumaBnahmen — Stadtumbau) werden.
Die demografische Entwicklung wird bei den entsprechen-
den Ansatzen der Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt
(Berticksichtigung bei der Restnutzungsdauer, Beschran-
kungen des méglicherweise vorhandenen Sanierungsauf-
wandes usw.).
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weitere kiinftige Entwick- Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher

lungen: oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das Werter-
mittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten,
liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und &rtlichen Pla-
nungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende
Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Be-
reich des Wertermittlungsobjekts sind aktuell nicht zu er-

warten.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

3.1.1. Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird 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 sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére”.

3.1.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Gutachten wurde nach der derzeit glltigen Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstellt.

Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert- und Sachwertverfahren wird
auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Teil 3 verwiesen. Eine genaue
Erlauterung zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort in den Abschnitten 1 bis 3 zu fin-
den.

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 — 26 geregelt.
GemaB ImmoWertV sind fir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher
Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstlicks-
merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend Gber-
einstimmen, und deren sogenannte Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht gentigend geeignete Vergleichspreise, kbnnen auch Vergleichspreise aus anderen
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Die Praxis zeigt, dass das (direkte) Vergleichswertverfahren oftmals nur bei unbebauten
Grundstiicken und bei Eigentumswohnungen herangezogen werden kann.

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 — 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vor-
dergrund steht. Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei ge-
mischt genutzten Grundstlicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabh&ngige Eigennutzung des Bewertungsobjek-
tes im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamili-
enhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren bauli-
chen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen (vgl. ImmoWertV und
ImmoWertA).
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Der Verkehrswert (Marktwert) ist nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wert-
ermittlung im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware (vgl. §
194 BauGB).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen;
die Wahl ist zu begriinden (§ 6, Abschnitt 3 ImmoWertV).

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wéhlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfah-
ren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Sachwertverfahren angewendet, da
das Wertermittlungsobjekt als Ein-/Zweifamilienhaus zu Wohnzwecken konzipiert ist und
derartige Objekte am Grundstiicksmarkt nach ihrer Nutzungsmdoglichkeit und der Gebaude-
substanz beurteilt werden.

Die flur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses veréffentlichten Sachwertmodell
und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfiigung.

Ublicherweise werden solche Grundstiicke nicht als Anlageobjekte unter Renditegesichts-
punkten erworben, da die erzielbaren Ertrdge im Verhéltnis zum Grundstlckswert i. d. R.
gering sind. Zudem werden vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte keine aktuellen
Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhaus-Grundstlicke abgeleitet. Somit liegen flir das
Ertragswertverfahren keine Daten aus dem regionalen Markt flir eine sachgerechte Marktan-
passung und Ableitung eines belastbaren Ertragswertes vor, weshalb das Ertragswertver-
fahren im vorliegenden Fall nicht durchgeflihrt werden kann.

Daneben stellt der Markt Preisvergleiche an, deshalb sind solche Objekte auch nach dem
Vergleichswertverfahren zu bewerten. Die ImmoWertV unterscheidet zwischen direktem
und indirektem Vergleichswertverfahren. Eine Abfrage beim Gutachterausschuss erbrachte
keine hinreichend verwertbaren Kauffélle, sodass das direkte Vergleichswertverfahren mittels
Auswertung vergleichbarer Kauffélle nicht durchgefihrt werden kann.

Die Verkehrswertermittlung steht unter dem Grundsatz der Modellkonformitat, wodurch
die in der ImmoWertV geregelten Wertermittlungsverfahren exakt in der Weise angewen-
det werden, wie es vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der
erforderlichen Daten der Wertermittlung i.S.d. 2. Abschnittes der ImmoWertV (Umrech-
nungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke, Sachwertfaktoren, Liegen-
schaftszinssétze) nach einem methodisch eindeutig definierten Bewertungsmodell unter
Berlicksichtigung der (durchschnittlichen) Grundstiicksmerkmale der Referenzgrundsti-
cke praktiziert worden ist.
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3.2. Bodenwert gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40-43

Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und den sons-
tigen Fléchen.

Wahrend die rentierlichen Flachen fir eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen
bendtigt werden, handelt es sich bei den sonstigen Flachen um selbststandig nutzbare Teil-
flachen des Wertermittlungsobjektes, die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind (z.
B. freier Bauplatz). Der Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungs-
verfahren direkt als Verfahrenselement beriicksichtigt. Die sonstigen Fldchen gehen mit ih-
rem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Hinsichtlich der Ermittlung des Bodenwertes wird auf die Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV 2021), Teil 4, Abschnitt 1 verwiesen. Der Bodenwert ist demnach vorran-
gig nach dem Vergleichswertverfahren, §§ 24 bis 26 zu ermitteln. Um zu einer sicheren Aus-
sage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke
erforderlich. Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine Kauffélle
flr vergleichbare baureife Grundstiicke registriert.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden (vgl. § 26 Absatz 2). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicks-
merkmalen des zu bewertenden Grundsticks, wie z. B. Art und MaB der baulichen Nutzung
oder ErschlieBungszustand, tbereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir normal zugeschnittene Grundstiicke,
die vom Gutachterausschuss in jéhrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreis-
sammlung ermittelt werden. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustandigen Gutachter-
ausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem
Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Es liegen vom zustandigen Gutachterausschuss geeignete zonale Bodenrichtwerte als
durchschnittliche Lagewerte vor, die nach MaBgabe des § 40 (2) ImmoWertV die Ableitung
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ermdéglichen.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fir die das Wertermittlungsobjekt
einschlieBende Zone einen Bodenrichtwert von 31,00 €/m?2 ermittelt und verdffentlicht4.

4 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/ASmobile/?appid=BORIS
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€ Bauland
Suche Bodenrichtwertkarte urzinformation

Gefundene Bodenrichtwertzonen

Cogoram

& Goemalnds Elba-Parey
Gemarkung Gilsen
Lage/BRAW-Zone Zone DO7-4319
Bodenrichtwert in €/m? 31
Entwicklungszustand B
Sanierungs-Entwicklungszusatz
Beitragssituation frai
Zonannummear Do74318
Art der Nutzung MD
Erglinzung zur Art der Nutzung
Bauwatse

=0
80O

Weitere Merkmale
Umrechnungstabellen

Abb. 7: Darstellung Bodenrichtwertzone

Dieser Wert gilt fUr ein Baugrundstlck, bei dem Beitrége fiir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht zu entrichten sind (ebf = erschlieBungsbeitragsfrei).

Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind des Weiteren wie folgt beschrieben:
gemischte Bauflache Dorfgebiet
ein- bis zweigeschossige Bauweise
GrundstlicksgréBe 800 m?2.
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Im Rahmen des Sachwert- und Ertragswertverfahrens wird der Bodenwert entsprechend
dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung von Sachwertfaktoren sowie von Lie-
genschaftszinssatzen wie folgt definierts:

»D0er Bodenwert der der Nutzung der baulichen Anlage angemessenen und ob-
jekttypischen Grundstiicksfldche entspricht dem im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses zutreffenden beitragsfreien Bodenrichtwert fir Bauland. Ein konjunktu-
reller Einfluss auf den Bodenwert sowie die individuelle Lage des Grundstiicks
innerhalb der Bodenrichtwertzone bleiben unberiicksichtigt.”

