Amtsgericht Burg
Postfach 13 34

39283 Burg
Geschaftszeichen: 32 K 29/21

Von der Sprengnetter Akademie geprifte Sach-
verstandige fir Immobilienbewertung (GIS)

Zertifizierte  Immobiliengutachterin  auf  der
Grundlage der ISO/IEC 17024 --CIS HypZert (S)-

Wouster StraBe 94

14776 Brandenburg an der Havel

Tel.: 033 81/227062 Fax:03381/227063
E-Mail: info@immobilienbewertung-stahn.de

Datum: 04.02.2022
Az: GA 069/2021 — Sta

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einer

Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick
in 39319 Jerichow, Waldstr. 1

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde auf der Grundlage einer
AuBenbesichtigung zum Stichtag 02.12.2021 ermittelt mit rd.

Internetausfertigung

91.000,00 €

Dieses Gutachten wurde fiir die Internetversion gekiirzt, die Fotos wurden komprimiert.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobijekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einer Doppelhaushélfte
Objektadresse: 39319 Jerichow

Waldstr. 1
Grundbuchangaben: Grundbuch von Burg

Blatt 2267, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Jerichow
Flur 6, Flurstick 32/20 (600 m?2)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Burg
Postfach 13 34
39283 Burg
Auftrag (Beschluss) vom 19.10.2021

Eigentimer: Der Eigentimer ist dem Gericht bekannt. Aus daten-
schutzrechtlichen Griinden wird der Name nicht genannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung
Wertermittlungsstichtag: Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der

Gutachtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die
Verkehrswertermittiung  als ~ Grundlage  fur  die
Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht
nach § 75a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse und den Zustand zum Tag der
Ortsbesichtigung am 02.12.2021 durchgefiihrt.

Qualitatsstichtag: 02.12.2021

Tag der Ortsbesichtigung: 02.12.2021
Die Beteiligten wurden fristgerecht schriftlich eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: Zur Ortsbesichtigung war ausschlieBlich die Sach-
verstandige zugegen.

Umfang der Besichtigung: Der Sachverstandigen wurde der Zutritt zum Grundstick
nicht gewahrt.

Das Objekt konnte deshalb nur eingeschrankt von auf3en
(auBerhalb  des  Grundstiicks, straBenseitig) in
Augenschein genommen werden. Es waren nicht alle
Bereiche einsehbar.

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21
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Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der AuBenbesichtigung gewonnene Eindruck auf diese
Bereiche Ubertragbar ist.

Etwaige Abweichungen missen zusétzlich zu dem
Ergebnis dieser Wertermittlung Berlcksichtigung finden.

Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurde fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen Folgendes zur Verfligung gestellt:
. unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.07.2021

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte
und Unterlagen beschafft:

. vom Landesamt  fir  Vermessung und
Geoinformation Auszug aus der Liegenschaftskarte im
MaBstab 1:1.000 und Auskunft zum Bodenrichtwert;

. von der Unteren Bauaufsichtsbehérde schriftliche
Auskunft aus dem  Baulastenverzeichnis, zum
Denkmalschutz sowie Auskunft aus der Bauakte

. von der Gemeinde schriftliche Auskunft zum
Bauplanungsrecht und ErschlieBungssituation;

. vom Amt fir Umweltschutz schriftliche Auskunft
aus dem Altlastenkataster;

. StraBenkarte und Stadtplan von ongeo

Des Weiteren wurden folgende Informationen und
Unterlagen verwendet:

. aktueller  Grundsticksmarktbericht 2021  der
Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte im Land
Sachsen-Anhalt

. eigene Recherchen zum  Grundstlicksmarkt
Sachsen-Anhalt (Mieten, Vergleichspreise)

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Besonderheiten Zwangsversteigerung

Im Gutachten sind die versteigerungsspezifischen Besonderheiten beriicksichtigt. Rechte in
Abteilung Il und 11l des Grundbuches sind auftragsgeman nicht wertmindernd berlcksichtigt.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob Mieter oder Pachter vorhanden sind
Das Grundstiick war zum Ortstermin eigengenutzt.

