Dipl. Ing. (FH) Stefan Giilich

gem. ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstidndiger (EurAS Cert)

gepriifter Sachverstandiger (technische Akademie Siidwest e.V. (TAS))
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gerhart-Hauptmann-Str. 5, 39108 Magdeburg, Telefon 0170 /23 777 01

Datum: 22.11.2023

GUTACHTEN

nach der Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWert\V2021) fiir das
mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) bebaute Grundstiick in
39291 Méckern OT Wormlitz, Feldstr. 5

Auftraggeber: Amtsgericht Burg
Postfach 1334
39288 Burg
Eigentiimer:
Aktenzeichen: 32 K 12/23 neu 32K 25/25
Zweck: Dieses Verkehrswertgutachten tber das mit einem Einfamilienhaus

(Doppelhaushélfte) bebaute Grundstiick in 39291 Mockern OT Wérm-
litz, Feldstr. 5 soll verwendet werden zum Zwecke der Teilungsver-
steigerung im Verfahren 32 K 12/23 fiir das Amtsgericht Burg.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten umfasst 35 Seiten zzgl. Anlage(n) und bezieht sich ausschlielich auf den
Auftragsgegenstand.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir den Sachverstandigen.


fabian
Hervorheben
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentimer:

Gegenstand des Gutachtens:

Grund der Gutachtenerstellung:

1.0rtsbesichtigung der Liegen-
schaft wurde vorgenommen am:
2.0Ortsbesichtigung der Liegen-
schaft wurde vorgenommen am:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeines zu dem
Wertermittlungsstichtag:

Allgemeines zu dem
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Burg
Postfach 1334

39288 Burg

Auftrag vom 12.10.2023

Zu bewerten ist das mit einem Einfamilienhaus (Doppel-
haushalfte) bebaute Grundstiick in 39291 Mockern OT
Wérmlitz, Feldstr. 5.

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Teilungsversteige-
rung im Verfahren 32 K 12/23 fiir das Amtsgericht Burg.

10.11.2023, 14.00 Uhr

(wartete vor dem Haus)

- Schwester der Briider
Herr Giilich als Sachverstandiger

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich
des Wertniveaus bezieht, ist der Wertermittiungsstichtag.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir
die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr maRgeblichen Umsténde wie nach der allge-
meinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwick-
lungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittiung maBgebliche Grundstlickszustand be-
zieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeit-
punkt mafgebend ist.

10.11.2023
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Umfang der Sachverhaltsfeststellungen:

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir

die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikali-

sche oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittiung werden

die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméafien und angemessenen Erfor-

schung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst be-

kannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

» die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwasserbereitung,
Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepriift,

* Warmedammungen an Dach, Decken und an Wéanden sowie die Funktionsfahigkeit von horizonta-
len und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

» Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich Umfang und
Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

* Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, formaldehyd-
haltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

» keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort wer-
den),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell vorhandene
Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachversténdiger gehort werden),

¢ die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepriift (hierzu muss im Zweifelsfall
die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).

Hinweise:

Das Grundstlick konnte besichtigt werden. Bei der Bebauung handelt es sich um eine Doppelhaushélfte mit Anbau, und zwel angebauten Win-
tergarten. Die Neberigebaude sind samtlich technisch und wirtschaftlich iiberaltert und tiw. mit Asbest eingedeckt. Am Bewertungsobjekt wurde
schon tiw. mit einer Modernisierung / Sanierung seitens Herrn Lars Schroder und Frau Jessica Senst begonnen. Das Gutachten wird unter der
Fiktion erstellt, dass noch keine Modernisierungen / Sanierungen durchgefiihrt wurden.

war zum Ortstermin vor Ort; wollte das Grundstiick aber nicht betreten!

Verkehrswertstitzend wird die Software STmate zu Werteinschatzungen von Wohn- und Wirtschaftsimmobilien, sowie thematische Karten mit
Lageeinschatzungen, Siedlungsstruktur und Marktinformationen bei dieser Wertermittiung herangezogen. STmate (einziges EAA-zeriifiziertes
Aulomated Valuation Model (AVM) in Deutschiand und Oslerreich) ist ein webbasiertes und als Software as a Service betriebenes Immobilien-
Geo Informationssystem fiir Deutschland und Osterreich. STmate liefert automatisiert ermittelte Werteinschatzungen zu Wohn- und Wirt-
schaftsimmabilien, sowie thematische Karten mit Lageeinschatzungen, Siedlungsstruktur und Marktinformationen.

Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt hat Sachwertfaktoren und Lie-
genschaftszinssatze ausgewiesen; diese entsprechen aber nicht mehr den aktuellen Marktverhaltnissen am Kapitalmarkt (in den vergangenen
Jahren lag das Zinsniveau fiir Baufinanzierungen um die 1 %; Stand heute liegt der aktuelle Zinssatz fiir Baufinanzierungen bei rd. 4 - 5 %.
Weiterhin ist ein Eigenkapital von 20 % bei der Finanzierung erforderlich). Hinzu kommt, dass das Bewertungsgebéude energetisch nicht ver-
bessert wurde. Unter Wilrdigung dieser Aspekte wird eine zusatzliche Anpassung des Sachwertfaktors und Liegenschaftszinssatz sachverstan-
dig fiir erforderlich gehalten. Diese Umsténde werden mit einem zusétzlichen Abschlag in Hohe von 20 % am ermittelten Sachwert sachverstan-
dig beriicksichtigt.

Angaben zum Gutachten gemal ZV 21 Schreiben an den Gutachter LSA - fiir 1994:

zua) Miet- oder Pachtverhditnisse, fiir die im Sinne des § 57 c ZVG Beitrdge geleistet werden, konnten nicht ermittelt werden.

zub) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt.

zuc) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

zud) Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht ermittelt werden, besteht aber bei Gebduden dieses Alters. Es wird eine eingehende Un-
tersuchung auf Hausschwamm empfohlen. Sollte Hausschwamm ermittelt werden, ist das Gutachten zu lberarbeiten. Hierzu ist der
Sachverstandige gesondert zu beauftragen.

zue) Baubehordliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen sind nicht verhanden, siehe auch Anlagen zu diesem Gutachten.

zuf)  Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen (Abstandsflachenbaulast), siehe auch Anlagen zu diesem Gutachten.

zug) Ein Energieausweis liegt nicht vor.

zu h) Verdacht auf Altlasten besteht derzeit nicht, siehe auch Anlagen zu diesem Gutachten.

Die Lage ist gekennzeichnet durch

- eine maRige Infrastruktur, Bushaltestelle fuRlaufig zu erreichen. Die Autobahn A 2 ist an den An-
schlussstellen Burg Mitte und Lostau zu befahren.

- Einkaufsmdéglichkeiten fiir Waren des taglichen Bedarfs sind in Burg, Mckern und Gerwisch vorhan-
den.

- das Bewertungsobjekt verfiigt liber eine Garage auf dem Grundstiick
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Risiken

Vermietbarkeit:

Verwertbarkeit:

Drittverwendungsfahigkeit:

Das Bewertungsobjekt liegt in der Ortsrandlage von
Wérmlitz. Nachhaltig ist mit einer Vermietbarkeit auf
niedrigem Mietniveau zu rechnen.

Die Verwertbarkeit des Bewertungsobjekts wird mittel
bezeichnet. Unter anderem gekennzeichnet durch die
vorh. Infrastruktur und dem vorgefundenen schlech-
ten Zustand der Nebengebaude. Insbesondere das
die Nebengebaude noch mit Wellasbest tiw. einge-
deckt sind.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist schwierig, aber ge-
geben.
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Grundstiicksbeschreibung
Tatsdchliche Eigenschaften

Ort:

Bundesland:

Kreis:
Einwohnerzahl:
Flache:
Bevdlkerungsdichte:

Arbeitslosenquote:
Quelle: Wikipedia

Uberdrtliche Verkehrslage,

Entfernungen:
Quelle: Wikipedia

innerdrtliche Verkehrslage,
Entfernungen:

Kaufkraftkennziffer:

Die Kaufkraftkennziffer gibt Auskunft Uber die

regionale Einkommensverteilung pro Einwohner.

Es handelt sich hier um das verfigbare Einkommen

je Einwohner in der Kommune in Relation zum
durchschnittlichen Jat inkommen in Sach -Anhalt
im Jahre 2023. Quelle: mb-research.de

Wirtschaftsstandort Wormlitz:

Wormlitz
Sachsen-Anhalt
Jerichower Land

ca. 420

16,18 km?

26 Einwohner je km?
ca. 7,5 % im Landkreis

Bundesautobahn A2  Berlin-Magdeburg-Hanno-
ver Anschlussstellen Burg Mitte, und Lostau jeweils
ca. 12 km entfernt.

Eisenbahn:
keine

Binnenhafen in Magdeburg (Kanalhafen, Industrieha-
fen, Hansehafen u. Handelshafen). Verbindung tiber
die Elbe nach Hamburg oder Dresden und Tsche-
chien. Verbindung zum Magdeburger Wasserstra-
Renkreuz zum Mittellandkanal (Richtung Ruhrgebiet)
und Elbe-Havel-Kanal (Richtung Berlin).

internationaler Verkehrsflughafen BER (rd. 125 km /
A2)

Buslinienverbund der Nahverkehrsgesellschaft Je-
richower Land

Ortsrandlage. Die Entfernung zum Ortszentrum be-
tragt ca. 600 m. Geschafte des taglichen Bedarfs in
Burg, Mdckern und Gerwisch, ortliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) ca. 600 m entfernt.

