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\ uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Q it einem Einfamilienhaus, einem Stall und einem Schuppen bebaute
Grunds ick in 39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer Dorfstral3e 9

eingetragen im Grundbuch von Kerkau, Blatt 306

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur

1 Kerkau 3

Verkehrswert Stichtag 04. September 2024:

Ausfertigung Nr. 1

Wirtschaftsart und Lage Grole

Gebaude- und Freiflache,
Dorf Kerkau 258 m

rd. 11.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inklusive 8 Anlagen mit 14 Seiten. Das Gutachten wurde in vier-
facher Ausfertigung, davon eine fur meine Unterlagen, zuzuglich einer PDF-Version erstellt.
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39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer Dorfstra3e 9 GNR 035/08/2024

1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

1.1 Gemal des Auftrages des Amtsgerichts Salzwedel vom 17. Juli 2024, Eingang am 08. August
2024, ist der Verkehrswert des Grundsticks zu schéatzen.
Der Verkehrswert fir das im Grundbuch von Kerkau, Blatt 306, unter der laufenden Nummer
1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundsticks in 39619 Arendsee(Altmark), OT
Kerkau, Kerkauer Dorfstralle 9, wird zum Wertermittlungsstichtag 04.. September 2024 auf
rd. 11.000,00 € geschatzt.

1.2 Die Mieter bzw. Pachter sind festzustellen.
Das Einfamilienhaus steht leer und ist im Zustand zum Ortstermin nicht. bewohnbar. Das Grund-
stick und die Nichtwohngebdude sind ungenutzt. Miet- und/oder-Pachtvertrage bestehen
nicht.

1.3 Es ist ggf. die Verwalterin/der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwalter)
mitzuteilen.
Entfallt, das Wertermittlungsobjekt ist keine Wohnungseigentumsanlage.

1.4 Es ist zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden istbzw. gefuhrt-wird.
Der Grundstlckseigentiimer erklarte am Ortstermin;-dass auf dem Grundstiick kein Gewerbe-
betrieb gefuhrt wird bzw. anséassig ist.

15 Der Sachverstandige hat zu prifen, ob:-Maschinen.und/aoder Betriebseinrichtungen vorhanden
sind, die nicht mitgeschéatzt wurden.
Auf dem Grundstick und in den<zuganglichenBereichen der/Gebdude wurden keine Ma-
schinen und/oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

1.6 Es ist zu klaren, ob auf dem/Grundstiick und/oder im /Gebaude Zubehorstiicke gemald § 97
Birgerliches Gesetzbuch (BGB),”wesentlicheBestandteile”’gemall 88 93 und 94 BGB oder
Scheinbestandteile geméaR §.95 BGB vorhanden sind: Weiterhin ist zu ermitteln, ob Fremdeigen-
tum oder Sicherungsubereignungen an beweglichen-Gegenstanden vorhanden ist.

Der Grundstiickseigentimer erklarte-am Ortstermin, dass keine Gegenstande vorhanden sind,
die Zubehorstucke; wesentliche .Bestandteile oder Scheinbestandteile sind. Es bestehen
auch kein Fremdeigentum oder Sicherungsibereignungen an beweglichen Gegenstanden.

1.7 Der Sachverstandige hat prifen, ob Verdachtauf Hausschwamm besteht.

Das Grundstlckist mit-einem Einfamijlienhaus, einem Stall und einem Schuppen bebaut. Der
bauliche Zustand des Einfamilienhauses; ein Fachwerkbau, ist mangelhaft, da die Instandhaltung
vernachlassigt wurde. Die baulichen, Zustande des Stalls und des Schuppens sind ebenfalls
mangelhaft. Die Dacher der Gebaude sind zimmermannsmafige Holzkonstruktionen.
An’Holzkonstruktionen/-bauteilen;-wie Dachstiihle und Fachwerk, kann Hausschwammbefall nicht
ausgeschlossen:werden. In.den zuganglichen Bereichen der Geb&aude wurde kein Verdacht
auf’'Hausschwammbefall festgestellt, kann aufgrund der mangelhaften baulichen Zustande
jedoch nichtausgeschlossen werden.

1.8 Es ist.zu/ermitteln, ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen beziglich des
Grundstiicks bestehen.
Das Grundstiick liegt im Innenbereich von Kerkau. Fir den Ortsteil Kerkau existiert kein
Flachennutzungsplan (FNP) und kein Bebauungsplan (B-Plan).
Anderweitige baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des Grundstucks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Bauplanungsrecht er-
geben, sind nicht bekannt.

1.9 Der Sachverstandige hat zu klaren, ob beziglich des Grundstiicks Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis des Altmarkkreises Salzwedel vorliegen.
Der Altmarkkreis Salzwedel, Bauordnungsamt, teilte mit, dass fir das Grundstiick keine Bau-
lasten (unterstellt zu Lasten und/oder zu Gunsten) im Baulastenverzeichnis des Altmark-
kreises Salzwedel eingetragen sind (vgl. Anlage 3).
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1.10 Es ist zu prifen, ob das Grundstiick im Altlastenkataster des Altmarkkreises Salzwedel regis-
triert ist.
GemalR Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, untere Bodenschutzbehédrde, ist das Grund-
stuck nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlastenkataster des Altmark-
kreises Salzwedel erfasst (vgl. Anlage 4).

1.11  Der Sachverstandige hat Angaben zu denkmalrechtlichen Belangen zu machen:
Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Bauordnungsamt, unterliegt-das Gebaude auf
dem Grundstick keinen denkmalschutzrechtlichen Vorschriften bzw.-ist:kein Baudenkmal.
Das Grundstiick liegt auch nicht in einem Denkmalbereich.
Beziglich Bodendenkmale kann vom Altmarkkreis Salzwedel keine-Auskunft erteilt wer-
den.

1.12  Esist zu klaren, ob ein Uberbau bzw. Uberbauten bestehen.

Im Auszug aus der Liegenschaftskarte ist dargestellt, dass-die dstliche-AuRenwand bzw. der
Ostliche Teil des Einfamilienhauses die 6ffentliche Verkehrsflache, die Rasenflache vor
dem Einfamilienhaus, Uberbaut. Weiterhin ist im Auszug aus der Liegenschaftskarte zu
erkennen, dass der Stall das nérdliche Nachbarflurstiick 90/4 und das stdwestliche Nach-
barflurstiick 76/4 erheblich Uberbaut. Der Schuppen Uberbaut-geringfigig das sudwest-
liche Nachbarflurstiick 76/4. Ein Schuppen auf-dem’sidlichen)Nachbarflurstiick 76/6 Gber-
baut wiederum geringfligig das Grundstiick (vgl. jeweils. Anlage 2“und Gutachten Pkt. 4.4,
S. 16).

1.13  Der Sachverstandige hat die Geschéfts- und die Verkehrslage des Objektes zu beurteilen.

Das Grundstick liegt zentral, in Kerkau, an-der Westseite der Kerkater Dorfstral3e. Kerkau ist ein
typisches Straf3endorf. Die bebauten Grundstiicke in einem Stral3endorf liegen beidseitig der zen-
tralen DorfstraBe. So verhélt es sich auch bei dem Dorf Kerkau."Die Geschéftslage ist durch-
schnmittlich. Als Standort fur einen-Gewerbebetrieb, z.B. Handwerks- und/oder Dienstleistungs-
betrieb aufgrund der geringen-Grundstiicksflache ungeeignet;lagebedingt jedoch geeignet.

Die Verkehrslage ist Ublich fir den {andlichen Raum-in der Altmark. Kerkau ist Uber die
ausgebaute Landesstrae (L)-10 und die/ ausgebaute, KreisstralBe (K) 1089 von den Bundes-
strallen (B) 71 und B~190>zu erreichen. Innerdrtlichrist die verkehrliche ErschlieBung uber die
zentrale Kerkauer.Dorfstraf3e mit gut einzuschétzen.

1.14  Es sind grundstiicksbezogene Versicherungen zu ermitteln.
Der Grundstiickseigentimer. konnte sich nicht erinnern, ob grundstiicksbezogene Versicherun-
gen bestehen. Es wird unterstellt, dass keine Geb&ude- und Grundstiickshaftpflichtversiche-
rungen bestehen.

1.15 Es war zu prufen,-ob fir das Gebaude ein Energieausweis/-pass vorliegt.
Der-Grundstiickseigentiimer erklarte, dass es keinen Energieausweis/-pass gibt.

1.16 Es:sind vom Sachverstandigen der bauliche Zustand einzuschatzen und ggf. anstehende Repa-
raturencanzugeben.
Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses ist aufgrund vernachlassigter Instandhaltung
mangelhaft. Die baulichen Zustande der Nichtwohngebdude Stall und Schuppen, die nicht
von-innen besichtigt werden konnten, sind dem auf3eren Anschein nach ebenfalls mangel-
haft. Das Einfamilienhaus ist im Zustand zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnbar (vgl. Pkt.
4.31,S.10-12).
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

2.1 Auftrag des Amtsgerichts Salzwedel vom 17. Juli 2024, Eingang 08. August 2024.
2.2 Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Kerkau, Blatt 306, vom 02. August 2024.

2.3 Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskiinfte vom Altmarkkreis Salzwedel:
Baulasten
Altlasten
Denkmalschutz
Bauakte

Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskiinfte von der Stadt Arendsee (Altmark):
planungsrechtlicher Zustand des Bewertungsgrundstiicks
Bauakte

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

Mundliche Auskunft vom Grundstiickseigentimer:
Zustand der Gebéaude

Schriftliche/mundliche Auskunft von der Glaubigerin:
Grundstiickserfassungsbogen mit Angaben Grundstiicksflache’und -abmessungen, Angaben zu
den Gebauden, Zeichnungen

2.4 Schriftliche Beantragung eines Auszugs aus der Liegenschaftskarte’beim Landesamt flr Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.

2.5 Bodenrichtwertauskunft, Landesamt-fur Vermessung und /Geoinformation Sachsen-Anhalt, Geo-
portal, Bodenrichtwerte und telefonische Auskunft.

2.6 Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen-(vgl. Anlage 8).
2.7 Ortsbesichtigung durch/den Sachverstandigen.am 04. September 2024.

2.8 Grundriss-Skizze,-Erdgeschoss Einfamilienhaus, vom Sachverstandigen angefertigt (vgl. Anlage
5).

2.9 In diesem_Wertermittlungsgutachten ‘werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen wurden nur-augenscheinlich-und stichprobenartig getroffen.
Aussagen-iiber Rechte;” Lasten und-Beschrankungen, Bauméngel, Bauschaden (z.B. tierische
und'(pflanzliche Schadlinge;-Schwamm, Rohrleitungsfral3, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische>Probleme usw. sind.daher, soweit in diesem Gutachten aufgefihrt, méglicherweise un-
vollstéandig und .damit unverbindlich.

2,10 Der Zustand’des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich

nur.von’/meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittlungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 04. September 2024, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.
Insoweit stitzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den Auskinften des
Grundstiickseigentiimers, den Unterlagen der Glaubigerin, den bereits genannten Auskinften der
zustandigen Amter und auf Erfahrungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, un-
vollstandig oder Uberholt herausstellen, so wére mein Gutachten in solchen Punkten zu ergéanzen
bzw. zu korrigieren.
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39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer Dorfstra3e 9

3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 4

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im
Altlastenkataster:

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

Denkmalschutz:

Darstellung,im

Flachennutzungsplan:

Festsetzungenim
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe

(Grundstucksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Kerkau
Blatt 306, vom 02. August 2024, vor. In Abteilung Il des Grundbuchs besteht
beziglich des Grundstiicks folgende Eintragung:

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgereicht Salzwedel, 34 K 6/23;
eingetragen am 04.04.2024 " Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhéltnisse (Hypotheken;. Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein-kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. In Véerfahren zur/Zwangsverstei-
gerung ist davon auszugehen, dass eventuell noch valutierende ‘Schulden bei der
Aufteilung des Erléses (Preis) sachgerecht berticksichtigt werden.

Das Einfamilienhaus ist nicht bewohnt. Das Grundstiick ist ungenutzt. Miet- und/
oder Pachtverhaltnisse gibt es somit nicht.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B: begtinstigende). Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen und Verdacht auf Hausschwamm-konnten nicht festgestellt wer-
den bzw. sind nicht bekannt.