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird ( Art und Inhaber )
Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.

c) ob Zubehdr vorhanden ist, das von der Sachverstandigen nicht mitgeschatzt wurde (Art und
Umfang).
Beim Ortstermin wurde kein Zubehor festgestellt.

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21
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d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde bei der AuBenbesichtigung nicht festgestellt. Er kann
jedoch nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

e) ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Es bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen. (vgl. Anlage 5).

f) ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen
Es liegen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor. (vgl. Anlage 5)

g) ob Altlasten vorhanden sind
Es besteht keine Registrierung im Altlastenkataster. (vgl. Anlage 5)

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen COVID-19-Pandemie

GemaB Fruhjahrsgutachten der Immobilienwirtschaft 2021 zeigt sich der Wohnungsmarkt weiterhin
unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und ihren Folgen. So scheinen die bisher
vorherrschenden Trends ungebrochen. Die Mieten steigen ebenso wie die Kaufpreise fir Ein- und
Zweifamilienhduser sowie fur Eigentumswohnungen weiter an, zumal die Zinsen anhaltend niedrig
sind. GemaB vdpResearch (Veréffentlichung vom 10.05.2021) setzte sich der Anstieg des vpd-
Immobilienpreisindex im ersten Quartal 2021 weiter fort. Somit zeigt sich der Immobilienmarkt in
der Krise weiterhin recht robust. Die Aufwartsentwicklung der Preise fiur Wohnimmobilien hélt, bei
nachlassender Dynamik, weiterhin an. Demnach hat sich die seit Marz 2020 andauernde Corona-
Pandemie bisher nicht in Kaufpreisriickgadngen bei Wohnimmobilien bemerkbar gemacht.

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

GroBraumige Lage
Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Sachsen-Anhalt

Jerichower Land

Der Landkreis Jerichower Land wurde im Zuge der
Kreisgebietsreform in Sachsen-Anhalt am 01.07.2007 neu
gebildet. Er grenzt im Westen an die Elbe und im Osten
an das Bundesland Brandenburg.

Die  Bahnlinien = Hannover—-Magdeburg—Berlin  und
Magdeburg—Dessau—-Leipzig, die Bundesautobahn 2, die
BundesstraBen 1 und 246a sowie der ,Elbe-Havel-Kanal®
mit dem in Europa einmaligen WasserstraBenkreuz bei
Hohenwarthe schaffen glinstige Verkehrsverbindungen.
Der Landkreis Jerichower Land ist heute neben dem
Saalekreis und dem Landkreis Boérde einer der
wirtschaftlich starksten Regionen von Sachsen-Anhalt.
Zum Landkreis Jerichower Land gehéren die
Verwaltungsgemeinschaft Méckern-Loburg-Flaming sowie
die Einheitsgemeinden Stadt Burg, Stadt Genthin, Stadt
Gommern, Stadt Jerichow, Gemeinde Biederitz,
Gemeinde Elbe-Parey und die Gemeinde Mdbser.

Die Kreisstadt des Landkreises ist Burg.

Flache: 1.576,73 km2*
Einwohner:  89.403 (Stand 31.12.2020) * ricklaufig

*Quelle: www.lkjL.de, Statistisches Landesamt Sachsen-
Anhalt

Jerichow, Klietznick, Steinitz, Mangelsdorf  und
Kleinmangelsdorf bilden die Ortschaft Jerichow. Die
Ortschaft Jerichow gehért zur Einheitsgemeinde Stadt
Jerichow. Jerichow liegt in einer reizvollen Landschaft an
der Elbe, die von Rad- und Wanderwegen (Elbe-Radweg)
durchzogen ist und zum Erholen einladt.