91,0

Schwerpunktbranchen sind: Landwirtschaft, Dienst-
leistungen, Kleinstgewerbe
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Wohn- bzw.
Geschaftslage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stralle
und im Ortsteil:
Immissionen:

Topographische
Grundstlickslage:

Zuschnitt und GroRe
des Grundstlicks:

ErschlieBungszustand
Strallenart:

Strallenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Bodenverhaltnisse
Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Hochwassergefahr:

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Die Bewertungsobjekt befindet sich in einem Waohn-
gebiet etwas abseits vom Ortszentrum von Waormlitz
gelegen.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, aufgelo-
ckerte 1- bis 2-geschossige Bauweise. Landwirt-
schaft und Wald

keine, Anliegerstralte

eben

unregelmafig

Flurstiick: 6/4 GroRe: ca. 1.034 m?
insgesamt: ca. 1.034 m?

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beiderseitig
Gehwege.

normal

elektr. Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
gung, Fernsehanlage

Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung vorhanden

Gewachsener normal tragfahiger Baugrund, keine
Grundwasserschaden. Bodenuntersuchungen wur-
den nicht durchgefiihrt und sind nicht Gegenstand
diese Gutachten. In dieser Wertermittiung werden un-
gestorte Bodenverhaltnisse unterstellt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht einem
Uberflutungsbereich.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.3.1  Grundbuch

* In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende

Eintragungen fiir das Grundsttick:

wertbeeinflussend
keine

wertunbeeinflussend

. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amisge-

richt Burg, 32 K 12/23); eingetragen am 20.06.2023.
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Anm.:

Die Angaben iber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuch-
kopie angefertigt wurde. Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein, so ist das Ge-
richt dariiber vom Grundbuchamt informiert worden [ZVG §19 (3)]. In einem solchen Fall ist dieses
Gutachten als vorldufig zu betrachten und misste zwingend tberarbeitet werden.

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il und/oder 1ll des Grundbu-
ches im Zwangsversteigerungsverfahren erldschen kénnen. Insofern haben die diesbeziiglichen
Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erléschen, ist
im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches von Magdeburg verzeichnet sind, werden
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geloscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-

Lasten und Rechte: tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind
nach Auskunft der Ansprechpartner nicht vorhanden.
Es wurden vom Sachverstandigen diesbeziglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

23.2 Planungs- und baurechtliche Situation

Eintragungen im Bau- * Das Baulastenverzeichnis von Wormlitz wurde einge-
lastenverzeichnis: sehen. Baulasten bestehen nicht. Siehe hierzu auch
die Anlagen zum Gutachten.

Altlastenverdacht / schadliche Das Altlastenverdachtsregister von Woérmlitz wurde
Bodenveranderungen im Sinne eingesehen. Altlasten bestehen nicht. Siehe hierzu
des Bundesbodenschutzgesetzes: auch die Anlagen zum Gutachten.1).

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundstlck ist gemal Aussage der Ansprech-
gungs- und Sanierungs- partner derzeit in kein Bodenordnungsverfahren ein-
verfahren bezogen. Sollten dennoch ein bauordnungsverfahren

vorhanden sein, ist das Gutachten als vorlaufig anzu-
sehen und zu Uberarbeiten. Hierzu ist der Sachver-
standige gesondert zu beauftragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht. Baujahr 1983

2.3.3 Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiick

Erlduterung: Die Entwicklungszustdnde von Grund und Boden
sind in § 4 WertV definiert. Sie werden dort in 4 Stufen
eingeteilt:

- Flache der Land- und Forstwirtschaft

- Bauerwartungsland

- Rohbauland

- baureifes Land

Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in orts-
Ublicher Weise ausreichend erschlossen sind. Der
BGH spricht von “Bauland”. Die Qualitatsstufe “Bau-
land" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach
dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit
durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwartigen Zustand zu-
steht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 |l ZR 41/83)

1) Der Bewertungssachverstindige ist per Definition nicht befugt, abschliefende Aussagen zur Unbedenklichkeit des Bodens abzugeben,
Dies bleibt einem Sachversténdigen zur Beurtellung von Schaden mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. Altlasten vorbehalten. Der hier
ermittelte Verkehrswert unterstellt eine unbedenkliche Bodensituation und unterliegt dem Vorbehalt einer diesbeziiglichen eigenstindigen

Untersuchung.
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Entwicklungsstufe
(Grundstlicksqualitat):

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Darstellung im Bebauungsplan:

erschlossenes baureifes Land
erschliefungs- ausbaubeitragsfreier Zustand

Das Grundstlick befindet sich nach Aussage der
Stadt Méckern im Geltungsbereich des rechtsgtiltigen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wormilitz,
Das Gebiet, in dem sich das Grundstiick befindet, ist
als ,Wohnbauflache" ausgewiesen.

existiert nicht. Das Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile) zu beurteilen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaR nicht tber-
pruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-

lagen vorausgesetzt.

2.3.4 Nutzung und mégliche Nachfolgenutzung des/r Bewertungsgrundstiicks / -einheit

ehemalige Nutzung:
derzeitige Nutzung:

zukiinftige wirtschaftlichste Nachfolgennut-
zung:

erforderlicher Abbruch:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

Kfz-Stellplatzpflicht:

Wohnen
Wohnen

Wohnen

Auf den Abriss der Nebengebdude und den damit
verbundenen Kosten kann derzeit verzichtet werden,
wenn eine Nutzung zu Hobbyzwecken (landwirt-
schaftliche Kleintierhaltung) weiter erfolgt. Hierbei ist
besonders zu beachten, dass neben erheblichen In-
standhaltungskosten wegen Uberalterung und nicht
mehr zeitgemafRer Nutzung der Gebdude (unwirt-
schaftliche Grundrisse), die Problematik der Einde-
ckung der Nebengebaude tlw. mit Wellasbest zu be-
rucksichtigen ist und zudem tiw. Schéadigungen an
den Holzteilen der Gebdude augenscheinlich zu er-
kennen sind.

keine

nein
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3
3.1

Beschreibung der Gebdude und Aufenanlagen
Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebéudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf der Grundlage der iiblichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziigliche vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden nicht durch-
geflhrt.

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 und sonstige bauphy-

sikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittlung

werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemaRen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder

sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

+ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

* die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwasserberei-
tung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepriift,

* Warmedammungen an Dach, Decken und an Wéanden sowie die Funktionsfahigkeit von horizon-
talen und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

» Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich Umfang und
Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

» Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, formaldehyd-
haltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

* keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort
werden),

» keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell vorhan-
dene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachversténdiger gehort werden),

die baurechtliche Zuldssigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepriift (hierzu muss im Zweifelsfall

die zustandige Baugenehmigungsbehorde beteiligt werden).

War die Zugéanglichkeit des/r Gebaude/s zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nur teilweise oder gar
nicht moglich, und stellen sich hierdurch im nach herein Abweichungen zum Ausstattungsstandard,
und / oder weitere wesentliche Baumangel/-schaden heraus, ist das Gutachten zu liberarbeiten.
Hierzu ist der Sachverstandige gesondert zu beauftragen.

Hinweis:

Auf eine Beschreibung der Nebengebdude wird verzichtet, da eine landwirtschaftliche Nut-
zung innerhalb geschlossener Ortschaften nicht mehr zuldssig ist. Zudem sind die Nebenge-
baude samtlich tiw. mit Asbest eingedeckt, wirtschaftlich und technisch iiberaltert, sowie mit
Kot und Urin aus ehemaliger Viehhaltung kontaminiert. Weiterhin sind Teile der Holzteile der
Gebdude augenscheinlich geschéddigt. Mieten sind bei derartigen Gebduden nicht mehr er-
zielbar. Hinzu kommt, dass die Kosten fiir die Instand- und Unterhaltung der Gebaude den
Wert der Geb&ude libersteigen.
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3.2 Wohngebdude

3.2 Artder Gebdude:

3.2.1 Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) 1-geschossige Doppelhaushélfte Kellergeschof, Erd-

Baujahr:

Modernisierungen:

Ausfiihrung und Ausstattung

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwande:
Decken:
Treppen:
FuRRboden:
Wohn- u. Schlafraume:
Bad/WC:
Kiiche:
Flure:
Innenansichten:
Wohn- u. Schlafraume:
Bad/WC.:
Kiche:
Flure:
Deckenflachen:
Wohn- u. Schilafraume:
Bad/WC:
Kiche:
Flure:
Fenster:
Tiren:
Eingang:
Innentliren:

Elektroinstallation:

geschoss, ausgebautes Dachgeschoss
ca. 1983

Dach 2011, Bad 2013, Fassade 2011, Fenster 1995
im EG und DG

Massivbau
massiv
massiv
massiv
massiv

Stahl-Holz-Konstruktion mit Stufen aus Holz, Holz-
gelander, Kellertreppe massiv

Textilbelag, Linoleum
Fliesen

Estrich

Fliesen, Linoleum

Tapete, Holzpaneele
Fliesen raumhoch
Rohbaumauerwerk
Raufasertapete mit Anstrich

Tapete, Holzpaneele
Paneeldecke

Putz

Holz, Rauputz

Fenster aus Kunststoff mit doppelter Verglasung im
EG und DG, Fenster aus Holz mit einfacher Vergla-
sung im KG. Fensterbanke innen aus Betonwerkstein
und Werzalith, aulen Abdeckung aus Betonwerk-
stein.