Aufgrund des langen Leerstands_des Einfamilienhauses, der vernachlassigten
Instandhaltung und dadurch entstandener<Folgeschaden, des mangelhaften bau-
lichen Zustands, kann Hausschwamm nicht'ausgeschlossen werden.

Gemal Auskunft des Altmarkkreises, Salzwedel; /Bauordnungsamt, ist das
Grundstuck nicht durch’Baulasten belastet'(vgl) Anlage 3).

Gemal Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, untere Bodenschutzbehorde, ist
das Grundsttick-nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlas-
tenkataster-des Altmarkkreises Salzwedel erfasst (vgl. Anlage 4).

Gemadl3, Auskunft des Bauamtes der/ Stadt Arendsee (Altmark) ist das Grund-
stuck in“kein Bodenordnungsverfahren einbezogen. Das Grundstiick liegt
auch-nicht in éinem Sanierungsgebiet.

GemanR Auskunft des Altmarkkreises Salzwedel, Bauordnungsamt, unterliegen
die Gebaude auftdem Grundstick keinen denkmalschutzrechtlichen Vor-
schriften--Das.Grundstiick liegt auch nicht in einem Denkmalbereich. Be-
zuglich/Bodendenkmale kann vom Altmarkkreis Salzwedel keine Auskunft
erteilt werden:

Gemald Auskunft des Bauamtes der Stadt Arendsee (Altmark) existiert fir den
Ortsteil Kerkau kein Flachennutzungsplan (FNP).

Gemaly Auskunft des Bauamtes der Stadt Arendsee (Altmark) gibt es fur den
Ortsteil Kerkau keinen Bebauungsplan (B-Plan). Ortliche Bauvorschriften/
Satzungen greifen ebenfalls nicht.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach den Festsetzungen des § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) und fir Nutzungen nach § 5 und § 5 a Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), Dorfgebiete und dorfliche Wohngebiete, zu beurteilen.

baureifes Land (ortsiiblich erschlossenes Bauland)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der
Baugenehmigung/den Baugenehmigungen und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. In
der Wertermittlung wird unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstick for-
mell und materiell legal sind.

34 K 6/23
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4 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus, einem Stall und einem Schuppen
bebaute Grundstiick in 39619 Arendsee (Altmark), Kerkauer Dorfstral3e 9

Gemarkung  Flur  Flurstiick  Flurstiicksflache  Grundstiicksflache

Kerkau 3 76/7 258 m? 258 m?

zum Wertermittlungsstichtag 04. September 2024, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Salzwedel
Auftrag: 17. Juli 2024
Eingang 08. August 2024

Eigentumer: ein Eigentumer (natlrliche Person),
wegen Datenschutz keine Namensnennung
Tag der Orts- 04. September 2024
besichtigung:
Teilnehmer der Grundstlickseigentimer
am Ortstermin: der Sachverstandige
Wertermittlungs-/ 04. September(2024

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 gelegen, Stadt Arendsee (Altmark)

liegt.im'Norden des Altmarkkreises Salzwedel

Verwaltung/ < Einheitsgemeinde Stadt Arendsee (Altmark) Luftkurort*, beste-

Stadt/Ort: hend aus 35 Ortschaften und Ortsteilen
* Luftkurorte sind Ortschaften, deren Luft und Klima fir Erholung und
Gesundheit forderlich sind.
Ortsteil Kerkau liegt 16 km sudlich von Arendsee (Altmark)

Landschatft: im Nordwesten der Landschaft Altmark, Flachen der Landwirt-
schaft und Waldflachen, Kerkau ist von Flachen der Landwirt-
schaft (Acker- und Griunland) umgeben, gréRere Waldflachen
ndrd- und westlich von Kerkau

Makrolage: Grundstulick in zentraler Lage des ,Stralendorfes® Kerkau (be-
baute Grundstiicke in StralRenddrfern grenzen an die zentrale
OrtsdurchgangsstralRe, Dorfstral3e)

Mikrolage: Grundstick liegt an der Westseite der Kerkauer Dorfstralie

Umgebung: 1- bis 2 - geschossige Bebauung, Wohnhauser von (aufgege-
benen) landwirtschaftlichen Hofstellen, offene bis aufgelockerte
Bauweise, im Bereich des Grundstiicks offene bis verdichtete
Bauweise

Wirtschaft: im Dorf kaum Arbeitsmoglichkeiten, in der Kernstadt Arendsee
(Altmark) und Infrastruktur einer Kleinstadt mit Verwaltungsein-
richtungen, Dienstleistern, Gastronomie, Einzelhandel, Hand-
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39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer Dorfstra3e 9

Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung
und Nutzung in
der Stral3e:

Immissionen:

topographische
Grundstuickslage:

Einkauf:

Schulen:

Kita:

Krankenhaus:

Einwohner:

Flache:

Stral3en:

Autobahnen:

Salzwedel:
Arendsee:
Seehausen:
Osterburg:
Stendal:
Fleetmark:
Magdeburg:
Bahn:

Bus:

werk, Kurklinik Arendsee und Pflegeheim Arendsee, weitere
Arbeitsmaoglichkeiten in den Kreisstadten Salzwedel und Stendal
sowie den Stadten Seehausen (Altmark) und Osterburg

in Fleetmark, Kernstadt Arendsee (Altmark), Seehausen (Alt-
mark), Osterburg, gréRerer Einkauf in Salzwedel und Stendal
Grund- und Sekundarschule in Arendsee (Altmark); Gymnasium
in Salzwedel und Osterburg, berufsbildende.Schule in Salzwedel
in Fleetmark und in Kleinau

in Salzwedel und Seehausen (Altmark)

Arendsee (Altmark) mit Ortschaften Sund” Ortsteilen-ca. 6.700
Einwohner; Kerkau mit Ortsteil ca. 150 Einwohner, Kerkau nicht
bekannt

Kerkau mit Ortsteil ca. 11 km?, Kerkau nicht bekannt

KreisstralRe (K) 1089 im Dorf; LandesstraBe (L) 10 tangiert nord-
lich Kerkau, L 1 nordwestlich-und™L 12 dstlich) jeweils in der Nahe
von Kerkau, BundesstraRe’(B) 190 ca.. 14 km nordlich und B 71
ca. 25 km stdwestlich‘von-Kerkau

Autobahn (A) 24 (Betlin-= Hamburg)“ca. 70 km nordéstlich; A 2
(Berlin — Hannover)-und A 14-(Magdeburg — Dresden) ca. 85
km sudlich; nach:Fertigstellung-der A 14, Auffahrt in Seehausen
(Altmark) danpn,ca. 25 km éntfernt

ca. 23 km-entfernt, nordwestlich von Kerkau

ca. 16 km entfernt, nordlich'von Kerkau

ca. 30 km-entfernt, nordostlich von(Kerkau

ca.25km entfernt, 6stlich von Kerkau

ca.-43 km entfernt, stdostlich-von Kerkau

ca. )3 km entfernt, nordwestlich von Kerkau

ca. 90 km'entfernt, stdlich.von Kerkau

Bahnhofin-Salzwedel, ‘Bahnhaltestellen in Fleetmark und Bru-
nau-Packebusch

Linien-/Rufbus_und-Schulbus nach Arendsee (Altmark), Fleet-
mark, Salzwedel, Haltestelle in der Nahe

1- bis 2 Y- geschossige Bebauung, Wohnhéauser von (aufgegebenen) landwirt-
schaftlichen/Hofstellen,- offehe bis aufgelockerte Bauweise, im Bereich des
Grundstticks-offene.bisverdichtete Bauweise

am Ortstermin keine-festgestellt, sonst Anlieger- und Landwirtschaftsverkehr

Uberwiegend eben, leicht nach Osten abfallend

4.2.2 Gestalt und Form

GroRe (alle-MaRe Ca.-Angaben) des Bewertungsgrundstiicks (vgl. Anlage 2)

Flursttick 76/7
StralBenfront(en) 17 m
Wegefront(en)

Breite bis 17m
Tiefe bis 15m
Grundstiicksgroile * 258 m?
Grundstuicksform fast rechteckig

* gemal’ Angabe im Grundbuch von Kerkau, Blatt 306, Bestandsverzeichnis
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4.2.3 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 76/7. Das Einfamilienhaus ist traufenstandig zur
Kerkauer Dorfstral3e errichtet. Der Stall befindet sich grenzstandig zum stdwestlichen Nachbarflurstiick
76/4 und uberbaut dieses Flurstick gemafl Darstellung im Auszug aus der Liegenschaftskarte. Der
Schuppen ist grenzstandig zum studwestlichen Nachbarflurstiick 76/4 errichtet.

StralRenart: offentlich gewidmete Stral3e im Dorfgebiet

StralRenausbau: ausgebaut; Fahrbahn Natursteinpflaster, beidseitig befestigte:separate Gehwege,
Rasenflachen zwischen Fahrbahn und Gehwegen, StraRenbaume und.-lampen

Hohenlage zur StraRe: normal

Anschlisse an Ver- Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Telefon-/'und vermutlich Kabelan-
sorgungsleitungen: schluss, vermutlich keine Gasleitung in der Stral3e'bzw. im Dorf verlegt
Abwasserbeseitigung: eigene Sammelgrube (unterirdisch) auf dem Bewertungsgrundstiick
Grenzverhaltnisse, Grenzbebauungen durch die Gebaude auf:dem Bewertungsgrundstick und Ge-
nachbarliche Ge- baude auf den Nachbarflurstiicken76/4 und76/6. Entsprechend der Gebaudedar-
meinsamkeiten: stellungen im Auszug aus der Liegenschaftskarte sind-Uberbauten vom Bewer-

tungsgrundstiick ausgehend auf Nachbargrundstiickeén sowie Uberbauten auf
dem Bewertungsgrundstick selbst.zu-vermuten./Unter Punkt 4.4, Seite 16, wird
dieser Umstand diskutiert (vgl. auch Anlage 2).

Baugrund, Grund- Eine Baugrunduntersuchung-wurde nicht-durchgefiihrt.. Bei dem Bewertungs-
wasser (soweit grundstiick werden normal tragfahiger, gewachsenerBaugrund/Boden und unge-
augenscheinlich storte Bodenverhaltnisse(angenommen.

ersichtlich): In dieser Wertermittlung "ist eine lagetlbliche Baugrund- und Grundwassersitu-

ation insoweit ber{icksichtigt, wig sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riberhinausgehende vertiefende, Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

4.3 Beschreibung und Zustand 'des Gebaudes und der AuRenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung;sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die Aus-
kinfte des zum Ortstermin_anwesenden Grundstlickseigentiimers tber Bauausfuhrungen, Bauhistorie
und ggf. erfolgte Modernisierungen-Die Gebaude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es fur die/Herleitung der.Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen-und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdénnen Abweichungen auftreten; die dann-allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile-beruhen auf-Hinweisen des-Grundstiickseigentimers am Ortstermin bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen 'Ausfilhrung im, Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der-technischen-Ausstattungen/ und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft. Aufgrund des’schlechten baulichen Zustands des Einfamilienhauses wird dem Gutachten unter-
stellt; dass die Anlagen nicht funktionsféahig sind.
Gegebenenfalls;vorhandene Schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich von.erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die vorhandenen Schaden und der Instand-
haltungsstaurauf den Verkehrswert durch einen pauschalen Wertabschlag bei den besonderen objektspe-
zifischen-Grundstiicksmerkmalen bericksichtigt, da die Schaden aufgrund des Umfangs und der Schwe-
re nicht durch die lineare Alterswertminderung, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer marktgerecht abzu-
bilden sind. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Die ortlichen Gegebenheiten des Grundstiicks sowie der Geb&ude und baulichen Anlagen wurden bei der
Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert, Innenfotos durften nicht an-
gefertigt werden. Die Fotos sind dem Gutachten in den Anlagen beigefugt (vgl. Anlage 7).
Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuihrt. Eine Beurteilung zu einer méglichen
Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze gehért zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Aufgrund des mangelhaften baulichen Zu-
stands kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen werden, war jedoch augen-
scheinlich nicht zu erkennen.
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4.3.1 Einfamilienhaus

Das in offener Bauweise, stralenbegleitend und traufensténdig zur Kerkauer Dorfstra3e errichtete Ge-
baude mit rechteckiger Grundflache ist ein Einfamilienhaus mit kleinem Wirtschaftsbereich. GréRRenbe-
dingt kann das Gebéaude als Siedlungshaus bezeichnet werden. Im sidlichen Teil des Einfamilienhauses
befindet sich der kleine Wirtschaftsbereich, der nicht besichtigt werden konnte. Hofseitig/ist ein kleiner
massiver Windfang angebaut. Entsprechend Bauausfiihrung wurde der Windfang vermutlich zu DDR-Zeit
angebaut.