Erstmals urkundlich erwdhnt wurde Jerichow als
slawisches Fischerdorf mit Burgwall am &stlichen Elbufer
mit der Grindung des Pramonstratenser — Klosters im
Jahre 1144. Die Stiftskirche St. Marien und St. Nikolaus
gehért  zu  den  altesten  Backsteinbauten in
Norddeutschland und besitzt durch ihre kinstlerische
Vollendung eine Schlisselstellung fir die markische
Backsteinarchitektur. Im Stil der Spatromanik errichtet, ist
die Anlage einmalig durch ihre weitgehend unveranderte
Auspragung. Das Stift ist eine Station an der StraBe der
Romanik.

Jerichow hat ca. 2.200 Einwohner

39319 Jerichow, Waldstr. 1
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Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen(vgl. Anlage 1):

Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

nachstgelegene gréBere Stadte:
Kreisstadt Burg (ca. 40 km entfernt)
Genthin (ca. 15 km entfernt)
Stendal (ca. 20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Magdeburg (ca. 65 km entfernt)

Bundesstraf3en:
1,107, 188

Autobahnzufahrt:
BAB 2, Anschlussstelle Ziesar (ca. 40 km entfernt)

Bahnhof:
Genthin (ca. 15 km entfernt)

Flughafen:
Berlin (ca. 115 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt im Osten von Jerichow in
einem Wohngebiet in einer ruhigen WohnstraBe.

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Kitas, Grundschule,
Arzte, das Rathaus sowie &ffentliche Verkehrsmittel (Bus)
befinden im Ort.

Die Lage kann als durchschnittliche Wohnlage bezeichnet
werden.

In weiterer Entfernung befindet sich ein Antennenmast.
Der Einfluss ist bereits im Bodenwert eingepreist.

StraBenfront:
ca. 10 m

mittlere Tiefe:
ca. 60 m

Bemerkungen: regelméaBiger Grundstlickszuschnitt, lang
und schmal
(vgl. Liegenschaftskarte, Anlage 3)

WohnstrafB3e

voll ausgebaut,

Fahrbahn aus Betonkleinpflaster, Gehweg einseitig
vorhanden, Parkplatze sind im 6ffentlichen StraBenraum
nicht angelegt

StraBenbeleuchtung vorhanden

39319 Jerichow, Waldstr. 1
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Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;

und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschluss, Erdgas (Annahme)
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Grenzbebauung des benachbarten Wohnhauses und
Gemeinsamkeiten: Nebengebdudes an der nérdlichen Grundsticksgrenze

(bei Doppelhausbebauung typisch).

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten GemaB schriftlicher Auskunft vom 25.11.2021 durch den
Landkreis Jerichower Land ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefinhrt.
(vgl. Anlage 5, Auskulnfte).

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht

angestellt.
2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belas- Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
tungen: 20.07.2021 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Jerichow Blatt 2267 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il des Grundbuches im Zwangsversteigerungs-
verfahren erléschen kénnen. Insofern haben die
diesbezliglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine
informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erléschen,
ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu
bringen.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht  bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsgrundstlick in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beginstigende) Rechte sind nicht bekannt geworden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis gemaB Schreiben vom 25.11.2021
des Landkreises Jerichower Land, Untere Bauaufsichts-
behérde, vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen
(vgl. Anlage 5, Auskulnfte)

Es handelt sich nicht um ein Kulturdenkmal entsprechend
§ 2 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 entsprechend
schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde des
Landkreises vom 25.11.2021 (vgl. Anlage 5, Ausklnfte).

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.
(vgl. Anlage 5, Auskunfte)

Entsprechend Auskunft der Stadt Jerichow vom
10.11.2021 liegt das Bewertungsobjekt nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben nach § 34
Abs. 1 BauGB zuléssig, wenn es sich

. nach Art und MaB der baulichen Nutzung § 17
BauNVO,

. der Bauweise und

. der Grundstticksflache die iberbaut werden soll,

in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist.

Fir die Lage des Bewertungsobjekts besteht keine
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung.

39319 Jerichow, Waldstr. 1
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Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
dem Bauordnungsrecht konnten nicht geprift werden. Im Archiv des Landkreises Jerichower Land
befinden sich keine Bauunterlagen.

Es wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV);
(Grundstlcksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlcks-
bezogenen Beitrdgen mafBgebend. Als Beitrage gelten
auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitrags-
ahnliche Abgaben.