Kunststoff mit Lichtausschnitt
Holzwerkstoff

technisch und wirtschaftlich Gberaltert, einfache Aus-
stattung, Klingelanlage, Fernsehanschluss.
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sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Heizung:

Liftungsanlage:
Warmwasserversorgung:
besondere (Betriebs-) Einrichtungen:

AuRenansicht:

Sockel:
Schornstein:
Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachentwéasserung:

besondere Bauteile:

Anmerkung:

Bad KG: Waschbecken, Dusche, WC; einfa-
che Ausstattung, weifle Sanitarob-
jekte

WC EG: Waschbecken, WC; einfache Aus-
stattung, weille Sanitérobjekte.

Bad DG: Waschbecken, Dusche, WC; einfa-
che Ausstattung, weile Sanitarob-
jekte

nicht in der Wertermittiung enthalten.

Zentralheizung (Holz). Heizkérper mit Thermostat-
ventilen.

nicht vorhanden

Durchlauferhitzer

keine

Anstrich
Anstrich

tber Dach

Holzdach, Pfetten und Sparren aus Holz
flach geneigtes Walmdach
Pfanneneindeckung (Betondachsteine)

Zinkblech

keine

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Bau-

materialien wurden nicht durchgefiihrt.

Zustand
Grundrissgestaltung:

EG: Vorflur, Flur, WC, Diele, Wohnen, Wintergar

ten 1 beheizt, Kiche, Wintergarten 2. Der
Wintergarten 2 verflgt nur Uber einen Kamin-
ofen. Daher ist eine dauerhafte Beheizung
(ohne das jemand dauerhaft vor Ort ist) quasi
nicht maglich.

DG: Flur, Kind 1, Kind 2, Schlafen, Bad

Belichtung und Beson- gut

nung:

Bauschaden und Bauméan- keine Wesentlichen erkennbar. Mit der Sanierung /
gel, Restarbeiten, Instand- Modernisierung innen wurde begonnen.

haltungsstau:
Anmerkung:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht vorgenommen.
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Anmerkung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Energieausweis / Einstufung

Der energetischen Eigenschaften:

Pflegezustand:

Allgemeinbeurteilung:

Anmerkung:

Auflenanlagen:

3.2.2 Kfz-Stellplitze

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionspriifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.

keine

Es liegt fiir das Wertermittlungsobjekt ein Energie-
ausweis vor. Die energetische Qualitat ist aufgrund
der baujahrestypischen Bauweise als mittel einzu-
stufen.

Der zu Wohnzwecken genutzte Anteil befindet sich in
einem mittleren Pflegezustand.

Doppelhaushaélfte in landlicher Lage. Stilvolle Altge-
baude und stilvolles Ambiente ist nicht gegeben.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionspriifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden

- Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,

2 Wintergarten

- Gartenanlagen und Pflanzung

Einfriedung durch Zaun und Bewuchs
Teichanlage

1 Garage

Nebengebaude wertneutral

keine
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten
41 Daten aus der Baugenehmigung

Bauzeichnungen und eine Baugenehmigung lagen nicht vor. Daher wurde ein AufmaR vor Ort erfor-
derlich.

4.2 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Die Wohnflache wurde gemag o6rtlichem Aufmal mit rd. 145 m? ermittelt. In der Wohnflichenberech-
nung sind die zwei Wintergarten, einer beheizt und einer davon mit einem Kaminofen beheizbar.
enthalten. Diese Wohnflache wird Grundlage dieser Wertermittiung. Das Objekt ist bezogen auf die
Kostenkennwerte einzuordnen als EFH Typ 2,01 (KG, EG, ausgebautes Dachgeschoss). Die BGF
wurde gemaR ortlichem AufmaR mit rd. 297 m? ermittelt. Diese BGF wird Grundlage dieser Werter-
mittlung. Siehe hierzu auch die Bauzeichnungen als Anlagen zu diesem Gutachten.

4.3 Mieten

Bei der Ertragswertermittiung diirfen (zunachst) nur die auch in Zukunft nachhaltig erzielbaren Ein-
nahmen zugrunde gelegt werden. Grundsatzlich miissen Verkehrswertermittiungen (definitionsge-
maf) auf den bei einem aktuellen Verkaufsfall erzielbaren wahrscheinlichsten Kaufpreis abstellen.
Alle Wertbetrachtungen und Wertansétze sind deshalb grundsétzlich an den Uberlegungen des Ei-
gentimers und Nutzers nach dem derzeitigen Nutzer zu orientieren.

Definition der Vergleichsmiete:

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist gemal § 2 MHG als das ,libliche Entgelt* zu verstehen, ,das in
der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleich-
barer Art, Grolie, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder,
..., geandert worden ist.”

Sie ist als der fiir vergleichbare Wohnungen am Markt tats&chlich durchschnittlich gezahite Mietzins
definiert; das Mischungsverhaltnis der Mieten aus den letzten 4 Jahren muss angemessen sein. In
diesem Gutachten wird die ortsiibliche Vergleichsmiete als so genannte ,Netto-Kalt-Miete* (Grund-
miete ohne jegliche Nebenkosten) in Ansatz gebracht.

Das Bewertungsobjekt ist derzeit bewohnt.

Einordnung der Wohnlage
Die Wohnlage wird als innerdrtliche mittlere Wohnlage sachverstandig eingeschéatzt.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Streich je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 und 20 % Uber den spater tat-
séachlich realisierten Verkaufspreisen. Siehe hierzu auch Streich: Das Vergleichswertverfahren. DAB
1985, S. 335.

Einschéatzung der ortsiiblichen Netto-Kalt-Miete gemaR dem aktuellen Grundstlicksmarktbericht fiir
den Bereich Harz / Bérde.

Mietiibersicht fir Wohnungen Nettokaltmiete in Euro/m? Wohnflache flir Wohnungen mit

in Gebduden mit einem einfachem Wohnwert mittlerem Wohnwert gutem Wehnwert
Baujahr bis 1948 van bis von bis von bis
Kreisfreie Stadt Dessau-Roflau, Landkreis Anhall-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Dérfer 4.00 4.00 6.00 65 7.50

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt, aktuelle Fassung

Nettokaltmiete, fiir vergleichbaren Wohnraum in der Lage des Bewertungsobjekts, mittlere Ausstat-
tung ca. 6,00 €/m? bei einer Wohnflache von rd. 70 m? (Normwohnung). Es hat sich gezeigt, dass fiir
groRere Wohnflachen ein Abschlag erforderlich ist. Eine Anpassung ist somit wegen der vorhande-
nen Wohnflache von rd. 145 m? erforderlich. Die Anpassung der Wohnflache erfolgt anhand der
Tabelle von Sprengnetter:
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3.3.7 Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichti-
gung unterschiedlicher Wohnungsgrofen
Diesbeziiglich liegen ausreichende Erfahrungswerte vor.
So hat 2.B. Sprengnetter in [1], Kapitel 3.32 folgende

Koeffizienten verdffentlicht:

‘Wohnungsgrille |Umrechnungskoeffizient
30 1,23
40 1,16
50 1,12
60 1,08
70 1,05
80 1,03
90 1,00
100 0,98
110 0,95
120 0,93
130 0,92
Tab. 4: Waoh dfenkoeffizi

Umrechnungskoeffizient extrapoliert fiir die WohnungsgréRe 145 m2 0,905

Anpassung der Miete gem. obiger Tabelle:

6,00 €/m?* 0,905 = 5,43 €/m? rd. 5,45 €/m?

Die in Ansatz gebrachte angepasste Miete dient nur der Berechnung des Ertragswertes.

Einschatzung der ortsiiblichen Miete flir Stellplatze gemal dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
fiir den Bereich Harz / Borde.

Mietiibersicht fiir Steliplatze Nettokaltmiete in Euro/Monat

Einzelgaragen, Tiefgaragen Steliplatz Einzelgarage Tiefgarage
von bis von bis von bis

Grundzentren 15,00 30,00 20,00 50,00 20,00 40,00

Fiir diese Wertermittiung wird somit eine Nettokaltmiete, fiir die Garage in der Lage des Bewertungs-
objekts, mit 20 €/Monat eingeschétzt. Die in Ansatz gebrachte Miete dient nur der Berechnung des
Ertragswertes
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
54 Allgemeines zum Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden
Umstéande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse, ImmoWertV, zu erzielen ware".