Der Hauseingang befindet sich in der straBenseitigen Auenwand. Da das Grundstlick:leicht nach Osten,
zur StralBe abfallt, verfigt dieser Gebaudeteil Uber einen Sockel. Der Hauseingang-ist deshalb.Uber drei
massive Stufen zu erreichen. Hofseitig ist das Einfamilienhaus tber den ebenerdigen Windfanganbau zu-
géanglich. Der Wirtschaftsbereich ist tiber eine Tur in der stdlichen Giebelwand zuganglich.

Das stral3enseitige Erscheinungsbild des Einfamilienhauses wird durch die’Fachwerkfassade, deren Ge-
fache mit Ziegeln ausgemauert und verputzt sind, gepragt. In der sidlichen Giebelwand und in der west-
lichen AulRenwand sind die Gefache mit Ziegel, Sichtmauerwerk, ausgemauert. Die-nhordliche Giebelwand
ist eine massive Ziegelwand, Sichtmauerwerk.

Die Wohn-/Nutzflache des Einfamilienhauses, Erdgeschoss Wohnbereich, betrégt rd. 51,50 m2. Die Nutz-
flache im Wirtschaftsbereich betréagt rd. 26,50 mz.

Hinweis: Die Wohn-/ Nutzflachen, Wohnbereich, wurden auf der Grundlage eines 6rtlichen Aufmafies be-
rechnet. Die Nutzflache im Wirtschaftsbereich wurdeauf.der Grundlage/der Gebaudegrundflache mit
Nutzflachenfaktor 0,85 berechnet (vgl. Punkt 4.5.4, Seite 33).

Art des Gebaudes: eingeschossiges Einfamilienhaus, Dachgeschoss nicht ausgebaut, nicht unterkel-
lert;

Baujahr: nicht bekannt, entsprechend Bauausfiuihrung, und-Erscheinungsbild Ende 19.
Jahrhundert, geschéatzt>1900, hofseitiger Windfanganbau spéter, geschatzt zu
DDR-Zeit

Sanierung/ Der Grundstickseigentumer-erkldrte am,Ortstermin, dass kleinere bauliche MalR3-

Modernisierung nahmen im/(Rahmen der Instandhaltung:erfolgten (stral3enseitig Gefache ver-

(soweit bekannt): putzt), sonst quasi keine Modernisierungen.

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Mischbauweise; Fachwerkkonstruktion, Nordgiebelwand Massivbau
Fundamente: bauhistorisch vermutlich Ziegel’'und/oder Bruch-/Feldsteine
Anbau: vermutlich' Betonstreifenfundamente
AulRenwénde: von innen-nach aullen
Einfamilienhaus: Putz,-Fachwerk, Gefache Ziegel
Anbau: Putz,/Ziegel, Putz
Innenwande: vermutlich Fachwerk und Ziegel, beidseitig verputzt
Geschossdecke:
Erdgeschoss: Holzbalkendecke vermutlich mit Einschub
Dachgeschoss: vermutlich offen bis zum First
Treppen: keine
FuRboden: Betonboden, Dielung, unterschiedliche Oberbeléage/-flachen
Erdgeschoss: Wohnraume Dielung; Kiche Dielung; Bad/WC Fliesen; Flur Dielung; Windfang
Betonboden; Wirtschaftsbereich nicht bekannt
Dachgeschoss: nicht bekannt
Innenansichten: glatt verputzt bzw. glatt verspachtelt, unterschiedliche Oberflachen
Erdgeschoss: Wohnraume Tapete; Kiiche Tapete, auch Fliesen; Bad/WC Fliesen und Tapete;
Flur Anstrich; Windfang Anstrich; Wirtschaftsbereich nicht bekannt
Dachgeschoss: keine Innenwéande
Deckenflachen: glatt verputzt bzw. glatt verspachtelt
Erdgeschoss: Wohnraume geweil3t; Kiiche geweildt; Bad/WC geweil3t; Flur Verkleidung, Profil-
bretter; Windfang geweil3t; Wirtschaftsbereich nicht bekannt
Dachgeschoss: keine Decke
Fenster: einfach verglaste Holzfenster tiw. mit Kunststoffjalousien (AuRenjalousiekasten)
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Taren:
Eingangstdr:
Nebentiren:
Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Kiichenausstattung:
Heizung:
Warmwasser-
bereitung:
besondere Bauteile:

besondere

Einrichtungen:

AuRenansicht:
Einfamilienhaus:

Anbau:
Dachkonstruktion:
Einfamilienhaus:
Anbau:
Dachform:
Einfamilienhaus:
Anbau:
Dacheindeckung:
Einfamilienhaus:
Anbau:
Kamin:
Einfamilienhaus:
Raumaufteilung:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Erdgeschoss:
Belichtung und
Besonnung:
Bauschaden und
Baumangelsoweit
augenscheinlich
ersichtlich:

34 K 6/23

Holztlr mit Glasfillung und Oberlicht

Blechtir und Brettertir

einfache Holzwerkstofftiren

einfache Ausstattung der Elektroanlage, nicht mehr zeitgemafR, Leitungen unter
Putz bzw. verdeckt verlegt; SAT-Schissel und terrestrische Antenne

einfache, durchschnittliche Ausstattung, nicht zeitgeman, Sanitarobjekte weil3
Wanne, Waschbecken, Stand-WC

nicht vorhanden

keine Zentralheizung, Einzeldfen (Heizol)

Elektroboiler

eingeschossiger Windfanganbau mit Pultdach (Massivbau, auf3en Rauputz, innen
glatt verputzt, Decke eingezogen, Pultdach mit-Asbestzementwellplatten einge-
deckt); drei Eingangsstufen (kein Zeitwert)

keine

Fachwerk, Gefache mit Ziegel ausgemauert verputzt-und Sichtmauerwerk; mas-
sive Nordgiebelwand Ziegelsichtmauerwerk
Rauputz

zimmermannmaRige Holzkonstruktion
vermutlich Brettbinder

Satteldach ohne Dachaufbauten
Pultdach

Dachsteine,/kaminrot, PVC-Dachrinnen-und -fallrohre
Asbestzementwellplatten, BVC-Dachrinne

gemalerter Ziegelschornstein,.lber-Dach nicht verputzt
(vgl. Anlage 5)

2 Wohnraume;Kiche; Bad/\WC; Flur; Windfang
Wirtschaftsbereich nicht bekannt

Dachboden

unzweckmafig,-gefangene Raume, nur tber andere Raume erreichbar
befriedigend bisgut

Das-Einfamilienhaus ist nicht bewohnt. Das quasi nicht modernisierte Gebaude
befindet sich"in einem mangelhaften baulichen Zustand und ist im Zustand zum
Ortstermin nicht bewohnbar. Am Ortstermin wurden u.a. folgende Schéaden fest-
gestellt:

- sudliche Giebelwand Schwelle des Fachwerks stark geschadigt, Ausmau-
erung der Gefache partiell verschoben, nach aul3en gekippt, Fugenmortel
partiell ausgewaschen

- Fensterrahmen und Eingangstiren Witterungsschaden

Weiterhin besteht erheblicher Instandhaltungsstau. Der Ausstattungsstandard

des Einfamilienhauses ist einfach. Um das Einfamilienhaus wirtschaftlich nutzen

zu kénnen, um in dem Geb&aude wohnen zu kdnnen, ist eine umfassende Moder-
nisierung erforderlich. Die umfassende Modernisierung wird unterstellt, es wird
auch die Integrierung des Wirtschaftsbereiches durch Um-/Ausbau in die Woh-
nung unterstellt, weil die Wohnflache lediglich rd. 51,50 m?2 betragt. Mit der unter-
stellten umfassenden Modernisierung sind auch die Schaden und der Instandhal-
tungsstau beseitigt. Wegen der unterstellten umfassenden Modernisierung ist ein
Wertabschlag zu bericksichtigen. Als pauschaler Wertabschlag werden rd.
50 % der Herstellungskosten des Einfamilienhauses angesetzt und bei den be-

Seite 11 von 39

GNR 035/08/2024



39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer Dorfstra3e 9 GNR 035/08/2024

sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen wertmindernd bertcksich-
tigt. Dieser geschatzte Wertabschlag von rd. 50 % der Herstellungskosten des
Einfamilienhauses entspricht nicht zwangslaufig den zukunftig tatsachlichen Auf-
wendungen. Es wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung
und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
Es wird darauf hingewiesen, dass anteilige Kosten fiir Gbliche Schénheitsrepara-
turen nicht wertmindernd anzusetzen sind. Diese fallen bei.allen Objekten in der
Regel vor Einzug an und sind deshalb in den Vergleichskaufpreisen und den da-
raus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren und den vorlaufigen Verfahrenswer-
ten enthalten.

wirtschaftliche Die Fassaden- und die Dachdammung des Gebaudes entsprechen:dem Stand

Wertminderung: der Technik zum Bauzeitpunkt und erflllen nicht mehr die heutigen Anforderun-
gen an energieeffiziente Wohngebaude. Diese wirtschaftlichen Wertminderungen
werden nicht durch Wertabschlage bei den besonderen objektspezifischen Grund
sticksmerkmalen bertcksichtigt. Durch die:unterstellte umfassende Modernisie-
rung werden die energetischen Unzulénglichkeiten beseitigt.
Die Raumanordnung im Einfamilienhaus-ist wegen.der gefangenen Raume und
Durchgangszimmer Uberwiegend unzweckmafig.<m-Zuge der unterstelliten um-
fassenden Modernisierung wird diese) wirtschafiliche Wertminderung utberwie-
gend behoben.
Das Pultdach des Windfanganbaus’ist mit-Asbestzementwellplatten eingedeckt.
Asbestzementplatten sind d@uRRerst witterungs- ‘und altersbestandig. Die Eindek-
kung mit Asbestzementwellplatten hat Bestandsschutz. Asbestmaterialien dirfen
beim Bau aufgrund des Verdachts-Ausldser von Erkrankungen zu sein nicht mehr
verwendet werden. Werden Asbestzementplatien nicht bearbeitet etc. geht in der
Regel keine Gefahr-von den Platten aus, da-sich Asbestfasern nur bei Bear-
beitung 16sen. Die Dachflache, die mit Ashestzementwellplatten eingedeckt ist,
ist klein. GroRRere Schaden an‘der Dacheindeckung waren auch nicht zu erken-
nen. Bezlglich-der Dacheindeckung des Windfanganbaus mit Asbestzementwell-
platten wird-deshalb keine wirtschaftliche-Wertminderung berticksichtigt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche“Zustand des’Einfamilienhauses ist mangelhaft, es bestehen Scha-
den_und erheblicher-Instandhaltungsstau. Eine umfassende Modernisierung und
der-Ausbau des-Wirtschaftsbereiches werden unterstellt. Es bestehen wirtschaft-
liche - Wertminderungen.

4.3.2 Stall

Als Grenzbebauung zum westlichen und nordlichen Nachbargrundstiick ist ein Stall errichtet. Teile des
Stalls Uberbauen gemafd. Darstellung-im>Auszug aus der Liegenschaftskarte diese Grundstiicke. Das
Gebéaude konnte nicht von innen besichtigt werden.

Der Stall ist ein Massivbau, wie es fiir solche landwirtschaftlichen Betriebsgebaude aus der Bauepoche
und'in der Region typisch war.

Die-Umfassungswénde bestehen aus Kalksandstein und sind als Sichtmauerwerk ausgefiihrt. Aufgrund
der-Hohe der Aul3enwénde ist zu unterstellen, dass eine Decke eingezogen ist und das Dachgeschoss
Uber einen-hohen Drempel/Kniestock verfuigt. Im Bereich des Tores bzw. Eingangstur ist ein Vorbau er-
richtet. Dieser Vorbau ist eine einfache Holzkonstruktion, deren AuRenwénde verbrettert sind. Der Vorbau
ist mit einem Pultdach versehen, das mit Asbestzementwellplatten eingedeckt ist.