Demnach wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert und lediglich aus einer ,angemesse-
nen und objekttypischen Grundstiicksflache” ermittelt ohne weitere Anpassungen beziglich
des Stichtages (Konjunktur), der Lage, der baulichen (Aus)Nutzung, des Grundstlickszu-
schnittes etc.

Der Bodenwert ergibt sich als Produkt aus dem Bodenrichtwert und der entsprechenden
Grundstucksflache zu:

Bodenrichtwert 31 €/mz2
GrundsticksgroBe X 690 m?2
Bodenwert gerundet = 21.400 €
Bodenwert = 21.400 €

Abb. 8: Ermittlung Bodenwert

s_chl'_QLb_ung.p_dI und https //geodatenportal sachsen anhalt de/gfds/datel/anzelgen/ld/466708 501/I|egzmss t-
ze_rohertragfaktoren_modellbeschreibung.pdf
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3.3. Sachwertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39

Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kos-
tenorientierten Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittiung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen sowie sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldufige Sachwert ist anschlieBend an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpas-
sung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt wird/wurde (§ 39 ImmoWertV). Die in dem Modell zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren verwendeten Parameter des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrs-
wertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (,Modellkonformitat®).

Nach abschlieBender Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale und des Bodenwerts von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich
der Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn
keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodenwert (§§ 40 bis 43)
Anlagen (§ 36) (modellkonform) AuBenanlagen / sontigen Anlagen (§ 37) (modellkonform)
(modellkonform)
Herstellungskosten der baulichen Anlagen Herstellungskosten fir bauliche AuBenanlagen und sonstigen
abzgl. Alterswertminderung (§ 38) Anlagen abzgl. Alterswertminderung (§ 38)

ol v V

vorldufiger Sachwert (modellkonform)

U

Marktanpassung mittels (modellkonformer) Sachwertfaktor (§ 39) und
ggf. weitere zusitzliche Marktanpassung durch Zu-/Abschlége (§ 7)

)
)

O
e ——— )
)
)
:

%

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3)

U

Sachwert

& & ) N

o %

Wiirdigung der Aussageféhigkeit (insb. Datenverfliigbarkeit und -
qualitat, Gepflogenheites des Markts)

R

j [ Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse

< 54

@ Dipl.-Ing.(FH) Marco Seidler, 2021

|

)

Abb. 9: Schema Sachwertverfahren
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Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens ermittelt. Daran anschlie-
Bend wird der Sachwert nach dem obigen Modell berechnet.

3.3.1. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Eingangsdaten)

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV) ist ausgehend von den
Normalherstellungskosten (gem. Anlage 4 (zu § 12 (5); Satz 3) unter Beriicksichtigung eines
Regionalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln.

Kostenkennwert § 36 InmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemaB Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) Im-
moWertV die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Geb&udeart unter
Berlcksichtigung des Gebdudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten
BaumaBnahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurch-
schnittliche Kostenkennwerte flir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimensi-
on ,,€/m2“ Bruttogrundflache des Gebéaudes, einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatz-
steuer. Die Bruttogrundflache ist in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 Immo-
WertV unter Berticksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben zu ermitteln. Bei der Zuord-
nung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qualitatsstichtag ab-
zustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MaBgabe des § 11 zu beriick-
sichtigen (vgl. ImmoWertA - 36.(2).3). Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine
ggf. erfolgte Umsatzsteuerédnderung berticksichtigt.

Des Weiteren ist — als vom 6&rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter — ein Regionalfaktor anzuwenden, der die Anpassung der Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt erméglichen soll.
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Gebadudeart 1.01 freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss, Unterkellerung
Standardmerkmale Kostenanteil Standardstufe anteilige  anteiliger
an den NHK Gebaude-
Gesamther- 1 2 3 4 5 standard
stellungs-
kosten

AuBenwéande 23 % 05 05 169 € 0,35
Dach 15 % 1,0 109 € 0,30
AuBenttiren / Fenster 1% 1,0 92 € 0,33
Innenwénde 1% 1,0 80 € 0,22
Decken / Treppen 1% 0,5 0,5 86 € 0,28
FuBbdden 5% 1,0 36 € 0,10
Sanitéreinrichtungen 9% 1,0 75 € 0,27
Heizung 9% 1,0 75 € 0,27
sonst. techn. 6 % 1,0 50 € 0,18
Ausstattung
Kostenkennwert 655 € 725 € 835€ 1.005€ 1.260€ 655€
Standardstufe gerundet 2,3

Berticksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen
nach Anlage 4 ImmoWertV 1.3.(4) sowie Sachwertmodell GAA (kein

0,
Abschlag bei Drempelhéhe ab 1m bis Abschlag 4 % bei fehlendem S8 s
Drempel)
Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser nach Anlage 4 0 % 655 €
ImmoWertV (Zuschlag 5%) .
ermittelter Kostenkennwert 655 €

Abb. 10: Ermittlung Kostenkennwert
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Gebéaudeart 1.21 freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss
Standardmerkmale Kostenanteil Standardstufe anteilige  anteiliger
an den NHK Gebaude-
Gesamther- 1 2 3 4 5 standard
stellungs-
kosten

AuBenwénde 23 % 05 05 191 € 0,35
Dach 15 % 1,0 131 € 0,30
AuBentiren / Fenster 1% 1,0 111 € 0,33
Innenwéande 1% 1,0 96 € 0,22
Decken / Treppen 1% 05 05 103 € 0,28
FuBbdden 5% 1,0 44 € 0,10
Sanitéreinrichtungen 9% 1,0 90 € 0,27
Heizung 9% 1,0 90 € 0,27
sonst. techn. 6 % 1,0 60 € 0,18
Ausstattung
Kostenkennwert 790 € 875€1.005€1.215€ 1.515€ 790¢€
Standardstufe gerundet 23
Bertlicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen
nach Anlage 4 ImmoWertV 1.3.(4) sowie Sachwertmodell GAA (kein 0% 790 €
Abschlag bei Drempelhéhe ab 1m bis Abschlag 4 % bei fehlendem
Drempel)
Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser nach Anlage 4 0 % 790 €
ImmoWertV (Zuschlag 5%) °
ermittelter Kostenkennwert 790 €
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Geb&dudeart 1.23 freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss, Flachdach
Standardmerkmale Kostenanteil Standardstufe anteilige  anteiliger

an den NHK Gebaude-

Gesamther- 1 2 3 4 5 standard
stellungs-

kosten
AuBenwande 23 % 05 05 224 € 0,35
Dach 15 % 1,0 154 € 0,30
AuBentlren / Fenster 11 % 1,0 130 € 0,33
Innenwéande 11 % 1,0 113 € 0,22
Decken / Treppen 11 % 0,5 0,5 121 € 0,28
FuBbéden 5% 1,0 51 € 0,10
Sanitéreinrichtungen 9% 1,0 106 € 0,27
Heizung 9% 1,0 106 € 0,27
sonst. techn. 6 % 1,0 71€ 0,18
Ausstattung
Kostenkennwert 920 €1.025 €1.180 €1.420€1.775€ 920 €
Standardstufe gerundet 2,3

Berlicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen
nach Anlage 4 ImmoWertV 1.3.(4) sowie Sachwertmodell GAA (kein

0,
Abschlag bei Drempelhthe ab 1m bis Abschlag 4 % bei fehlendem 0% 920 €
Drempel)
Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser nach Anlage 4 0% 920 €
ImmoWertV (Zuschlag 5%) ?
ermittelter Kostenkennwert 920 €

Abb. 12: Ermittlung Kostenkennwert

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fur die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren werden Garagen, die im Wohngebaude liegen, beim Wertansatz des Wohngebaudes be-
ricksichtigt. Davon abweichend werden Garagengebéude, die als Nebengeb&ude vorhan-
den sind, die entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK 2010 gem&B Anlage 4 Im-
moWertV) ermittelt. Alle sonstigen Uberdachten Stellplatze werden mit einem pauschalen
Wertansatz in Héhe von je 3.000 € berlicksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird die vorhandene Garage modellkonform mit den entsprechenden
Normalherstellungskosten berlicksichtigt. Die Restnutzungsdauer bestimmt sich dabei
nach dem Ein-/Zweifamilienhaus mit 24 Jahren.

Der Carport wird modellkonform mit 3.000 € berlcksichtigt.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf die Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutz-
baren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Gberdeckten
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Entsprechend der SW-
RL bleiben Giberdeckte Balkone jedoch unberlicksichtigt. Flr die Ermittlung der BGF sind
die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung in Héhe der Bodenbelagsoberkan-
ten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruk-
tionen und technischen Anlagen dienen sowie Fl&achen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.
B. Uber abgehéngten Decken.

Die Berechnung der BGF stellt sich wie folgt dar:

Grundrissebene Bruttogrundflache = Lénge x Breite
Lénge [m] Breite [m] BGF [m2]

Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen

Dachgeschoss 9.08 8.05 73.09
Erdgeschoss 9,08 8,05 73,09
Anbau 9,90 4,20 41,58

Kellergeschoss 9,08 8,05 73,09
nicht unterkellerter Bereich -4,00 4,20 -16,80

Summe Bereich a 244,06

Bereich b: iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

0,00 0,00 0,00
Summe Bereich b 0,00
ermittelte Bruttogrundfliache 244 m?
Verteilung der Bruttogrundfldche je Gebaudeart (NHK2010)
1.01 169 m?
1.21 34 m2
123 42 m2
Bruttogrundflache 244 m2

Abb. 13: Ermittlung Bruttogrundflache
Die nachfolgenden Fl&dchenkennziffern (Ausbaukoeffizienten) dienen der Plausibilisierung

von BGF-Flachen, wenn z. B. die Wohnflache anhand von Grundrissen/Flachenaufstellungen
vorliegt.
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Ausbaukoeffizient [m?2] BGF/Wfl. Wfl./BGF
Wohnflache 150
abzgl. Flachenanteil fur Balkone, Terrassen 5
1,68 0,60
vergleichbare Wohnflache 145
Bruttogrundflache 244

Abb. 14: Ermittlung Ausbaukoeffizient

Das Ausbauverhaltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache (= Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenberech-
nung) ist dabei abh&ngig von den einzelnen baukonstruktiven Merkmalen eines Objekts. So
ist das Verhéltnis Bruttogrundfldche zu Wohnfladche z.B. im Dachgeschoss eines Objekts
stark abhangig von der Héhe des Drempels und der Dachneigung. In den Erd- oder Oberge-
schossen kénnen Wandstérken, eine offene oder kleinteilige Grundrissgestaltung, Einfluss-
faktoren auf das Ausbauverhéltnis sein.

Die in der folgenden Tabelle aufgeflihrten Ausbaukoeffizienten wurden anhand eines Norm-
hauses ohne die Berticksichtigung von Wohnflachen von Terrassen und Balkonen ermittelt.

Einfamilienhauser, freistehend

Objektart [eescwsbung | sarwn. | wneer

Geschaftsnummer //A

1.01 KG - EG - DG (voll ausbebaut) 2,00-2,25 0,50-0,44
1.02 KG - EG - DG (nicht ausbebaut) 3,50-4,00 0,25-0,29
1.03 KG - EG (Flachdach, flach geneigtes Dach) 2,35-2,65 0,38-0,43
1.1 KG - EG — OG - DG (voll ausbebaut) 1,70-1,90 0,53-0,59
1232 KG - EG — OG - DG (nicht ausbebaut) 2,35-2,65 0,38-0,43
1513 KG - EG — OG (Flachdach, flach geneigtes D.) 1,75-2,00 0,50-0,57
1.21 EG - DG (voll ausbebaut) 1,35-1,55 0,65-0,74
1.22 EG - DG (nicht ausbebaut) 2,35-2,65 0,38-0,43
1523 EG (Flachdach, flach geneigtes Dach) 1,15-1,35 0,74-0,89
1.31 EG — OG - DG (voll ausbebaut) 1,25-1,45 0,69-0,80
1.32 EG — OG - DG (nicht ausbebaut) 1,75-2,00 0,50-0,57
1.33 EG - OG (Flachdach, flach geneigtes Dach) 1,15-1,35 0,74-0,87

Quelle: Ausbaukoeffizienten TUV Saarland Immobilienbewertung GmbH

Abb. 15: Ausbaukoeffizient (TUV Saarland Immobilienbewertung GmbH)

Der vorhandene Ausbaukoeffizient BGF/WFL mit 1,68 befindet sich in der Spanne von 1,15 -
2,25 fir die Gebaudetypen 1.01, 1.21 und 1.23.
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besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) InmoWertV

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes
zu bertcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und den-
noch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balko-
ne und Vordacher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV). Sofern vorhanden, werden diese be-
sonderen Bauteile mit ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Ein vorhandener Drempel bei einem Geb&ude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss be-
stimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses, insbesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu bertcksichtigen. Entsprechend dem Modell des Gutachteraus-
schusses fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren, gelten die Kostenkennwerte fiir Gebdude
mit einer Drempelh&éhe von 1 m. Ein fehlender Drempel im ausgebauten DG wird mit einem
pauschalen Abschlag von 4 % an dem Kostenkennwert beriicksichtigt und flr unter 1 m
liegende Drempelhéhen wird der Abschlag entsprechend angepasst. Im vorliegenden Fall
wird bei der Ableitung des Kostenkennwertes aufgrund der vorhandenen (bzw. durchschnitt-
lichen / Gberwiegenden) Dempelhéhe von Uber 1,00 m kein Abschlag berlicksichtigt.

Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlége als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu berlcksichtigen und ein nicht aus-
gebauter Spitzboden, wie im vorliegenden Fall, bedarf keiner Korrektur, da er im Kosten-
kennwert bereits enthalten ist.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Héhe, Nei-
gung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei nicht ausgebau-
ten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind, aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,00 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu beriicksichtigen. Die
Grundflache fiir diese eingeschrénkt nutzbaren Dachgeschosse (Anlage 4 Abschnitt Nr. 2
Abs.5 ImmoWertV) werden zwar in die Bruttogrundflache einbezogen - die Normalherstel-
lungskosten werden jedoch mit einem pauschalen Abschlag von 10 % am Kostenkennwert
fir Geb&dude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall hat
diese Regelung aufgrund der vollstdndigen Nutzbarkeit des Dachgeschosses keine An-
wendbarkeit.

Des Weiteren erfolgt nach dem Modell des Gutachterausschusses kein gesonderter Ansatz
fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, da diese Bauteile im Ublichen Um-
fang im Sachwert (der baulichen Anlagen) enthalten sind. Als im tblichen Rahmen befindlich
werden bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile (C-Fl&dchen) angesehen, deren rela-
tiver Wertanteil ca. 3 % vom alterswertgeminderten vorldufigen Geb&udesachwert des ent-
sprechenden Ein- oder Zweifamilienhauses nicht Ubersteigt. Im vorliegenden Fall ergeben
sich keine Zu-/Abschlage flr nicht in den NKH erfasste Bauteile.

Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV

Nach § 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Der Baupreisindex wurde vom Statistischen Bundesamt flir Einfamilienhduser und den
Stand 3. Quartal 2024 mit 130,3 angegebensb. Das Basisjahr des Index ist 2021. Umbasiert
auf das Basisjahr 2015 ergibt sich ein Index von 165,77.

Im vorliegenden Fall wurden jedoch Baukosten mit dem Basisjahr 2010 zur Anwendung ge-
bracht, sodass eine Umbasierung des Indexes nach den Vorgaben des Statistischen Bun-
desamtes nach folgender Formel erfolgen muss:

Index im Berichtszeitraum (2015=100)
gesuchter Index (2010=100) = x 100
Index fUr das Jahr 2010 (2015=100)

Der Index fir Wohngeb&ude flr das Jahr 2010 (auf Basis 2015=100) betragt 90,18, sodass
der folgende Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag in die Verkehrswertermittiung ein-
zufihren ist:

(Quartals)index [2015=100] 165,7
zum Stichtag

Index 2010 [2015=100] 90,1

Abb. 16: Ermittlung Baupreisindex

Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertv2021

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter Berlcksich-
tigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden. Dabei ergibt sich der Alterswertminderungsfaktor wie
folgt:

Restnutzungsdauer [a] 24
= = 0,30
Gesamtnutzungsdauer [a] 80

Abb. 17: Ermittlung Alterswertminderungsfaktor

Zur Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt
2.4.8 verwiesen.

6 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.htmi#241648

7 https://bki.de/baupreisindex-basisjahr-2015
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Regionalfaktor - § 36 (1) und(3) ImmoWertV

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen - ohne
bauliche AuBenanlagen - die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom &rtlich zustandigen Gutach-
terausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhéltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt. Nach der ImmoWertA (36.
(3)) soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den Unter-
schied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau be-
ricksichtigen, damit auf diese Weise auBergewdhnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren
vermieden werden.

Der zustandige Gutachterausschuss hat bei der Ableitung des Sachwertfaktors einen Re-
gionalfaktor von 1,00 (kein Zu-/Abschlag) berlcksichtigt®, weshalb dieser auch in dieser
Verkehrswertermittlung Anwendung findet.

3.3.2. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen
Anlagen (Eingangsdaten)

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Abs. ImmoWertV) zahlen z. B.
befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere Gartenanlagen.

Soweit wertrelevant sind die Sachwerte der fir die Grundstlicksart Ublichen baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewohnlichen Herstellungskosten zu Grunde
gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen.

Fir die Wertbeurteilung der AuBenanlagen bebauter Grundstiicke mit Gblichem Umfang und
mit Gblicher Qualitat hat sich in der Grundsticksbewertung die Ermittlung des Herstellungs-
wertes der AuBenanlagen nach sachverstandigen Erfahrungsséatzen bewahrt, weil der Wert
dieser Anlagen im Vergleich zu den Geb&udewerten meist von untergeordneter Bedeutung
ist. Alterung, Verfall und Zerstérung durch mechanische, chemische und witterungsbedingte
Einflisse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in kiirzeren Zeitabstanden.

Hinzu kommt, dass die Entstehungsjahre der AuBenanlagen oft unbekannt sind und die un-
ter der Erdoberflache liegenden Anlagen auf ihnren Gebrauchszustand nicht untersucht wer-
den kdnnen.

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren erfolgt ein Ansatz fir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen von 4 % vom al-
terswertgeminderten vorlaufigen Sachwert des Einfamilienhauses?.

9 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/454065,501/sachwertfaktoren_modellbe-
schreibung.pdf

10 vgl. vorherige FuBnote
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3.3.3. Marktanpassung (Sachwertfaktor) und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (Eingangsdaten)

Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Wesentliches Element des Sachwertverfahrens ist die Marktanpassung. Aus dem nach den
Herstellungskosten (auch flr bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen) und gegebe-
nenfalls eines Alterswertminderungs- und eines Regionalfaktors sowie dem Bodenwert er-
mittelten vorlaufigen Sachwert wird durch die Marktanpassung (objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)) der marktangepasste vorldufige Sachwert abgeleitet.

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjekts ist also ein Zwischenwert, der im We-
sentlichen den nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelten Wert darstellt und noch
eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktan-
passung) erfordert.

Neben der Lage auf dem Grundstiicksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die re-
gionalen Baupreisverhaltnisse beriicksichtigt. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist da-
durch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach der Marktlage, der vorldaufige Sachwert
der Immobilie in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann.

Der auf dem gewohnlichen Grundstiicksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich
somit durch Verringerung oder Erhéhung des vorldufigen Sachwertes um einen marktbe-
dingten Korrekturbetrag. Die Hohe des marktbedingten Korrekturbetrages ergibt sich aus
Untersuchungen des Grundstlicksmarktes durch den Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte™.