Der Preis wird demgegentliber durch Angebot und Nachfrage bestimmt, und ist damit unabhéngig
von ungewohnlichen (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder personlichen (unerfahrener Ver-
kaufer -geschafts- tiichtiger Kaufer bzw. umgekehrt), wobei ein sorgfaltig ermittelter VVerkehrswert in
der Mitte einer Bandbreite von +/- 10% liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann. Man kann
ihn auch in Anlehnung an den Marktwert, der von der TEGOVA, der Vereinigung der européaischen
Bewerterverbande 1991 definiert wurde, verstehen, wonach er den geschatzten Betrag (wahrschein-
lichsten Preis) darstellt, fiir den ein Immobilienvermdégen

® am Tag der Bewertung

® zwischen einem verkaufsbereiten VerauRerer und

® einem kaufbereiten Erwerber

® nach angemessener Vermarktungsdauer

® in einer Transaktion

® im gewohnlichen Geschéftsverkehr

ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang han-
delt.

Das Wertermittlungsgutachten wird auf der Grundlage der ImmoWertV erarbeitet. Gegenstand des
Wertermittlungsgutachtens ist das im Deckblatt aufgefiihrte, bebaute oder unbebaute Grundstiick.
Das Ergebnis der Wertermittlung bezieht sich auf den Qualitatsstichtag, also den am Besichtigungs-
tag angetroffenen Zustand oder einen beschriebenen Zustand. Es gilt nur fiir den Qualitatsstichtag
und nur fiir den aufgefiihrten Zweck sowie den ausgewiesenen Auftraggeber.

Beim Lesen und bei der Verwertung des Gutachtens miissen Auftraggeber und mogliche Dritte, de-
nen der Auftraggeber das Gutachten zuganglich macht, auf Folgendes achten:

e Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige MeinungsauRerung zum Verkehrswert
des zu bewertenden Objektes

¢ Es handelt sich um eine Prognose des am Grundstiicksmarkt zum Besichtigungstag erziel-
baren Preises

¢ Welcher Preis tatsdchlich erzielt wird, bleibt das Ergebnis einer freien Preisverhandlung oder
einer &ffentlichen Ausschreibung. Dafiir liefert dieses Gutachten Argumente. D.h. der Ver-
kaufer kann das Bewertungsobjekt tiber oder unter dem hier zu ermittelnden Wert verkaufen.
Das gilt analog fiir den Kaufer.

e Esistnicht ausreichend, wenn der Auftraggeber oder / und méglicher Dritte nur das Ergebnis
dieses Gutachtens zur Kenntnis nehmen. Entscheidend ist der gedankliche und argumenta-
tive Weg, den die Sachversténdige gewahlt hat, um den Verkehrswert zu bestimmen.

e Das Gutachten erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden nur Bauteile be-
schrieben, die im allgemeinen Markt besonderen Einfluss auf den Verkehrswert haben bzw.
die durch die Sachverstandige ohne zerstorende Priifungen augenscheinlich sichtbar waren.

Fur den Fall der Haftung wegen grober Fahrlassigkeit wird die Haftung der Hohe nach auf 20 % des
ermittelten Wertes, héchstens jedoch EUR 250.000,- begrenzt.

Die Hohe der Haftung der unterzeichnenden Sachverstandigen ist weiterhin darauf beschrénkt, was
sie im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von ihrer Berufshaftpflichtversicherung als De-
ckung zu erlangen vermag.
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Soweit Ersatzanspriiche gegen die unterzeichnende Sachverstindige nicht bereits Kraft ge-
setzlicher Vorschriften schneller verjahrt sind, verjahren die Ersatzanspriiche nach drei Jah-
ren gerechnet vom Tage der Ablieferung des Gutachtens an den Auftraggeber.

Im Gutachten werden computergestiitzte Berechnungen durchgefiihrt. Der Computer rechnet auf
viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden automatisch auf- und abgerundet,
so dass es manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen fiihrt, die jedoch fiir das Ergebnis ohne
Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt erfahrungs-
gemaR bei einigen Prozenten. Deshalb tauscht eine Berechnungsscharfe bis auf 1,00 € eine groRere
Genauigkeit nur vor.,

Diese Berechnungen sind allgemeine Hilfs- und Kontrollrechnungen. Eine Haftung fiir fehlende und
mangelhafte Informationen bleibt ausgeschlossen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher
Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fiir solche Bauteile, die von den Nutzungsbe-
rechtigten zur Besichtigung nicht gedffnet wurden und fiir evtl. verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschlieflich
der Fundamente und Absperrung, an Installationen jeder Art und fiir verwendete Gesundheitsge-
fahrdende Baustoffe und Materialien. Eine Haftung fiir deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.
Eine Ermittlung, ob weichgebundenes Material (Asbest) verwendet wurde, konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht durchgefiihrt werden.

Verwendungsfahig sind nur die original unterschriebenen Gutachten. Aus urheberrechtlichen Grin-
den ist die Anfertigung von Kopien nur fiir den nicht gewerbsmaRigen Eigengebrauch gestattet. Aus-
geschlossen bleibt eine Haftung gegeniiber allen natiirlichen und juristischen Personen, die nicht
Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdrtick-
lich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des Sachverstan-
digen gegenuber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

Der Zustand eines Grundstlickes bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes. Hierzu gehoren insbesondere Art und das MaR der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale von Grundstiicken.

Der Zustand der baulichen Anlagen, der Gebaude, Aufenanlagen, besonderer Bauteile und sonsti-
gen Anlagen wird am Besichtigungstag zunéchst durch einfache Inaugenscheinnahme festgestelit.
Bei der Gebaudebesichtigung werden keinerlei zerstérende Priifungen vorgenommen, um den Zu-
stand der Konstruktion und die Beschaffenheit der Details genau zu ermitteln, so dass keine Aussage
uber verdeckte Mangel, auRer offensichtlich sichtbarer unterbliebener Instandsetzung, getroffen wer-
den kénnen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebaute
Grundstlick in 39291 Méckern OT Woérmlitz, Feldstr. 5, zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2023 er-
mittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch: Wormlitz

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Wormlitz 6 6/4 ca. 1.034 m?

Flache des Grundstiicks insgesamt: ca. 1.034 m?



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN AKTENZEICHEN: 32 K 12/23, SEITE 18

5.2 Wertermittlungsverfahren
5.2.1 Wertermittlungsverfahren

Die normierten Wertermittiungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem.
§6 (2) ImmoWertV 2021 regelmaBig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV 2021 in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen,
Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grund-
lage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch
Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Wertermittlungsobjekts. Der
marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht dem vorldufigen Vergleichswert. Der Ver-
gleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berticksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsob-
jekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrédge (Rendite), bzw. allgemein die
regelmaligen Geldfliisse oder deren Einsparpotential, mafgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf
der Grundlage marktiliblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinrei-
chender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der markt-
angepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung vorhande-
ner besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Er-
trage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergriindig sind. Pri-
oritat hat dann der tatsachliche Wert der Sache in Abhangigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist
z.B. insbesondere bei Einfamilienhdusern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich dabei durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sach-
wert der baulichen AuRenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittiungsverfahren hangt vom Ge-
genstand der Wertermittlung ab und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfahren
kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzba-
ren baulichen oder sonstigen Anlagen flr die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Da-
ten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen. Diese Bedingun-
gen sind erflllt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als primares Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswerts angewandt. Daneben kann das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktlblich erzielbare Ertrage und objektspezifische Lie-
genschaftszinssatze zur Verfligung stehen. Diese Grundlagen sind ebenfalls gegeben. Es wird des-
halb das allgemeine Ertragswertverfahren zur Stilitzung der Plausibilitat als zweites Verfahren ver-
wendet.
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5.21 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1.1 Angewendetes Verfahren (Fett hervorgehoben)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit der Wertermittlungsobjekt Vorwerkstr. 5 u. 5 a vorrangig mit Hilfe

des

Sachwertverfahrens (gemaR §§ 35-39
ImmoWertV)

zu ermitteln, weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung
von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) ba-
siert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert,
dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen) und dem Wert der AulRenanlagen) ermit-
telt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 28-
29 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstitzend bei der Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert
und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Ertragswertverfahrens (gem. §§ 28-29 Im-
moWertV)

zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert
und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefiihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend fir die Ermitt-
lung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts
der baulichen Substanz) herangezogen.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert
der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen) und dem Wert der Au-
Renanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Renlagen) ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-

wertverfahren (vgl. §§ 40-45 ImmoWertV).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemaR zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bertiicksichtigt sind,

* wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsliblichen Miete),

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarktes (be-
dingt) auch Zeitungsangebote herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Streich 1 je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 und 20 % (ber den spater

tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

Wird den vorhandenen Baulichkeiten kein Wert mehr beigemessen, so ist grundsétzlich das Liqui-

dationsverfahren anzuwenden.