Das Satteldach ist vermutlich eine zimmermannsmaRige Holzkonstruktion, die mit Asbestzementwellplat-
ten eingedeckt ist. Ein gemauerter Schornstein im Bereich der stdlichen Giebelwand weist daraufhin,
dass sich in diesem Gebaudeteil die Futterkiiche befand.

Die Nutzflache betragt insgesamt rd. 54 m2, die aus der Bruttogrundflache von rd. 64 m2 (16 m x 4 m) mal
Nutzfaktor 0,85 ermittelt wurde. Im Dachgeschoss ist Nutzflache wegen des Drempels vermutlich &hnlich
grof3. Die aus der Grundflache von 7 m2 (3,50 m x 2 m) mit Nutzflachenfaktor von 0,90 ermittelte Nutz-
flache im Eingangsvorbau ist ca. 6 m2 grof3.
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Art des Gebaudes:
Baujahr:

Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):
besondere Bauteile:
besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

4.3.3 Schuppen

ehemaliges landwirtschaftliches Betriebsgebaude, Stall

nicht bekannt, vermutlich wie Einfamilienhaus, geschatzt ca. 1900; Eingangsvor-
bau zu DDR-Zeit

Das Dach wurde zu DDR-Zeit mit Asbestzementwellplatten eingedeckt, sonst
keine.

maroder Eingangsvorbau (kein Zeitwert)
keine bekannt

Dem &auReren Anschein nach ist der bauliche Zustand:des Gebaudes.nur noch
befriedigend, in Teilen mangelhaft. Es sind partiell Auswaschungen-der Fugen
und der Kalksandsteine zu verzeichnen. Weiterhin-besteht der fiir solche tber-
wiegend ungenutzte Gebaude der Ubliche Instandhaltungsstau.

Wegen des tlw. mangelhaften baulichen Zustands und<nicht erkennbarer wirt-
schaftlicher Nutzungsmdoglichkeiten auf einem kleinen individuellen Wohngrund-
stick wird der Stall wertneutral angesetzt.-Aufgrund dieses’Ansatzes sind keine
Wertminderungen wegen des mangelhaften/baulichen-Zustands und des Instand-
haltungsstaus zu bertcksichtigen.

Das ehemalige landwirtschaftliche(Betriebsgebaude-ist auf einem individuellen
Wohngrundstiick Uberflissig bzw: wirtschaftlichCnicht,bzw. nur eingeschrankt
nutzbar.

Das Satteldach des Stalls /ist>mit Asbestzementwellplatten” eingedeckt. Asbest-
materialien durfen beim Bau aufgrund des 'Verdachts Ausloser von Erkrankungen
Zu sein, nicht mehr eingesetzt werden, Deshalb werden Gebaude in denen As-
bestmaterialien verbaut sind, tblicherweise mit-einem Marktabschlag, merkantiler
Minderwert genannt,-versehen.<Da das Wertermittlungsobjekt wertneutral ange-
setzt wird, werden-fur’'das Gebaude und fiir, die Dacheindeckung mit Asbestze-
mentwellplatten'keine zusatzlichen Wertabschlage angesetzt.

Die hofseitige Auf3enwand'ist durch ein.Rankgewachs grof3flachig zugewachsen.
Das Rankgewachs ist(vollstandig .zuriickzuschneiden. Da der Stall wertneutral
angesetzt.wird, wird kein-Wertabschlag fur einen Ruckschnitt angesetzt.

Der bauliche Zustand:des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaude Stall
ist:noch befriedigend.bis mangelhaft. Es bestehen Schaden und Instandhaltungs-
stau sowie eine wirtschaftliche ' Wertminderung.

An den sudlichen Teil des-Stalls und in_ der stdwestlichen Ecke des Grundsticks ist ein Schuppen an-
gebaut bzw. errichtet, der_nicht van innen besichtigt werden konnte. Aufgrund der Gebaudegrundflache
kann es<sich auch um eine kleine Garage handeln.

Das Gebaude ist.eineinfacher Massivbau. Die Wéande, Ziegelmauerwerk, sind aul3en nicht verputzt und
ein«aohes Ziegelmauerwerk. Verschlossen ist das Bewertungsobjekt mit einem einfachen zweifligligen
Brettertor. Zur Belichtung ist ein einfach verglastes Holzfenster eingebaut.

Das’Pultdach; . vermutlich eine Brettbinderkonstruktion, ist mit Asbestzementwellplatten eingedeckt. Eine
RPVC-Dachrinne, ohne Fallrohr ist die Dachentwésserung.

Die Nettonutzflache betragt rd. 13,50 m2 und wurde auf der Grundlage der Geb&udedarstellung, Ge-
baudegrundflache rd. 15 m2 (3 m x 5 m), im vorliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Nutz-
flachenfaktor 0,9 berechnet.

Art des Gebéaudes:
Baujahr:

Sanierung/
Modernisierung
soweit bekannt):
besondere Bauteile:
besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
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Schuppen bzw. Garage mit einem Stellplatz
nicht bekannt, entsprechend Bauausfiihrung zu DDR-Zeit, Baujahr nicht bekannt
keine

keine
keine
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Bauschaden und Der bauliche Zustand des Schuppens ist mangelhaft. Das Gebaude ist in ein-
Baumangel soweit facher massiver Bauweise errichtet. Die Instandhaltung des Geb&udes ist ver-
augenscheinlich nachlassigt. Der Instandhaltungsstau fuhrte zu Schaden, u.a.:

ersichtlich: Witterungsschéden an Tor und Fenster

Dachentwasserung, Fallrohr fehlt
Aufgrund der einfachen Bauweise, des mangelhaften baulichen Zustands wird
das Gebéaude wertneutral berlcksichtigt.

wirtschaftliche Das Pultdach des Schuppens ist mit Asbestzementwellplatten-€ingedeckt. Die

Wertminderung: Ausfiihrungen zur wirtschaftlichen Wertminderung des Stalls-beziglich der Ein-
deckung des Satteldaches mit Asbestzementwellplatten:trifft auch fir-den Schup-
pen zu.

Im Bewertungsfall wird kein merkantiler Minderwert -bzw. Marktabschlag bei der
Schatzung des Verkehrswertes des Grundstiicks bericksichtigt, da der Schup-
pen wertneutral angesetzt wird.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist mangelhaft. Es bestehen Schéaden-und eine wirtschaft-
liche Wertminderung, Dacheindeckung mit-Asbestzementwellplatten. Die Instand-
haltung ist seit Langem vernachlassigt.

4.3.4 AuRenanlagen

AulRenanlagen

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

Das Grundstiick besteht aus dem Flurstiick-76/7 und/liegt-an der Westseite der Kerkauer DorfstralRe. Fur
ein bebautes Grundstiick in Dorflage ist'das Grundstiick-sehr klein.

. Versorgungsanlagen Strom-und-Wasser vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Telefon-
und vermutlich Kabelanschluss, vermutlich“keine Gasleitung in der Kerkauer DorfstralRe bzw. im
Dorf verlegt

Abwassersammelgrube-(unterirdisch)-auf dem Grundstiick

Freiflache augenscheinlich keine'Befestigungen; stark verkrautet, Wildwuchs, Walnussbaum
Zufahrt Grundstick Teilbefestigung (Ortbeton)

Einfriedungen; stral3enseitig. keine Einfriedung, Einfriedungen Uberwiegend durch grenzstandige
Gebaude, Nord="und Sudseite tlw. Maschendrahtzaun

Allgemeinbeurteilung: Die<AuRenanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Der Zeitwert der
AuR3enanlagenist gering.

Hinweis: Der Trinkwasserhausanschluss ist vermutlich nicht mehr funktionsfahig bzw. gesperrt, da seit
langerem kein Trinkwasser abgenommen wurde. Die Kosten fur die Wiederinbetriebnahme sind bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd anzusetzen. Fur die Wiederinbe-
triebnahme wird-ein pauschaler Wertabschlag von rd. 1.000,00 € bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen wertmindernd beriicksichtigt.

Gemal Auskunft des Grundstiickseigentiimers gentigt die Abwassersammelgrube nicht mehr den tech-
nischen-Anforderungen. Die Abwassersammelgrube ist nachzuriisten, um den Anforderungen des Ver-
bandes Kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung zu entsprechen. Fur die erforderliche
Nachristung wird ein pauschaler Wertabschlag von rd. 5.000,00 € bei den besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd beriicksichtigt.

Auf der Freiflache, dem Hof, ist ein Pkw Opel Astra 1,6 Kombi geparkt. Abgestellt sind auf dem Hof ein
alter Pkw-Anhanger mit Plane sowie ein Herd und ein Kiichenbeistellofen. Auf der Freiflache hinter dem
Einfamilienhaus lagern 4 Pkw-Reifen mit Felge. Diese Sachen sind zu entsorgen. Fur den Entsorgungs-
aufwand der Sachen wird aufgrund von Erfahrungswerten ein pauschaler Wertabschlag von rd. 2.000,00
€ bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd angesetzt.

Die angesetzten pauschalen Wertabschlage fir die Wiederinbetriebnahme des Trinkwasserhausan-
schlusses, der Nachristung der Kleinklaranlage und die Entsorgung der Sachen entspricht nicht zwangs-
laufig den zuklnftigen tatsachlichen Aufwendungen hierfur. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich vertie-
fende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
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4.4 Vorbemerkungen

1. Das Bewertungsgrundstick besteht gemaf Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Kerkau, Blatt 306, aus einem Grundstiick, dem Flurstiick 76/7.
Mit einer FlachengréRe von ca. 258 m? ist das Bewertungsgrundstiick im Vergleich mit anderen
bebauten Grundstiicken in der Dorflage klein. Fir ein individuelles Wohngrundstiick, bebaut mit
einem Einfamilienhaus, ist die Flachengrol3e ebenfalls klein.
Das Bewertungsgrundstiick weist insgesamt die Grundstiicksentwicklungsstufe baureifes Land auf.
Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwertes flr baureifes Land.
Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks werden in der Bodenwertermittlung, falls erforderlich,
bertcksichtigt.

2. In dieser Wertermittlung wird die Eigennutzung des Bewertungsgrundstiicks mit ‘der-bestehenden
Bebauung Einfamilienhaus, Stall und Schuppen als langerfristige -Nachfolgenutzung unterstellt.
Das Einfamilienhaus ist das die Nutzung pragende Gebalde -aufdem Bewertungsgrundstick.
Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert.genutzt. Es ist eine Nutzung des Be-
wertungsgrundstiicks, wie bestehend als Wohngrundsttick,”moglich. Der gewohnliche Geschafts-
verkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder-nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies-ist-nur Uber'das-Sachwertverfahren bzw. das
Vergleichswertverfahren moglich. Die Anwendung.des Sachwertverfahrens.ist im vorliegenden Fall
moglich. Insofern wird der Verkehrswert vorrangig mittels des Sachwertverfahrens abgeleitet. Der
ermittelte Sachwert ist auf Marktakzeptanz.zu'prifen und/ggf, durch die"’Anwendung von Sachwert-
faktoren an den Marktwert fir vergleichbare Grundstiicke in-der Region-anzupassen.

3. Zur Stutzung des Ergebnisses der Sachwertschatzung-wird zusatzlich das Ertragswertverfahren
herangezogen. Das im Abschnitt 2 /der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV21) ge-
regelte Ertragswertverfahren leitet-den’Wert einer, Liegenschaft.aus den Einnahmen her, die mit
ihm erzielt werden, oder erzielt werden kdonnen:-Regelmalig handelt es sich dabei um Miet- und
Pachteinnahmen, wie sie tatsachlich langfristig/markt-/artstiblich erzielt werden oder erzielt werden
konnen. Grundlage der Ertragswertermittlung sind .die_marktiblich erzielbaren Einnahmen aus
einem Grundstick mit_Bebauung. Dies—ist im & 18, der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) geregelt.. Die) marktublich-erzielbare Miete ist quasi die ortsubliche Vergleichsmiete.
Das Einfamilienhaus-ist. nicht bewohnt, die Nebengebaude und das Bewertungsgrundstiick sind
ungenutzt. Eine tatsachliche Nettokaltmiete bzw. tatsachliche Nettomieten fliel3t/flieBen somit nicht.
Eine ggf. vorhandene Mietdifferenz (marktibliche Nettokaltmiete/tatsachliche Nettokaltmiete) ist bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen daher nicht zu bertcksichtigen.