Fuar freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Baujahr vor 1991 und der Lage im
Landkreis Jerichower Land wird folgende Regressionsfunktion zur Ermittlung des Sachwert-
faktors verdffentlicht'2:

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmald 0,22
Variationskoeffizient 0,28
Zeitlicher Bezug 03/2024
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( +04573
-0,0012 x vorlaufiger Sachwert* 0,5 € 24790 323875
+0,3028 x Bodenrichtwert * 0,15 €m* 7 75
+0,0524 x Gebaudestandard 1,10 3,90
+0,0227 x Wohnflache (m*)* 0,5 m? 60 187
+0,0237 x Modernisierungspunkizahli * 0,8 0 13
)A 2

Abb. 18: Regressionsfunktion

11 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-sachwertfaktoren.html

12 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/459205,501/sachwertfaktor_ezh_ohne_grl_-
de_lk_abi_wb_jl_vor_1991.pdf
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Die ausgewerteten Kauffélle (Stichprobenumfang), aus denen die o.a. Regressionsfunktion
ermittelt worden ist, weisen folgende Merkmale auf:

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffaile 41
Merkmale S ) Median
von bis
Untersuchungszeitraum:; 0772022 06/2024 05/2023
Kaufpreis 25.000 € 277700 € 125.000 €
vorlaufiger Sachwert 24790 € 323875€ 136455 €
Bodenrichtwert (erschlieRungsbeitragsfrei) 7 €m? 75 €m* 25 €m*
Gebaudestandard: 1,10 3,90 230
Wohnflache 60 m* 187 m* 115 m*
Grundstucksfiache 138 m* 2232 m* 833 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 13 Jahre 54 Jahre 27 Jahre
Baujahr: 1850 1990 1936
Unterkellerung: 0% 100 % 50 %
Garagen: 0 3 1

Abb. 19: Stichprobenumfang/-merkmale

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes Iasst sich ein objektspezifi-
scher angepasster (vorlaufiger) Sachwertfaktor in Abhéngigkeit des ermittelten

vorldufigen Sachwertes von 134.714 € (- Abs. 3.3.4),

des Bodenrichtwertes von 31 €/m2 (- Abs. 3.2),

des Gebaudestandards von 2,4 (= Abs. 3.3.1),

der Wohnflache von 150 m2 (— Anlage 1) sowie

der Modernisierungspunktzahl von 5 Punkten (— Abs. 2.4.8)

mit Hilfe der programmierten Regressionsformel in Apple Numbers?3 in H6he von 1,016 ab-
leiten.

Zusatzlich ist jedoch noch zu bertcksichtigen, dass der dem Sachwertfaktor zu Grunde lie-
gende Stichprobenumfang den zeitlichen Bezug Mai 2023 aufweisen. Um der zweifelsohne
vorhandenen Preisdynamik im Einfamilienhausmarkt gerecht zu werden, ist eine Berilicksich-
tigung dieser Entwicklung erforderlich, da diese Bezug nehmend auf den Wertermittlungs-
stichtag nicht hinreichend durch den vorlaufigen Sachwertfaktor abgebildet werden kann.

Die Beriicksichtigung der Wertentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit den
»Preisindizes flir Wohnimmobilien nach Kreistypen®, welche vom Statistischen Bundesamt
verodffentlicht werden4. Diese zeigen die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Eigen-
tumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienh&duser) differenziert nach verschiedenen sied-
lungsstrukturellen Gebietstypen in Deutschland . Damit wird sichtbar, wie sich die Immobili-
enpreise in unterschiedlichen Regionen — von Metropolen bis zu diinn besiedelten I&ndlichen
Kreisen — entwickelt haben.

13 Apple Inc. (2008-2025). Apple Numbers (Version 14.4) Computer-Software. Apple.

14 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Tabellen/haeuserpreis-
index-kreistypen.html
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Die zusétzliche Preisentwicklung seit 05/2023 stellt sich wie folgt dar:

Preisindex [2015=100] zum Stichtag 141,9
= = 0,954
Preisindex [2015=100] 1.Quartal 2024 148,8

Abb. 20: Ermittlung Preisentwicklung

Seit 05/2023 gab es einen Preisriickgang von ca. 5 %. Dies deckt sich auch mit meinen
Marktbeobachtungen.

Der vorlaufige Sachwertfaktor verringert sich um diesen Prozentsatz und flihrt somit zu ei-
nem (endgultigen) Sachwertfaktor von - 3 % (1,016 x 0,954 = 0,97). Das bedeutet, dass der
Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie ca. 3 % unter dem Sachwert gehandelt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen
abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vor-
liegen bei

besonderen Ertragsverhéltnissen,
Baumaéangeln und Bauschéaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie
grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Bauméngel und Bau-
schaden wurden mit ca. 59.500,00 € (- Abs. 2.4.7) bestimmt.

Dartiber hinausgehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind nicht zu
berticksichtigen.
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3.3.4. Sachwertermittlung gem. ImmoWertV §§ 35 - 39

AbschlieBend stellt sich der komplette Verfahrensgang der Sachwertermittiung nach den
Vorschriften der ImmoWertV und den Ausflihrungen in den vorangegangenen Abschnitten
zusammenhangend wie folgt dar:

Gebaude BGF NHK BPI Regional- Herstellungs- G R AWM alterswertge-
faktor kostenam N N Faktor minderte
Stichtaginkl. D D Herstellungs-
19% MwSt kosten am
Stichtag inkl.
19% MwSt
[(m?7]  [&m?] [€] [a [a] [€]
1.01 EFH 169 655 1,839 1,00 203.426 80 24 0,30 60.967
121 EFH 34 790 1,839 1,00 48.814 80 24 0,30 14.630
1.23 EFH 42 920 1,839 1,00 70.348 80 24 0,30 21.083
14.1 Garage 26 485 1,839 1,00 23.190 60 24 0,40 9.276
Carport 3.000
Summer der alterswertgeminderten Gebaudeherstellungskosten am Stichtag mit = 108.956 €
19 % MwsSt
bauliche AuBenanlagen inkl. Baunebenkosten und 4% + 4.358 €
Alterswertminderung
sonstige bauliche Anlagen inkl. Baunebenkosten und + 0 €
Alterswertminderung
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen und = 113.314 €
sonstigen Anlagen
Bodenwert + 21.400 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 134.714 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) -3% +/- -4.104 €
Bodenwert (sonstige Flachen) - 0 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 130.610 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauméngel / Bauschaden) - 59.500 €
werterhéhende objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0 €
wertmindernde objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0 €
Sachwert = 71.110 €
Sachwert gerundet = 71.000 €
entspricht 473 € je m2 Wohnflache

Abb. 21: Sachwertverfahren
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3.4. Verkehrswert

Nach § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit und unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Wie in Abschnitt 3.1.2 erlautert, wende ich im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sach-
wertverfahren an, da das Wertermittlungsobjekt als Ein-/Zweifamilienhaus konzipiert ist und
derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmdglichkeit und der Ge-
baudesubstanz beurteilt werden und der Sachwert regelméBig die Verkehrswertableitungs-
grundlage im eigengenutzten Eigenheimbereich ist, wo Uberwiegend die persénliche Passi-
on, nicht aber wirtschaftliche Gesichtspunkte wie die Kapitalrendite von Interesse sind.

