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Nachbarn

er den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

Q>
$© il Nit einem gemischt genutzten Gebaude bebaute Grundstiick

in 38489 Beetzendorf, Freistralle 4

ichtiguing Iicht, Grundstick konnte nicht betreten werden
>

eingetragen im Grundbuch von Beetzendorf, Blatt 1229

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur Wirtschaftsart und Lage Groéle
2 Beetzendorf 9 Gebéaude- und Freiflache, Wohnen 134 m2
Verkehrswert Grundstlck stichtag 11.08.2023: rd. 12.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten und sieben Anlagen mit 12 Seiten. Das Gutachten wurde in vier-
facher Ausfertigung, davon eine fir meine Unterlagen, zuzuglich einer PDF-Version erstellt.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

11

1.2

13

14

15

1.6

1.7

Gemal des Auftrages des Amtsgerichts Salzwedel vom 04. Juli 2023, Eingang am 07. Juli 2023,
ist der Verkehrswert des Grundstiicks zu schatzen.

Der Verkehrswert fur das im Grundbuch von Beetzendorf, Blatt 1229, unter der Ifd. Nr. 2 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 38489 Beetzendorf,. Freistralle 4, wird
zum Wertermittlungsstichtag 11. August 2023 auf rd. 12.000,00 € geschétzt:

Die Mieter bzw. Pachter sind festzustellen.

Die Grundstiickseigentiimerin teilte telefonisch mit, dass das gemischt genutzte Gebaude: seit 2014
nicht bewohnt und das Grundstlick ungenutzt ist.

Miet- und/oder Pachtverhéltnisse bestehen somit nicht.

Es ist ggf. die Verwalterin/der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwalter)
mitzuteilen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um eine/Wohnungseigentumsanlage. Eine WEG
Verwalterin/einen WEG-Verwalter gibt es deshalb nicht.

Es ist zu kléren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefuihrtwird.

Gemal Auskunft des Gewerbeamtes der Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf ist auf dem
Grundstick kein Gewerbebetrieb bzw. sind keine Gewerbebetriebe ansassig und werden
auch nicht gefiuhrt.

Der Sachverstandige hat zu prifen, ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind,
die nicht mitgeschatzt wurden.

Eine Innenbesichtigung des gemischt\genutzten-Gebaudes<sowie ein Betreten des Grundstiicks
war nicht moglich, da die mit Einschreibebrief geladene Grundstiickseigentimerin zum Ortstermin
nicht anwesend war. Die Grundstiickseigentiimerin teilte—telefonisch mit, dass im gemischt
genutzten Gebaude und auf.dem Grundstlick keine/Maschinen und/oder Betriebseinrichtun-
gen vorhanden sind.

Das gemischt genutzte-Gebaude konnte nur vonder dffentlichen Verkehrsflache, Freistrale und
dem offentlichen FuRweg In den“Hopfendammen, am FluR Jeetze bzw. von dem suddstlichen
Nachbarflurstiick .35/1-aus, stark eingeschrénkt besichtigt werden. Das Grundstiick konnte auch
nicht betreten werden.

Es ist zu Klaren, ob.auf-dem Grundstiick und/oder im Gebaude Zubehdrstiicke gemald § 97
Birgerliches Gesetzbuch /(BGB), wesentliche Bestandteile gemaR 88 93 und 94 BGB oder
Scheinbestandteile geman § 95 BGB:vorhanden sind. Weiterhin ist zu ermitteln, ob Fremdeigentum
oder;Sicherungstibereignungen-an beweglichen Gegenstéanden vorhanden ist.

Wie bereits erlautert, konnte das Gebaude nicht von innen besichtigt und das Grundstiick nicht
betreten werden., Die Grundstlckseigentimerin teilte telefonisch mit, dass keine Gegen-
stande vorhanden sind, die Zubehorstiicke, wesentliche Bestandteile oder Scheinbestand-
teile sind.. GemaR telefonischer Auskunft bestehen auch kein Fremdeigentum oder Siche-
rungsibereignungen an beweglichen Gegenstanden.

Der Sachverstandige hat prufen, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Das Grundstiick ist mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaut. Wie bereits erlautert, konnte
das Gebéaude nur von auf3en, von der FreistralRe und dem o6ffentlichen Fulweg In den Hopfen-
dammen aus besichtigt werden und nicht von innen.

Der bauliche Zustand des in Mischbauweise (Massiv- und Fachwerkbau) errichteten Gebaudes
ist augenscheinlich insgesamt mangelhaft. Das Dach bzw. die Dacher des gemischt genutzten
Gebaudes sind vermutlich zimmermannsmafige Holzkonstruktionen. Es ist nicht auszuschlie3en,
dass die Dacheindeckungen partiell schadhaft sind. Regen und Feuchtigkeit kann in den schad-
haften Dachbereichen ungehindert in das Gebaude eindringen. Aufgrund der standigen Durch-
feuchtung, witterungsabhangig, und der Holzkonstruktionen der Dacher kann dann Haus-
schwammbefall nicht ausgeschlossen werden, war von aulR3en jedoch nicht erkennbar.
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1.8

1.9

1.10

111

1.12

1.13

1.14

1.15

Es ist zu ermitteln, ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bezlglich des
Grundstiicks bestehen.

Das Grundsttick liegt in zentraler Lage von Beetzendorf. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Beetzendorf von 1993 ist das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, als Mischgebiet (MI) dar-
gestellt. Fur das Gebiet, in dem das Grundstick liegt, gibt es keinen Bebauungsplan.
Anderweitige baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des Grundstucks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Bauplanungsrecht er-
geben, sind nicht bekannt.

Der Sachverstandige hat Angaben zu denkmalrechtlichen Belangen zu;machen.

Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Bauordnungsamt, unterliegt das-Gebaude auf
dem Grundstiuick keinen denkmalschutzrechtlichen Vorschriften-hzw. ist kein Baudenkmal.
Das Grundstick liegt auch nicht in einem Denkmalbereich; trotz des gegeniber dem
Grundstick errichteten Kriegerdenkmals/Ehrenmals.

Bezuglich Bodendenkmale kann vom Altmarkkreis Salzwedel-keine Auskunft erteilt werden.

Der Sachverstandige hat zu kléaren, ob beziiglich des Grundstiicks Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis des Altmarkkreises Salzwedel vorliegen.

Der Altmarkkreis Salzwedel, Bauordnungsamt, teilte imit, dass flr das-Grundstiick keine Baulast
(unterstellt zu Lasten und/oder zu Gunsten)/im:Baulastenverzeichnis des Altmarkkreises
Salzwedel eingetragen ist (vgl. Anlage 3).

Es ist zu prifen, ob das Grundstiick im-Altlastenkataster/ des Altmarkkreises Salzwedel regis-
triert ist.

Gemal Auskunft des Altmarkkreises-Salzwedel, untere-Bodenschutzbehérde, ist das Grundstiick
nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlastenkataster des Altmarkkreises
Salzwedel erfasst (vgl. Anlage-4).

Es ist zu klaren, ob ein Uberbau bzw. Uberbauten bestehen:

Im Auszug aus der Liegenschaftskarte)ist dargestellt, dass die Ruckseite des gemischt
genutzten Gebaudes geringflgig das-siidliche Nachbarflurstiick 35/1 Gberbaut. Weiterhin
istim Auszug aus-derLiegenschaftskarte zu erkennen, dass das Gebaude Freistralie 5, auf
dem westlichen Nachbarflurstiick. 34 das, Grundstick geringflgig Uberbaut (vgl. jeweils
Anlage 2 und Gutachten Pkt. 4.4/ S.17).

Der Sachverstandige hat die’Verkehrs=und Geschéaftslage des Objektes zu beurteilen.

Das Grundstiick liegt zentral, im Ortskern’von Beetzendorf. Die Geschaftslage ist mit gut zu be-
urteilen-Beetzendorfist ein landlicher Mittelpunkt, der fiir das Umland eine zentraldrtliche Funktion
erflllt. Die Verkehrslage ist Gblich fur den landlichen Raum in der Altmark. Beetzendorf ist
Uber-die gut ausgebauten’Landesstraflen 11 und 19 von den beiden fur die Altmark wichtigen
BundesstraRen-71 und 248:-zu erreichen (vgl. Pkt. 4.2.1, S. 7/8). Innerdrtlich ist die verkehrliche
Erschlieung/uber die nach der Wende ausgebaute Freistral3e, Einbahnstrae im Bereich des
Grundstiicks mit einigen offentlichen Parkplatzen, mit gut einzuschétzen.

Es sind’vom Sachverstdndigen der bauliche Zustand einzuschatzen und ggf. anstehende Repa-
raturen anzugeben.

Das gemischt genutzte Gebdude konnte, wie bereits erlautert, nicht von innen besichtigt werden.
Auf telefonische Nachfrage bei der Grundstiickseigentiimerin teilte diese mit, dass zahlreiche
Schéaden bestehen und der bauliche Zustand mangelhaft ist. Das gemischt genutzte Gebaude
ist im Zustand zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnbar (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 13/14).

Es sind die grundstlickshezogenen Versicherungen festzustellen.
Die Grundstuckseigentiimerin erteilte telefonisch mit, dass keine grundstiicksbezogenen Ver-
sicherungen, Grundstiickshaftpflicht- und Gebaudeversicherungen bestehen.
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Auftrag des Amtsgerichts Salzwedel vom 04. Juli 2023, Eingang 07. Juli 2023.
Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Beetzendorf, Blatt 1229 vom 04. Juli 2023.

Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskiinfte vom Altmarkkreis Salzwedel:
Baulasten

Altlasten

Denkmalschutz

Bauakte

Schriftliche und mindliche (telefonische) Auskinfte von der Verbandsgemeinde—Beetzendorf-
Diesdorf:

planungsrechtlicher Zustand des Bewertungsgrundstiicks

Bauakte

Gewerbeauskunft

Meldeauskunft

Schriftliche Auskilnfte von den ortlichen Versorgungsunternehmen:
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im-Gebiet-des Bewertungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Bewertungsgrundstiicks, Versorgungsleitungen, Abwasserentsorgung

Schriftliche/mindliche Auskunft von der Grundstiickseigenttimerin:
ErschlieRungssituation des Grundstlicks/des Geb&dudes'\von der Freistralle
Angaben zur Gebaudeausstattung und zum) Gebéudezustand

Schriftliche/mundliche Auskunft von der Glaubigerin:
Grundstiickserfassungsbogen mit/Angaben Grundsticksflache-und -abmessungen, allgemeine
Gebaudeangaben

Schriftliche Beantragung eines Auszugs-aus-der Liegenschaftskarte beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation/Sachsen-Anhalt.

Bodenrichtwertauskunft, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Geo-
portal, Bodenrichtwerte, und telefonische Auskunft:

Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 7).
Ortsbesichtigung durch-den Sachverstéandigen am 11. August 2023.

In diesem Wertermittluhgsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen wurden-nur)augenscheinlich und stichprobenartig getroffen.

Aussagen uber-Rechte, Lasten und Beschrankungen, Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche /'Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral3, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgefuhrt, mdglicherweise un-
vollstandig und damit unverbindlich.

Der-Zustand des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich
nur'wvon meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittlungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 11. August 2023, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Insoweit stutzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskiinften der Grundstiickseigentiimerin, der Glaubigerin, der zustandigen Amter und auf Erfah-
rungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, unvollstandig oder Gberholt heraus-
stellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkten zu ergéanzen bzw. zu korrigieren.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung des Gebdudes und ein Betreten des Grundstiicks wurde
nicht ermdéglicht.
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3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:
Ifd. Nr. 1:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs-, Sa-
nierungsverfahren:

Darstellung im

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe

(Grundstiicksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Beetzen-
dorf, Blatt 1229, vom 04. Juli 2023, vor. In Abteilung Il des Grundbuchs be-
steht beztiglich des Grundstuicks folgende Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Salzwedel; 34 K 10/22);
eingetragen am 06.02.2023.° Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhéltnisse (Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein-konnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. In Verfahren zur/Zwangsverstei-
gerung ist davon auszugehen, dass eventuell noch-valutierende Schulden bei der
Aufteilung des Erldses (Preis) sachgerecht beriicksichtigt werden.

Auf dem Grundstiick sind keine Personen gemeldet.Die Grundstuckseigentiimerin
bestétigte, dass das Gebaude unbewohntund.das Grundstiick ungenutzt ist.

Es bestehen somit keine Miet- und/oder’Pachtverhéltnisse.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B.-begunstigende)Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt:

Aufgrund des langen Leerstands, des Gebaudes, der vernachlassigten In-
standhaltung und dadurch entstandener Folgeschédden, mangelhafter bau-
licher Zustand, kann Hausschwamm nicht.ausgeschlossen werden.

Die Verbandsgemeinde! Beetzendorf-Diesdorf teilte-auf Anfrage mit, dass das
Grundstick zum Zeitpunkt des Ortstermins-bzw.” Wertermittlungsstichtags
11. August 2023 in-kein Bodenordnungs-;und in kein Sanierungsverfahren
einbezogen ist.

Die Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf teilte auf Anfrage mit, dass das
Grundstuck-im’ Flachennutzungsplan-der Gemeinde Beetzendorf als Misch-
gebiet (Ml) dargestelltiist:

Gemafi-Auskunft \des’Bauamtes der Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf
gibtes fur das Gebiet von'Beetzendorf in dem das Grundstiick liegt keinen
Bebauungsplan-und auch:-keine 6rtlichen Bauvorschriften (Satzungen).

Das Grundstuck liegtim Innenbereich von Beetzendorf. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist nach den Festlegungen des
§ 34 Baugesetzbuch:(BauGB) zu beurteilen.

baureifes Land (ortsublich erschlossenes Bauland)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der
Baugenehmigung/mit.den Baugenehmigungen und der verbindlichen Bauleitplanung wurde Uberpruft. In
den-Archiven,/Altmarkkreis Salzwedel und Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf, konnten beziglich des
Grundstiicks keine Bauakten ermittelt werden.

Es wird der-Wertermittlung unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen, das gemischt genutzte
Gebaude;-auf dem Grundstick formell und materiell legal sind.