Beitrage fallen laut Auskunft der Gemeinde in absehbarer
Zukunft nicht an. Es bestehen auch keine offenen
Forderungen nach KAG.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebdude (Doppelhaushélfte mit Anbau) und massive
Schuppen, vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung, bebaut.

Eine Wohnflachenberechnung oder geeignete Plane von einem autorisierten Verfasser liegen
nicht vor.

Unter Berilcksichtigung eines ausgebauten Dachgeschosses und einem wohnwirtschaftlich
ausgebauten Anbau ist bei einem fiir die Objektart angemessenen Ausbauverhéltnis von 0,75
eine Wohnflache von ca. 96 m? realisierbar.

Es liegt eine Eigennutzung vor.

2.9 Folgenutzung

Fir das Bewertungsgrundstick wird in dieser Wertermittlung die private Wohnnutzung als
nachhaltige Folgenutzung unterstellt.

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21



Seite 11 von 38

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes konnte nicht erfolgen, es fand nur eine
eingeschrankte AuBenbesichtigung (von der StraBe aus) statt. Demzufolge sind der
Fotodokumentation nur AuBenaufnahmen des Bewertungsobjektes beigefligt.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumé&ngel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.2 Gebaude
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Das Grundstlck konnte nur von auBen besichtigt werden. Angaben durch den Eigentimer wurden
nicht gemacht. Die folgenden Angaben beruhen auf Einschatzung/Annahmen der
Sachverstandigen. Eine Garantie kann hierflr nicht Gbernommen werden.

Art des Gebaudes: Wohnhaus, einseitig angebaut (Doppelhaushalfte)
nicht unterkellert, 1 Vollgeschosse
ausgebautes Dachgeschoss (Annahme)
eingeschossiger Anbau mit Flachdach

Baujahr: ca. 1935 (geschatzt)

AuBenansicht: tlw. Putzfassade; Giebel ohne Putz
Klinkersockel

Modernisierungen Dach (unfertig und mit Mangeln), Fenster
Heizung, Bad, Innenausbau (Annahme)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Das Einfamilienhaus ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen  Marktgegebenheiten  (u.a.

Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fir die konkrete Objektart etc.) wird in dieser

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Der Grundriss ist nicht bekannt.
Trotz intensiver Bemihungen konnten keine Bauunterlagen zur Verfligung gestellt werden.

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Die Beschreibung beruht auf baujahrestypische Annahmen und sachverstandiger Einschatzung.

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachdammung:

Massivbau

Streifenfundamente aus Beton

Mauerwerk, tlw. Fachwerk

Mauerwerk

Holzbalkendecke tber EG

Eingangstur nicht einsehbar

Treppe EG bis DG Holzkonstruktion
Sparrendach

Satteldach (Haupthaus), Flachdach (Anbau)
engobierte Dachziegel (Haupthaus), Flachdach (Asbest)
Regenrinne und Fallrohre fehlen bzw. nicht

angeschlossen

baujahrestypische Ausfihrung im Jahr der
Modernisierung (geschéatzt 2019/2020)

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Gaszentralheizung

zentral Uber Heizungsanlage

39319 Jerichow, Waldstr. 1
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Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Zimmertlren:

sanitare Installation:

unbekannt, Annahme: Fliesen, Laminat
unbekannt
unbekannt
Kunststoffisolierglasfenster (2019/2020)

unbekannt, (durchschnittliche Ausstattung wird
unterstellt)

Bad mit Wanne oder Dusche, WC und
Handwaschbecken , durchschnittliche Ausstattung
unterstellt

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden/ Baumangel

keine

An das Vorderhaus ist ein Seitenfligel angebaut (siehe
Liegenschaftskarte in der Anlage 3). Es wird in dieser
Bewertung angenommen, dass hier wohnwirtschaftlich
ausgebaute Flachen vorhanden sind bzw. geplant sind.

durchschnittlich

urspriinglich  baujahrestypisch, aktueller Stand nicht
bekannt

Das Bewertungsobjekt wurde seit 2019 modernisiert. Die
urspriinglich geplante umfassende Modernisierung wurde
offensichtlich  nicht fertig gestellt. Inwieweit die
Modernisierung im Geb&udeinneren vollzogen wurde, ist
nicht ersichtlich. Das Objekt ist jedoch augenscheinlich
bezogen und nutzbar.