1) Streich: Das Vergleichswertverfahren. DAB 1985, S. 335.
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5.3 Bodenwertermittiung
ImmoWertV)

(§§ 40-45

Fliache Nutzung GroRe BW-Ansatz Bodenwert
m? €/m? €
marktiibliche Flache Allg. Wohnen 700 20,00 14.000
2. marktiibliche Fldchen 700 14.000
zusatzliche Flache Hinterland 334 13,80 4.609
Y. zusétzliche Flachen (boG) 334 4.609
Bodenwert insgesamt 1.034 18.609

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

Das Niveau des Bodenrichtwertes wurde anhand der Lagequalitat mit anderen Richtwerten verglichen und
fur plausibel befunden. Fir die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigneter Bodenrichtwert: 12 €/m?,
mit folgenden Grundstlicksmerkmalen vor:

Richtwertgrundstiick
Entwicklungszustand:

Art der Nutzung:

Erganzung zur Art der Nutzung:

Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand:

Bauweise:
Geschosszahl:
Grundflachenzahl (GRZ):

baureifes Land
Allg. Wohngebiet

wertrelevante Geschossflachenzahl (WFGZ):

Baumassenzahl:
Grundstiickstiefe:
Grundstlicksbreite:
Grundstlicksflache:

Entwicklungs- / Sanierungszusatz:

Bewertungsgrundstiick
Entwicklungszustand:

Art der Nutzung:

Erganzung zur Art der Nutzung:

Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand:

Bauweise:
Geschosszahl:
Grundflachenzahl (GRZ):

30m

700 m?

baureifes Land
Allg. Wohngebiet

wertrelevante Geschossflachenzahl (WFGZ):

Baumassenzahl:
Grundstlckstiefe:
Grundstlicksbreite:
Grundstiicksflache:

Entwicklungs- / Sanierungszusatz:

Beitrags- und Abgabenzustand

1.034 m?

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei (siehe Abschnitt 2.4.2.2).

erschlieBungsbeitrags- u. kostenerstattungsbeitragsfrei

erschlieBungsbeitrags- u. kostenerstattungsbeitragsfrei
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Anpassung Bodenrichtwert

Betreffs den Grundstlicksanteil der Bebauung zugeharig:
Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein Bodenrichtwert fiir 2022 vor.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts ist wegen unterschiedlicher GrundstiicksgroRe Richtwertgrundstiick
| Wertermittiungsgrundstiick erforderlich. RichtwertgrundstiicksgroRe 700 m? vorh. GrundstiicksgroRe
1.034 m%.

Da die vorhandene GrundstiicksgroRe 1.034 m? betragt, ist eine Unterteilung des Grundstiicks in die Teil-
flache der Bebauung (700 m?) zugehdrig und in die Teilflache der nicht der Bebauung zugehérig (334 m?
Hinterland) erforderlich.

Bodenrichtwert betreffs des Grundstticksteil der Bebauung zugehorig (700 m?): 20,00 €/m?

Bodenrichtwert Hinterland

Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht hat fiir Hinterland in Bezug auf das vorherrschende Bodenwertni-
veau Anpassungsfaktoren herausgegeben. Nachfolgend wird der Bodenrichtwert gemaR nachstehender
Tabelle angepasst.

Hinterland

Diese Flachen sind nicht selbstandig baulich nutzbar und nur Uber das bereits bebaute Grundstiick zu erreichen. Durch

Ankauf dieser als ,Hinterland" bezeichneten Fiachen wird der Wert des bereits bebauten Grundstiicks in der Regel erhéht.
Bodenwert fir Hinterland in Abhéngigkeit des Bodenrichtwertniveaus

mittlerer Bodenwert (Median] in %

Boderichbuart e Anzahl der Kauffille Al hrsind
bis 30 120 &9
31 - 60 S0 53
61 -120 7 32
5 bis 120 (insgesamt) 177 60

Anpassung des Bodenrichtwert flir Hinterland
20,00 €/m?* 0,69 = 13,80 €/m?

Bodenrichtwert betreffs des Grundstticksteil der Bebauung zugehérig (334 m?): 13,80 €/m?
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5.4 Sachwertermittlung (§§ 35-39
ImmoWertV)

mit NHK 2010

Sachwert der baulichen Anlagen

Gebdudeart Wohnhaus
Angaben zum Gebaude EFH Typ 2.01
Bruttogrundflache m? 297
NHK 2010 €/m? 755
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten € 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 224.235
Baupreisindex am WE-Stichtag 178,30
durchschnittl. Herstellungskosten am WE- € 399.811
Stichtag
Regionalfaktor 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 38
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 42
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0,5250
Gebaudesachwert € 209.901
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 209.901
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
boG) *)
Angaben zum Gebaude EFH Typ 2.01
Ansatz boG Gebaude in € € 0
Ansatz boG Gebaude in % 0%
€ 0
Summe Ansatz boG Gebaude € 0
Beriicks. bes. Merkmale des Grundstiicks € 0
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 4.609
Wertansatz der boG's € 4.609

*) mit Vorzeichen eingeben

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen

Anl.

Anlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (An- € 7.500
schliisse):

Elektrizitat, Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisa-

tion

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 13.050
Sonstiges € 0
Sonstiges € 0
vorl. Sachwert der baul. AuBenanl. u. sonst. € 20.550
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Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert (der marktiiblichen Flache) € 14.000
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen L3 209.901
vorl. Sachwert baul. Aufenanl. / sonst. Anl. € 20.550
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks € 244.451
objektspez. angepasster Sachwertfaktor 0,69

Marktanpassung in€ -75.780
marktangep. vorl. Sachwert des Grund- € 168.671
sticks

Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € 4.609
Sachwert des Grundstiick € 173.280
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 173.000
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Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertermittiung

Normalherstellungskosten

Der Ausstattungsstandard gibt denjenigen Zustand wieder, der nach evtl. angesetzten Renovierungs- und
Modernisierungskosten erreicht wird. Er kann daher vom tatsachlich vorhandenen Zustand abweichen.

Festlegung des Gebaudestandards:
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Quelle: Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts, Sachwertrichtlinie

Objekttyp 2,01; vorgefundener Geb&dudestandard 2,6: siehe hierzu auch Auszug nachfolgend
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Normalherstellungskosten 2010, Ausstattungsstandard
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Quelle: PraxWert 6.6

besondere Bauteile

Im Herstellungswert sind gemal den Modellvorschriften der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
nicht alle Arten von Bauteilen erfasst. Die zusatzlichen besonderen Bauteile besonderen Einrichtungen
werden daher einzeln erfasst und als zusatzliche Kosten angesetzt. Dies erfolgt — je nach Art des Bauteils
- vor der Berechnung der Baunebenkosten oder nach deren Berlicksichtigung, im vorliegenden Fall als

Zeitwert nach Baunebenkosten.
Quelle: siehe Fachliteratur unter Punkt 6 dieses Gutachtens

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000) an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100). Es wurde bewusst nicht der regionale Baupreisindex verwendet,
da bei Nachbewertungen realer Kaufpreise festgestellt wurde, dass der Ansatz des bundesdurchschnitt-
lichen Baupreisindexes zu marktkonformen Werten fiihrt, wahrend die Anwendung des regionalen Bau-
preisindexes nicht zu marktkonformen Werten fiihrt. Dies ist erklarlich, da das WertermittiungsForum Dr.
Sprengnetter in mittlerweile weit mehr als 1.000 nachbewerteten Kauffallen bundesweit die Anwendung
dieses Modells gepriift hat und eine Abhangigkeit lediglich vom Bodenwertniveau und vom vorlaufigen
Sachwert feststellen konnte.
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wirtsch. Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung tibliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Anlage 22 ]
(zu § 185 Absatz 3 Satz 3. § 190 Absatz 6 Satz 1 und 2)
Gesamtnutzungsdauer
Emn- ung Iweilamilienhauser 80
lahre
grundatiscke, Mehrfar 80
Jahre
Wohnungsegantum B
labre
Geschiftsgrundstiicke, gemischt genutste Grundstucke und sonstige bebaute Grundstucke
Gemischt genutste Grundstlcke {Wohnhduser mit Mischnutzong) B
atre
Musesn, Theater, Sakralbauten, Friedhafsgebaude "
Jahr
Burogebaude/Verwaltungsgebdude &0
Jatwe
Banken und Shnliche Geschaftshauser &0
lahre
Einzelgaragen/Mehrfachgaragen &0
Jahre
! [ Kindert, ), Aligemeinbiidende und Benyl de Schulan, Hochschuten, S0
Sonderschulen lahre
Wohnheime/Internate, Alten-/Plegeheime 50
lahre
Kirul-/Warenhouser 50
Jatre
, Kliniken, T , ArY 40
Jahre
Game Ver, ude, Ver a0
Jatwe
9 , Hotets, ¢ htungen 40
Jahre
Spart-Tennishallen, Frereitbbder/Kur- und Hellbider 40
lahre
Tief-, Hoch- und Nutrfshrzevggaragen als Engelbauwerke, Carports 40
lahre
Betriats-/Werkstatten, Industrie-/Produktionsgebiude 40
lahee
Lager-/Versandgebaude 40
Jahre
Verbrauchermarkte, Autohluser 30
lahre
Reithallen, ehemalige landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, Scheunen, u, A 0
Jahre

Teileigantum ist in Abhangigkeit von der haulichen Gestaltung den vorstehenden Gebiiudearten ruzuordnen

Quelle: Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts, Sachwertrichtlinie — SW- RL, Anlage 22

Die wirtsch. Gesamtnutzungsdauer wird fiir das Objekt (Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte)), gem. obiger
Tabelle mit 80 Jahren gewahlt.
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Ermittiung der wirtsch. Restnutzungsdauer

Die wirtsch. Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
méBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MaR-
nahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Wasser und Energie bewirken. Gebaudealter (2023-1983 = 40 Jahre).