34 K10/ 22
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4 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem gemischt genutzten Gebdude (Erdgeschoss
Gewerbe, Ober- und Mansardgeschoss Wohnen) bebaute Grundstiick in 38489 Beetzendorf, Freistrall 4

Gemarkung  Flur  Flurstick  Flurstiicksflache  Grundstiicksflache

Beetzendorf 9 36 134 m? 134 m?

zum Wertermittlungsstichtag 11. August 2023, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Salzwedel
Auftrag: 04. Juli 2023
Eingang 07. Juli 2023

Eigentumer: eine Eigentimerin (naturliche Person),
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 11. August 2023

besichtigung:

Teilnehmer der Sachverstandige

am Ortstermin:

Hinweis: Zum angesetzten Ortstermin am’11. August 2023;)Beginn 09:00 Uhr, war die mit
Einschreibebrief (Ruckschein)-geladene Grundstickseigentimerin nicht anwe-
send.

Wertermittlungs-/ 11. August 2023

Qualitatsstichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage
Ort und Einwohner: Land/Kreis: Bundesland Sachsen-Anhalt, Altmarkkreis Salzwedel im Nord-
(vgl. Anlage 1) westen des Bundeslandes belegen
Verwaltung/— ~Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf im Nordwesten des Alt-
Gemeinde: markkreises Salzwedel belegen, Sitz der Gemeindeverwaltung ist

Beetzendorf, AuRenstelle Diesdorf, Gemeinde Beetzendorf mit 17
Ortsteilen einschliel3lich Beetzendorf, Beetzendorf liegt im Osten
der Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf und im Sidwesten
des Altmarkkreises Salzwedel

Landschatft: am nordwestlichen Rand der Region Altmark, die Altmark ist von
Landwirtschafts- und Waldflachen gepragt, Beetzendorf ist von
Flachen der Landwirtschaft (Acker- und Grinland) umgeben,
Waldflachen suidwestlich von Beetzendorf

Makrolage: im Ortszentrum der Gemeinde Beetzendorf
Mikrolage: Westseite der Freistralle
Umgebung: 1- bis 2 Y- geschossige Bebauung, geschlossene Bauweise,

Wohnhauser und Wohn-/Geschéaftshauser; gegeniiber Grund-
stuck, Ostseite der FreistralRe, kleine Grunflache mit Krieger-
denkmal und kleinem Teich

Wirtschatft: vor Ort Arbeitsméglichkeiten in Handwerks- und Dienstleistungs-
betrieben sowie in Einzelhandel und Verwaltung, Arbeitsmdg-
lichkeiten eingeschrankt in Klotze, in Niedersachsen in den

34K 10/ 22 Seite 7 von 41



38489 Beetzendorf, FreistralRe 4

Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung
und Nutzung
in der Stral3e:

Immissionen:

topographische
Grundstuckslage:

Einkauf:

Schulen:

Kita:

Krankenhaus:

Einwohner:
Flache:

Stral3en:

Autobahnen:

Salzwedel:
Klotze:
Rohrberg:
Gardelegen:
Cheinitz:
Magdeburg:
Wolfsburg:
Bahn:

Bus:

GNR 012/07/2023

Stadten Wolfsburg, Wittingen (Industrie, Gewerbe, Dienstleister,
Handel und Verwaltung), in der Hansestadt Salzwedel (Gewerbe,
Dienstleister, Handel und Verwaltung)

in Beetzendorf, Kl6tze, grofRerer Einkauf in Salzwedel und Wolfs-
burg

samtliche Schulen und Gymnasium in Beetzendorf, Gymnasium
und berufsbildende Schule in Salzwedel

in Beetzendorf

in Salzwedel

Beetzendorf mit Ortsteilen ca. 3.050 Einwohner

Beetzendorf mit Ortsteilen ca. 98 km?

LandesstraRen (L) 11 und 19 im Ort, BundesstrafRe (B) 71 dstlich
von Beetzendorf (in Cheinitz zu-erreichen),-B)248 westlich von
Beetzendorf (in Rohrberg zu-erreichen)

Autobahnen (A) weit entfernt;>A 39 'in- Wolfsburg ca. 37 km ent-
fernt; A 2 und 14 in Magdeburg ca. 78 km entfernt

ca. 19 km entfernt, nérdlich von Beetzendorf

ca. 11 km entfernt, stidostlich von/Beetzendorf

ca. 4 km entfernt; westlich von/Beetzendorf

ca. 32 km entfernt,;siidostlich von Beetzendorf

ca. 11 km entfernt, ostlich-von Beetzendorf

ca. 85 km-entfernt, siidostlich von Beetzendorf

ca. 40 km-entfernt;-siidwestlich von/Beetzendorf

Bahnhof in Salzwedel, Gardelegen und Wolfsburg

Buslinien nach Salzwedel, Diesdorf und Klétze, Haltestelle in der
Nahe des Grundstlicks

geschlossene Bauweise, 1- his 2 Y- geschossige Bebauung, Wohnhauser und
gemischt/genutzte Gebaude (Wohn-/Geschéaftshauser), gegeniber Grundstick,
Ostseijte-der Freistral3e, kleine Griinanlage mit Denkmal und Teich

normal,-geringer;Anlieger- und:Durchgangsverkehr auf der Freistrale, maRiger
Durchgangsverkehr aufedéer~unmittelbar sudlich des Grundsticks gelegenen
StralRe Steinweg/Beverhof

eben

4.2.2 Gestalt'und Form

GrdoRe (alle MaRRe Ca.=Angaben) des Bewertungsgrundstiicks (vgl. Anlage 2), gemafl Angabe im Grund-
buch-von Beetzendorf, Blatt 1229, Bestandsverzeichnis

Flarstick 36
StraBenfront(en) 7,50 m
Wegefront(en)

Breite bis 7,50 m
Tiefe bis 18 m
Grund-/Flurstiicksgrof3e 134 m2
Grund-/Flurstiicksform rechteckig

34 K10/ 22
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Das Bewertungsgrundstiick ist das Flurstiick 36, das im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von
Beetzendorf, Blatt 1229, unter der Ifd. Nr. 2 gefuhrt ist. Verkehrstechnisch ist das Bewertungsgrundstiick
durch die Freistral3e erschlossen.

Hinweis: Von der Freistralle ist das gemischt genutzte Gebaude auf dem Bewertungsgrundstick,
Flurstiick 36, nicht zuganglich. Der Zugang besteht Giber das eingeschossige.Gehaude FreistralRe
5, auf dem westlichen Nachbarflurstiick 34.

Stral3enart:

Straf3enausbau:

Hohenlage zur
Stral3e:

Anschlisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

34 K10/ 22

offentlich gewidmete StraRe, Gemeindestralie

ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert, Parkbuchten, parallelund quer zurFahrbahn,
beidseitig befestigte separate Gehwege, Stralenlampen, Straldenbaume

normal

Strom und Trinkwasser aus offentlicher Mersorgung,«ermutlich Telefonanschluss,
kein Gasanschluss, Gasleitung liegt-vor-dem Bewertungsgrundstiick in der Frei-
stral3e

Hinweis: Gemall Auskunft Wasserverband:Klotze (WVK) ist der Trinkwasserver-
sorgungsvertrag vom WVK im Jahr 2017/gekindigt worden. Der Trinkwasser-
hausanschluss ist zurtickgebaut, um Verunreinigungen (Keime) im Bereich des
Hausanschlusses FreistraRe-4-zu vermeiden. Die Wiedereinrichtung des Trinkwas-
serhausanschlusses wird-unterstellt-(vgl. Pkt. 4.4,(S/17)

Anschluss an o6ffentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal mit Kontrollschacht

Aufgrund der geschlossenen Bauweise:des-.gemischt genutzten Gebaudes mit den
Gebauden auf-den Nachbarflursticken bestehen wechselseitige Grenzbebauun-
gen. Gemald-der Gebdudedarstellungensim Auszug aus der Liegenschaftskarte
sind Uberbauten auf dem-Bewertungsgrundstiick und vom Bewertungsgrundstiick
ausgehend-auf einem-Nachbargrundstiick zu vermuten. Unter Punkt 4.4, Seite 16,
wird-dieser Umstand diskutiert-(vgl. auch Anlage 2).

Anderweitige nachbarliche Gemeinsamkeiten sind nicht zu erkennen.

Eine Baugrunduntersuchung” wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Bewertungs-
grundstiick werden-normal tragfahiger, gewachsener Baugrund/Boden und unge-
storte-Bodenverhaltnisse angenommen.

In.digser Wertermittling ist eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation-insoweit-bericksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestelit:
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4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der Au3enanlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die am
Telefon erteilten Auskiinfte der Grundstiickseigentiimerin, Uber Bauausfilhrungen, Bauhistorie und bau-
lichen Zustand und auf Erfahrungswerte gestiitzte Annahmen. Das Gebaude und die Auf3enanlagen
werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung’notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Grundlage der Ublichen (Ausfiihrung im Baujahr
bzw. gegebenenfalls im Jahr der Modernisierung, den Feststellungen beim ©Ortstermin und ‘auf Erfah-
rungswerte gestiitzte Annahmen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift bzw. konnte-nicht gepruft-werden, da eine
Innenbesichtigung des gemischt genutzten Gebaudes nicht méglich war:

Dem auBeren Anschein nach ist der bauliche Zustand des gemaR-Auskunft der Grundstiickseigentiimerin
nach der Wende nicht modernisierten gemischt genutzten Gebaudes mangelhaft. Die Grundstlickseigen-
timerin teilte telefonisch mit, dass aufgrund des langen Leerstands und-der vernachlassigten Instand-
haltung zahlreiche Schaden aufgetreten sind, die nicht beseitigt wurden:

Gegebenenfalls vorhandene Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich von auRen erkennbar waren bzw. von der Grundstiickseigentiimerin teleéfonisch benannt wurden.
In diesem Gutachten werden die vorhandenen<Bauschaden und der Instandhaltungsstau auf den Ver-
kehrswert durch einen pauschalen Wertabschlag-bei ‘den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen beriicksichtigt, da die Bauschaden aufgrund des-Umfangs und’ der-Schwere nicht durch die
lineare Alterswertminderung bzw. die wirtschaftliche Restnutzungsdauermarktgerecht abzubilden sind. Fur
die nicht ermdglichte Innenbesichtigung wird)zusatzlich ein Sicherheitsabschlag angesetzt. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende -Untersuchungianstellen zu-Jassen.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten-des Grundstiicks sowie-des gemischt genutzten Gebaudes und
baulichen Anlagen wurden bei der Ortshesichtigung,in’Augenschein genommen und fotografisch dokumen-
tiert. Die Fotos sind dem Gutachten in den Anlagen beigeflgt (vgl. Anlage 6). Wie bereits mehrfach er-
lautert konnte das gemischt(genutzte Gebaude nicht von‘innen besichtigt werden.

Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt bzw. konnten nicht durchgefiihrt werden.
Eine Beurteilung zueiner méglichen Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze
gehortzum Fachgebiet Holzschutz und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Aufgrund
des-mangelhaften)baulichen-Zustands kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen
werden, warjedoch von aufRenaugenscheinlich nicht zu erkennen.
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4.3.1 gemischt genutztes Gebaude

Das gemischt genutzte Gebéaude ist in geschlossener Bauweise mit den Gebauden auf den Nachbargrund-
stucken traufenstandig und straBenbegleitend zur Freistralle errichtet und Gberbaut gemaf Darstellung im
Auszug aus der Liegenschaftskarte das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 36, vollstandig. Das zweige-
schossige gemischt genutzte Geb&ude ist aufgrund seines hohen Mansarddaches wesentlich'hther als die
Gebéude auf den Nachbargrundstiicken in der Freistrale und pragt diesen Bereich der FreistraRe (vgl.
Foto Deckblatt Gutachten und Anlage 6). Vom sidlich gelegenen Nachbarflurstiick 35/1-aus eingeschrankt
erkennbar, ist der straBenabgewandte Gebaudeteil ebenfalls zweigeschossig, jedoch-mit flach geneigten
Pultdachern bzw. Flachdach versehen. Der riickseitige Gebaudeteil ist als Quergebaude bzw.-Hinterhaus
zu bezeichnen und der straRenseitige Gebaudeteil ist quasi ein Vorderhaus.

Im Erdgeschoss des gemischt genutzten Gebaudes befand gemaR Auskunft.des'Bauamtes-der Verbands-
gemeinde Beetzendorf-Diesdorf zu DDR-Zeit und den ersten Jahren nach’der Wende:ein, Einzelhandels-
laden/-geschaft fur ,Waren des taglichen Bedarfs®. Das Erdgeschoss des Gebaudes FreistralRe 5, auf dem
westlichen Nachbarflurstiick 34, war Teil des Ladens. Der Zugang-zum Laden befand sich im Gebaude
Freistral3e 5. Dort befand und befindet sich gemanR Auskunft der Grundstiickseigentimerin auch der Zu-
gang zum Treppenhaus zu den Wohnungen im Ober- und im Mansard-/Dachgeschoss des gemischt ge-
nutzten Gebaudes. Das gemischt genutzte Gebaude ist augenscheinlich nicht unterkellert.

StralRenseitig ist die Fassade reprasentativ gestaltet. Das-massive Erdgeschoss ist als Klinker-Sichtmau-
erwerk ausgefihrt. Zwischen den beiden grof3eren Fenstern) ist die Fassade glatt.verputzt und mit einem
roten Anstrich, im Farbton der Klinker, versehen. Dort kdnnte sich €ine Eingangstiir.zum Laden befunden
haben.

Das Obergeschoss ist ein kleinteiliges Fachwerk, deren Gefache mit dekorativen Klinker-Zierverbanden,
Sichtmauerwerk, ausgemauert sind. Das straf3enseitige groRBe-Zwerchhaus mit Satteldach, weist eine ahn-
liche Gestaltung des Fachwerks auf. Im Bereich-des Satteldachs ist die-Ansichtsflache des Zwerchhauses
mit Profilbrettern verkleidet. Das Dachgeschoss des Gebaudes ist stralenseitig mit einem Mansarddach
versehen. Durch das steilere Unterdach(ist,die Wohn-/Nutzflache unter der Schrage groler, oft wesentlich
groRer als unter einem Satteldach. Riickseitig ist die Dachform des:Vorderhauses ein Satteldach mit hohem
Drempel/Kniestock.