Gegebenenfalls wurden Leistungen in Eigenleistung
(Heimwerkerqualitat)  ausgefihrt. Dies  erscheint
insbesondere bei der Ausfihrung des Daches der Fall zu
sein (Annahme). Das Dach ist nicht fertiggestellt
(Dachentwasserung fehlt). Zudem ist am First die
Dachhaut nicht geschlossen.

Im Dachgeschoss wurde der Giebel im Zuge der
Modernisierung neu gemauert, der Putz fehlt hier.

Im Bereich der StraBenfassade wurde nach Einbau der
neuen Fenster der Wandanschluss noch nicht hergestellt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kdnnen
weitere Bauméngel/ Bauschaden nicht ausgeschlossen
werden.
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Allgemeinbeurteilung Die Ausstattung wird insgesamt mit ,durchschnittlich®
angenommen (entspricht einem Ausstattungsstandard
von 3,0 nach NHK 2010).

Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses wird
aufgrund der AuBenbesichtigung und der fehlenden
Fertigstellung insgesamt mit maBig eingeschatzt.

3.3 Nebengebaude
Auf dem Grundstick befindet sich ein massiver Schuppen.

3.4 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Einfriedung (Zaun).

39319 Jerichow, Waldstr. 1 32 K 29/21



Seite 15 von 38

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstlck in
39319 Jerichow, Waldstr. 1 zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2021 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Jerichow 2267 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Jerichow 6 32/20 600 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persodnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu z&hlen:

ebesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
eBaumangel und Bauschéaden,

egrundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

eNutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

eAbweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

Far das vordergrindig zur individuellen Nutzung geeignete und nachgefragte
Einfamilienhausgrundstick wird der Markiwert aus dem Sachwert abgeleitet und Uber
Vergleichskennzahlen plausibilisiert.

4.3 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. § 40 bis 42 ImmoWertV21.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des § 40 Absatz 5 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis
26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende
Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend bericksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 20,00 €/m?2 zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstlick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache = 750 m2

Zahl der Vollgeschosse = |

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.12.2021
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache = 600 m?

Zahl der Vollgeschosse = |

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 02.12.2021 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m2
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 31.12.2020 02.12.2021 X 1,10 E1
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am = 22,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag

Flache (m2) 750 600 x 1,08 E2
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Art der WA (allgemeines | WA (allgemeines x 1,00

baulichen Wohngebiet) Wohngebiet)

Nutzung

Vollgeschosse || I x 1,00

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 22,66 €/m?
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Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/mz
beitragsfreier relativer Bodenwert = 22,66 €m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 22,66 €m?
Flache x 600 m2
beitragsfreier Bodenwert = 13.596,00 €
rd. 13.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2021 insgesamt

13.600,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie z.B. ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts zu bericksichtigen.

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhédltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist erforderlich, da auf Grund der zeitlichen Differenz zwischen Richtwert-
und Wertermittlungsstichtag Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstlcks auf die Grundstucksflache
des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss
verodffentlichten Umrechnungskoeffizienten.

Im Hinblick auf die sonstigen Grundstiickseigenschaften sind weitere Zu-/Abschlage nicht
sachgerecht.
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4.4 Sachwertermittlung
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem o&rtlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktiors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen
+ sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
gof. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -
Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkilrzt als
Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der
Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte  Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,£€/m? Brutto-Grundflache*
oder ,€/m? Wohnfldche® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflaichen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittiung mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*)
durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur Geb&ude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und
Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiublich erzielbaren Miete). Zu deren
Bericksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt
sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend
dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Doppelhaushélfte mit Anbau

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

128,00 m?