Der Verkehrswert wird also aus dem Sachwert mit 71.000,00 € abgeleitet, wobei die
Marktlage durch die Marktanpassung beriicksichtigt worden ist. Das angewandte Werter-
mittlungsverfahren ist aussagefahig und filhrt nach meiner Einschétzung hinreichend genau
zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umsténde und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersu-
chungen, zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 wie folgt abgeleitet:

Verkehrswert des mit einem Ein-/Zweifamilienhaus und Nebengebauden
bebauten Grundstiickes,
Flur 1, Flurstiick 792/99,
Breiter Weg 108 in 39317 Giisen

71.000,00 €

(in Worten: einundsiebzigtausend Euro)

Somit lassen sich folgende Kennzahlen / Vergleichsfaktoren ableiten:

Wohnflachenpreis 71.000 € / 150 m? 473 €/m2

Bodenwertanteil 21.400 € / 71.000 € 30,1 %

Abb. 22: Ermittlung Vergleichsfaktoren

Zur Plausibilitatspriifung (gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV) wird die aktuelle Angebotspreissi-
tuation des regionalen Immobilienmarktes betrachtet. Danach werden in Gisen und im
Umfeld (umliegende Gemeinden) 4 Immobilien mit freistehenden Einfamilienhdusern mit ei-
nem Baujahr zwischen 1890 — 1935 angeboten, die mit dem Bewertungsobjekt im weitesten
Sinne vergleichbar sind.
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Es ergeben sich folgende Vergleichswerte in Bezug auf die Merkmale GréBe, Ausstattung,
Lage, Baujahr und Preis:

Merkmal Spanne Median Bewertungsobjekt
von bis

Angebotspreis 46.900 € 85.000 € 70.000 € 71.000 €

Wohnflache 70 m2 129 m2 104 m2 150 m2

Wohnflachenpreis 581 €/m2 747 €/m2 689 €/m2 473 €/m2

Ausstattung einfach einfach einfach/mittel einfach/
/mittel mittel

Lage einfach mittel einfach mittel

Baujahr 1890 1935 1911 1900

GrundstlcksgroBe 1.050 m2 2.360 m2 1.448 m2 690 m?

Abb. 23: Auswertung Vergleichsangebote

Der durchschnittliche (Angebots)Vergleichspreis von 689 €/m2 stiitzt die Aussageféhigkeit
des Verkehrswertes — der zu einem Wohnflachenpreis von 473 €/m2 fihrt, vor allem vor dem

Hintergrund,

dass der VergleichsmaBstab ausschlieBlich auf Angebotspreisen beruht, die erfah-
rungsgeman bis zu 20 % Uber den letztlich tatsachlich realisierten Verkaufspreisen
liegen (kdnnen).

dass in den vorhandenen Angebotspreisen ein deutlich gréBerer Grundstiicksanteil
(Median 1.448 m?) als bei dem Bewertungsobjekt (690 m?) enthalten ist.

Ich erkldre, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt

habe.

Ich bescheinige durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bitterfeld-Wolfen, den 14.05.2025

SV Dipl.-Ing. (FH) Marco Seidler
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BGB
07.04.2025
ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 24.03.1897, zuletzt gedndert am 24.10.2024
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
GEG Kélteerzeugung in Gebauden (Geb&dudeenergiegesetz) i.d.F. der Bekanntmachung vom
08.08.2020, zuletzt gedndert am 16.10.2023, in Kraft am 01.10.2024
Il. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
’ i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt geédndert am 23. 11.2007
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 25.11.2008, in Kraft seit 01.01.2004
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau vom August 2021
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
DIN 283 Februar 1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
VermGeoG Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom
LSA 15.09.2004, zuletzt am 07.07.2020
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32 K 20/24

Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenberechnung

Die nachstehende Wohn- bzw. Nutzflachenberechnung wurde durch mich vor Ort durch-
gefuhrt. Das AufmaB und die sonstigen MaBe sind nur fiir diese Verkehrswertermittiung
bestimmt und wurden Gberschlaglich in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
ermittelt. FUr eine weitere Nutzung (z.B. Vermietung) ist ein AufmaB nach den Ublicherwei-
se anzuwendenden Vorschriften erforderlich.

Raumbezeichnung Anrechnung Wohnflache = (Lange x Breite) x Anrechnung
Léange [m] Breite [m] WFL [m?]
Wohnraum 1 (EG) 100 % 8,41 3,77 31,7
Kiche (EG) 100 % 4,78 3,29 15,73
100 % -1,02 0,30 -0,31
Bad/WC (EG) 100 % 3,29 3,19 10,50
Wohnraum 2 (EG) 100 % 4,14 3,61 14,95
Flur (EG) 100 % 1,61 1,22 1,96
Abstellraum (EG) 100 % 1,84 1,23 2,26
100 % -0,48 0,36 -0,17
Wohnraum 3 (EG) 100 % 3,97 3,58 14,21
Terrasse (EG) 25 % 5,64 3,38 4,77
Flur/Kiche (DG) 100 % 5,97 3,34 19,94
100 % -2,67 1,37 -3,66
100 % -1,11 0,24 -0,27
50 % -5,97 0,90 -2,69
Dusche/WC (DG) 100 % 2,53 1,17 2,96
Wohnraum 1 (DG) 100 % 3,79 2,28 8,64
Wohnraum 2 (DG) 100 % 3,30 2,13 7,03
50 % -2,13 0,90 -0,96
Wohnraum 3 (DG) 100 % 6,07 3,95 23,98
50 % -2,00 0,90 -0,90
149,68
ermittelte Wohnflache 150 m?
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Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gisen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24
Raumbezeichnung Anrechnung Nutzflache = (Lange x Breite) x Anrechnung

Lénge [m] Breite [m] NFL [m2]
Garage (EG) 100 % ca. 20,00
Kellerraume (KG) 100 % ca. 44,00
64,00

Nutzflache ca. 64 m?2
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Anlage 2 - Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo

39317 Gusen, Breiter Weg 108
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MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80.000 m
Ubersi te in verschi 4 Die Ubersi te ist unter der Creative-Ci Lizenz " - Weitergabe

unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tiberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database 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.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03405202 vom 13.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 3 - Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

39317 Gusen, Breiter Weg 108

geo
Nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Burg-Ost (13,7 km)
Néachster Bahnhof (km) Bahnhof Giisen (B Genthin) (1,2 km)
Nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Stendal (29,0 km)
Né&chster Flughafen (km) Airport Magdeburg-Cochstedt international (65,9 km)
Landeshauptstadt (Entfernung zum Magdeburg (34,2 km)
Zentrum)
Né&chstes Stadtzentrum (Luftlinie) Burg, Stadt (10,6 km)
B 1a7
Tangerhotte
_Genthin
e o
N -
B = &107
/ Bl
BIOT
Bl
=
1% LanctS
e
i g —_—n 2 —A2
F——k2~

A2 8 2463 0 5 km
13.05.2025 | 03405202 | © OpenStreetMap Contributors Il B

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

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flugh&fen, Bahnhofen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03405202 vom 13.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Breiter Weg 108, 39317 Gisen