Zur Anwendung-des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der/Liegenschaftszinssatz ist.der _Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt: marktiiblich’ verzinst. wird. Durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt wurden nur Liegenschaftszinssétze fur Mehrfamilienhaus- und Wohn-/Geschéfts-
hausgrundstucke fur<GroR3stadte, Mittelzentren sowie Kleinstadte und Ddorfer abgeleitet und im
aktuellen Grundsticksmarktbericht 2023 veroffentlicht. Fir den Grundstiicksteilmarkt individuelle
Wohngrundstiicke, Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, wurden vom Gutachterausschuss fiir
Grundstuckswerte in Sachsen-Anhalt keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Es sind-bundesdurchschnittliche Zinssatze fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke ermittelt worden.
Es.wird auf diese bundesdurchschnittlichen Zinsséatze fir solcherart genutzte Grundstiicke zuriick-
gegriffen. Diese Liegenschaftszinssatze werden auf Plausibilitdt gepriift und entsprechend der Ge-
baudegesamt- und der relativen Geb&duderestnutzungsdauer (Restnutzungsdauer : Gesamtnut-
zungsdauer) und den Gegebenheiten in den neuen Bundesléndern ggf. modifiziert.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschaftszinssatze fir bebaute
Grundstiicke ausgewiesen, auch fur Eigennutzobjekte/WWohnimmobilien, wie freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser. Es werden auch die vom IVD veréffentlichten Liegenschaftszinssatze zur
Schatzung des Liegenschaftszinssatzes des Bewertungsgrundstiicks herangezogen.

4. Im Auszug aus der Liegenschaftskarte sind gemaR Gebaudegrundflachendarstellungen Uberbauten
vom Bewertungsgrundstiick ausgehend auf dem sidwestlichen Nachbarflurstick 76/4, auf dem
nordlichen Nachbarflurstiick 90/4 und auf dem &stlichen Nachbarflurstiick 69/5, Teil der 6ffentlichen
Verkehrsflache Kerkauer Dorfstral3e, zu vermuten.
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Auf Nachfrage beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt wurde mitge-
teilt, dass die Flurstiicksgrenzen anhand des Gebaudebestandes in den 1930ziger Jahren festge-
legt wurden. Die Grenzdarstellungen im Auszug aus der Liegenschaftskarte stimmen mit den Fest-
legungen aus den 1930ziger Jahren Uberein. Die Gebaudedarstellungen/-grundflachen im Auszug
aus der Liegenschaftskarte basieren auf einer Luftbildauswertung aus den 1990ziger Jahren und
sind ungenau. Die Differenzen Flurstiicksgrenzen/Gebéudegrundflachen sind darin begriindet. Die
scheinbaren Uberbauungen sind mutmaRliche Dachiiberstande und/oder eine ‘fehlerhafte Luftbild-
auswertung (Uberbauten des Stalls auf die sidwest- und nérdlichen Nachbarflurstiicke 76/4 und
90/4 sowie Uberbau des Einfamilienhauses auf das ¢stliche Nachbarflurstiick 69/5), siehe Pfeile.
Falls die Gebaude bereits vor den 1930ziger Jahren vorhanden waren) his“auf den.Schuppen zu
unterstellen, liegen keine Uberbauten vor. Dem Gutachten wird daher unterstellt, dass-keine Uber-
bauten vorliegen.

Klarheit des Sachverhalts kann eine Gebaudevermessung oder_die Erstellung-eines Lageplans
durch ein Vermessungsburo bringen.

5. 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 fir das mit einem Einfamilienhaus, einem Stall und einem Schuppen bebaute Grundstiick,
Gemarkung Kerkau, Flur 3, Flurstiick 76/7, mit einer Flache von 258 m? (gemaR Flachenangabe im
Grundbuch von Kerkau, Blatt 306), in 39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kertkau, Kerkauer Dorfstraf3e 9.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige-Objekte~ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)- Eigennutzung
bestimmt sind.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird, jedoch-nur unterstitzend fur
die Ermittlung des Verkehrswertes, dort zur Beurteilung der Auswirkungen-der erzielbaren Ertrage, heran-
gezogen.

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
Betriebseinrichtungen und der baulichen Auenanlagen) und-dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem
sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, insbesondere:

. Abweichungen vom normalen baulichen/Zustand infolge-unterlassener’Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Bauméngel und Bauschaden, soweit=sie nicht bereits’ durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer-berlicksichtigt sind,

o wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsublichen Miete),
o Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,
o Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn/Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.5.2 Bodenwertermittlung

Allgemeines
Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu, ermitteln-(vgl.’8 16 ImmoWertV) und 8§ 40 ImmoWertvV2021.

Neben oder an/Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschilsse fur Grundstuckswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 816 Abs.1.Satz 2 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertvV2021.

Standortspezifischer'Bodenwert

Im vorliegenden-Fall-erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die
beim zustandigen-Gutachterausschuss fur Grundstickswerte des Landesamtes fir Vermessung und
Geoinformation; Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden und telefo-
nisch beim-Gutachterausschuss fiir Grundstuckswerte fur den Landkreis Stendal und den Altmarkkreis
Salzwedel hinterfragt wurden.

Fur die Ortslage Kerkau ist vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ein Bodenricht-
wert fur baureifes Land ausgewiesen. Der ausgewiesene Bodenrichtwert fur baureifes Land ist zum
Bodenwertstichtag 01.01.2024 (aktueller Bodenrichtwertstichtag) wie folgt definiert:

34 K 6/23 Seite 17 von 39



39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer Dorfstra3e 9 GNR 035/08/2024

Bodenrichtwert
7 Euro je Quadratmeter Grundstuicksflache

Entwicklungszustand
B baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen ErschlieRBungsbeitrage i.S. des
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage, fur Ausgleichsmal3nah-
men nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden

Bauweise (z.B. offene Bauweise)
keine Angabe

Malf3 der baulichen Nutzung (z.B. Zahl der Vollgeschosse)
keine Angabe

Angaben zum Grundsttick (z.B. Richtwertgrundstick/durchschnittliche Grundstiicksflache)
keine Angabe

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird der aktuelle Bodenrichtwert herangezogen: Auf Besonderheiten des
Grundstuicks bzw. Abweichungen beziglich des Bodenrichtwertes wird-im Nachfolgenden eingegangen.

Grundstiuckspezifischer Bodenwert
Das Grundstiick liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone.und stellt sich/wie folgt dar bzw. ist wie
folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:

B baureifes Land
Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise
o] offene’Bauweise

Malf3 der baulichen Nutzung
I Zahl-der Vollgeschosse 1.(Erdgeschoss), Dachgeschoss nicht ausgebaut

Angaben zum<Grundstuck
f258 Grundstiicksflache in-Quadratmeter
t15 Grundstuckstiefe in Meter

Das Grundstiick liegtim Innenbereich 'von Kerkau und in der Bodenrichtwertzone mit Bodenrichtwert 7,00
€/m?, baureifes Lkand; Dorfgebiet.

Der-Bodenrichtwert von 7,00 €/m? fir baureifes Land, der fur die gesamte Ortslage Kerkau ausgewiesen
ist, kann aus.meiner Sicht grundsatzlich zur Bodenwertermittlung des Grundsticks herangezogen wer-
den, da-die Bebauung mit einem stral3enseitig errichteten Einfamilienhaus, Wohnhaus, typisch fir die
Lage in der Kerkauer Dorfstral3e bzw. die Dorflage ist. Auch die ErschlieBung des Grundstiicks mit Ver-
sorgungsleitungen/-medien und die Abwasserentsorgung Uber eine Sammelgrube sowie die verkehrliche
ErschlieBung sind ortsiblich.

Die FlachengréRe von 258 m? ist fir ein bebautes Grundstiick in zentraler Dorflage untypisch, weil die
Grundsticksflache sehr klein ist. Generell gilt, je absolut kleiner ein Objekt/Grundstiick ist, umso héher ist
sein relativer Wert. Dieses ,Naturgesetz® ist auch beim Bodenwert von Baugrundstiicken/baureifen Land
bzw. bebauten Grundstiicken im Allgemeinen festzustellen. Deshalb sind Bodenrichtwerte fiir baureifes
Land haufig auf ein ,Richtwertgrundstick®, eine durchschnittliche Grundsticksflache, abgestellt. Fir
Grundstiicke deren FlachengrofRe vom Richtwertgrundstiick abweicht ist der Bodenrichtwert mittels
Grundstucksflachenumrechnungskoeffizienten anzupassen. Die Gutachterausschisse fiur Grundsticks-
werte verdffentlichen solche Umrechnungskoeffizienten. Der Bodenrichtwert fir baureifes Land fur die
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Ortslage Kerkau ist nicht auf ein Richtwertgrundstiick abgestellt. Weil das Grundstiick extrem klein ist,
wird der Bodenrichtwert fir baureifes Land jedoch an die Flachengroé3e angepasst.

Fir den Landkreis Stendal und den Altmarkkreis Salzwedel wurden Umrechnungskoeffizienten zur Be-
rucksichtigung von Grundstucksflachengré3en von Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken abgeleitet.
Die durchschnittliche bzw. mittlere FlachengréRe solcher Grundstiicke ist mit 700 m2 festgelegt. Fur eine
Grundstucksflachengrofie von 300 m?, kleinste FlachengrofRe im Modell, ist ein Umrechnungskoeffizient
von 1,05 angegeben. Das Grundstuck ist nur 258 m2 grof3. Unter Berucksichtigung des: niedrigen Boden-
richtwertes fur baureifes Land wird ein Umrechnungskoeffizient von rd. 1,15 zur Anpassung des Boden-
richtwertes flrr baureifes Land als sachgerecht eingeschatzt.

Grundstiicksflache 200 m2 (Grundstuick) 1,15
Grundstucksflache 700 m2 (Richtwertgrundstiick) 1,00

Der angepasste Bodenwert ist wie folgt zu ermitteln:

Koeffizient (Grundstiick)
Bodenrichtwert x = angepasster'Bodenwert
Koeffizient (Richtwertgrundstiick)

1,15
7,00 €/m? X ---------- = 8,05 €/m? rd. 8,00 €/m?
1,00

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung)-des-flachenangepassten Bodenrichtwerts fur baureifes
Land ist erforderlich, da der Bodenrichtwert fur: baureifes-Land der Bodenrichtwertzone in den letzten
Jahren, Bodenrichtwertstichtag 01.01.2006 zu-Boedenrichtwertstichtag 01:01-2024 von 5,50 €/m? auf 7,00
€/m? gestiegen (Steigerung rd. 27,00 %) ist.\Ein weiterer signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes fur
baureifes Land ist mdglich. Ein Verfall des-Bodenrichtwertes fur baureifes Land jedoch nicht zu erwarten.
Ein konjunktureller Zuschlag von rd. 5,00.% wird als-marktgerecht eingeschatzt.

flachenangepasster Bodenrichtwert 8,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 5,00:% + 0,40 €/m?
flachen- und konjunkturell angepasster Bodenrichtwert 8,40 €/m? rd. 8,50 €/m?

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklungbis) zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche Markt-
anpassung bzw. konjunkturelle Anpassung des flachenangepassten Bodenrichtwertes fur baureifes Land
aus den genannten—Griinden, wird)der Bodenwert des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag
04. September 2024 wie folgt.geschatzt:

Grundsttick, Flurstiick 76/7 ca.. 258 m2
baureifes<dland ca. 2568 m2 x 8,50 €/m? = 2.193,00 €
Grundstiick ca. 258 m2 Bodenwert 2.193,00 €

Anm.: Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach dem Kom-
munalabgabengesetz sind nicht beriicksichtigt.