Baupreisindex (BPI) 02.12.2021 (2010 = 100)

146,9

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

907,00 €/m2 BGF
1.332,38 €/m2 BGF

Herstellungskosten

» Normgebaude 170.544,64 €
e Zu-/Abschlage

» besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 170.544,64 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre
e prozentual 30,00 %
» Faktor 0,7
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 119.381,25 €
* besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 119.381,25 €
Gebaudesachwerte insgesamt 119.381,25 €
Sachwert der AuBenanlagen + 4.775,25 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 124.156,50 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 137.756,50 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,95
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 130.868,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 90.868,67 €

rd. 91.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

BGF Wohnhaus:

Die Berechnung der Gebaudeflache (Bruttogrundflachen - BGF) wurde mit fiir die Bewertung
hinreichender Genauigkeit anhand der Liegenschaftskarte von mir durchgefihrt.

Haupthaus : 6,5 m x 8,0 m x 2 Geschosse + 4,0 m x 6,0 m x 1 Geschoss = 128 m?

Herstellungskosten

Doppelhaushélfte

Die tatsachlichen Baukosten sind nicht bekannt. Zur Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen
wird auf sog. Normalherstellungskosten je Quadratmeter m? (BGF) zurtickgegriffen. Der Ansatz der
Baukosten erfolgt in Anlehnung an die NHK 2010. Sie werden entsprechend der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Gutachters angesetzt. Es st von
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag ~ (ggf. unter  BerUcksichtigung  abweichender  Qualitdten am
Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden
waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Bei der Ermittlung werden die Ausstattungsqualitat, die Relation der Bruttogrundflache zur Wohn- /
Nutzflache, die GréBe, die Region und andere Wert beeinflussende Faktoren bertcksichtigt. Die
angesetzten Kosten enthalten die Ublichen Baunebenkosten und die Mehrwertsteuer.

Der Sachwertansatz erfolgt in Anlehnung an die NHK 2010 mit den Merkmalen:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, ausgebautes DG, nicht unterkellert
Standardstufe: 3,0 (mittlerer Ausstattungsstandard)

Annahme auf Grundlage der bei der AuBenbesichtigung
gewonnenen Eindricke)

gewogene, standardbezogene = 945,00 €/m2 BGF
NHK 2010

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 945,00 €/ m?BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sachwertrichtlinie
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,96
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 907,20 €/m2 BGF

rd. 907,00 €m? BGF

Nebengebdude

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich massiver Schuppen.

Ein separater Wertansatz erfolgt nicht, da ein maBgeblicher wirtschaftlicher Einfluss und
wertbeeinflussender Umstand nicht zu erkennen ist. Er wird als in der Bewertung der
AuBenanlagen als ausreichend berlcksichtigt eingeschatzt.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhédltnisse am
Wertermittlungsstichtag  erfolgt  mittels dem  Verhdltnis des  Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

(BPI) am 02.12.2021 (2010 = 100) gleich 146,9

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den Normalherstellungskosten NHK 2010
enthalten.

AuBenanlagen

Flar die AuBenanlagen erfolgt ein pauschaler Wertansatz in H6he von 4 % vom vorlaufigen
Sachwert.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. 4.775,25 €

(119.381,25 €)

Summe 4.775,25 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&dudeart sowie dem Geb&dudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb  wertermittlungstechnisch dem  Gebaudetyp  zuzuordnen. Die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer fir das Gebaude Einfamilienhaus mit einem Ausstattungsstandard von 3,0
entsprechend NHK 2010 betréagt 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Doppelhaushalfte
Das ca. 1935 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 19,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsé&chliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Beqrindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgeflhrte | Unterstellte g g
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive 4 30 10
Verbesserung der Warmedammung ’ ’
Modern_|_3|erung der Fenster und > 2.0 0.0
AuBentilren
Modernisierung der Leitungssysteme > 50 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Waéarmedammung der AuBenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, > 10 10
z.B. Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der