Der ruickseitige Gebaudeteil istin-Mischbauweise-errichtet. Vom' suidlichen Nachbargrundstuick sind Fach-
werk mit Klinkerausmauerung 'der)Gefache(und eine rau verputzte Fassade zu erkennen. Die Dacher die-
ses Gebaudeteils sind flach.geneigte Pult--bzw. Flachdacher.

Es wird unterstellt, dass-das, Bewertungsgrundstlck vallstandig vom gemischt genutzten Gebaude tber-
baut ist. Somit entspricht’ die Bewertungsgrundsticksflache von 134 m2 der Gebaudegrundflache. Die
Wohn-/Nutzflache wirdymit insgesamt’rd. 259 (m%rangesetzt, ermittelt aus der Gebaudebruttogrundflache
von insgesamt rd.-328 m2, mit Wohn-/Nutzflachenfaktoren von 0,8 (Erd- und Obergeschoss) und von 0,75
(Mansardgeschoss). Auf das Erd- und das Obergeschoss entfallen jeweils rd. 107 m2 und auf das Man-
sardgeschoss:rd.>» 45 m2 Wohnflache. Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 259 m2 (Berechnung siehe
Punkt 4.5.3, Seite 23).

Art des Gebaudes: ehemals gemischt genutztes Gebaude (Gewerbe und Wohnen), Vorderhaus Erd-,
Ober- und ausgebautes Mansardgeschoss, nicht unterkellert; Hinterhaus, Erd- und
Obergeschoss, nicht unterkellert

Baujahr: nicht bekannt, dem &ufReren Erscheinungsbild nach, geschétzt Ende 19. Jahr-
hundert/Anfang 20. Jahrhundert, ca. 1900

Sanierung/ Das gemischt genutzte Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Von
Modernisierung der Freistral’e und vom sudwestlichen Nachbargrundstick waren keine Moderni-
(soweit bekannt): sierungen, die nach der Wende erfolgt sein kénnten, zu erkennen. Zu DDR-Zeit

erfolgten Instandhaltungsmaf3hahmen, z.B. Erneuerung stra3enseitige Fenster.
Es wird unterstellt, dass auch im Inneren des Gebaudes keine Modernisierungen
bzw. keine wesentlichen Modernisierungen erfolgten.

Die Grundstiickseigentiimerin teilte mit, dass keine wesentlichen Modernisierun-
gen erfolgten.
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Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:
Kellerwande:
AuRRenwande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Mansardgeschoss:

Treppen:
FulZbdden:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Mansardgeschoss:

Innenansichten:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Mansardgeschoss:

Deckenflachen:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Mansardgeschoss:

Fenster:
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Mansardgeschoss:

Tdren:

Elektroinstallation:
Sanitarinstallation:

Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
besondere (Betriebs)

Einrichtungen:

besondere Bauteile;

AuBlBenansicht:

Dachkonstruktion:

Dachform:

34 K10/ 22

Mischbauweise, Vorderhaus Erdgeschoss und Giebelwdnde Massivbau, Ober-
und Mansardgeschoss Fachwerkkonstruktion

vermutlich Ziegel und/oder Bruchstein bzw. Betonstreifenfundamente

nicht vorhanden

vermutlich Ziegel und Klinker (Sichtmauerwerk), Ober- und_Mansardgeschoss
Fachwerk, Gefache mit Klinker ausgemauert (Sichtmauerwetk)

vermutlich Ziegel und/oder Fachwerk, Gefache vermutlich mit-Ziegel ausgemauert

vermutlich Holzbalkendecke mit Einschub
vermutlich Holzbalkendecke mit Einschub
vermutlich Holzbalkendecke mit Einschub
Geschosstreppe nicht bekannt; vermutlich Holztreppe/mit Gelander

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

stral3enseitig zwei grol3e Fenster, am Wertermittlungsstichtag Kunststoffrollladen
heruntergelassen

einfach verglaste Holzverbundfensterjaus DDR-Zeit

einfach verglaste Holzfenster aus DDR-Zeit

keine Haustir im Gebaude (Zugahg vom Gebaude Freistralie 5)
Wohnungsturen; nicht-bekannt

Innentiren; nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt, vermutlich Einzeltfen fir feste Brennstoffe

nicht bekannt

keine-bekannt

Dachaufbau-stralRenseitig Zwerchhaus mit Satteldach (kein separater Zeitwert, in
den Normalherstellungskosten des Gebaudes enthalten bzw. in der Bruttogrund-
flache berlcksichtigt)

stral3enseitig; Erdgeschoss Sichtmauerwerk (Klinker) und Mauerwerk rau verputzt
mit bordeauxrotem Anstrich;

Obergeschoss kleinteiliges Fachwerk, Gefache mit dekorativen Klinker-Zierver-
banden ausgemauert (Sichtmauerwerk);

Mansardgeschoss Fachwerk, Gefache mit dekorativen Klinker-Zierverbanden aus-
gemauert (Sichtmauerwerk), im Bereich des Satteldaches des Zwerchhauses An-
sichtsflache mit Profilbrettern verkleidet

stralBenabgewand; Erdgeschoss Mauerwerk rau verputzt;

Obergeschoss Fachwerk, Gefache mit Klinker ausgemauert (Sichtmauerwerk)
Vorderhaus; vermutlich zimmermannsméaRige Holzkonstruktion

Hinterhaus; vermutlich Brettbinderkonstruktion

Vorderhaus; stralRenseitig Mansarddach mit Dachaufbau, Zwerchhaus mit Sattel-
dach, Rickseite Satteldach mit hohem Drempel/Kniestock

Hinterhaus; flach geneigte Pult- bzw. Flachdacher
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Dacheindeckung:

Kamin:

Raumaufteilung:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Mansardgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

34 K10/ 22
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Vorderhaus; Dachziegel (,Biberschwanze®), Dachentwasserung Titanzink-Dach-
rinnen und -fallrohre

Hinterhaus; vermutlich Schalbretter mit Dachpappe versehen und Asbestzement-
wellplatten, Dachentwéasserung nicht bekannt

Vorderhaus; zwei Schornsteine, tber Dach augenscheinlich aus Betonelementen
besthend, nicht verputzt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
vermutlich befriedigend bis gut

Das Bewertungsobjekt ist gemaf telefonischer Auskunft-der Grundstlickseigen-
timerin seit vielen Jahren unbewohnt bzw. ungenutzt. Wie-bereits mehrfach auf-
gefuhrt, konnte das gemischt genutzte Gebaude hichtvon innen besichtigt werden.
Das Gebaude wurde nach dem aufReren Anschein und:.gemaf telefonischer Aus-
kunft der Grundstlckseigentiimerin nicht modernisiert:;Zu DDR-Zeit erfolgten eini-
ge bauliche MaRnahmen im Rahmen'ider Instandhaltung, z.B. Einbau Holzver-
bundfenster und Notreparaturen; um-weitere(|Schéaden zu vermeiden. Nach der
Wende erfolgten vermutlich keine-Reparaturen zdie notwendig gewesen wéren, um
das Gebaude instandzuhalten, Tatsachlich wurde die 4nstandhaltung vernachlas-
sigt. Infolge davon sind Schaden entstanden. Die Grundstlickseigentiimerin teilte
telefonisch mit, dass das Gebaude im baulichen Zustand zum Ortstermin/zum
Wertermittlungsstichtag nicht bewohnbar ist.

Der Ausstattungsstandard und die technische-Gebdaudeausstattung sind einfach
und nicht zeitgeman.

Um das Bewertungsobjekt bewohnen bzw. niutzen zu kénnen, ist eine umfassende
Kernsanierung-erforderlich:. Der Aufwand-hierflr wird jedoch nicht berticksichtigt.
Es wird der-Sach- bzw. der Zeitwert des Gebaudes fur den bestehenden einfachen/
einfachsten Ausstattungsstandard. ermittelt. Es wird nur ein relativ geringer pau-
schaler’Wertabschlag-fur die-Instandsetzung/Reparatur, bei Beibehaltung eines
einfachen/einfachsten Ausstattungsstandards, wertmindernd angesetzt, weil der
Zustand des Gebdaudes<durch) die relativ geringe wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25).und die hohe prozentuale Alterswertminderung (vgl.
Pkt. 4.5.4,.S. 35) grundsatzlich berlcksichtigt ist. Durch diese Ansatze wird fiktiv
die Bewohnbarkeit unterstellt.

Fur das_Erdgeschoss -mit einer Wohn-/Nutzflache von rd. 107 m2 wird ein pau-
schaler/'Wertabschlag von rd. 350,00 €/m? Wohn-/Nutzflache angesetzt. Fur das
Ober-\und/das.Mansardgeschoss mit einer Wohn-/Nutzflache von insgesamt rd.
152-m? (107.m? + 45 m?) wird ein pauschaler Wertabschlag von rd. 250,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache angesetzt. Der hdhere Wertabschlag fiir das Erdgeschoss ist
dem zu unterstellenden hdheren Aufwand, Umnutzung ehemalige gewerbliche
Nutzung des Erdgeschosses geschuldet. Die Wertabschlage betragen fur das
Erdgeschoss rd. 37.500,00 € und fiur das Ober- und Mansardgeschoss rd.
38.000,00 €, somit insgesamt rd. 75.500,00 € und werden bei den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wertmindernd bertcksichtigt. Dieser
geschéatzte Aufwand/Abschlag entspricht nicht zwangslaufig den zukiinftig tatsach-
lichen Aufwendungen. Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Unter-
suchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
Wirtschaftliche Wertminderungen, wie tiw. Dacheindeckung mit Asbestzementwell-
platten, ggf. unzweckmafige Raumanordnung, sowie die nicht vorhandene
Fassaden- und Dachdammung werden nicht zusatzlich wertmindernd angesetzt.
Diese Gegebenheiten werden bei der Ertragswertermittlung durch die (fiktiv) erziel-
bare ortsubliche Nettokaltmiete (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 24) bericksichtigt und bei der
Sachwertermittlung durch die Einordnung der Standardmerkmale in die entspre-
chende Standardstufe (vgl. Pkt. 4.5.4, S. 32) direkt beriicksichtigt.

Seite 13 von 41



38489 Beetzendorf, FreistralRe 4 GNR 012/07/2023

wirtschaftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

34 K10/ 22

Wegen der nicht erméglichten Innenbesichtigung und eingeschrankten Auf3enbe-
sichtigung des Geb&audes wird unter Beriicksichtigung des auReren Erscheinungs-
bildes in den angewandten Wertermittlungsverfahren ein pauschaler Sicherab-
schlag fur eventuell vorhandene Schaden und Instandhaltungsstau im Gebaudein-
neren vorgenommen (vgl. Ertrags- und Sachwertermittlung, Punkt 4.5.3, Seite 28,
Punkt 4.5.4, Seite 38).

Es wird darauf hingewiesen, dass die anteiligen Kosten fur tibliche Schonheits-
reparaturen nicht wertmindernd berticksichtigt werden. Diese fallen bei allen Ob-
jekten in der Regel vor Einzug an und sind deshalb in den-Vergleichskaufpreisen
und den daraus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren.und den vorlaufigen Ver-
fahrenswerten enthalten.

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis/-pass vorliegt. Die Auf3enwande sind
nicht von auBRen gedammt. Die Warmedammung-des Gebaudes, AuRenwande
und Dach, ist nicht mehr zeitgem&R und entspricht dem«Stand,der Technik zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes und-erfiillt somit nicht die heutigen Anfor-
derungen an energieeffiziente Wohn- bzw..gemischt genutzte’Gebaude. Diese Ge-
gebenheiten sind durch die angesetzten Gebaudestandardstufen im Sachwertver-
fahren und den erzielbaren Nettokaltmieten im Ertragswertverfahren berticksich-
tigt. Eine zusatzliche wirtschaftliche Wertminderung.ist'deshalb nicht anzusetzen.
Die Raumanordnung im Gebaude,ob-gefangene Rdume und Durchgangszimmer
vorhanden sind, ist nicht bekannt.-Es wird-beztglich der-Raumanordnung keine
wirtschaftliche Wertminderung bertcksichtigt.

Vom sudlichen Nachbarflurstiick 35/1\warzu erkennen,)dass ein Teil des Hinter-
hausdaches mit Wellplatten)eingedeckt ist. Vermutlich-handelt es sich um Asbest-
zementwellplatten. Asbestzementplatten sind &ulRerst witterungs- und altersbe-
standig. Die Eindeckung mit Asbestzementwellplatten hat Bestandsschutz. As-
bestmaterialien diirfen’beim Bauaufgrund des-Verdachts Ausléser von Erkrankun-
gen zu sein, nicht) mehr verwendet werden. Werden Asbestzementplatten nicht
bearbeitet etc. geht in der Regel keine Gefahr von den Platten aus, da sich Asbest-
fasern nur-beiBearbeitung |6sen.

Es wird die Instandsetzung/Reparatur-des Gebaudes, bei Beibehaltung eines ein-
fachen/einfachsten Ausstattungsstandards, unterstellt. In dem dafiir anzusetzen-
den Wertabschiag -ist die wirtschaftliche Wertminderung Dacheindeckung mit
Asbestzementwellplattencberticksichtigt und nicht zusatzlich anzusetzen.

Das gemischt genutzte Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden, die
AuRenbesichtigung war nur eingeschrankt moglich. Der bauliche Zustand des au-
genscheinlich nach:.derWende nicht modernisierten Gebaudes ist mangelhaft. Ge-
ma/Auskunft der‘Grundstickseigentiimerin soll es im Inneren des Gebaudes gro-
Rere (Schadendgeben. Es bestehen erheblicher Instandhaltungsstau und eine
wirtsehaftliche-Wertminderung. Die Instandsetzung, unter Beibehaltung des ein-
fachen/einfachsten Ausstattungs-/Gebaudestandards wird unterstellt.

Seite 14 von 41



38489 Beetzendorf, FreistralRe 4 GNR 012/07/2023

4.3.2 Aul3enanlagen

Auf3enanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen, einfache Schuppen, Lauben,
Uberdachungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Garten- und Griinanlagen).