Derzeit vorhandene und/oder nachtréagliche, beitragspflichtige ErschlieRungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht beriicksichtigt. Personlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrage, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer VeraufRerung grundsétzlich 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 ohne diesbeziigliche 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 persénlicher Schuldner ist.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zustandigen
Stelle, schriftliche Bestétigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert von 2.193,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.
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4.5.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §8 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den 88 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 Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&aude und Auf3enanlagen.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 AulBenanlagen ergibt, ggf. nach
der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie-bei der-Ermittlung der (Zeit)
Werte der Gebdude und Auf3enanlagen noch nicht bericksichtigter-/besonderer—objektspezifischer
Grundstiicks-merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des-Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlichseiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse-anzupassen. Zur Berick-
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. § 14 Abs. 2 Ziffer-1 ImmoWert\V)-bzw. § 39 ImmoWertV2021 fuhrt
im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstucks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten-Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach _den Ausfahrungen in_der.Sachwertrichtlinie (SW-RL) und §
36 ImmoWertV2021, in der Literatur undyden Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisver-
haltnisse im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehéren-auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behordliche Prifung und-Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen’Anlagen/und damit on)der Bauausfihrung und der Ausstattung der Ge-
baude ab. Die Baunebéenkosten sind-in den Normaltherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht.zusatzlich 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 enthdlt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart beriicksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemalRer Bewirtschaftung, ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3,
S. 25):

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Restnut-
zungsdauer (Verjungung des Gebaudes). Die Ansatze kdnnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25) 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 beschtiebene Modell zurlick-
gegriffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte bzw. unterstellte Modernisierungen:-hertcksich-
tigt werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene_ Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen./Eine unterlassene Instandhal-
tung wird in der Regel als Bauschaden beriicksichtigt. In gravierenden Fallen «verringert sich die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise Mafdnahmen; die eine wesentliche
Verbesserung 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. 4.5.3;.S. 25).

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 Berlcksichtigung der-marktiblichen-Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschéatzte
Aufwand entspricht in der-Regel-dann nicht:den zukinftig tatsachlich notwendigen Aufwendungen.

Das leerstehende Einfamilienhaus wurde quasi nicht-modernisiert. Im mangelhaften baulichen Zustand
und im Ausbauzustand-ist das Einfamilienhaus nicht-bewohnbar. Es werden die umfassende Moderni-
sierung und der Ausbau-des Wirtschaftsbereiches unterstellt. Wegen des mangelhaften baulichen Zu-
stands und der einfachen Bauweise besitzen die' Nebengebdude Stall und Schuppen keinen Zeitwert.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Berucksichtigung der Lage auf-dem. Grundstiicksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse ‘ist ‘der im Wesentlichen®nur)kostenorientierte vorlaufige 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-
chenden vorlaufigen-Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV). In Abhé&ngigkeit
von den maf3geblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder
niedriger-Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwert-
faktor zur\Verfigung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Beriicksichtigung der regionalen Markt-
verhaltnisse sachverstandig geschatzt werden. Auch die Marktgéangigkeit und die Verkauflichkeit des
Objektes ist sachverstandig bei der Bestimmung des Sachwertfaktors zu beriicksichtigen.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen oder andere Lasten und Verpflichtungen etc.)
werden nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV21 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag beriicksich-
tigt.
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1. Einfamilienhaus
(differenzierte Sachwertermittlung)

* Bruttogrundflache (BGF) insgesamt, rd. 176,00 m2
Einfamilienhaus ohne Windfanganbau
(11,70 mx 7,50 m) x 2
(Erd- und Dachgeschoss)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von mir durchge-
fuhrt. Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbeziig-
lichen Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus mit Erd- und
nicht ausgebautem Dachgeschoss. Die Normalherstellungs-
kosten sind fir solch einen Gebaudetyp abzuleiten. Der Wind-
fanganbau ist als besonderes Bauteil zu betrachten und mit
den alterswertgeminderten Herstellungskosten anzusetzen.

* Nutzungsgruppe 1 — 3
Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelhduser
Gebaudetyp 1.22 freistehende Einfamilienhauser,
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss-nicht-ausgebaut

Normalherstellungskosten (NHK) bei gewogener Standard-
stufe 3,00; Einfamilienhaus und Dachgeschoss.ohne Drempel/Kniestock ~ 715,00 €/m?

Hinweis: Es wird o0.g. Gebaudeart als-Grundlage der. Sach-
wertermittlung herangezogen. Das Einfamilienhaus<ist dem
Gebaudetyp 1.22 zuzuordnen, dadas Gebaude freistehend
ist und grundsatzlich mit solch einem Gebaudetyp vergleich-
bar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen nach Anlage 1

der Sachwertrichtlinie (SW-RL) fir:

Nutzungsgruppe 1 =3, Gebaudearten freistehende-Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser und
Reihenendh&user, freistehende Einfamilienhauser 2, Gebaudetyp 1.22

Erdgeschoss, nicht unterkellert ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut G Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 i 5 1 2 3 4 5

freistehenda Einfamilisnbiuser 1.21 A0 | BYS [1 0051 2151 5156 1.22 BEG | B0 | 745 | 800 | 1125
Doppal- und Reibenendhiuser 2.21 740 | B25 | 945 |1 1401 425 2.22 550 | B10 | VOO | 845 |1 055
Reihenmittelhauzer a2 695 | 770 | BBS |1 065]1 335 322 515 | 570 | 655 | 790 | 990

#Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflache einschlie3lich Baunebenkosten
in H6he von 17 % und Umsatzsteuer
3 Korrekturfaktor fir freistehende Zweifamilienhduser 1,05

Die Einordnung der zutreffenden Normalherstellungskosten (NHK) und der Standardstufen ist in vorge-
nannter Tabelle rot markiert.
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Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.

Standardstula

GNR 035/08/2024

Wigungs-
1 2 3 4 5 antail
Aulenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- | ein-/zweischaliges Mauer-  Verblendmauerwerk, zwei- | aufwendig gestaltste Fassa- 23
werk; Fugenglatistrich, Putz, | werk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterluftet, Vor- den mit konstrulditver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Heohlblocksteine; verputzt  |geln, Kalksandsteinen, Gas- hangfassade (z. B. Matur- | derung [Sadlenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- |betcnsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung | Erker ets.), Sichtbeton-Far-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgemd- |Warmeddmmverbundsys-  (nach ca. 2008} tigteile, Maturstéinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder | Ber Warmeschutz (vor tern oder Warmeddmmputz Elemerteans Kupfer-/Ela-
deutlich nicht zeitgemzBer |ca. 1995) (nach ca. 1995} salblech, mehrgeschossige
‘Warmeschutz [vor ca. 1980) Glasfassaden; Démpiungdm
Rassivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine  |Faserzement-Schindein, be- glasierte Tondachziegal, hochwertige Eindeckung 15
platten/Weliplatten; keing oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung th_|z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachddmmung | menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien-  als Dachterrassen; Kan- Kupfer, Dachbegrindng,
méfe Dachddmmung (vor  |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichthiolz, | befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1995) Fallrahre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; | wendig gegliederte Dach-
Dachdammung {nach besondere Dachfopmen, landschaft, sichtbare Bo-
ca, 1995) z. BoMansarden-; Walm- gendachkanstruktionen;
dach; Aufsparfendammung, | Rinnen und Fallrohre aus
tiberdurchschnittliche (Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
mung (nach ca. 2005 sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach<' (Dreifachverglasung, Son-. “|oroBe feststehende Fens- 11
AuBentiren Holztiiren ca. 1985); Haustir mit nicht |ca. 1995), Rollldden (manu- “nenschutzglas, aufwendis 2 | terfldchen, Spezialvergla-
zeitgaméBem Warmeschutz |sll); Haustir mit zeitgeéma</ ~gare Rahmen, Rallidden sung (Schall- und Sonnen-
[vor ca. 1995) fiem Warmeschutz {nach’_/ (elektr); héheriverfige Tor- | schutz); AuBentiren in
ca. 1995) anlage.z. B, mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besondarer Einbruchschutz
Innenwinde Fachwerkwinde, einfache | massive tragende Innen- richt tragende Innefwande  Sichiausrwark, Wandver; | |gestaltete Wandablaufe 1
und -tiren Futze/Lehmputze, einfache |winde, nicht tragende in massiyer Ausfihrung bzw. tafelungen (Holzpaneele)d . [{z-B, Pleilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fullungstl- | Wénde in Leichtbauweise | mitDamowiatenal geflllle  Massivholztiren, Schigbe- " [sefzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- (z. B. Holzstdnderwande mil | Sténderkonsirdktionen; tUrélemnente, Glastiran, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschldgen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere {TGren, Holzzargen \ strukiurierte Torblatter [Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Turelemente
Decken- Haolzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fil- | Beton- und Helzbalkende-  Decken mit. grof€rer Decken mit grofen Spann- 1"
konstruktion Flllung, Spalierputz; Weich- |lung, Kappendecken: Stahl-{cken mit Tritf- rich Lisft- Spannweaite, Deckenverklei- |weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in ein- | schallsshuta [z B, schwim-p dung(Holzpaneele/Kasset- | vertdfelungen {Edelhalz,
und Ausfihrung,; kein Tritt- |facher Art und-Ausfihriung | menderEstrichry geradldu- 2 1én); gewendelte Treppen  [Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahibetorr-aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder-Stahl-Harfentreppel (  Hartholztreppenanilage in penanlage mit hochwerti-
Trittsehalischutz besserer Art und Ausflhrung|gem Gelénder
FuRbéden ohne Belag Linolaum-, Teppich-, Lami- |Lineledm-, Teppich-, Lami~ "Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat-und FVC-Baden elpfa=|nat- und PVC-Bodenbes;  kett, hochwertige Fliesen,  |hochwertige Matursteinplat-
chef Art und Ausfilhriing serer Art und-Busfilhrung,  Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelhalz-
Fliesen, Kungtsteinplatten  Massivholzbéden auf ge-  |béden auf gedammier Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand>_|1 Bad mit WC, Dusch# odel |1 Badmit WG, Dusche und 1 - 2 Bader mit tiw. zwei mehrere groBzigige, hoch- 8
ainrichtungen WO, Installation auf Putz, Badewanne;-einfache Badewanpe, Gaste-WC; ‘Waschbecken, thw. Bidet! |wertige Bader, Gaste-WGC;
Olfarbenanstrich.-ginfache  |Wand- unid Bodenfliesen,  |Wand- und’Bodenfliesen,  Urinal, Géste-WC, boden-  |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelage teil gelliest (|fadithoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und |Bedenplatten {oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fl&-
hebener Qualitat chendekors)
Heizung Einzeléfen, Schwerkraftheis (| Fern-_oder Zentralheizung,._|elekironisch gesteuerte FuBbedenheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fiir Warm- 9
Zung einfache Warmiluftheizung, —|Fem- oder Zentralheizung, lektoren fiir Wanm - rzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand~ Niedertemperatur- oder erzeugung, zusétzlicher zung. Blockheizkraftwerk,
{hermen,Machtstromspei-  |Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenhaizung teme; aufwendige zusétzli-
{vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, |wenige Steckddsen, Schal- |zeitgemafie Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
techrische Schalter unid Sichegrlngen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus-  Lichtausldsse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fefilersttomschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  Abdeckungen, dezentrale |Warmetauscher, Klimaanla-
schalter (Fi=Schaiter), Lei- ca. 1985) mit Untervertei-  Liftung mit Warmetauscher, |ge. Bussystem
tunger teilwéise auf Putz lung und Kippsicherungen  mehrere LAN- und Femseh-
anschllsse

Die Beschreibung des Gebaudestandards entspricht nicht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard,
ist beispielhaft und dient der Orientierung. Es sind umfassende Modernisierungen unterstellt, die dann zu
dem angegebenen Gebaudestandard fiihren (vgl. Punkterastertabelle Modernisierungselemente, S. 25).
Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die
die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle
aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die
im jeweiligen Zeitraum giltigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Wertermittlungs-
objekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der
Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung des Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zul&ssig sind.
Pro Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fir den Gebaudetyp 1.22.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
AuBenwande 1 1 23 171,35 €/m?/BGF
Déacher 1 15 111,75 €/m2/BGF
AuRenturen und Fenster 1 11 81,95 €/m?/BGF
Innenwande und -tiiren 1 11 81,95 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 81,95 €/m?/BGF
FuRboéden 1 5 37,25 €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 1 9 67,05 €/m?/BGF
Heizung 1 9 67,05 €/m?BGF
sonstige technische Ausstattungen 1 6 44,70 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 585 650 745 900 \1.135 745,00 €/m?/BGF

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren sind-durch den (Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt Modellparameter festgelegt’ worden.  Besitzen nutzbare bzw. ausgebaute Dachge-
schosse keinen Drempel/Kniestock, so.ist /der Kostenkennwert,-um’einen pauschalen Abschlag von 4 %
(Faktor 0,96) zu verringern. Das Bewertungsobjekt besitzt keinen-Drempel.