. 2 1,5 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 13,5 6,0

Ausgehend von den 19,5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren
Modernisierungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend modernisiert®
zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2021 — 1935 = 86 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 86 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (49
Jahre) ergibt sich ein fiktives Geb&udealter von (70 Jahre — 49 Jahre =) 21 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 21
Jahren =) 2000.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude
,Doppelhaushalfte” in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 49 Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

In der Wertermittlungspraxis werden die Werte fur Einfamilienhduser in aller Regel nach dem
Sachwertverfahren bestimmt. Dieses Verfahren ist aber nur dann zur Verkehrswertermittlung)
geeignet, wenn eine Anpassung des Rechenwertes (vorlaufiger Sachwert) an die Marktlage
vorgenommen wird (Ansatz des objektartspezifische Sachwertfaktors k). Die Untersuchungen
wurden im Landkreis Jerichower Land differenziert in Lagen mit unterschiedlichem
Bodenwertniveau vorgenommen.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in der Region rd. 5 % unterhalb des
ermittelten  vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten
Substanzwerts). Flir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Lage und der objekispezifischen
Besonderheiten eine Marktanpassung von -5 % flr sachgerecht erachtet. Der Sachwertfaktor k
betragt demnach 0,95.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen) oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaBnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung

»  Fertigstellung der umfassenden Modernisierung -30.000,00 €
(Annahme aufgrund des von auBBen gewonnenen Eindrucks)

* Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung -10.000,00 €

Summe -40.000,00 €

Plausibilitdtskontrolle

Im Grundsticksmarktbericht 2021 wurden fir Doppelhaushélften Gebaudefaktoren (Vergleichs-
faktoren mit Umrechnungskoeffizienten fir unterschiedliche Gebaudestandards, Grundstiicks-
gréBen, Bodenwertniveau und Restnutzungsdauer sowie Wohnflachen) ver6ffentlicht. Der
Gebaudefaktor betragt fir eine Doppelhaushélfte in vergleichbarer Lage im Mittel 1.304,00 €/m?
Wohnflache.

Der ermittelte marktangepasste vorlaufige Sachwert in H6he von rd. 131.000,00 € (ohne
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, hier Fertigstellung der Modernisierung und
Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung) entspricht rd. 1.363,00 €/m? Wohn-/Nutzflache.

Im Hinblick auf die Spezifika des Bewertungsobjektes (Lage, Baujahr, GrundstiicksgrdBe,
Ausstattung, Zustand) ist der ermittelte Verkehrswert mit den vorgenannten Marktdaten
ausreichend gestitzt.
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 91.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick in 39319 Jerichow,
Waldstr. 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jerichow 2267 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Jerichow 6 32/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2021 mit rd.

91.000 €

in Worten: einundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Brandenburg an der Havel, den 04.02.2022

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall
ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftragnehmer mdglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrank.
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Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlcken

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]
2]

(3]

[4]

[5]

Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2021

Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2021

Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-,
Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie
Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2021

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung/ Sanierung/
Modernisierung/ Umnutzung/ Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen,
21. Auflage

Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, 8. Auflage 2017.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (nicht in der Internetversion)
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (nicht in der Internetversion)
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte (nicht in der Internetversion)

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Auskunfte (nicht in der Internetversion)
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7 Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der groBraumigen
Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage
des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstiickes

Seite 1 von 1
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 4

Bild 1: StraBenansicht des Bewertungsobjekts (linke Doppelhaushélfte)

Bild 2: erneuerte Dachhaut, fehlende Regenentwésserung, Fenster modernisiert
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 4

Bild 3: Dacheindeckung am First offen

Bild 4: Ansicht von links
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Anlage 4: Fotos
Seite 3 von 4
Bild 5: Giebelansicht
Funkantenne ( Anbau
Bild 6: Ansicht in den Innenhof mit Anbau und Nebengebauden (schlechter Zustand)
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Anlage 4: Fotos

Seite 4 von 4
Bild 7: benachbartes, unbebautes Grundstlick
Bild 8: WaldstraBe in nérdliche Richtung mit Umgebungsbebauung
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Anlage 5: Auskiinfte
Seite 1 von 3
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