Das rechteckige Bewertungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 36 und grenzt im-Nordosten an die Frei-
stral3e (vgl. Anlage 2).

Gemal Darstellung im Auszug aus der Liegenschaftskarte ist das Grundstiick;, Flurstiick 36, vollstandig
vom gemischt genutzten Gebé&ude, Vorder- und Hinterhaus, Uberbaut/ Bis-auf die<Ver-~und Entsor-
gungsanlagen gibt es somit keine Aul3enanlagen. Auch Einfriedungen gibt-es nicht. Durch die geschlos-
sene Bauweise markieren die GebaudeaulRenwénde die Grundstiicksgrenzen.

. Versorgungsanlagen Strom und Trinkwasser vom Hausanschluss bis‘an das offentliche Netz, ver-
mutlich Telefonanschluss, kein Gasanschluss, Gasleitung liegtvor dem-Grundstick in der Freistral3e
Hinweis: Gemal Auskunft Wasserverband Klotze (WVK).ist der Trinkwasserhausanschluss auf-
grund der Kiindigung des Trinkwasserversorgungsvertrages durch/den WVK im Jahr 2017 zurlck-
gebaut worden. Solch ein Rickbau ist tblich wenn)langere:Zeit ‘kein Trinkwasser abgenommen
wurde, um der Bildung von Keimen im Bereich solch’eines Hausanschlusses zu vermeiden.

. Anschluss an 6ffentlichen Ab-/Schmutzwassetkanal mit Kontrolischacht

Allgemeinbeurteilung: Der Zeitwert der AuRenanlagen ist gering. Fir die Kosten der Wiedereinrichtung des
Trinkwasserhausanschlusses wird in den Wertermittlungsverfahren ein pauschaler Abschlag bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundstickmerkmalen berticksichtigt (vgl. Pkt. 4.4, S. 17).

4.4 Vorbemerkungen

1. Auf dem Bewertungsgrundstiick, dem-Flurstiick 36, ist das gemischt genutzte Geb&ude, bestehend
aus Vorder- und Hinterhausy errichtet..Das Gebaude Uberbaut gemaf Darstellung im Auszug aus der
Liegenschaftskarte’das -Bewertungsgrundstick vellstandig.

Mit einer Flachengréfde von lediglich134 m2 ist das Bewertungsgrundstiick im Vergleich mit anderen
bebauten Grundstiicken in der‘kage bzw..in der Nahe klein. Die Flachengrof3e des Bewertungs-
grundstiicks wird in der Bodenwertermittlung) marktgerecht beriicksichtigt.

2. Das Bewertungsgrundstiick ist mit-einem gemischt genutzten Geb&aude bebaut. Die Mischnutzung,
Gewerbe/Ladengeschaft, im Erdgeschoss, ist seit langem aufgegeben. Eine zukiinftige gewerblich
Nutzung.des Erdgeschosses st aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten auszuschlie3en. Es wird des-
halb:im Gutachten-zukulnftig dieausschlieBliche Nutzung Wohnen unterstellt. Es wird unterstellt,
dass im Gebaude’ dann drei in sich abgeschlossene Wohnungen vorhanden sind. Auf solch eine
Nutzung wird. die Wertermittlung abgestellt.

3.7 Solcherart-genutzte und nutzbare Grundstiicke sind Ertragswertobjekte, da Grundsticke mit Wohn-
hausbebauung, Wohnhauser mit mehreren Wohnungen/Mehrfamilienhduser Ublicherweise unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Die Wertermittlung wird daher mit dem Ertragswertver-
fahren durchgefunhrt.

In der Praxis ist es Ublich unterstitzend und zur Plausibilitédtskontrolle des Ergebnisses des Haupt-
wertermittlungsverfahrens ein zweites Verfahren anzuwenden. Dieses Verfahren ist in der Regel
das Sachwertverfahren.

4.  Grundlage der Ertragswertermittlung sind die marktiblich erzielbaren Einnahmen aus einem Grund-
stick bzw. Grundbesitz mit Bebauung. Dies ist im § 18 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) geregelt. Die marktiblich erzielbaren Einnahmen sind die marktiblich erzielbaren Mie-
ten. Dies ist die ortsuibliche Vergleichsmiete. Zum Ortstermin/zum Wertermittlungsstichtag steht das
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Gebaude leer. Es flieBen somit keine tatsachlichen Netto- bzw. Nettokaltmieten. Eine ggf. vorhandene
Mietdifferenz (marktibliche Nettokaltmiete/tatsachliche Nettokaltmiete) ist bei den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen daher nicht zu bericksichtigen.

Im baulichen Zustand zum Ortstermin/Wertermittlungsstichtag ist das Geb&ude nicht bewohnbar. Es
wird die Instandsetzung des Gebdudes mit einfachem Gebaude-/Ausstattungsstandard, unterstellt.
Entsprechend dieses einfachen Standards, der Beschaffenheit bzw. dem Wohn-/Nutzwert und der
Baualtersklasse des Gebaudes, werden fiktive Nettokaltmieten in der Ertragswertermittiung ange-
setzt. Eine umfassende Modernisierung wird jedoch nicht unterstelit.

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert.von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhaus--und Wohn-/Geschaftshaus-
grundstiicke fur GroRstadte, Mittelzentren sowie Kleinstadte und Darfer jabgeleitet.und im aktuellen
Grundsticksmarktbericht 2023 veroffentlicht. Die regionalen Liegenschaftszinssatze werden heran-
gezogen.

Es sind auch bundesdurchschnittliche Zinsséatze fur Mehrfamilienhaus-;:\Wohn="und Geschéftshaus-
grundsticke ermittelt worden. Es wird auf diese bundesdurchschnittlichen Zinssétze fir solcherart
genutzte Grundstucke zuriickgegriffen. Diese Liegenschaftszinsséatze, die auf die Gesamtnutzungs-
dauer und die relative Restnutzungsdauer (Restnutzungsdauer : Gesamtnutzungsdauer) abgestellt
sind, werden auf Plausibilitat gepruft und ggf. modifiziert.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschaftszinssatze fir bebaute
Grundstiicke ausgewiesen, auch fir Dreifamilien~bis Mehrfamilienhausimmaobilien sowie Wohn- und
Geschaftshausimmobilien. Es werden auch-die/vom (VD.veroffentlichten: Liegenschaftszinssatze
zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes des Bewertungsobjekts herangezogen.

Zur Prifung des Ergebnisses des Ertragswertverfahrens wird, wie bereits erlautert, das Sachwert-
verfahren herangezogen.

Die Normalherstellungskosten fur Wohn-/Mehrfamilienhduser sind bekannt. Deshalb kann grundsétz-
lich der Sachwert solcher Gebaude ermittelt werden. Der-ermittelte Sachwert ist auf Marktakzeptanz
zu prifen und ggf. durch Sachwertfaktoren an den Marktwert fir vergleichbare Grundstiicke in der
Region anzupassen.

Durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte“in Sachsen-Anhalt wurden keine Sachwert-
faktoren fur Mehrfamilienhausgrundstticke sowie fiir Wohn- und Geschaftshausgrundstiicke abgelei-
tet. Es wurden bundesdurchschnittliche Sachwertfaktoren fir solche Grundstiicke abgeleitet, die
auf den vorlaufigen Sachwert-und das Bodenwertniveau abgestellt sind. Es wird gepriift, ob diese
Sachwertfaktoren fur den regiohalen Grundsticksteilmarkt anwendbar sind.

Vogels hat /beziglich der(Marktanpassung- ausgefiihrt, dass die Marktanpassung von der Markt-
gangigkeit-bzw. vom VerauRerungsrisiko-'des Objektes abhéngig ist. Der Ansatz von Vogels wird
zur Marktanpassung‘herangezogen.

GemaR Auskunft-der Grundstiickseigentimerin ist das Gebdude auf dem Bewertungsgrundstiick
bzw. das Treppenhaus im Gebaude nur Uber/vom Gebaude Freistral3e 5 auf dem westlichen Nach-
barflurstiick 34 zu erreichen. Bezuiglich dieser besonderen Zugangssituation gibt nach meinen Kennt-
nissen keine privatrechtliche Vereinbarung mit dem Eigentimer dieses Nachbargrundsticks und
auch keine offentlich rechtlichen Vereinbarungen, wie eine Baulast. In dem Gebéaude Freistral3e 5,
dass-gemal Auskunft der Verbandsgemeine Beetzendorf-Diesdorf ebenfalls seit vielen Jahren leer
steht, befand sich ein Ladengeschaft, das mit dem Ladengeschéft im Erdgeschoss des Bewertungs-
objektes eine wirtschaftliche Einheit bildete. Ob bezlglich des Zugangs zum Bewertungsobjekts von
der Freistral3e Uber das Gebaude FreistraRe 5 ein sogenanntes Gewohnheitsrecht aufgrund des zeit-
lichen langen Bestehens dieses Zugangs vorliegt, kann nicht eingeschatzt werden.

Die Unsicherheit der Erreichbarkeit des Bewertungsobjekts von der Freistral3e, gestattet der Eigen-
tumer des Grundstlicks FreistraBe 5 zukiinftig den Zugang Uber sein Gebaude oder wird zu-
kiinftig eine Entschadigung/Rente fiir den Zugang gefordert oder wird zukiinftig der Zugang verwehrt,
ist marktgerecht zu berlicksichtigen. Diese Unwagbarkeiten sind eine Belastung fur das Bewer-
tungsgrundstiick und kénnen als merkantiler Minderwert bezeichnet werden. Es wird ein merkantiler
Minderwert bertcksichtigt (vgl. Pkt. 5, S. 39).
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7. Der Wasserverband Klétze (WVK) teilte auf Nachfrage mit, dass der Trinkwasserversorgungsvertrag
fur das Bewertungsgrundstick, Freistral3e 4, bereits im Jahr 2017 gekiindigt und stillgelegt wurde.
Der Trinkwasserhausanschluss wurde danach vom WVK zuriickgebaut um eine Verkeimung der
Trinkwasserleitung in der Freistrale zu vermeiden. Fir die Neueinrichtung des Trinkwasserhausan-
schlusses bis ca. 3 m Anschlusslange, fur Bewertungsobjekt zutreffend, betragt der Grundpreis mit
Baukostenzuschuss rd. 2.000,00 €. Die Kosten sind bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmalen wertmindernd zu bericksichtigen.

8. Im Auszug aus der Liegenschaftskarte sind gemaR Gebaudegrundflachendarstellungen Uberbauten

auf dem Bewertungsgrundstiick und vom Bewertungsgrundstiick ausgehend auf dem:stidwestlichen
Nachbargrundstiick zu vermuten.
Auf Nachfrage beim Landesamt fir Vermessung und Geoinformation-Sachsen-Anhalt wurde mitge-
teilt, dass die Flurstiicksgrenzen anhand des damaligen Gebaudebestandes/der-damaligen Gebau-
deabmessungen festgelegt wurden. Die Grenzdarstellungen im Auszug aus-der Liegenschaftskarte
stimmen mit den Festlegungen von 1932, Jahr der Uberpriifung, tiberein. Die;Gebaudedarstellungen/
-grundflachen im Auszug aus der Liegenschaftskarte basieren auf-einer’Luftbildauswertung aus den
1990ziger Jahren und sind ungenau. Die Differenzen Flurstucksgrenzen/Gebaudegrundflachen sind
darin begriindet. Die scheinbaren Uberbauungen sind mutmaRliche Dachiiberstande und/oder eine
fehlerhafte Luftbildauswertung (Uberbau des Geb&udes aus dem westlichen Nachbarflurstiick 34 auf
das Bewertungsgrundstiick und Uberbau vom Bewertungsgrundstlick auf das siidliche Nachbarflur-
stiick 35/1), siehe Pfeile. Falls die Gebaude bereits’ vor 1932cverhanden:waren, das zu unter-
stellen ist, liegen keine Uberbauten vor. Dem Gutachten wird-daher unterstélit, dass keine Uberbauten
vorliegen.

RN

9. Sollte sich im Nachhinein erweisen, dass diese Ansatze und Annahmen nicht oder in Teilen nicht
zutreffen, so ist mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) zu prézisieren bzw. zu korrigieren.
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4.5 Wertermittlung des Grundsticks

Wertermittlung fuir das mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaute Grundstiick, Gemarkung Beetzen-
dorf, Flur 9, Flurstiick 36, mit einer Flache von insgesamt 134 m2 (gemaf Flachenangabe im Grundbuch
von Beetzendorf, Blatt 1229), in 38489 Beetzendorf, FreistralRe 4.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Es wird aus den in der Vorbemerkung genannten Griinden der Verkehrswert:des-Grundstiicks. mit dem
Ertragswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert derartiger Grundstiicke wird nach den Gepflogenheiten auf‘dem Grundstiicksmarkt im
Allgemeinen durch das Regelverfahren, Vergleichswertverfahren nach §8 24-bis 26 Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) bestimmt. Eine allgemeine Anfragetnach Vergleichswertobjekten aus der
Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im-Altmarkkreis Salzwedel ergab,
dass prinzipiell Kauffalle gefuhrt werden, jedoch im konkreten Fall keine ausreichende Anzahl von Kauf-
fallen gefiltert werden konnte, die eine hinreichend gesicherte ‘Ableitung der \ergleichswerte zulassen
wirde.

Liegen keine vergleichbaren Kauffélle bzw. nicht in. ausreichender, Anzahl vor, ist ein finanzmathe-
matisches Verfahren anzuwenden.

Wegen der Bauart bzw. der unterstellten zukinftigen'Nutzung als Wohngrundstiick. mit Wohnhaus/Mehrfa-
milienhaus, bietet sich das Ertragswertverfahren an; weil beifObjekten, wie im Bewertungsfall, die Rendi-
tebetrachtungen und nicht die Eigennutzung im Vordergrund stehen.

Der Ertragswert ergibt sich im allgemeinen Ertragswertverfahren als Summe-von Bodenwert und Ertrags-
wert der baulichen Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berick-
sichtigen, insbesondere:

. Abweichungen vom normalen-:baulichen/Zustand infolge~ unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméangel.und Bauschaden, soweit sie-hicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oderdurch eine gektirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiblichen Miete),
. Nutzung des Grundstlicks/des -besitzes fur Werbezwecke,
o Abweichungen.in-der.Grundstiicksgrofle, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefuhrt, das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im-Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert, Wert der-baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen
(Betriebs)Einrichtungen und,der baulichen AuRenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

4.5,2 Bodenwertermittiung

Allgemeines

Nach der.Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschisse fur Grundstickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 88 13, 16 und 40 ImmoWertV).