745,00 €/m¥BGF x 0,96 = 715,20€/m*BGF

angepasster gewogener Kaostenwert ~ 715,00 €/m%BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuléassig sind.
Pro Merkmal muss:die’'Summe-.1 ergeben. Standardstufe fur den Gebéudetyp 1.22.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% %
AuRenwéande 1 23 0,690
Dacher 1 15 0,450
AulRentlren.und Fenster 1 11 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
Standardstufe 3,000
gewogene Standardstufe ~ 3,000
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer
Die Ublichen Gesamtnutzungsdauern fiir Ein-, Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenendhauser und
Reihenmittelh&user betragen entsprechend der Standardstufen:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Bei einer gewogenen Standardstufe von rd. 3,00 des Bewertungsobjekts betragt die gewogene Gesamt-
nutzungsdauer 70 Jahre. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt.

Bestimmung der Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines Gebaudes; dessen umfassende Moderni-
sierung unterstellt wird, ist in der Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage®4,-ein Modell-zur-Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer aufgefihrt. Entsprechend dieses Modells zur Schéatzung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer sind dem Wertermittlungsobjekt bei unterstellter umfassenden Modernisierung
18,00 Punkte zugeordnet.

Modernisierungselemente; typische Félle Punkte| Punkte tats.
max: u.unterst.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach 4 3,00
bzw. DA&mmung der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster u. AuRentiiren 2 2,00
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,00
Warmedammung der AuRenwiande/Restauriering der Fassade 4 3,50
Modernisierung von Badern/WC'’s 2 2,00
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fu3bdden, Treppen) 2 2,00
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2,00
Gesamtpunktzahl 18,00
Modernisierungsgrad umfassend modernisiert

1) Diese Anforderung ist teilweise bauhistorisch/gegeben.

Bei einer gewogenen Gebaudegesamtnutzungsdauer yon 70 Jahren, einem Gebaudealter > 70 Jahre
und einem umfassend (modernisierten Gebaude (unterstellt), ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) eine modifizierte (wirtschaftliche) Gebauderestnutzungsdauer von 49 Jahren angegeben. Es
wird fur das Einfamilienhaus unter Beriicksichtigung der Fachwerkbauweise eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von-rd. 46 Jahren geschatzt.

Bestimmung des fiktiven Baujahres
Aus der.Gesamtnutzungsdauer und-der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive Baujahr
des Gebaudes errechnen:

Stichtag/Monat September 2024 2024 Stichtag/Jahr 2024

Baujahr (geschatzt) - 1900 Restnutzungsdauer + 46 Jahre

Alter 124 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2070
Gesamtnhutzungsdauer - 70 Jahre
fiktives Baujahr 2000

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Alter - 124 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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1. Einfamilienhaus, differenzierte Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF) 176,00 m?
Baupreisindex (BPI) Ill. Quartal 2024 (2010 = 100) 184,0
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010 ~ 715,00 €£/m*BGF
NHK am Wertermittlungsstichtag ~ 1.315,00€/m* BGFE

(715,00 €/m? x 184,0 : 100)
Herstellungskosten (einschl. BNK)

Einfamilienhaus = 231.440,00€
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)
Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile * 0,00 €

(einschl. BNK)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK) = 231.440,00 €
Einfamilienhaus, EG, DG nicht ausgebaut

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 24 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 %:::70) x 24 X 34,29 %
(231.440,00 € - 79.360,78 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen = 152.079,22 €
Anlagen Einfamilienhaus

zuzuglich Zeitwert besondere /Einrichtungen

keine + 0,00 €
zuzlglich Zeitwert besondere Bauteile

Windfanganbau V + 1.600,00 €
Zeitwert Einfamilienhaus mitWindfanganbau = 153.679,22 €

Die Bruttogrundflache (BGF) des Einfamilienhauses betragt ~ 176 m2.

Die Bruttogrundflache (BGF); ohne Windfanganbau, wurde auf der Grundlage eines von der Glaubigerin
zur Verfigung-gestellten maf3stablichen Lageplans berechnet. Diese Berechnungen weichen tlw. von den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fir Wohngebaude von 165,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf das Ill. Quartal 2024

* 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 Proportionalitats-
faktor 1,111 vorgenommen.

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)
Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2024 umbasiert = 165,7 x 1,111 = 184,092 rd. 184,0

Die auf den Wertermittlungsstichtag 04. September 2024 umgerechneten Normalherstellungskosten be-
tragen somit:

(715,00 €/m?*BGF x 184,0) / 100 = 1.315,60 €/m*/BGF rd. 1.315,00 €/ m?*BGF
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D Zeitwert Windfanganbau

Der hofseitige massive und allseitig geschlossene Windfanganbau ist ein besonderes Bauteil und in der
Gebéaudebruttogrundflache nicht beriicksichtigt.

Fir solche Eingangsvorbauten sind Normalherstellungskosten von 1.200,00 €/m? bis 2.000,00 €/m?
Bruttogrundflache, je nach Ausstattungsstandard und Baujahr, in der Fachliteratur angegeben. Als Aus-
gangswert werden Normalherstellungskosten von rd. 1.200,00 €/m? berucksichtigt. Der Ausstattungsstan-
dard des Windfanganbaus wird mit einfach eingeschéatzt. Es werden die Normalherstellungskoten des-
halb auf rd. 50 % gedeckelt.

1.200,00 €/m2 x 50 % = 600,00 €/m2

Die Normalherstellungskosten mit der Bruttogrundflache des Windfangs von rd.-4-m2 (1,60.mx 2,30 m)
multipliziert, ergibt Normalherstellungskosten von;

600,00 €/m? x 4 m2 = 2.400,00 €

Die Herstellungskosten sind wie die Herstellungskosten des Einfamilienhauses um 34,29 % wegen Alters
zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertminderung von: 34,29 /% anzusetzen, da der Wind-
fanganbau Teil des Einfamilienhauses ist und das Schicksal des-Wohngebaudes, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, teilt.

2.400,00 € - 34,29% = 1.577,04 € ~ 1.600,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert des Windfanganbaus-betrdgt ~ 1.600,00 € und wird bei den beson-
deren Bauteilen des Einfamilienhauses bericksichtigt.

2. Stall, pauschalierte Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Stall
Zeitwert Stall (einschl. BNK) = 0,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen (einschl.) BNK)

keine + 0,00 €
zuzlglich Zeitwert besondere Bauteile (einschl.-BNK)

Eingangsvorbau + 0,00 €
Zeitwert Stall = 0,00 €

Hinweis: Solch ein relativ groRes /Nebengebaude,” ehemaliges landwirtschaftliches Betriebsgebaude,
Stall, ist auf Wohngrundstiicken wirtschaftlich'nicht nutzbar. Nach meiner Einschétzung hebt sich ein ver-
bleibender Restnutzwert des-Gebaudes. mit den zukinftig anfallenden hohen Instandsetzungskosten des
Gebaudes, unter Berlcksichtigung des-mangelhaften baulichen Zustands, auf. Es verbleibt somit kein
Zeitwert mehrfurdas Gebaude. Der-Zeitwert des Stalls ist 0,00 €.

3. Schuppen,pauschalierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Schuppen
Zeitwert Schuppen (einschl. BNK) = 0,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen (einschl. BNK)

keine + 0,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Bauteile (einschl. BNK)

keine + 0,00 €
Zeitwert Schuppen = 0,00 €

Hinweis: Solch ein Schuppen, quasi Garage, sind auf Wohngrundstticken wirtschaftlich nutzbar. Aufgrund
des schlechten baulichen Zustands wird der Schuppen jedoch wertneutral angesetzt. Der Zeitwert des
Schuppens ist 0,00 €.
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Sachwert

Zeitwert Einfamilienhaus ¥ = 153.679,22 €

Zeitwert Stall 2 + 0,00 €

Zeitwert Schuppen? + 0,00 €

Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen) 3 + 1.500,00 €

zuziglich Bodenwert (baureifes Land) 4 + 2:193,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung, S. 19)

vorlaufiger Sachwert Grundstuck = 157.372,22 €

Marktanpassung (Sachwertfaktor) X 0,85

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) S 133.766,38 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Instandhaltungsstau, Schaden und

fiktiver umfassenden Modernisierung einschliel3lich Ausbau

Wirtschaftsbereich

Einfamilienhaus;

rd. 50 % der Herstellungskosten von 231.440,00-€ E 115.000,00 €

wirtschaftliche Wertminderungen

kein Ansatz - 0,00 €

sonstige Besonderheiten

Wiederinbetriebnahme Trinkwasserhausanschluss L 1.000,00 €

Nachrustung Abwassersammelgrube - 5.000,00 €

Beraumung Grundstucksfreiflache < 2.000,00 €

(vgl. jeweils Pkt. 4.3.4, S. 14)

marktangepasster Sachwert Grundstick insgesamt = 10.766,38 €
~ 11.000.00 €

D Gebaudezeitwert
Fur das Einfamilienhaus-mit:-Windfanganbau wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fur die Nebengebaude Stall und-Schuppensind wegen der mangelhaften baulichen Zustédnde und nicht
vorhandener wirtschaftlicher/Nutzungsmdoglichkeiten (Stall) keine Zeitwerte anzusetzen.

% Zeitwert(sonstige Ahlagen, AuRenanlagen

Im Sachwertmodell/fir Ein- und Zweifamilienhauser, sowie Reihenhauser und Doppelhaushélften des
Gutachterausschusses/fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt werden Ubliche Aul3enanlagen mit einem
pauschalen prozentualen Wertansatz von 4 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeit-
wert)) der baulichen Anlagen (Geb&ude) angesetzt. In Anlehnung an das Sachwertmodell fir Ein- und
Zweifamilienhduser etc. wird unter Bericksichtigung des Umfangs, der Qualitdt und des Zustands der
AuRenanlagen fur die Auf3enanlagen ein prozentualer Wert von rd. 1,00 % der Gebdudewerte (Ein-
familienhaus) angesetzt.

Der Zeitwert der Au3enanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 153.679,22 €:
153.679,22 € x 1,00 % = 1.536,79 € rd. 1.500,00 €

4 Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundstiicks, fiir baureifes Land, anzusetzen (vgl. Bodenwertermittlung, Punkt
4.5.2, Seite 19).
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% Marktanpassung (Sachwertfaktor)

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

Vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte wurden fir den Landkreis Stendal und den
Altmarkkreis Salzwedel Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, freistehende
Ein- und Zweifamilien, fr Baujahre vor 1991 und fir Baujahre ab 1991, abgeleitet.

Das Grundstick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut. Deshalb Kénnen die Sachwertfak-
toren fir individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, ange-
wandt werden. Der Sachwertfaktor kann auch deshalb angewandt werden, da-das Bewertungsmodell des
Bewertungsfalls dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren entspricht. Das Modell; die“Berechnung
des vorlaufigen Sachwerts, basiert auf der Gebaudebruttogrundflache; den Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) incl. Baunebenkosten (BNK), dem Baupreisindex(Deutschland insgesamt 2010 = 100),
der Gesamtnutzungsdauer nach Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006) bzw. Sachwertrichtlinie (SW-
RL), der Restnutzungsdauer ggf. unter Berlcksichtigung von Modernisierungsmaflinahmen, der linearen
Alterswertminderung, ggf. dem pauschalierten Ansatz fur Nebengebéude und.ggf. fir AuRenanlagen so-
wie dem Bodenwert.

Der Sachwertfaktor fir Grundstiicke mit freistehenden Ein=-und Zweifamilienhdusern, der Baujahre vor
1991, hangt fur den Altmarkkreis Salzwedel entscheidend-.vom berechneten vorlaufigen Sachwert ab.

Den Sachwertfaktor beeinflussende Parameter sind die Lage (Bodenrichtwertzone) und die Gebéaude-
standardstufe. Das Normobjekt ist wie folgt definiert;

vorlaufiger Sachwert 150.000,00 €
Gebauderestnutzungsdauer 34 Jahre
Gebéaudestandardstufe 2,50

Bei Abweichung vom Normobjekt, andere Gebauderestnutzungsdauer und andere Gebaudestandard-
stufe, sind Umrechnungskoeffizienten-zu-bertcksichtigen, die ebenfalls im Grundstiicksmarktbericht ver-
offentlicht sind.