Anlage 4 - Regionalkarte

Regionalkarte on-geo

39317 Gusen, Breiter Weg 108
geo

Zerben / ! -

Hohenseeden

13:05.2025 | 03405202 | © OpenStreetMap Contributors

e P N E— E—

Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m
— 0 5.000 m

Lizenz " - Weiterg unter

te in ver Die i te ist unter der Creative-

gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tberortlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03405202 vom 13.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

Seite 1
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Anlage 5 - Stadtplan

Stadtplan on-geo \E

39317 Gusen, Breiter Weg 108
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
in ver mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Cr ive- Lizenz " -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.
Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03405202 vom 13.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 6 - Mikrolage

Wohnimmobilien Mikrolage

39317 Gusen, Breiter Weg 108

geo
MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Alte Hauser auf dem Land; Jingere Dorfbewohner
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem
StraBenabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Burg-Ost (13,7 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Glsen (B Genthin) (1,2 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Stendal (29 km)
nachster Flughafen (km) Airport Magdeburg-Cochstedt international (65,9
km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Glsen, Siedlung (0,3 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
\‘_‘\ ; A -?’? B Aiigemein_arzt (4,3 km)
why £ 3 4 0 zahnarzt (10,9 km)
2, . ol i
e \ Ao i EKrankenhaus (13,2 km)
i B Apotheke (4,3 km)
o : Blexz (14,3 km)
i i ﬁKlndergarten (0,5 km)
- -~ .Grundschule (8,9 km)
S [ Realschule (37,8 km)
4 PR
mGesamtschu\e (29,8 km)
""n B Gymnasium (11,6 km)
W
& Hochschule (32,0 km)
Bl oB_sahnhof (1,2 km)
EDB?BahnhoLICE (29,0 km)
; | -
© OpenStreetMap Contributors 2017 Mafstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle (] i tatistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2017
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03405202 vom 13.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengebauden

Breiter Weg 108, 39317 Gisen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24
Anlage 7 - Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
i " . .
I... Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Auszug aus dem
Nr Sachsen-Anhalt (LVermGeo) Geobasisinf .
Wlyernke Otto-von-Guericke-Strale 15, 39104 Magdeburg eobasisin ormatlonssVStem
| ! Integriertes Geobasisprodukt
B Standort: Scharnhorststr. 89, 39576 Hansestadt Stendal Darstellung 1:1000
LK mit Orthophoto
Flurstlck: 792/99 Gemeinde: Elbe-Parey Erstellt am 30.10.2024
Flur: 1 Kreis: Jerichower Land Aktualitat der Daten: 28.10.2024

Gemarkung: Gisen
5803722

0922022¢

08520 2¢

5803502

MaRstab:  1:1000 Yrrrrrrrme——"F—"-%"  Meter Ihr Zeichen: 2024-38416-D91-DE
Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fiir die Daten der Landesvermessung,
des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstickswertermittiung des
Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).

LVermGeo 891a
Stand 08/12

Kartenwerk Version: 10.2.110
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Anlage 8 - Grundrissskizzen

Die nachstehenden Zeichnungen und Skizzen sind unmaBstéblich und erheben keinen An-
spruch auf Vollstédndigkeit und Aktualitat. Sie dienen lediglich der groben Orientierung tber
die Aufteilung der Liegenschaft bzw. der Objekte. Der Genauigkeitsgrad ist, wenn nicht
explizit anders aufgefiihrt, flr die Verkehrswertermittlung ausreichend.
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Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengeb&uden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Breiter Weg 108, 39317 Gisen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

Anlage 9 - Naturgefahrenanalyse

NKAKGSIn. Assekuranz Agentur

Ein Unternehmen der ERGO

K.A.R.L.®-PRO KURZBERICHT

Standort: 39317 Gusen Breiter Weg 108 - 39317 Gusen Breiter Weg 108
Vulnerabilitat': EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen

Gelandehohe (K.A.R.L.) 37,50 m Schutzziel? Flut/Sturmflut - /-

K.A.R.L.®-Version 51.0.4 Gesamtwert (EUR) N/A
Gefahr Einstufung Risiko® (%p.a.) | WKP* PMLS (%)
Vulkanismus 0,0000 N :
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunami 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung | 0,0068 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm | 0,0014 200 0,00
Tornado [ | 0,0045 - -
Hagel [ | 0,0035 200 0,00
Starkregen® [ | 0,0125 200 0,00

1Vulnerabilitit ~ Bezeichnet die Objektart, die Geb&udeart bzw. das Lagergut am betrachteten Standort.

2Schutzziel Bezeichnet einen technischen Schutz gegen Eindringen von Wasser (z.B. Deich oder Mauer). Die angegebene Zahl
bezeichnet die Wiederkehrperiode bis zu deren Erreichen der Schutz besteht (z.B. 100: Schutz bis zum 100j&hrlichen
Ereignis). Werte in Klammern bedeuten, dass das Schutzziel von K.A.R.L.2 geschatzt wurde, “” bedeutet, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschétzt wurde.

3Risiko (%p.a.) Anteil des Gesamtwertes, der statistisch betrachtet pro Jahr durch die entsprechende Gefahr vernichtet wird.
AWKP Statistische Wiederkehrperiode (Jahre) - jeweils Gbliche Betrachtungsweise der Versicherungswirtschaft.

SPML (% / WE)  Probable Maximum Loss / wahrscheinlicher prozentualer Maximalschaden bei angegebener WKP in Prozent des Gesamt-
wertes (gerundet auf 2 Nachkommastellen) bzw. in absoluten Wahrungseinheiten (WE).

6Starkregen Das Starkregenrisiko wird anhand einer Abschétzung tblicher Drainagekapazitéten berechnet, nicht mit klassischen Vul-
nerabilitaten. Zu geringen Anteilen ist dieses Risiko bereits im Uberschwemmungsrisiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinnvoll.

Die verflgbare Datenlage lasst keine statistisch belastbare Angabe von WKP und PML zu.
Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodierung des Risiko-Wertes in Prozent pro Jahr

% p.a. - <0,05 0,05-0,1 0,1-04 0,4-0,7 0,7-1 >1

keine
Gefahrdung

Farbe I = ]

Einstufung sehr gering gering auffallig erhoht hoch sehr hoch

Haftungsrechtlicher Hinweis:

Die mit K.A.R.L.® ermittelten Risiko- und Gefahrdungseinstufungen stiitzen sich auf global verfigbare i D & die bei der KA

gepflegt, erweitert und prazisiert werden. Ebenso werden die verwendeten Berechnungsmethoden standig verbessert und dem akiuellen Wissensstand angepasst. Somit spiegeln die Ergebmsse den

ak\uellen Wissensstand zum Zenpunk\ der Benchtsers!ellung wider.
uber it werden lediglich zur Verifizierung der ei mcm aber als deren Grundlage Damit ist gewéhrlels\e\ dass

sich die Risil i an naturwi i Prinzipien orientiert und nicht durch dle

Fehlende oder unvollstandlge Daten werden durch spezielle, bei der KA entwickelte Schatzverfahren plausibel erganzt. Hlerbel W|rd generell nach dem VORSICHTS-| PHINZIP vorgegangen, d.h. Rlslkobe-

wertungen mit einem hohen Anteil an geschatzten Parametern fallen deshalb meistens etwas zu hoch aus.