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die beim
zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landesamtes fur Vermessung und Geoinfor-
mation, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden und telefonisch beim
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur den Landkreis Stendal und den Altmarkkreis Salzwedel
hinterfragt wurden.
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Der Bodenrichtwert fur baureifes Land der Bodenrichtwertzone fiir die Lage des Grundstiicks in Beetzen-
dorf ist vom zustédndigen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte zum Bodenrichtwertstichtag
01.01.2022 (aktueller Bodenrichtwertstichtag) wie folgt definiert:

Bodenrichtwert
15 Euro je Quadratmeter Grundstucksflache

Entwicklungszustand
B baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
MI Mischgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage i.S. des §
127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage:fir Ausgleichsmafinah-men
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden

Bauweise

g geschlossene Bauweise

Malf3 der baulichen Nutzung

Il zwei Vollgeschosse

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert fir baureifes Land herahgezogen. Auf Besonder-
heiten des Grundstlcks wird im nachfolgenden Abschnitt eingegangen,
Grundstickspezifischer Bodenwert

Das Grundstick liegt in den beschriebenen’/Bodenrichtwertzone und-stellt sich wie folgt dar bzw. ist wie
folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:

B baureifes Land
Art der baulichen Nutzung
Mi Mischgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei

Bauweise
g geschlossene/Bauweise

Malf3 der baulichen Nutzung
Il Zahl der-Vollgeschosse 2, Dachgeschoss ausgebaut

Angaben zum Grundstick
t18 Grundstickstiefe in Metern
134 Grundsticksflache in Quadratmeter

Das Grundstiick liegt gemafl Auskunft des Bauamtes der Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf im
Innenbereich von Beetzendorf und in der Bodenrichtwertzone mit Bodenrichtwert 15,00 €/m?, baureifes
Land, Mischgebiet.

Der Bodenrichtwert von 15,00 €/m? der Bodenrichtwertzone fir baureifes Land kann aus meiner Sicht
grundsatzlich zur Bodenwertermittlung des Grundstiicks herangezogen werden, da die Bebauung des
Grundstiicks mit einem gemischt genutzten Gebaude, Wohnen und Gewerbe im Erdgeschoss, bzw. einem
unterstellten zukiinftigen Wohnhaus mit drei Wohnungen, Ublich fiir bebaute Grundstiicke in der Boden-
richtwertzone ist. Weiterhin ist die ErschlieBung des Grundstiicks ortsiiblich. Das vollstandig tberbaute
kleine Grundsttick ist Giberdurchschnittlich baulich genutzt.

Die FlachengrofRe des Grundstiicks mit insgesamt 134 mz ist fir bebaute Grundstiicke bzw. -besitze in der
Bodenrichtwertzone extrem klein. Der Bodenrichtwert fiir baureifes Land ist nicht auf eine durchschnittliche
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Flachengrole, ,Richtwertgrundstiick”, abgestellt. Aufgrund der extrem kleinen Grundstticksflache wird eine
Anpassung des Bodenrichtwertes jedoch als sachgerecht eingeschéatzt. Unter Berlicksichtigung der inten-
siven baulichen Nutzung des Grundstuicks wird ein flachenbedingter Zuschlag von rd. 20 % zum Boden-
richtwert als sachgerecht angesehen.

Bodenrichtwert, baureifes Land 15,00 €/m?
Flachenanpassung rd. 20 % + 3,00 €/m?
flachenangepasster Bodenrichtwert 18,00 €/m?

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des flachenangepassten Bodenrichtwertes fur baureifes
Land ist nicht erforderlich, da der Bodenrichtwert fiir baureifes Land der Bodenrichtwertzone:in/Beetzendorf
von 12,00 €/m?, Bodenrichtwertstichtag 31.12.2020 auf 15,00 €/m?, Bodenrichtwertstichtag 01.01.2022 ge-
stiegen ist. Ein weiterer signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes fur baureifes’' Land ist kurzfristig nicht
zu erwarten. Ein Verfall des Bodenrichtwertes flr baureifes Land jedoch auch’nicht.

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, keine zusatzliche

Marktanpassung bzw. konjunkturelle Anpassung des flachenangeépassten-Bodenrichtwertes aus den ge-
nannten Grinden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag>11. August 2023 wie folgt geschéatzt:

Grundstlick ca. 134 m?
baureifes Land ca. 134 m2 x 18,00 €/m? =.2{412,00 €
Grundstiick ca. 134 m2 Bodenwert+ 2.412,00€

Anmerkung: Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht beriicksichtigt.

Derzeit vorhandene und/oder nachtragliche, beitragspflichtige. ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht bertcksichtigt. Persdnlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrage, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer-VerauRerung-grundsatzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid richtete (i.d.R. der Eigentiimer zu diesem Zeitpunkt).-Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last‘ haftet
jedoch zusatzlich das Grundstiick/Grundbesitz auch-ehne” diesbezigliche Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigentiimer hat erforderlichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu-dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht personlicher-Schuldner ist.

Es wird empfohlen, vor einervermogensmagigen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zustandigen
Stelle, schriftliche Bestéatigungen-einzuholen:

Der ermittelte Bodenwert von 2.412,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.

34K 10/ 22 Seite 20 von 41



38489 Beetzendorf, FreistralRe 4 GNR 012/07/2023

4.5.3 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittlung

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren-werden also in erster
Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel-Mietwohngrundstiicke
(Mehrfamilienhduser), Geschéaftsgrundstiicke (Biro- und Geschéaftshauser, Einkaufszentren), Spezialim-
mobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstlicke’(Wohnhaus; das auch
geschéftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittlung analysiert-die-WirtschaftlichKeit einer
Immobilie. Bei der Ertragswertermittiung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen Anlagen er-
mittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren'sojermittelt-werden, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Das Modell fur/die Ermittlung-des Ertragswerts ist
in den 88 17 bis 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWert\)-sowie 8831 bis 34 Immobilien-
wertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021) beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéalier Bewirtschaftung-und zuldssiger ‘Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des'Rohertrags ist von den markttblichen Ein-
nahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.Weicht die tatséachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder
werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des-Rohertrags zunachst die fir.eine Ubliche Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.Die Basis firdie-Ermittlung-des Rohertrags ist die aus dem Grund-
stuck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht derjahrlichen Gesamtmiete, ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung/des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die-Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und-die Betriebskosten. Die auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bericksichtigt (Nettokaltmiete).

Unter dem Mietausfallwagnis-ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten;(Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand/,von Raum, der zur.Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasstcauch “‘das Risike von” uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines _Mietverhdltnisses)oder Raumung (8 19 Abs. 2. ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverardnung (Il. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertV2021.

Zur-Bestimmung>des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug-gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden
auf der-Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungs-
einheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Im Bewertungsfall wird auf den prozentualen Anteil am Rohertrag abgestelit.
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ERTRAGSWERT

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrége - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafiig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist-auf.der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV)-sowie 8§ 33 ImmoWertV2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d,h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe der Gutachter-
ausschusse.

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der.verfigbaren Angaben/Liegenschaftszinssatze
des ortlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses geschatzt.

Liegen keine ortlichen Liegenschaftszinssatze vor,/so sind unter-Hinzuziehung-des in Band 2, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien und-erforderliche/Daten, Kapitel)3.04 veroffentlichten Ge-
samtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssys-
tem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart (Grundsticksnutzung), Gesamtnut-
zungsdauer und relativer Restnutzungsdauer-des Gebaudes sind, zusschatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) veroffentlichten-marktublichen Liegenschaftszins-
satze fur Grundstucke mit Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und Geschéaftshauser werden zur Schatzung
des Liegenschaftszinssatzes herangezogen (vgl. S: 27).

Eigene Erfahrungen des Sachverstandigen, insbesondere zl.der-regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind einflieRen.zulassen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte.in Sachsen-Anhalt hat Liegenschaftszinssatze fur die Land-
kreise, dort fur die Mittelzentren, fur den-Teilmarkt Mehrfamilienhausgrundstiicke, Mehrfamilienhduser mit
einem gewerblichen Mietpreisanteil von'<=/20 %,‘abgeleitet. Fir Grundzentren und Ddérfer in den Landkrei-
sen jedoch nicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER;

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen.in der Sachwertermittlung, Punkt 4.5.4, Seite 29/30.
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Wohn-/Nutzflachen

Das gemischt genutzte Geb&ude konnte nicht von innen besichtigt werden. Eine Bauakte des Grundstiicks
konnte nicht ermittelt werden. Es wird die Umnutzung/der Umbau des Erdgeschosses zu einer Wohnung
unterstellt. Das Bewertungsobjekt ist dann fiktiv ein Wohnhaus mit mehreren Wohnungen, ein Mehrfami-
lienhaus.

Das Gebaude ist im maf3stéblichen Auszug aus der Liegenschaftskarte dargestellt.;-ES.Uberbaut geman
der Darstellung das Bewertungsgrundstiick vollstandig. Es wird unterstellt, dass dies tatsachlich so ist.
Somit entspricht die Bewertungsgrundstiicksflache von 134 m2 der Gebaudegrundflache. Das Gebé&ude
auf dem Bewertungsrundstick ist aufgrund seiner Gestalt in die Geb&audeteile Vorder~und Hinterhaus auf-
zuteilen, da der stral3enseitige Gebaudeteil ein zweigeschossiges Gebaude mit-ausgebautem Mansardge-
schoss und das Hinterhaus ein zweigeschossiges Gebaude mit Flachdach/bzw.-flach geneigtem Pultdach
ist.

Dem straf3enseitigen Gebaudeteil, Vorderhaus, wird eine Gebaudegrundflache von rd.-:60 m2 (ca. 7,50 m x
ca. 8,00 m) zugeordnet. Bei drei Geschossen, Erd-, Ober- und Mansardgeschass, entspricht das einer
Bruttogrundflache von rd. 180 m2. Dem riickseitigen Gebaudeteil, Hinterhaus, wird die Restflache der
Gebaudegrundflache von rd. 74 m2 (134 m2 - 60 m?) zugeordnhet.-Bei zwei Geschossen, Erd- und Ober-
geschoss, entspricht das einer Bruttogrundflache von rd. 148 m2;.insgesamt.rd,) 328 mz.

Die Wohnflachen des Erd- und des Obergeschosses im Vorderhaus werden'mit jeweils rd. 48 m2, aus der
Gebaudegrundflache von jeweils 60 m2 mit Wohnflachenfaktor 0,8 -multipliziert;~angesetzt. Die Wohn-/
Nutzflache im Mansardgeschoss wird mit rd. 45 m2 angesetzt, ermittelt-aus der-Gebaudegrundflache von
rd. 60 m2, multipliziert mit Wohnflachenfaktor von:0,75.

Die Wohnflachen des Erd- und Obergeschosses im Hinterhaus werden /mit-jeweils rd. 59 m2, aus der
Gebaudegrundflache von 74 m2 mit Wohnflachenfaktor 0,8 multipliziert,/angesetzt.

Die Wohn-/Nutzflachen betragen:
Vorder- und Hinterhaus

Erdgeschoss 48 m2+59 m2 = 107 m?
Obergeschoss 48 m2+59 m2 = 107 mz
Mansardgeschoss 45:m2 =__ 45 m?
Wohn-/Nutzflache insgesamt 259.m?2

Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete)
Das gemischt genutzte.Gebaudesteht' seit langem. leer. Eine tatsachliche Nettokaltmiete fliest somit nicht.

Die marktublich erzielbare Miete.ist/nach 8 17 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. §
31 ImmoWertV2021 der Mietzins, der in’der-Region des Bewertungsobjektes fur solch eine Mietsache zu
erzielen ist. Die marktiblich-erzielbare Miete-hadngt bei Wohnungen vom Wohnwert und vom Alter des Ge-
baudes, in'dem die Wohnungen liegen, ab: Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die Gebaudesubstanz
und den-Ausstattungsstandard der Wohnung/des Gebaudes maf3geblich bestimmt. Diese markttblich er-
zielbare Miete bezieht'sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die
Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fur die Stadte im Altmarkkreis Salzwedel und den Altmarkkreis Salzwedel existiert kein Mietspiegel geman
§ 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 ist fir den Landkreis
Stendal und den Altmarkkreis Salzwedel eine Mietenubersicht (Nettokaltmiete in €/ m? Wohnflache) aufge-
fuhrt. Die Mietenibersicht ist nach dem Baujahr des Gebéaudes, der regionalen Lage und dem Wohnwert
gegliedert.

Die Baujahre sind in die Zeitrdume bis 1948, ab 1949 bis 1990 und ab 1991 gegliedert. Die regionale Lage
ist fur den Landkreis Stendal und den Altmarkkreis Salzwedel in Mittel- und Grundzentren sowie Ddorfer
unterteilt. Der Wohnwert ist in gut, mittel und einfach gegliedert. Guter Wohnwert ist gute (hachgefragte)
Wohnlage und gute Verkehrsanbindung, Isolierverglasung ab 1995, Zentralheizung, modernes Bad/WC,
Balkon. Mittlerer Wohnwert ist gemischt bebaute Wohnlage und normale verkehrsméaRige Erschliel3ung,
gute Bausubstanz, Isolierverglasung bis 1994, Bad/WC und Zentralheizung. Einfacher Wohnwert ist wenig
nachgefragte Lage, nicht mehr zeitgemaflie Gebaudeausstattung wie Einfachverglasung oder Verbund-
glasfenster, einfaches Bad/WC, keine Zentralheizung.
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Das Bewertungsobjekt liegt im Dorf Beetzendorf, das aufgrund seiner Grol3e ein landlicher Mittelpunkt ist,
der fur das Umland eine zentraldrtliche Funktion erflllt. Das Dorf Beetzendorf ist ca. 11 km von der Klein-
stadt Kl6tze und ca. 19 km vom Mittelzentrum Salzwedel entfernt. Die verkehrsmafige Erschliel3ung ist fur
den landlichen Raum im Altmarkkreis Salzwedel gut, da Beetzendorf liber die Landesstraen 11 und 19
direkt erreichbar ist. Der lagebedingte Wohnwert in Beetzendorf, im Ortszentrum, ist mittel.