Ermittlung der Restnutzungsdauer bei modernisierten / i ig Gebidud

n Anlohnung an Antage 4 SW-RL (BAnz AT 18.10.2012 81 vom 18.10.2012. 5. 4548)
rgl. Aniage Il zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW in dor Fassung vom 09.00 2008

ieine Gowihy fr die Richligkelt der Daten, die Nulzung geschiend auf sigenes Risiko

ind |51 nur unter won esinttel

urspringliches Baujahr: ca, 1983

Stichtag (Datum): 10.11.23

Baualter zum Stichtag: 40 Jahre

[typische) Gesamtnulzungsdauer: B0 Jahre

relatives Alter: 50 %

SRR TN N

Punklraster fur typische Anwendungsfalie Zeitpunkt raximal gewant |
g Imk! dar Wamnadammung 2011 4 &4

Jorbesnorung der Fenstor

ferbessenng Leitungen (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) -
Jmbessenng dar Heizungaaniage
ANamedammung der Aullerwinde

L
Wodemisloning von Badem 2013 F.
dodemisiensng des Innenausbaus, 2 B. Decken und Fullbdden 2
Nenentliche Anderung / Veressenng der Grundnssgestaliung 2
Summe 20 5

£ 1 Punkt = nicht modemisian
4 Punkie = kieing M gen im Rahmen der
8 Punkte = mifttemer Modemes enmgsgrad
13 Punkte = ibarwegend modomisied
=18 Punkie =umisssend modemisien

100 2 GND RND... Resthutzungsdauer in Jahen
G EU-VE s Alter"=b» Alter +.c¢ 100 GND... Gesaminutrungsdauer in Jahmn
Alter. . Gebiudeaiter In Jahren
a.bundc... Koelfizienten gemillh Tabelie

— T = ' 5 P e R
sierungsgrad” W e | retativen Aler® | Mo
4 Punkt(e) 0,0073 1.5770 111,3300 | 40 % 41 Jahre
8 Punki(e) 0,0050 1,1000 100,0000 | 20% 46 Jahre
gewichtet | 0,0067 1,4578 108,4975 35% 42 Jahre
pewichtete rechnerische Restnutzungsdauer 42 Jahre
@ Gesaminuzungsdaver S |  80Jatre |
% Ursprungsalier Gobluds. — 40 Joivw
o Moderrisierungsgrad 5 Punite

'« 1 Punil enispricht 1 Punkl, > 18 Punkls sntapron! 18 Punkis
! Die Spalte gibt das Alter an, von dem an die Femeln anwendbar sind. Das miative Aller borschnat sich sus AllefGND x 100

i kemsanieten Chjekian kann die Restnutzungadaver bis zu 90 % der i betragen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. obiger Berechnung modifiziert:
80 Jahre - 38 Jahre = 42 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter der Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine
gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gewahlt wird fiir diese Wertermittiung die gleichmaRige
Wertminderung.



‘ERKEHRSWERT-GUTACHTEN AKTENZEICHEN: 32 K 12/23, SEITE 29
AuBenanlagen

5.3.1 Erfahrungssiitze bezogen auf den Gebiiudesachwert

Die Erfahrungssitze der baulichen AuBenanlagen miissen zum Beispiel auf
Grundlage geeigneter Literatur und den personlichen Fachkenntnissen von den
jeweiligen Gutachtern eingeschiitzt werden. Sie bemessen sich in der Regel nach
ihrer Art und Ausfithrung und beziehen sich prozentual auf den Sachwert der
baulichen Anlagen, =

Die Erfahrungssiitze werden iiblicherweise in der Praxis mit 1 bis 5 % des
jeweiligen Gebaudesachwerts angesetzt.»« Aber auch andere Herleitungen der
Prozentsitze finden in der Immobilienbewertung Anwendung und sollen
nachfolgend aufgefithrt werden.

Die relativen Ansitze kinnen sich beispielsweise, wie in den folgenden Tabellen
1 und 2 dargestellt, aufgliedern.

w2 Vgl, §§ 21 ff. ImmoWertV

ws Vgl § 21 Absatz 3 ImmoWertV.

14 Vgl. Kleiber (2014) S. 1978,

5 Vigl. Sommer und Kriill (2013) 8. 78.
s Vgl Kleiber (2014) S. 1970,

Christin Franke | Hochsehule Osnabriick

Tabelle 1 - Prozentuale Erfahrungssiitze fiir den Sachwert der bauli-
chen Aufienanlagen bezogen auf den Sachwert der baulichen

Anlagen
?mmenan]nge; einfacher Ausfiihrung ] 4% _‘
| Bei Aubenanlagen mittlerer Ausfithrung '. 6%
i Bei Amﬁihmn;_gehobener:\usfiihrung o o 8%

(In Anlehnung an Sommer und Krill (2013) S. 78.)

Die Erfahrungssitze fir die Kosten der baulichen Aufienanlagen kénnen sich

zusizlich nach der Gebdudeart richten. So gliedert sich ein anerkanntes

Kennzahlensystem nach Giirtner in  Biiro- und Verwaltungsgebiiude® sowie

«Wohn- und Wohnugsgeschiiftsgebiude” withrend die Qualifizierungen der

Aublenanlagen in ,niedrig®, ,mittel” und ,hoch" gestaffelt sind.«~
Die AuRenanlagen werden prozentual vom Gebaudesachwert mit 6 % = eingeschétzt. 217.401 € * 0,06 =
13.044 €; rd. 13.050 €.

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine
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Ermittlung des Sachwertfaktors

Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften

essau-RoBlau sowi

hr

vor 1991

ie Landkreise Anhalt-Bi

Wittenberg und Jeri

ower Land fiir die

1,20

114

1,07

1,04

105

0,99

1,00

0,95

0,97

085

Sachwertfaktor

0,93

0,90

0,85

0,80 "
30

Normobjekt

45

vorldufiger Sachwert

Bodenrichtwert

75

90 105

120

135

150 165 180 195

vorldufiger Sachwert in 1000 €

120.000 €
35 €m?

Gebéaudestandard

210 225 240

2,20

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstlicksmerkmale

Gebéudestandard Bodenrichtwert

UK €m2 UK

1,20 0,82 10 0,89
1,40 0,85 15 0,92
1,60 0,89 20 0,95
1,80 0,93 25 0,97
2.00 0,96 30 0,98
2,20 1,00 35 1,00
2,40 1,04 40 1,01
2,60 1,08 45 1,03
2,80 1,12 50 1,04
3,00 1,16 58 1,05
3,20 1,20 60 1,06
3,40 1,24 65 1,07
3,80 1,28 70 1,08
3,80 1,33 75 1,09
80 1,09

vorlaufiger Sachwert: 244.451 €: Faktor 0,84 extrapoliert, Bodenrichtwert 20 €: Faktor: 0,95; Gebaude-
standard 2,6: Faktor 1,08, Abschlag fiir verandertes Zinsniveau fiir Baufinanzierungen und Eigenkapital
Nachweis 20 %, Faktor: 0,85. Sachwertfaktor = 0,84 * 0,95 * 1,08 * 0,80 = 0,69.
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moWertV)

5.5 Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 Im-

(Ertragswert mit Aufteilung in Boden- und Geb&udewert)

Ertragsverhaltnisse (marktiiblich er-
zielbar)

Anzahl d. Einheiten |Nutzungseinheiten

Wohn-/Nutzflache

Monatsmiete

Jahresmiete

mz

€

=4

Wohnen

145

5,45 €/m?

9.483

Garage

1

20,00 €/m?

240

N -

146

9.723

jahrlicher Roher-
trag

€

9.723

davon gewerblicher Anteil in %

0,0

in %

0,0

Reinertrag

jdhrlicher Rohertrag

9.723

Bewirtschaftungs-
kosten

% des Rohertrages

23

-2.236

jahrlicher Reiner-
trag

7.487

Ertragswert der baulichen Anlagen

jahrlicher Reinertrag ‘

7.487

objektspez. angepasster Liegenschaftszins-
satz

in %

Bodenwertverzinsung (der markttiiblichen Fl&-
che)

-490

Reinertrag der baulichen Anlagen

6.997

mittlere Restnutzungsdauer

Jahre

objektspez. angepasster Liegenschaftszins-
satz

%

Kapitalisierungsfak-
tor

vorlaufiger Ertragswert der baulichen

152.772

Anlagen_
|

(boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

boG Gebidude

Abschlag boG Gebédude (u.a. Bauschdaden/Baumingel)

Sonstiges |

Bodenwert zusatzlicher Flachen

dh|h|ah

4.609

Wertansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

4.609
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Ertragswert - Allgemeines Verfahren
Bodenwert (marktiibliche Flache) € 14.000
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anla- € 152.772
gen
vorlaufiger Ertrags- € 166.772
wert
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert € 166.772
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerk- € 4.609
male
Ertragswert € 171.381
Verkehrswert nach dem Ertragswertver- gerundet € 171.000
fahren
Erlduterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertermittiung
Mietansitze
Die gewahiten Mieten wurden unter Punkt 4 dieses Gutachtens erlautert.
Bewirtschaftungskosten
O duJuﬁ.i:.wM Far Justiz
i Verbraucherschuts
® punis wtter @
Wegttimmilizhen Mulinse et
Beweriungsgesetz (BewG)
Anlage 23 {zu § 187 Abs. 2 Satz 2)
Pauschalierts B ftungsk fur g. Instandhaitung vnd Mietausf: is in Prozent der Jahresmiste cder (blichen Miete
{ofine Betriebskosten)
Fondunile MCE | 088, EIY
e e mpu:-ﬁm W“‘:@m | ‘
e B o et
[ ——— a:"wvmw

Restnutzungsdauer 40 bis 59 Jahre, Mietwohngrundstiick; gewahit: 23 %

Liegenschaftszinssatz

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht sind fiir Einfamilienhauser keine Liegenschaftszinssatze aus-

gewiesen.