WICHTIGER HINWEIS: Die vorli wurde isch erstellt. Es erfolgte keine Sichtung und F ibilita durch einen wi i Experten

Bestimmte Umgebungsbedingungen, dle nur optisch in Landkarten, Luftaufnahmen oder Satellitenbildern zu erkennen sind und von denen die Risikoei moglicherwei

wiirde, konnten deshalb nicht identifiziert werden und bleiben unberiicksichtigt.

Die hier abgegeben Risikoeinstufungen beruhen auf den im vollstandigen K. A R.L®-Bericht angegebenen Datenquellen und den in K.A.R.| Le integrierten Eﬂahrungswenen Die Auswertungen wurden

nach derzeltlgem Kenntnisstand sorgfaltig und nach bestem Wissen und F 1 sind jedoch keine Darum ist nicht dass auch bei Gefahren,
fur die ein geringes oder Giberhaupt kein Risiko ausgewiesen wurde, plétzlich und unerwartet ignisse groBeren eintreten.
erstellt am 13.05.2025 21:00:40  vdpResearch GmbH - KA KaIn.Assekuranz Agentur GmbH Seite 1 von 1
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Anlage 10 - Fotodokumentation

Der zum Ortstermin anwesende Vertreter des (Mit)eigentiimers gestattete mir Innen- und
AuBenaufnahmen des Bewertungsobjektes anzufertigen bzw. zu verdffentlichen.

Bild 1: Ein-/Zweifamilien-
haus (StraBenansicht)

Bild 2: Ein-/Zweifamilien-
haus (Umgebungsansicht)
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Bild 3: Ein-/Zweifamilien-
haus mit Vorgarten (Stra-
Benansicht)

Bild 4: Grundstickszufahrt

Bild 5: Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Giebelbe-
reich



Ein-/Zweifamilienhaus mit Nebengeb&uden Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //"
Breiter Weg 108, 39317 Gisen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

Bild 6: Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Fassa-
denbereich

Bild 7: Zufahrt und Zugang
zum Grundstick und Au-
Bentreppe zur Wohnung
(DG)
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Bild 8: AuBentreppe zur
Wohnung (DG)

Bild 9: Zugang zur Woh-
nung (EG)
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Bild 10: Anbau mit Zugang
Wohnung (EG)

Bild 11: Carport und tber-
dachter Freisitz

Bild 12: Carport und Uber-
dachter Freisitz
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Bild 13: riickwartige An-
sicht der Bebauung

Bild 14: Schuppen

Bild 15: Gewachshaus
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Bild 16: Garage

Bild 17: Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Bereich
des Pultdaches der Garage

Bild 18: Garage (Innenan-
sicht)
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Bild 19: holzzerstérender
Pilzbefall im Dachbereich

Bild 20: holzzerstérender
Pilzbefall im Dachbereich

Bild 21: holzzerstérender
Pilzbefall im Dachbereich
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Bild 22: Zugang zur Woh-
nung (DG) mit Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich der Geschosstreppe

Bild 23: Flur (DG) mit man-
gelhaften Wohnungszugang
(Stufenausbildung / lichte
Hoéhe)
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Bild 24: Dusche/WC (DG)
mit niedriger Bristungsho-
he

Bild 25: Dusche/WC (DG)
mit niedriger Bristungsho-
he
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Bild 26: Kiiche / Flur (DG)

Bild 27: Kiiche / Flur (DG)

Bild 28: Wohnraum (DG) mit
Feuchte- und Substanz-
schaden im Wandbereich
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Bild 29: Wohnraum (DG) mit
Feuchte- und Substanz-
schaden im Wandbereich

Bild 30: Wohnraum 2 (DG)

Bild 31: Wohnraum 2 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Fenster-
bereich
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Bild 32: Wohnraum 2 (DG)

Bild 33: Wohnraum 3 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Wand-
und Fensterbereich

Bild 34: Wohnraum 3 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Wand-
und Fensterbereich
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Bild 35: Wohnraum 3 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Wand-
und Fensterbereich

Bild 36: Wohnraum 3 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Wand-
und Fensterbereich
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Bild 37: Wohnraum 3 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Wand-
und Fensterbereich

Bild 38: Wohnraum 3 (DG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Wand-
und Fensterbereich
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Bild 39: Terrasse und Ein-
gangsbereich Wohnung
(EG)

Bild 40: Terrasse und Ein-
gangsbereich Wohnung
(EG)

Bild 41: Substanzschaden
im Bereich der Terrasse
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Bild 42: Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Bereich
der Terrasse

Bild 43: Wohnraum 1 (EG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Decken-
bereich

Bild 44: Wohnraum 1 (EG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Decken-
bereich
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Bild 45: Wohnraum 1 (EG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Decken-
bereich

Bild 46: Wohnraum 1 (EG)
mit Substanzschaden im
Fensterbereich

Bild 47: Wohnraum 1 (EG)
mit Feuchte- und Sub-
stanzschéden im Decken-
bereich
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Bild 48: Kiiche (EG) mit
Substanzschaden im
Wandbereich

Bild 49: Kiiche (EG) mit
Substanzschaden im
Wandbereich

Bild 50: Kiiche (EG) mit
Substanzschaden im
Wandbereich
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Bild 51: Bad/WC (EG)

Bild 52: Bad/WC (EG)

Bild 53: Bad/WC (EG)
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Bild 54: Substanzschaden

an der Innentur

Bild 55: Wohnraum 2 (EG)
als Durchgangsraum

Bild 56: Wohnraum 2 (EG)
als Durchgangsraum
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Breiter Weg 108, 39317 Gisen (i. S. d. § 194 BauGB) 32 K20/24

Bild 57: Wohnraum 3 (EG)

Bild 58: Wohnraum 3 mit
Feuchte- und Substanz-

schaden im Wandbereich
(EG)

Bild 59: Wohnraum 3 (EG)
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Bild 60: Flur (EG)

Bild 61: Abstellraum (EG)
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Bild 62: Flur (EG)

Bild 63: Zugang zum Kel-
lergeschoss (mit anonymi-
serter Person)
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Bild 64: Zugang zum Kel-
lergeschoss mit Feuch-
teschédden im Wandbereich

Bild 65: Zugang zum Kel-
lergeschoss mit Feuch-
teschéden im Wandbereich

Bild 66: Kellerraum
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Bild 67: Kellerraum mit
Elektroanschluss

Bild 68: Elektroanschluss

Bild 69: Kellerraum
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Bild 70: Kellerraum mit Hei-
zungsanlage
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