Der Wohnwert der Wohnungen, nach fiktiv unterstellter Instandsetzung, bei Beibehaltung<des einfachen
Ausstattungs-/Gebaudestandards, ist einfach.

Fir Wohnungen mit Baujahr bis 1948 (fiir Bewertungsobjekt zutreffend, Baujahr geschétzt 1900), in Dorf-
lage und mit einfachem Wohnwert wird im Grundstiicksmarktbericht eine Mietspanne von 3,00 €/m? bis
3,50 €/m? angegeben. Fir solche Wohnungen mit mittlerem Wohnwert wird im-Grundstticksmarktbericht
eine Mietspanne von 3,50 €/m? bis 5,00 €/m? angegeben. Diese Nettokaltmietspannen basieren auf Aus-
wertungen der Jahre vor 2023, nur eingeschrankt flr das Jahr 2022. Die Nettokaltmieten-sind seitdem
gestiegen, auch in der Altmark.

Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je, kleiner/ ) desto, teurer* (geringe Wohn-
flache/hohe Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und grol3e Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache) wird fur die Wohnungen im Wohnhaus'mit drei Wohnungen (fiktiv unterstellt),
das unterstellt Gber einen einfachen Ausstattungs-/Gebaudestandard bzw. Wohnwert verfugt, unter Be-
ricksichtigung der Wohnflachen der Wohnungen (Erd-, Ober-.und Mansardgeschoss) von jeweils rd. 107
m2 (Erd- und Obergeschoss) und von rd. 45 m2 (Mansardgeschoss) Nettokaltmieten von 3,25 €/m? und von
3,50 €/m? Wohnflache/Monat als marktiblich eingeschatzt.

* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete, Rohertrag)

‘ Einheiten Nutz-/Wohnflache m? Miete €/m?/Monat  Miete €/Monat  Miete €/Jahr
Wohngebaude
EG Wohnung 107 3,25 347,75 4.173,00
OG Wohnung 107 3,25 347,75 4.173,00
MG Wohnung 45 3,50 157,50 1.890,00
GESAMT 259 853,00 10.236,00

Die Wohn-/Nutzflachen im Wohn-/Mehrfamilienhaus wurden-aus der Gebaudegrundflache mit Wohn-/Nutz-
flachenfaktoren von 0,80 und-0,75 berechnet. Die, Wohn-/Nutzflachen sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung. verwendbar.
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Ertragswert

Rohertrag (jahrliche markt-/ortstiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 10.236,00 €

Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis

fur Wohnungen gemaf Ertragswertrichtlinie) 30 % < 3.070,80 €
jahrlicher Reinertrag z 7.165,20 €
Reinertragsanteil des Bodens - 84,42 €

3,50 % von 2.412,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Bodenwert, der den ErtrAdgen zuzuordnen ist (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 20)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.080,78 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) X 13,190
bei p = 3,50 % (Liegenschaftszinssatz)
und n = 18 Jahre Restnutzungsdauer (vgl. 4.5.4, S. 34/35)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 93.395,49 €

Bodenwert, baureifes Land Grundstlick + 2.412,00 €
(vgl. Pkt. 4.5.2, S. 20)

vorlaufiger Ertragswert Grundstick = 95.807,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Instandhaltungsstau

Schaden/Mangel

Wohn-/Mehrfamilienhausy pauschaler fiktiver-Wertabschlag - 75.500,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen

kein Ansatz - 0,00 €
sonstige Besonderheiten

Wiedereinrichtung Trinkwasserhausanschluss - 2.000,00 €
Ertragswert Grundstiick = 18.307,49 €
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagnis die der Eigentimer/Vermieter zu tragen hat. Die auf Mieter umlagefahigen Betriebskosten
sind nicht zu bertcksichtigen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Prifungen des Jahresabschlusses.oder der Geschafts-
fuhrung des Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung selbst-durchfuhrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung.des bestimmungs-
geméfen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden-mussen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auchdie-fur die‘Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schdnheitsreparaturen werden u.U. yon-den Mietern-oder sonstigen
Nutzern getragen. Kosten fir Dach und Fach werden jedoch im Allgemeinen beim Vermieter verbleiben.

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische” Risiko ab, welches entsteht,| wenn Mietbereiche frei werden und
nicht sofort wieder zu vermieten sind. In diesem Fall bildet sich eine Ertragslicke, die mit-dem, Mietausfallwagnis
aufgefiillt werden soll. Auch hier richten sich die Ansatze nach der Marktlage, dem Zustand-und-der Art des Grund-
stiicks sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. GemaR3 § 26 Abs. 2-1l. Berechnungsverordnung und Anlage 1
Modellwerte fir Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kdnnen’berWohngrundstiicken 2 % des Rohertrages,
fur die Wohnungen/das Wohngebaude, in Ansatz gebracht werden.

Es wird die Auswertung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt Liegen-
schaftszinssatze, Ertragsfaktoren und Bewirtschaftungskosten, im«Grundstiicksmarktbericht 2023 ver6f-
fentlicht, herangezogen.

Far Mehrfamilienhduser mit gewerblichen Mitpreisanteil< 20 % sind fiir. die Landkreise, fur die Mittelzentren
und das Oberzentrum Dessau-Rof3lau, Bewirtschaftungskosten.von 16 % bis 42%, im Mittel von 29 %,
festgestellt worden. Es werden die mittleren Bewirtschaftungskosten von 29/%;berucksichtigt. Da das Be-
wertungsobjekt nicht in einem Mittelzentrum,-sondern in einem groReren -Dorf mit Uberdrtlicher Versor-
gungsfunktion liegt, fur Objekte in Grundzentren’und Déifern in der Regel-die Bewirtschaftungskosten ho-
her sind, wird ein prozentualer Anteil am-Rohertrag von rd. 30 % bericksichtigt.

Auszug aus dem Grundsttcksmarktbericht 2023, Sachsen-Anhalt, Seite 283.
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Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze fur
Mehrfamilienhaus- und fur Wohn- und Geschéaftshausgrundstiicke in den GroRR3stddten Magdeburg und
Halle (Saale) sowie den Landkreisen abgeleitet. Fir das Mittelzentrum Salzwedel ist ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 3,50 % ermittelt worden. Das Bewertungsobjekt liegt im Dorf Beetzendorf.

Es sind auch bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhausgrundstiicke in Ab-
hangigkeit von der relativen Gebéuderestnutzungsdauer und der Gebdudegesamtnutzungsdauer abgelei-
tet worden. Aus dem Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
system ist fur Wohngrundstiucke mit Mehrfamilienhausern mit drei Wohnungen mit'den nachfolgend auf-
gefiihrten Kriterien folgender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Mehrfamilienhaus, drei Wohnungen (~ 240 m2 Wohnflache) 3,70 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre

relative Restnutzungsdauer rd. 28 % (RND 18 Jahre : GND 65 Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (VD) wurden mit Stand Januar.2023-U.a. Liegenschaftszinssatze fur
Wohngrundstiicke die mit Mehrfamilienhausern und Wohn-/Geschéaftshausern‘bebaut sind, veroffentlicht,
die nachfolgend dargestellt sind:

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 - 4,50 %
Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2/50- 5,50 %
Wohn-/Geschéaftshaus bis 20 % Gewerbeflachenanteil 3,50 - 7,00 %
Wohn-/Geschaftshaus 20 % bis 80 % Gewerbeflachenanteil 4,00 - 7,50 %

Nachfolgend ist aus Grundstiicksmarktdaten 2023, Gutachterausschisse - fiir-Grundstickswerte Nieder-
sachsen der Einfluss der Eigenschaften eines Objektes auf-die. Hohe des!Liegenschaftszinssatzes aufge-
fuhrt.

Abweichende Merkmale eines Objektes von den-durchschnittlichen Eigenschaften fuhren zu Veranderungen
des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Grofe, Restnutzungsdauer und tatsdchlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
hoher fallt
Lage (BRW) — :
niedriger steigt
GroRe grolier steigt
Wohn-"bzw. Nutzflache nied riger fallt
héher fallt
Restnutzungsdauer — :
niedriger steigt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Unter Berlcksichtigung des regionalen Liegenschaftszinssatzes, unter Hinzuziehung des Gesamtsystems
der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Wohngrundsticke mit Mehrfamilienh&usern mit
drei Wohnungen und in Anlehnung an die vom Immaobilienverband Deutschland (IVD) verdéffentlichten Lie-
genschaftszinssatzspanne fir Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienh&user, schéatze ich
den Liegenschaftszinssatz fir diesen Bewertungsfall mit rd. 3,50 %.
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Ubertrag

Ertragswert Grundstiick = 18.307,49 €

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden und von auen nur erheblich eingeschréankt be-
sichtigt werden. Dem aufReren Anschein nach bestehen am Gebaude Schaden und groéBerer Instand-
haltungsstau. Fir die nicht ermdglichte Innenbesichtigung des Gebaudes wird ein Sicherheitsabschlag fur
eventuell vorhandene bzw. erhéhte Bauschaden/-méangel und Instandhaltungsstau im-Inneren des Gebau-
des vorgenommen. Ublicherweise werden als Sicherheitsabschlag 5,00 % bis 10;00°% des_ermittelten
Wertes (hier Ertragswert) bertcksichtigt. Der Sicherheitsabschlag ist in allen-angewandten Wertermitt-
lungsverfahren (zwei Verfahren) und in gleicher Wertigkeit (Prozentsatz) anzusetzen, um plausible Ergeb-
nisse zu erhalten. Aufgrund des &aul3eren Erscheinungsbildes, mangelhafter’ baulicher-Zustand, der
erheblich eingeschréankten duReren Besichtigung und des langen Leerstands;/setze ich.im,Bewertungsfall
einen hohen Abschlag von rd. 25,00 % an.

Ertragswert Grundstiick = 18.307,49 €

Abschlag von rd. 25,00 %, da eine Innenbesichtigung des

Gebaudes nicht maglich war - 4.576,87 €

Ertragswert Grundstiick gesamt = 13.730,62 €
~ 14.000,00 €
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4.5.4 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den §8 35 bis 39 ImmoWertV2021 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stuck vorhandenen nutzbaren Geb&ude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i.d-R.~im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundsétzlich so ‘zu ermitteln,wie:er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei'der Ermittlung-der (Zeit) Werte
der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer-objektspezifischer Grundsticks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundsticks:

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend-hinsichtlich, seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Beruck-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf/dem ortlichen.Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. 8 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV):bzw. §.39/ImmoWertV2021 fiihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung.verwendeten/Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach-den-Ausfihrungen in derSachwertrichtlinie (SW-RL) und § 36
ImmoWertV2021, in der Literatur und den-Erfahrungen der-Gutachter-auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten:gehéren auch-die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen: Die Baunebenkosten hangen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen Anlagen-und.damit von-der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Ge-
baude ab. Die Baunebenkosten sind in‘den"Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht:zuséatzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer-(GND) ist eine Modellgré3e. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts:(Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthalt hierzu
Orientierungswerte, die-die Gebaudeart beriicksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemaler-Bewirtschaftung, Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.4, S.
34/35).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als-Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen:-Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Rest-
nutzungsdauer (Verjingung des Gebaudes). Die Ansatze kdnnen der Berechnung der Restnutzungs-
dauer (vgl. Pkt. 4.5.4, S. 34/35) entnommen werden.
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&aude bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fiur Geb&aude; die modern-
isiert wurden bzw. die Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaft-
lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung. der-wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie-zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell zurtickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefuhrte bzw. unterstellte Modernisierungen-bericksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Eine unterlassene. Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden berlcksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise MaRnahmen; die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche! Restnutzungsdauer verandert nicht die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 4.5.4, S. 34/35):

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts’wegen Alters, Bauméangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linearen-Abschreibungsmodell-auf(dér Basis der sachverstandig
geschéatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das gewahlte Alters-
wertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngel und Bauschéaden

Sind in der Gebaudebeschreibung-Wertminderungen-wegen-Bauschaden und -mangel und/oder Instand-
haltungsstau angesetzt worden;:so geschieht das; um eine:Angleichung des Wertes im altersgeméalen
Normalzustand, unter Berticksichtigung dermarktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschéatzte Auf-
wand entspricht in der Regel:dann nicht den.zukinftig:tatsachlich notwendigen Aufwendungen.

Das gemischt genutzte Gebaude konnte/nur von.aufien,zum Teil eingeschréankt, besichtigt werden. Das
Bewertungsobjekt befindet sich dem_aufReren Anschein nach in einem mangelhaften baulichen Zustand.
Wertminderungen wegen-Bauschdden), -méangel,-Schaden und Instandhaltungsstau werden bertcksichtigt.
Wegen der nicht ermdglichten:Innenbesichtigung und der zum Teil eingeschréankten duf3eren Besichtigung
wird in den angewandten Wertermittlungsverfahren ein Sicherheitsabschlag fir eventuell vorhandene bzw.
erhoéhte Bauschaden/-mangelund Instandhaltungsstau im Gebaudeinneren angesetzt.

SACHWERTFAKTOR{(MARKTANPASSUNG)

Zur Berucksichtigung-der Lage auf-dem Grundstiicksmarkt einschlielBlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse ist der.im-Wesentlichen nur kostenorientierte vorlufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem-ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chendenverlgufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie 88 21 und 39
ImmoWertV2021. In Abhangigkeit von den maRgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt
kann auch-ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Bertick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
nachtréglich errichtete besondere Bau-/Geb&audeteile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
oder andere Lasten und Verpflichtungen etc.) werden nach § 8 Absatz 2 ImmoWertV sowie § 8 Absatz 3
ImmoWertV2021 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag beriicksichtigt.