Der Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt wird aufgrund
1. dem vorhandenen Bodenwertniveau

2. der Lage in Wormlitz (landliche Wohnlage)

3. sowie des Kaufkraftniveaus im Landkreis Jerichower Land

4. der Lage am Markt fiir Baufinanzierungen

in der Lage des Bewertungsobjekts sachverstandig mit 3,5 % gewahit.

Restnutzungsdauer
siehe Sachwertverfahren.
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Vervielfacher

Der Vervielfacher (Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung; Anlage 1 der ImmoWertV) ist eine Rechen-
gréRe des Ertragswertverfahrens und beriicksichtigt darin den Umstand, dass Ertrage einer Immo-
bilie nicht auf einmal, sondern erst langfristig erbracht werden und daher Zinsaspekten und Inflation
unterliegen. Der Vervielféltiger bestimmt sich anhand des angesetzten Liegenschaftszinssatzes und
der verwendeten Restnutzungsdauer und erfolgt nach der in Anlage 1 der InmoWertV festgelegten
Formel.

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zu berticksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind zuvor bereits
erlautert worden. Die angesetzten Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsaufwendungen fiihren zu
einer Kernsanierung des Objektes, die im Ergebnis sicherstellt, dass die angesetzten Mieten nach-
haltig erzielbar sind und im Ergebnis sicherstellt, dass die angesetzten Mieten nachhaltig erzielbar
sind.
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5.6 Verkehrswert
Wert des bebauten Grundstiicks: 173.000 € (Ableitung vom Sachwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 173.000 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 171.000 €.

Berticksichtigt man, dass nach Streich in Internet- und Zeitungsangeboten enthaltene Kaufpreisforde-
rungen je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 und 20 % tiber den spéter tatsachlich
realisierten Verkaufspreisen liegen bestatigt sich somit der ermittelte Wert.

Das gegenuber dem Ertragswert hohere Gewicht des Sachwerts ist in der (etwas) héheren Aussage-
fahigkeit der fiir diese Verfahren verfiigbaren Daten begriindet. Die im Sachwertverfahren (Normalher-
stellungskosten, anteiliger umbauter Raum, anteiliger Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen so-
wie Marktanpassungsfaktor) verwendeten Bewertungsdaten sind mit gréRerer Sicherheit abgeleitet als
die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Wohnflache, Ertrag, Liegenschaftszins-
satz).

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebaute Grund-
stiick in 39291 Méckern OT Wormilitz, Feldstr. 5

Grundbuch: Wormlitz
Kataster: Gemarkung: Waoérmlitz
Flur: 6

Flurstiick/e: 6/4
wird zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2023 mit ca.

173.000 €

geschatzt.

Der Sachverstandige versichert, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, sowie
weisungsfrei und unparteiisch erstellt hat.

22.11.2023

Stefan Giilich

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung liber
den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung, Verdffentiichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen, oder sonstigen Ein-
zelheiten bedarf auler, bei gesetzlicher Auskunftspflicht, der schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser und ist zusatzlich zu honorieren. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Literaturverzeichnis

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten, aktuelle Fassung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammiung, Wertermitt-
lungsforum, aktuelle Fassung

Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung; aktuelle Fassung

WF-Aktuell: Zeitschrift fiir Bewertungssachverstandige; WertermittlungsForum; aktuelle Fassung

Allgemeine Informationsquellen:

Berichte des statistischen Bundesamtes sowie Landeséamter (www.destatis.de)
Fachzeitschriften z.B. GUG, Immobilienzeitungen

Grundstiicksmarktberichte des ortlichen/regionalen Gutachterausschusses

Aktuelle Mietspiegel (oder vergleichbarer Unterlagen) des értlichen/regionalen
Mietervereins, des Grund-und Hausbesitzervereins sowie Wohnungsunternehmen
Internetrecherche zu Stadt- Lage- und Wirtschaftsinformationen sowie Kauf-und Miet-
Angeboten (z.B. ImmoScout24.de, Immowelt.de, immonet.de)

Auskiinfte zur ortlichen Marktlage, durch Befragung von Marktkennern z.B. Maklern
Behdrdenauskiinfte zum Baurecht und Bodenrichtwerte

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der jeweils am Wertermittiungsstichtag giltigen Fassung.

ImmoWertV:
Wertermittlungsverordnung in der jeweils am Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

WertR:
Wertermittlungsrichtlinie in der jeweils am Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung.

BMBau:
Erlass des BMBau zu den Normalherstellungskosten 2010 -NHK 2010-

Il. BVO:
Zweite Berechnungsverordnung, Mietrecht des BGB, Mieterhdhungsregelungsgesetz (MHG) in der je-
weils am Wertermittlungsstichtag gdiltigen Fassung.
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Bilder vom
Objekt

BiLp 2: Wormlitz, Feldstr. 5, Ansicht vom Garten
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Bilder vom
Objekt

BiLD 3: Wormlitz, Feldstr. 5, Umgebungsbebauung

BILD 4: Wormlitz, Feldstr. 5, Umgebungsbebauung
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Bilder vom
Objekt

BiLD 5: Wormilitz, Feldstr. 5, AuRenanlagen

B

BILD 6: Wormlitz, Feldstr. 5.' Au'!‘.’sena-r-;lagen
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Bilder vom
Objekt

BILD 7: Wormlitz, Feldstr. 5, Nebengebaude

BILD 8:
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Bilder vom
Objekt

BILD 9: Wormlitz, Feldstr. 5, Nebengebaude

T
e

e

iy BT

Sy

2, i T
ks

i -

BILD 10: Warmlitz, Feldstr. 5, Nebengebaude
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Bilder vom
Objekt

BiLb 11: Waormilitz, Feldstr. 5, Nebengebdude mit Garage

BiLD 12: Wormlitz, Feldstr. 5, Teichanlage
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Bilder vom
Objekt
._ '_:T‘ ‘-ﬂ’f' ks
BiLD 13: Wormlitz, Feldstr. 5, mobiler Pool

i

BILD 14: Wormlitz, Feldstr. 5, Wintergarten 2
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Bilder vom
Objekt

BILD 15: Warmlitz, Feldstr. 5, Wintergarten 2

BILD 16: Warmlitz, Feldstr. 5, Vorflur Wintergarten 2
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Bilder vom
Objekt

BiLp 17: Wormlitz, Feldstr. 5, Keller

BiLD 18: Wormlitz, Feldstr. 5. Keller, Feuchtigkeitsschaden Kellermauerwerk
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Bilder vom
Objekt

BiLb 19: Wormlitz, Feldstr. 5, Keller, Ofenheizung

/ 4
BiLD 20: Wormlitz, Feldstr. 5, Keller
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Bilder vom
Objekt

¥

BiLp 21: Wormlitz, Feldstr. 5, Keller, Ba

BiLp 22: Wormlitz, Feldstr. 5, EG, Vorflur
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Bilder vom
Objekt

BILD 23: Wormlitz, Feldstr. 5, EG, WC

BiLD 24: Waormlitz, Feldstr. 5, EG, Kiiche
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Bilder vom
Objekt

BiLD 25: Wormlitz, Feldstr. 5, EG, Wohnen

BiLD 26: Wormlitz, Feldstr. 5, EG, Wintergarten
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Bilder vom
Objekt
-ﬂ
BILD 27: Waérmlitz, Feldstr. 5, DG, Bad

BILD 28: Warmlitz, Feldstr. 5, DG, Zimmer
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Bilder vom
Objekt

BILD 29: Wérmilitz, Feldstr. 5, DG, Dachraum
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Aus.zug aus dem
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Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Fachbereich Umwelt

Sachgebiet Wasserbehérde
Auskunft erteilt:  Frau Beriner

Mein Zeichen:  74-05-2023-72188

Dipl.-Ing. Stefan Gdlich Dienstgebdude: Genthin, Brandenburger Strafie 100
Gerhart-Hauptmann-Str. 5 %Immer-N‘ 3;3 —
alefon 039821 949-
39108 Magdeburg Teletax: 03921 949-9670
E-Mail Wasserbehoerde @ kjl.de
Offnungszeiten tir den o, g. Bereich.
Dienstag 9:00 - 12:00 und 13:00 — 16:00 Uhr
Donnerstag 9:00 — 12:00 und 13:00 — 17:00 Uhr
|hre Nachricht vom Ihr Zeichen Datum
24. Oktober 2023

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

Aktenzeichen: 74-05-2023-72188 Eingangsdatum: 24. Oktober 2023

Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Ort:

Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Mbckern, Stadt Wormlitz 6 6/4

Sehr geehrter Herr Gilich,
auf Grund lhres o. g. Antrages teile ich Ihnen Folgendes mit:

Auskunft

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine schadlichen Bodenverénderungen, Ver-
dachtsfidachen, Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen im Sinne des § 2 Abs. 3, 4, 5und 6
BBodSchG auf den 0. g. Grundstiicken. Im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land ist
das o. g. Grundsttick nicht erfasst.