34K 10/ 22 Seite 30 von 41



38489 Beetzendorf, FreistralRe 4

Ermittlung der Gebaudewerte

1. Mehrfamilienhaus, ehemaliges gemischt genutztes Gebdude
(differenzierte Sachwertermittlung)

GNR 012/07/2023

* Bruttogrundflache rd. 330,00 m2

(7,50 m x 8,00 m) x 3 (EG, OG und DG)
(7,50 m x 10,00 m) x 2 (EG und OG)

Die Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage der mal3stab-
lichen Gebaudedarstellung in der Liegenschaftskarte berech-
net. Diese Berechnungen sind nur als Grundlage dieser Wert-
ermittiung verwendbar.

* Normalherstellungskosten (NHK), ,Kostenkennwert*
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten, BNK)

* Nutzungsgruppe 4
Gebaudeart Mehrfamilienh&user
Gebaudetyp 4.1 Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Normalherstellungskosten (NHK) Gebaudetyp 4.1
Bei gewogener Standardstufe 3,00
und Korrekturfaktoren fiir Wohnungsgréen und-Anzahl/Anordnung

der Wohnungen je Geschoss rd. 814,00 €/m?

Hinweis: Es wird 0.g. Gebaudeart als Grundlage der Sachwert-
ermittlung herangezogen, da das Gebaude insgesamt, grund-
satzlich mit solchen Gebauden vergleichbar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen nach Anlage-1
der Sachwertrichtlinie (SW-RL) fiir den-Gebaudetyp:
Nutzungsgruppe 4, GebaudeartMehrfamilienhéuser, Gebaudetyp 4.1

4. Mehrfamilienhauser?

Standardstufen
3 4 5
Metrfamilienhduser? 2
4.1 it bis zu & WE 825 985 1190
Mehrfamilienhduser 2
4.2 mit 7/bis. 20 WE T65 M5 1105
Mehrfamilienhauser 22
4.3 mit. mehr als 20 WE 755 300 1030
! ginzchlizllich Baunebenkosten in Hohe von: Gebaudeart 41-43 19%
Gebaudeart 51 18%
Gebaudeart 2.2-53 22%
Gebaudeart 6.1-6.2 18%
* Komekiurfaktoren fur die Wohnungsgrote ca. ISmWFAWE =110

ca. S0 m* WFAWE =100
ca. 135 m* WFAWE =035

* Komekiurfakioren fur die Grundrissart Einspanner =105
Zereispanner =1,00
Direispanner =097
Vierspanner =095
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Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.

ety = ———— e e

Standardstufe
3 | 4 5
AuBenwénde ein-/zweischaliges Mauerwerk, Verblendmauerwerk, zweischa- |aufwendig gestaltete Fassaden
z. B. aus Leichtziegeln, Kalk-  lig, hinterliiftet, Vorhangfassade |mit konstruktiver Gliederung
sandsteinen, Gasbetonsteinen; (z. B. Naturschiefer); Warme-  |(Sdulenstellungen, Erker ‘etcd);
Edelputz; Warmedammver- dammung (nach ca. 2005) Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
bundsystem oder Warme- steinfassade, Elemente-aus.
dammputz (nach ca. 1995) Kupfer-/Eloxalblech, mehfge-
schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste Dammung
Dach Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel; Flach- |hochwertigeEindeckung z. B,
schichtete Betondachsteine dachausbildung tiw. als Dach- |aus Schiéfer'oder Kupfer,
und Tondachziegel, Folienab- terrasse; Konstruktion in Brett- | Dachbegrinurg, befahrbares.
dichtung; Dachdammung (nach schichtholz, schweres Massiv- |Flachdach; stark bérdurche
ca. 1995) flachdach; besondere Dach- ¢|schnittliche Ddmmung
form, z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendammung,
Uberdurchschnittliche Dam-
mung (nach ca. 2005)
Fenster und Zweifachverglasung (nach Dreifachverglasung, Sorrien-  |groBe féststeheride Fensterfla-
AuBentiren ca. 1995), Rolliaden (manuell), schutzglas, aufwendigére Rah- |chen, Speziaiverglasung
Haustir mit zeitgemaBem War- men, Rollldden-(elektr); hoher- [(Schall- bad Sonnehschutz);
meschutz (nach ca. 1995) wertige TUranlagen z-B. mit  |AuBentlren in hochwertigen
Seitenteil, besonderer Ein- Materialien
bruchschutz
Innenwande und nicht tragende Innenwande in  Sichttauerwerk; Massivholzti-|gestaltete’'Wandablaufe (z. B.
-tiren massiver Ausfiihrung bzw. mit~_ren, Schiebetirelemente, Glas- | Pfeilervoriagen) abgesetzte oder
Dammmatenal gefilite Stan- “tiren,strukturierte TUrblatter |geschwungene Wandpartien);
derkonstruktionen; schwere /. Brandsehutzverkleidung; raum-
Taren hohe aufwendige Tirelemente
Deckenkonstruktion | Betondecken mit Tritt- Und zusétzlich -Deckenverkleidung | |Deckenvertafelungen (Edelholz,
Luftschallschutz (z./B-schwim- Metall)
mender Estrich); eéifnfacher Putz
FuBbdden Linoleumn-, Téppich~ Laminat- Natursteinplatten, Fertigpars hochwertiges Parkett, hochwer-
und PVC-Boden besserer Art—_ kett, hochwertige Fliesen, Ter- |tige Natursteinplatten, hoch-
und Ausflibriang, Fliesen, “razzobelag, hochwertige Mas- |wertige Edelholzbdden auf ge-
Kufiststeiaplatten _Sivholzbbden -auf gedammter |ddmmter Unterkonstruktion
“Unterkonsfruktion
Sanitareinrichtungen 1 Bag mit WC je Wohneinhgit; 1 bis 2 Badérje Wohneinheit |2 und mehr Bader je Wohnein-
[Dusche und Badewanne; mit thw. zwel’' Waschbecken, tiw. | heit; hochwertige Wand- und
|Wanhd- und Bodarifliesen, Bidel/Urinal, Gaste-WC, bo- Bodenplatten (oberflachen-
raumhoch. gefiiest »dengleiche Dusche; Wand- und|strukturiert, Einzel- und Fla-
“Bodenfliesen jeweils in geho- |chendekors)
bener Qualitat
Heizung elgkironisct gesteuerte Fem- ~ FuBbodenheizung, Solarkollek- |Solarkollektoren fir Warmwas-

(Oder Zentralheiz(ng, Nieder:
temperatur- oder.Brennwert-
kessel

toren fir Warmwassererzeu-
gung

sererzeugung und Heizung,
Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme

Sonstige technische
Ausstattung

“zeitgem4Be Anzahl an Steck-
dosen und Lichtauslassen;

zahlreiche Steckdosen und
Lichtausldsse, hochwertige

Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Abdeckungen, dezentrale Lif-
Unterverteilung und Kippsiche- tung mit Wéarmetauscher, meh-

rungen

rere LAN- und Fernsehan-
schlisse, Personenaufzugsan-
lagen

Video- und zentrale Alarmania-
ge, zentrale Liftung mit War-
metauscher, Klimaaniage; Bus-
system; aufwendige Personen-
aufzugsanlagen

Die Beschreibung des Gebdudestandards entspricht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard bzw.
dem unterstellten Standard (keine Innenbesichtigung ermdglicht), ist beispielhaft und dient der Orientie-
rung. Nennenswerte Modernisierungen erfolgten bisher nicht. Es wird die Instandsetzung bei Beibehaltung
des einfachen Gebaude-/Ausstattungsstandards unterstellt (vgl. Punkterastertabelle Modernisierungsele-
mente, S. 34). Modernisierungen, die Uber die Instandsetzung hinausgehen, werden nicht unterstellt. Die
Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die
Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es missen nicht alle aufge-
fihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im je-
weiligen Zeitraum giltigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist
zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaude-
standards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird furr jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléssig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fir den Geb&audetyp 4.1.

Standardstufen Wagungsanteil
3 4 5
% €
AuBenwande 1 23 189,75 -€/m?/BGF
Dach 1 15 123,75 €/m?/BGF
Fenster und AuRentiiren 1 11 90,75 €/m2/BGF
Innenwande und -tiren 1 11 90,75 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 90,75 €/m?/BGF
FuRRboden 1 5 41,25 €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 1 9 74,25 €/m2/BGF
Heizung 1 9 74,25 €/m2/BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 49,50 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 825 985.1.190 825,00 €/m?/BGF

Es ist sind Korrekturfaktoren wegen der Wohnungsgréf3en zu-berucksichtigen. Die Korrekturfaktoren fir
die WohnungsgréRRen betragen:

Korrekturfaktor WohnungsgroBe ~ 45,000m2 = 1,0337~/1,03
Korrekturfaktor WohnungsgréRe ~/107,00 m2 = 0,899 ~ 0,90

Korrekturfaktor gemittelt: eine Wohnung'mit ~ 45-m? und zwei Wohnungen mit ~ 107 m2

1x 103+ 2 x 0,90

=->20,943 ~ 094
3

Fur die Anordnung(der Wohnungen‘je Geschoss ist ein Korrekturfaktor von 1,05 anzusetzen, da die
Wohnungen als Einspanner angeordnet sind-(unterstellt) und fur Einspanner der Faktor 1,05 betragt.

gewogener-Kostenwert
825,00 €/m2 x’0,94 x.'1,05

gewogener Kostenwert ~ 814,00 €/m?BGF

= 814,28 €/m?/BGF
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Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléssig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fur den Geb&udetyp 4.1.

Standardstufen Wagungsanteil
3 4 5
% %

AuRRenwande 1 23 0,690
Dach 1 15 0,450
Fenster und AuBentiiren 1 1% 0,330
Innenwéande und -tiiren 1 11 0,330
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,330
FuRbdden 1 5 0,150
Sanitareinrichtungen 1 9 0,270
Heizung 1 9 0,270
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,180

3,000
gewogene Standardstufe S 3,00

Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer

Die Ublichen Gesamtnutzungsdauern fur Mehrfamilienhéauser, Wohnhauser mit Mischnutzung bzw. Wohn-
und Geschaftshauser betragen 70 Jahre. Entsprechend der Standardstufe ist ggf. ein Zu- oder Abschlag
von + 10 Jahren zu bertcksichtigen. Eswird fiur das Bewertungsobjekt eine Gesamtnutzungsdauer von rd.
65 Jahren, Mischbauweise Fachwerk-.und Massivbau, geschétzt.

Bestimmung der Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.eines Gebaudes, das modernisiert wurde, ist in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL);~Anlage 4,(ein;Modell zur-Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
aufgefiihrt. Das Bewertungsobjekt wurde; dem &auReren Anschein nach geringfiigig im Rahmen der In-
standhaltung zu DDR-Zeit'modernisiert, eingebaute Bauelemente (Fenster) weisen darauf hin. Nach der
Wende erfolgten dem auf3eren/Anschein nach-und gemal den Auskilnften der Grundstiickseigentiimerin
keine Modernisierungen. Es wird-unterstellt, dass das Gebéaude bei Beibehaltung des einfachen Gebaude-
/Ausstattungsstandards instandgesetzt wird.” Diese fiktiv unterstellten MalRnahmen sind als kleinere
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung zu werten.

Modernisierungselemente; typische Falle Punkte | Punkte
max. | tats./unterst.

Dacherneuerung:inkl-Verbesserung der Warmedammung im Dach 4 0,50
bzw.-Dammung der.obersten Geschossdecke

Modernisierung-der Fenster u. AuRentiren 2 0,50
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,50
Warmedammung der AuRenwéande/Restaurierung der Fassade 4 0,50
Modernisierung von Badern/WC'’s 2 0,50
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FulRbdden, Treppen) 2 0,50
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,00

Gesamtpunktzahl 4,50
Modernisierungsgrad: kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

1) Diese Anforderung ist teilweise bauhistorisch gegeben.

Bei einer gewogenen Gebaudegesamtnutzungsdauer von rd. 65 Jahren, einem Geb&udealter > 65 Jahre
(2023 — 1900) und kleineren Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung ist in der Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine modifizierte (wirtschaftliche) Gebauderestnutzungsdauer von 18 Jahren
angegeben. Es wird fir das in Mischbauweise errichtete Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von rd. 18 Jahren geschétzt.
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Bestimmung des fiktiven/wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive/wertrele-
vante Baujahr des Gebaudes errechnen.

Stichtag/Monat August 2023 2023 Stichtag/Jahr 2023

Baujahr - 1900 Restnutzungsdauer + 18 Jahre

Alter 123 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2041
Gesamtnutzungsdauer - 65 Jahre
fiktives/wertrelevantes Baujahr, 1976

Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

Alter - 123 Jahre

Restnutzungsdauer, rechnerisch 0 Jahre

Mehrfamilienhaus (differenzierte Sachwertermittiung)

Gebéudebezeichnung

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF)

Baupreisindex (BPI) Ill. Quartal 2023 (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten;, BNK)
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag
(814,00 €/m? x 178,3/100)

Mehrfamilienhaus

330,00 m?
178,3

814,00 €/m? BGF
1.450,00 €/m? BGF

Herstellungskosten (einschl. BNK)

Mehrfamilienhaus 478.500,00 €
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

Herstellungskosten nicht in den/NHK erfasster Bauteile 0,00 €
(einschl. BNK)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 478.500,00 €
(einschl. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 47 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100'% : 65) x 47 72,31 %
(478.:500,00 € -.346:003,35 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten 132.496,65 €
der)baulichen Anlagen Mehrfamilienhaus

zuzuglich-Zeitwert besondere Einrichtungen

keine 0,00 €
zuziglich-Zeitwert besondere Bauteile

keine 0,00 €
Zeitwert Mehrfamilienhaus 132.496,65 €
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Die Bruttogrundflache (BGF) des Mehrfamilienhauses,

ehemaliges gemischt genutztes Gebaude betragt ~ 330 m2.

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) wurde von mir auf der Grundlage der maf3stablichen Gebaude-
darstellung im Auszug aus der Liegenschaftskarte berechnet. Diese Berechnungen sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fur Wohngebaude von 160,6 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf I1I2 Quartal 2023

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschlie3lich Umsatzsteuer)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind auf das Basisjahr 2010 abgestellt/ Der neue Index, Basisjahr
2015, ist auf das alte Basisjahr 2010 umzubasieren. Die Umbasierung wird mit dem-Proportionalitatsfaktor
1,111 vorgenommen.

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)

Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2023 umbasiert = 160,6"'x 1,111-=178,43 rd. 178,3

Die auf den Wertermittlungsstichtag 11. August 2023 umgerechneten Normalherstellungskosten belaufen
sich mithin auf:

(814,00 €/m*BGF x 178,3) / 100 = 1.451,36 €/m*/BGF rd. 1.450,00 €/m*BGF

Sachwert
Zeitwert Mehrfamilienhaus? = 132.496,65 €
Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen?) # 2.600,00 €
zuzuglich Bodenwert, Grundsttick + 2.412,00 €
(baureifes Land)® (vgl. Pkt. 4.5.2,-S.:20)
vorlaufiger Sachwert Grundstick = 137.508,65 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) X 0,70
marktangepasster vorldufiger-Sachwert
(vorlaufiger Sachwert'x Sachwertfaktor)® = 96.256,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertminderungen-wegen Instandhaltungsstau,
Schaden/Méangel
Mehrfamilienhaus, pauschaler fiktiver Wertabschlag - 75.500,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen
kein Ansaiz - 0,00 €
sonstige Besonderheiten
Wiedereinrichtung Trinkwasserhausanschluss - 2.000,00 €
marktangepasster Sachwert Grundstiick = 18.756,06 €

D Gebaudezeitwert
Fur das Mehrfamilienhaus wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
Sachsen-Anhalt werden Ubliche AuRenanlagen mit einem pauschalen prozentualen Wertansatz von 4 %
vom alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen (Gebdude) angesetzt.
In Anlehnung an das Sachwertmodell fur Ein- und Zweifamilienhduser wird unter Berticksichtigung des
Umfangs, der Qualitat und des Zustands der AuBenanlagen sowie des relativ geringen Zeitwerts des Ge-
baudes fur die AuRenanlagen ein prozentualer Wert von rd. 2,00 % des Gebaudewertes Mehrfamilienhaus
angesetzt.

132.496,65 € x 2,00 % = 2.649,93 € rd. 2.600,00 €
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3) Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundstiicks (baureifes Land) anzusetzen (vgl. Bodenwertermittlung, Punkt 4.5.2,
Seite 20).

4 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen-Sachwertes an den
Grundstuicksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger-Sachwert, meist nicht
dem fur solche Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels
Sachwertfaktoren an den Markt angepasst.

Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt und vom-zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Grundstiuckswerte wurden fiir den Landkreis Stendal und den’ Altmarkkreis 'Salzwedel Sach-
wertfaktoren nur flr Grundsticke mit individueller Wohnbebauung, freistehende Ein-~und Zweifamilien-
hauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften, abgeleitet.

Das Grundstiick ist mit einem eingebauten (geschlossene Bauweise) ehemaligen/gemischt genutzten
Gebéaude, fiktiv unterstellt Mehrfamilienhaus, bebaut. Die vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen deshalb nicht angewandt werden.

H. O Sprengnetter hat ein Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem. fiir’ Grundstiicke, die mit ver-
schiedenen Gebaudearten bebaut sind bzw. unterschiedlich-genutzt werden; abgeleitet. Diese Sachwert-
faktoren beziehen sich auf den berechneten vorlaufigen-Sachwert und auf das Bodenwertniveau. Deshalb
sind diese Sachwertfaktoren bundesweit anwendbar.-Fir Mehrfamilienhausgrundstiicke sind Sachwertfak-
toren von H. O. Sprengnetter ermittelt worden. Diese’konnen herangezogen 'werden, da es sich bei dem
Objekt um ein ehemaliges gemischt genutztes Gebaude, fiktiv. unterstellt Mehrfamilienhaus, handelt. Bei
einem vorlaufigen Sachwert von rd. 138.000,00 €-und Lage-in\einem Bodenrichtwertniveau von 100,00
€/m? (niedrigste Bodenrichtwertzone im Modell):ist ein Sachwertfaktor von)1,30 ausgewiesen. Das Grund-
stlick liegt in einer Bodenrichtwertzone von nur 15,00-€/m? (unangepasst). Das Sachwertfaktor-Gesamt-
und Referenzsystem kann fur das zu bewertende ‘Grundstick, .das infeinem Bodenwertniveau weit unter-
halb 100,00 €/m? liegt, nicht angewandt-werden.

Hinweis: Grundsatzlich besteht folgende Abhangigkeit bzw. Zusammenhang beziglich Sachwertfaktoren:

- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage in-niedriger Bodenwertzone gleich kleiner Sachwertfaktor
bzw. hoher Marktabschlag

- hoher vorlaufiger-Sachwert und-Lage in hoher-Bodenwertzone gleich hoher Sachwertfaktor bzw.
geringer Marktabschlag ggf. sogar Marktzuschiag

- geringer vorlaufiger ‘Sachwert und Lage in-niedriger Bodenwertzone gleich gré3erer Sachwert-
faktor bzw. geringer Marktzuschlag

- geringer vorlaufiger Sachwert und.Lage’in hoher Bodenwertzone gleich gro3er Sachwertfaktor
bzw. hoherer Marktzuschlag.

Vogels fuhrt’beziiglich der-RProblematik. der-Marktanpassung in ,Grundsticks- und Gebaudebewertung —

marktgerecht® aus: ,...(die_Hohe dieser Abschlage ist von der Marktgéngigkeit bzw. vom Veradullerungs-
risiko abhangig.“ Folgende Zahlen mégen als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %

gut 0

befriedigend 0-10

eingeschrankt 10-20

schwierig 30-40

schlecht 50 - 60

Das Bewertungsobjekt ist ein Grundstiick mit ehemaligen gemischt genutzten Geb&ude, nach Instand-
setzung und bei Beibehaltung eines einfachen Geb&aude-/Ausstattungsstandards fiktiv ein Mehrfamilien-
haus im Dorf Beetzendorf. Beetzendorf ist ein landlicher Mittelpunkt, der fiir das Umland eine zentral6rtliche
Funktion erfllt.

Die Verkauflichkeit ist eingeschrankt bis schwierig, aufgrund des mangelhaften baulichen Zustands des
Gebaudes und der Hohe der zukinftig erforderlichen Investitionen, um das Gebaude/Mehrfamilienhaus
wieder wirtschaftlich nutzen zu kénnen. Der Marktabschlag nach Vogels wiirde zwischen 10 his 40 %
liegen. Das VerauRRerungsrisiko wird mit erheblich eingeschéatzt.

Ich schatze den Marktabschlag fir das Bewertungsobjekt aufgrund der Erlauterungen auf rd. 30 %. Das
entspricht einem Sachwertfaktor von rd. 0,70.
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Ubertrag

marktangepasster Sachwert Grundstiick = 18.756,06 €

Das Gebé&ude konnte nur von aufen und erheblich eingeschrankt, besichtigt werden. Im Ertragswert-
verfahren wurde deshalb ein zusatzlicher hoher Sicherheitsabschlag fur eventuell vorhandene bzw. erhéhte
Bauschaden/-méangel und Instandhaltungsstau im Inneren des Gebaudes von rd. 25;00-% beriicksichtigt.
Dieser Wertabschlag ist in allen angewandten Wertermittlungsverfahren in gleicher Weise/H6he anzu-
bringen. Daher wird der marktangepasste Sachwert ebenfalls um rd. 25,00 % gemindert.

marktangepasster Sachwert Grundstiick = 18.756,06 €

Abschlag von rd. 25,00 %, da eine Innenbesichtigung

des Gebaudes nicht méglich war - 4.689,02 €

marktangepasster Sachwert Grundstiick gesamt = 14.067,05 €
~ 14.000,00 €
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5 Verkehrswert

GemaR 8§ 194 Baugesetzbuch (BauGB) handelt es sich bei dem Verkehrswert eines Grundstiicks um den
Preis, welcher zum Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéftsverkehr am Grundstiicksmarkt im
Falle einer VerdulRerung zu erzielen ware. Im Bewertungsfall wird der Verkehrswert geméaf3 den tblichen
Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéftsverkehr am Ertragswert ausgerichtet; weil solche Grund-
stiicke, die mit einem Mehrfamilienhaus, ehemaliges gemischt genutztes Gebaude, bebaut sind, Uberwie-
gend unter Renditegesichtspunkten erworben werden. Zur Plausibilitédtskontrolle des Ertragswertes wurde
der marktangepasste Sachwert ermittelt.

Der Ertragswert wurde unter Berticksichtigung besonderer objektspezifischer-Grundstiicksmerkmale und
eines Sicherheitsabschlages flr nicht ermdglichte Innenbesichtigung des/Gebaudes mit rd-"14.000,00 €
und der marktangepasste Sachwert wurde unter Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale und eines Sicherheitsabschlages fir nicht ermdglichte Innenbesjechtigung des Gebaudes
ebenfalls mit rd. 14.000,00 € ermittelt. Der marktangepasste Sachwert stiitzt den Ertragswert.

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks wird sich am Ertragswert orientieren, da solche Objekte
Vermietungsobjekte sind und unter Renditegesichtspunkten erworben werden.

Der Verkehrswert, unbelastet, unter Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerk-
male und eines Sicherheitsabschlages fur nicht ermdglichte Innenbesichtigung-wird auf rd. 14.000,00 €
geschatzt.

Das Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick, nach/instandsetzung/Reparatur. ein unterstelltes Mehrfami-
lienhaus, ist nur Giber das Gebaude auf dem westlichen Nachbarflurstiick' 34, FreistraRe 5, von der Freistral3e
aus zu erreichen.

Bezulglich dieser besonderen Zugangssituation und.da €s)nach meinen-Kenntnissen keine privatrechtliche
Vereinbarung mit dem Eigentimer des-Nachbargrundstiicks und-auch keine offentlich rechtlichen Verein-
barungen, wie eine Baulast, bezliglich des Zugangs gibt, ist die'ungehinderte Erreichbarkeit des Gebaudes/
des Bewertungsgrundstiicks unsicher,

Die Unsicherheit der uneingeschrankten Erreichbarkeijt des-Bewertungsobjekts von der Freistral3e ist quasi
ein merkantiler Minderwert. Dies-ist deshalb:so, weil nicht einzuschéatzen ist, ob der Eigentiimer des Nach-
bargrundstiicks Freistrale. 5. zukiinftig' den Zugang-iber sein Gebaude duldet, oder hierfir eine Ent-
schadigung/Rente verlangt oder gar den-Zugang verwehrt. Solche Unwagbarkeiten werden am Grund-
stiicksmarkt mit einem. Preisabschlag)bericksichtigt, weil bei vielen Kaufinteressenten bzw. am Grund-
stucksmarkt eine den Preis beeinflussendetAbneigung am Erwerb einer solchen Immobilie besteht.

Eine Immobilie/mit_solch einem. Makel ist-mit-einem merkantilen Minderwert belastet. Der merkantile
Minderwert liegtiin‘der Minderung des-Verkaufswerts einer Sache, weil bei einem Grol3teil der Markteil-
nehmer wegen-der Unwagbarkeit des-uneingeschrénkten Zugangs fur Bewertungsgrundstiick bzw. zum
Gebaude, eine den Preis beeinflussende Abneigung gegen den Kauf besteht. Im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr wird solch ein’Risiko kaufpreismindernd bertiicksichtigt. Die Héhe der Kaufpreisminderung bemisst
sich'an-der Nutzbarkeit des Objektes trotz des Makels. Je Einfluss des Makels ergeben sich nach sach-
verstandiger Schatzung Auswirkungen von i.d.R. 5 % - 10 % des Verkehrswertes. Selbstverstéandlich kann
der-merkantile 'Minderwert diesen Prozentsatz auch Ubersteigen. Es missten aber besondere Umstéande
vorliegen;: die . den Sachverstandigen zu einer solchen Einschatzung veranlassen. Im Bewertungsfall,
erhebliche.Unsicherheiten, liegen solche besonderen Umsténde vor, schatzte ich einen Wertabschlag in
Hohe von rd. 15 % des Verkehrswertes als marktgerecht ein.

Der Verkehrswert des Grundstiicks, unter Berlicksichtigung eines merkantilen Minderwerts, wird wie folgt
geschatzt:

Verkehrswert, unbelastet 14.000,00 €
Wertabschlag merkantiler Minderwert rd. 15 % - 2.100,00 €
Verkehrswert, mit merkantilem Minderwert belastet 11.900,00 € rd. 12.000,00 €
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Der mit einem merkantilen Minderwert belastete Verkehrswert
fur das mit einem nach fiktiv unterstellter Instandsetzung/Reparatur
mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Bewertungsgrundstiick in

38489 Beetzendorf, Freistralie 4
Gemarkung Beetzendorf, Flur 9, Flursttick 36
wird zum Wertermittlungsstichtag 11. August 2023 auf

12.000,00 €
in Worten: zwdlftausend Euro geschatzt.

Bei einer Wohn-/Nutzflache im Gebaude, angesetzt mit insgesamt.rd. 259'm2, errechnet sich aus dem
geschatzten Verkehrswert von rd. 12.000,00 € ein Preis je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache von rd. 46,00
€/m2. Dieser geringe Preis je Quadratmeter ist aufgrund des Absehlags bezliglich Instandsetzungsaufwand
und des Sicherheitsabschlags wegen nicht ermdglichter Innenbesichtiglng, sowie wegen des merkantilen
Minderwertes, besondere ErschlieBungssituation des Bewertungsgrundstiicks/des Gebaudes, plausibel.

6 Erklarung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine-Unterschriftzugleich, dass-ihm keine der Ablehnungs-griinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder.Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwirdigkeit beigemessen‘werden-kann. Er haftet fir die Angaben in dieser
Wertermittlung nur gegentiber dem Auftraggeber und nicht gegentiber Dritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar.und bericksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Bauschaden.

Dipl. Ing:-Rolf Manig Salzwedel, 12. Oktober 2023
Sachverstandiger
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer.vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz:oder grobe Fahr-
lassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder<Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers 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 ven:besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). 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 personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt'von Informationen:und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt-werden, ist-auf-die Héhe des fir den
Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten‘beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen bzw. ist’fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBBerdem wird darauf hingewiesen, dass-die>im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung-zugefihrt-werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext yon Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in,anderen Fallen maximal fir die Dauer von
6 Monaten.
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