Kostenentscheidung

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

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

Langkreis Jerichower Land — 38281 Burg - Posttach 17 34

Fachbereich Bau
Untere Bauaufsichtsbehérde
Herrn Auskunft erteilt:  Frau Laubstein
B e Mein Zeichen 63 14-2023-01774
Dipl.-Ing. Stefan Gilich Dienstgebaude:  Genthin, Brandenburger Strake 100
Gerhart-Hauptmann-Str. 5 Postanschrift: Postfach 11 31, 39281 Burg
39108 Magdeburg Zimmer-Nr 230
Telefon 03921 949-6314
Telefax: 03921 948-9663
E-Mail bau@lkjl.de
Offnungszeiten fiir den 0. g. Bereich
Dienstag 9.00 - 12.00 und 13.00 - 16.00 Uhr
Donnerstag 9,00 - 12.00 und 13.00 - 17.00 Uhr
Ilhre Nachricht vom Ihr Zeichen Datum

7. November 2023

Aktenzeichen: 63 14-2023-01774 Eingangsdatum: 16. Oktober 2023

MaBnahme: Anfrage

Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Mackern, Stadt Woérmlitz 6 6/4

Méockern, Stadt Feldstrale 5
N Sehr geehrter Herr Gillich,

zu lhrem Auskunftsersuchen teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Auszug aus dem Baualastenverzeichnis

2. Bau- und Kunstdenkmalpflege, Bodendenkmalschutz

Mit Bezug auf die Anfrage informiere ich dariiber, dass fir die oben aufgefiihrte Liegenschaft der-
zeitig keine Eigenschaften eines Kulturdenkmals im Sinne des § 2 (2) Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 in der zur Zeit geltenden Fassung
festgestellt worden sind und diese somit diesbezuglich nicht dem Schutz dieses Gesetzes unter-

liegt.
3. Untere Wasserbehorde

Zur o. g. Grundstiicksanfrage sind keine wasserwirtschafitlichen und —rechtlichen Belange betrof-

fen.
Sar urs3 Postanscirif Autanstabe Bankvartndung Homapage,
352848 Burg 35307 Genthin Sparkasse MagdeBurg wewr eyl oo
Hahnnolyralle § Brangenburgor Str 100 TBAN: DE20 8105 3272 05110071 18 E-Mait
Teteton 03821 @480 Teiefon Q0921 8480 BIC NOLADE2IMDG pesnyil o

Teletar 03621 9499000 Talofax, 03321 G49-9000  Steusrnummer 1014450006 E-Mad-Adresse nur fur formines Mitesiungen chne aiektronache Sigrastur
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4. Untere Bodenschutzbehérde

Die Bearbeitung der Auskunft aus dem Altlastenkataster erfolgt separat durch die untere Boden-
schutzbehérde.

5. Baubehérdliche Beanstandungen, Beschrankungen oder Verfligungen sind nicht bekannt,
6. Auskunft zu ErschiieBungsbeitragen erhalten Sie in der Stadtverwaltung Genthin.
Far die Bearbeitung der Anfrage haben Sie geman Allgemeiner Geblhrenordnung des Landes
Sachsen-Anhalt vom 10. Oktober 2012 in der derzeitig gultigen Fassung die Kosten zu tragen.
Der Kostenfestsetzungsbescheid in Héhe von 70,00 € erfolgt gesondert.
Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

7
wiles

Stollberg
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

Flachenableitung

Objektart: Doppelhaushaifte

Strale Hau-Nr Whghr. Lz on

Objektadresse: Feldstr. 5 39291 Méckern OT Wérmlitz
Bearbeiter: Dipl. Ing. (FH) Stefan Giilich

Datum: 10. November 2023

Auftragsnummer: 32K 12/23

Ergebnisse Flichenableitung

Bruttogrundfliche: 296,92 m? Plausibilisierung/Erhebung anhand Giberschidgigem Aufmal vor Ort
Wohnfliche: 159,50 m* Plausibilisierung/Erhebung anhand Gberschligigem Aufma vor Ort
Nutzflache gewerb.: 0,00 m*
Verhiltnis
BGF/WHL. + gew. Nfl.: 1,86

Bemerkungen: keine

Erléuterungen: In der Regel werden die o. g. Flchen aus den (ibergebenen Planunterlagen

Flaechen Warmlitz.xls

Uberschlagig abgeleitet. Die Wohn- und gewerbliche Nutzflichen werden
auftragsgemaf (iberschldgig anhand von Umrechnungsfaktoren abgeleitet und
beinhalten in der Regel keine anzusetzenden Wohnfidchen fir Balkone und
Terrassen.

Sofern keine Planunterlagen vorliegen, bzw. die vorhandenen Planunterlagen nicht
mit den Gegebenheiten vor Ort libereinstimmen, werden vor Ort die Aulenmalie
der baulichen Anlagen genommen und hieraus die Bruttogrundfiache iiberschlégig
ermittelt. Aus der Bruttogrundfldche werden die Wohn- und gewerblichen
Nutzfldchen anhand von Umrechnungsfaktoren ermittelt.

Sofern eine Ableitung der Wohn- und gewerblichen Nutzflichen aus der
Bruttogrundfléche nicht maglich ist, wird vor Ort ein AufmaR aller Wohnraume und
gewerblichen genutzten Rdumen durchgefiihrt. Hieraus wird in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) Gberschidgig die Wohn- und
gewerblichen Nutzflichen ermittelt, Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hier
um ein Uberschlagiges Aufmaf und Ermittlung handelt.
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN
Flachenableitung
Bruttogrundfiiche (BGF)

Ermittlung Bruttogrundfliche

Objektadresse: Feldstr. 5 0 39291 Mockem OT Waérmlitz

Auftragsnr.: 32 K 12/23 Datum: 10. November 2023

Geschoss Teilfliche Lénge [m] Breite [m] Faktor Summe [m?]
Kellergeschoss 1 7,30 11,80 1,00 84,68
Kellergeschoss Anbau 3,70 3.24 1,00 11,99
Erdgeschoss Haupthaus 7.30 8.60 1,00 62,78
Erdgeschoss Wintergarten 1 7.30 312 1,00 22,78
Erdgeschoss Wintergarten 2 6,25 5,18 1,00 32,38
Erdgeschoss Anbau 6,03 3.24 1,00 19,54
Dachgeschoss 7.30 8,60 1,00 62,78
Summen Bruttogrundflachen [m? 296,92 m*
Geschoss BGF [m?] Geschoss BGF [m?]
Kellergeschoss 96,67 Dachgeschoss 62,78
Erdgeschoss 137,47

Hinweis: Die Bruttogrundfiiche ist pro Geschoss zu ermitteln!

Flaechen Wormlitz.xls
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Wohnflachenermittiung

Wohnflachenermittiung | Seite 1

Objektadresse: Feldstr. 5 - 39291 Mockern OT Warmilitz
Auftragsnr.. 32K 12/23 Datum: 10. November 2023
Raum: Erdgeschol} Raum: Erdgeschol
Linge | Bresie Faktor Summe Linge | Breile Faktor Summe
tm] | {m] [m?] im] | (m] [m*]
Flur 3.88] 298] 1.00 11,56 Wohnen 690 4,53 1,00 31,26
1,68| 0,33 -1,00 0,55 0,51| 0,47| -1,00 0,24
Diele 3,40| 337 1,00 11,46 Wintergarten 1 | 7,14| 3,02| 1,00 21,56
1.11| 0.87| 1,00 0.97 Kilche 2,34| 2,00| 1,00 4,68
We 1,37] 1,31| 1,00 1,79
Flache gesamt: 2523 m* Flache gesamt: 57,26 m*
Raum: Erdgeschof Raum: Dachgeschofy
Linge | Breite [ . Summe Linge | Breite | Summe
im) | m [mY ml | Im [m?]
Vorflur Wintergartf 3,17| 2,41 1,00 7.64 Flur 1,03 0,88| 1,00 1,01
Wintergarten 2 | 5.71| 4,86] 0,50 13,88 0,03| 0,83 1,00 0,83
Kind 1 320| 2,14| 1,00 6,85
1,07| 0,97| -1.00 -1,04
Schiafen 421| 3,18] 100 13,43
Flache gesamt: 2152 m Flache gesamt: 21,08 m*
Raum: Dachgescholy Raum;
Lénge | Brede Summe Lange | Breite Summe
o | gm |7 ] m | m | )
Kind 2 4,44| 3.47| 1,00 15,41
Bad 293 1,96| 1,00 5,74
0.99| 0,61] -1.00 -0,60
Flache gesamt: 20,55 m* Flache gesamt: 0,00 m*
Raum: Raum
Lange | Breste Summe Lange | Breite Summe
m | m [P ) im | m | P w7
Fldche gesamt: 0,00 m* Flache gesamt: 0,00 m*
Zwischensumme | Seite 1: | 145,62 m| Gesamtsumme [ 145,62 m|
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