Der regionale Sachwertfaktor ermittelt sich im Bewertungsfall:wie folgt:

Sachwertfaktor 1,06
(vorlaufiger Sachwert rd. 157.000,00 €; Gebauderestnutzungsdauer 34 Jahre;
Gebaudestandardstufe 2,50)

Umrechnungskoeffizienten

Gebauderestnutzungsdauer 46 Jahre/(nach unterstellter Modernisierung) x 0,82
Gebaudestandardstufe 3,00 x 1,20
Sachwertfaktor 1,043 rd. 1,04

(an Grundsticksmerkmale: gepasster Sachwertfaktor)

Die Daten. zur Ableitung-des Sachwertfaktors und der Umrechnungskoeffizienten basieren tberwiegend
auf Kauffallen incden’Stadten des Landkreises Stendal und im Altmarkkreis Salzwedel in den Stadten
Salzwedel und Gardelegen, weil im Umfeld und in den landlichen Regionen des Landkreises Stendal und
des  Altmarkkreises Salzwedel relativ wenige Verkdufe stattfanden. In den Stadten ist generell ein
hoheres Preisniveau fur individuelle Wohngrundstiicke als in den Dérfern zu verzeichnen. Diese Gege-
benheiten haben sich auf den vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ermittelten Sachwertfaktor
und die Umrechnungskoeffizienten bzw. die Regressionsfunktion niedergeschlagen. Auf Nachfrage beim
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Regionalbereich Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salz-
wedel, wurde erlautert, dass die Schwankungsbreite der Sachwertfaktoren bis zu 25 % betragt. Unter
Beriicksichtigung der Auskunft wird eingeschétzt, dass der ermittelte Sachwertfaktor von rd. 1,04 fur das
Wertermittlungsobjekt in einfacher Lage und Dorflage nicht marktgerecht ist. Ein Sachwertfaktor < 1,04
wird als marktgerecht eingeschatzt.

H. O. Sprengnetter hat ein Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem fiir verschiedene Grundstiicks-
arten entwickelt. Von H. O. Sprengnetter wurden auch Sachwertfaktoren fir individuelle Wohngrund-
stucke, bebaut mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, mit dem Grundstick hinreichend ver-
gleichbar, abgeleitet.
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Diese Faktoren sind auf die Parameter vorlaufiger Sachwert und Lage/Bodenwertniveau abgestellt. Das
Modell berticksichtigt 7,50 €/m? als niedrigsten Bodenrichtwert und 1.920,00 €/m? als hochsten Boden-
richtwert. Fir das Bewertungsobjekt, vorlaufiger Sachwert rd. 157.000,00 € und Bodenrichtwert 7,50
€/m2, ist ein Sachwertfaktor von rd. 0,65 ausgewiesen. Fir die Bodenrichtwertzone 7,00 €/m? ist der
Sachwertfaktor geringfligig kleiner.

Vogels fiihrt beziglich der Problematik der Marktanpassung in ,,Grundstlicks- und Gebaudebewertung —

marktgerecht* aus: ... die Hohe dieser Abschlage ist von der Marktgangigkeit bzw. vom-VerauRerungs-
risiko abhangig.“ Folgende Zahlen mdgen als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %

gut 0

befriedigend 0-10

eingeschrankt 10-20

schwierig 30-40

schlecht 50 - 60

Im Altmarkkreis Salzwedel und in den Stadten Salzwedel, Gardelegen, Klétze, Kalbe/Milde, Arendsee
(Altmark) besteht eine Nachfrage nach individuellen Wohnhausern, freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern: Das Bewertungsobjekt ist solch ein Grundstlick. Das-Grundstick-liegt im landlichen Raum, in
einem Dorf. Die Nachfrage nach solchen Objekten in Dorflagen ist begrenzt bis gering. Die Verkéauf-
lichkeit ist eingeschrankt bis schwierig und das VerauRerungsrisiko. ist relativ hoch. Der Marktabschlag
kann bis zu 40 % betragen.

Der Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt wird) gewichtet, unter Beriicksichtigung, dass das
Bewertungsobjekt kein typischen Einfamilienhausgrundstiick-ist, des-regionalen Sachwertfaktors
sowie der Marktgangigkeit und der Verkauflichkeit auf rd.-0,85 geschatzt:
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4.5.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittiung

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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in ers-
ter Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beéispiel-Mietwohngrund-
stiicke (Mehrfamilienhauser), Geschéaftsgrundstiicke (Biro- und Geschaftshauser; Einkaufszentren), Spe-
zialimmobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte' Grundstiicke (Wohnhaus,
das auch geschéftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittlung analysiert die-Wirtschatftlich-
keit einer Immobilie. Bei der Ertragswertermittiung wird der Bodenwert getrennt/'vom Wert der baulichen
Anlagen ermittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren-so ermittelt wer-
den, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Das Modell fiir die Ermittlung des
Ertragswerts ist in den 88 17 bis 20 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie 88 31 bis
34 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 ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung-und zulassiger ‘Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der. Efmittlung des’Rohertrags ist.von den marktiblichen
Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von-den Ublichen’ Nutzungsmdéglichkeiten ab
und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fir die:Ermittlung/des-Rohertrags-zunachst die fir eine Ubliche Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu-legen? Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist
die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamt-
miete, ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich(zur, Grundmiete umlageféahigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung/des Grundsticks (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 umfasstiauch das Risiko-von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses)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 Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich 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.

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 ein-
schlie8lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrédge - abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV) sowie § 33 ImmoWertvV2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

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

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der verfigbaren” Angaben/Liegenschaftszins-
satze des ortlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses<geschatzt.

Liegen keine drtlichen Liegenschaftszinssétze vor, so sind untercHinzuziehung des.in"Band 2, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien und erforderliche Daten, Kapitel-3.04 verdéffentlichten
Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als . Referenz- und Erganzungs-
system, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart (Grundstiicksnutzung), Gesamtnut-
zungsdauer und relativer Restnutzungsdauer des Gebaudes sind, zu schatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD):verd&ffentlichten marktublichen Liegenschaftszins-
satze fir individuelle Wohngrundstiicke bzw. Eigennutzebjekte/Wohnimmobilien; wie Wohngrundstiicke
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, werden zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes her-
angezogen.

Eigene Erfahrungen des Sachverstandigen, inshesondere-zu der regionalen-Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind einflieRen zu lassen.

Der regionale Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte und der Obere”Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte Sachsen-Anhalt haben keine Liegenschaftszinssatze-fur.den Teilmarkt individuelle Wohn-
grundstiicke, Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern bebaut, veroffentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen in'der)Sachwertermittiung, Punkt4.5.3, Seite 20/21.
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Wohn-/Nutzflachen

Die Wohn-/Nutzflachen des Einfamilienhauses, Erdgeschoss, wurden auf der Grundlage eines ortlichen
Aufmales berechnet und sind deshalb nur fur diese Wertermittlung verwendbar. Der Wirtschaftsbereich
konnte nicht von innen besichtigt werden. Es wird dem Gutachten unterstellt, dass der Wirtschaftsbereich
wohnwirtschaftlich ausgebaut wird. Die zukinftige Wohn-/Nutzflache in diesem Gebé&udeteil wird auf der
Grundlage der Gebaudegrundflache mit Wohnflachenfaktor 0,85 berechnet.

Einfamilienhaus
Erdgeschoss, EG, Wohnbereich

Wohnraum 5,30 x 3,50 = 18,55 m2
Wohnraum 2,75 x 3,50 = 9,63 m?
Kiche 3,10 x 3,50 = 10,85 m?

- 0,80x 0,55 = - 044m?

10,41 m2

Bad/WC 1,10 x 3,50 = 3,85 m2
Flur 1,75x 3,50 = 6,13-m2
Windfang 2,00x 1,40 = 2,80 m?
Wohn-/Nutzflache EG, Wohnbereich 51,37m? rd. 51,50 m2
Erdgeschoss, EG, Wirtschaftsbereich
Grundflache 4,15x 7,50 = 31,13'm?2
Wohn-/Nutzflachenfaktor X 0,85
Wohn-/Nutzflache EG, Wirtschaftsbereich-ausgebaut 26,46 m2 rd. 26,50 m2
Wohn-/Nutzflache Einfamilienhaus insgesamt 77,83 m? rd. 78,00 mz

Nettokaltmiete (marktublich erzielbare Miete)
Das Einfamilienhaus ist nicht bewohnt. Eine tatsachliche ‘Nettokaltmiete fliel3t somit nicht. Die Neben-
gebaude, Stall und Schuppen;sind.ungenutzt. Eine Nettomiete fliel3t somit nicht.

Die marktlblich erzielbare Miete ist nach~8 17 Immohilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) der
Mietzins, der in der Region des Bewertungsobjektes-fur solch eine Mietsache zu erzielen ist. Die markt-
Ublich erzielbare Miete'(hangt bei Wohnungen vom:Wohnwert und vom Alter des Gebéaudes, in dem die
Wohnung liegt, ab. Ber-Wohnwert/wird durch-die Wohnlage, die Gebaudesubstanz und den Ausstat-
tungsstandard der. Wohnung/des-Gebaudes ‘mal3geblich bestimmt. Diese marktiblich erzielbare Miete
bezieht sich auf die>(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die Ertragsfa-
higkeit durch-laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fir die Stadte im Altmarkkreis Salzwedel und fur den Altmarkkreis Salzwedel existiert kein Mietspiegel
gemal & 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht sind fir den
Landkreis “Stendal, \und) fur den Altmarkkreis Salzwedel eine Mietenubersicht, Nettokaltmiete in €/m?
Wohnflache, aufgefibrt. Fir Wohnungen in Gebduden mit Baujahr bis 1948 (fiir Bewertungsobjekt zu-
treffend, Baujahr geschéatzt 1900), einem einfachen Wohnwert und Lage in Dérfern ist eine marktibliche
Mietspanne.von-3,00 €/m? bis 3,50 €/m? und flur solche Wohnungen mit mittlerem Wohnwert ist eine
marktubliche:Mietspanne von 3,50 €/m? bis 5,00 €/m? angegeben. Fir Wohnungen in Gebauden mit Bau-
jahr ab-1991 (fur Wertermittlungsobjekt zutreffend, fiktives/wertrelevantes Baujahr 2000, Sachwertver-
fahren, Seite 25), einem mittleren Wohnwert und Lage in Ddérfern ist eine marktiibliche Mietspanne von
4,00 €/m? bis 4,50 €/m? und fur einen guten Wohnwert eine Mietspanne von 4,50 €/m? bis 6,00 €/m?
angegeben. Fur Wohnungen mit Baujahr ab 1991 sind keine Mieten fir Wohnungen mit einfachem
Wohnwert angegeben.
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Einfacher Wohnwert bedeutet wenig bevorzugte Lage z.B. Dorflagen oder in der Nahe von Gewerbe-
flachen/Industriestandorten, nicht mehr zeitgeméafie Gebaudeausstattung z.B. einfach verglaste Fenster,
einfaches Bad, keine Zentralheizung. Mittlerer Wohnwert bedeutet gemischt bebaute Wohnlage, normale
verkehrsmaRige Erschliefung und gute Bausubstanz, wie Isolierverglasung (ab 1978 bis 1994), Bad/WC
und Zentralheizung. Guter Wohnwert bedeutet gute Wohnlage und Verkehrsanbindung Isolierglasfenster
(Wéarmedammung ab 1995), modernes Bad/WC und Zentralheizung.

Es wird die umfassende Modernisierung und der wohnwirtschaftliche Ausbau des<Wirtschaftsbereiches
unterstellt. Das Einfamilienhaus weist dann einen guten Wohnwert auf. Lagebedingt; landlicher Raum,
Dorf, ist der Wohnwert weiterhin einfach. Die Wohnung liegt in einem individuellen~-Wohnhaus, einem
Einfamilienhaus. Fir Wohnungen in individuellen Wohngeb&auden wird in der:Regel eine-hhere, meist
erheblich hohere Nettokaltmiete als fir Wohnungen in Mehrfamilienh&usern gezahit.

Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner; desto teurer® (geringe Wohn-
flache/hohe Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und groRe Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache) wird fur die Wohnung bzw. fiir das Einfamilienhaus, das-unterstellt nach um-
fassender Modernisierung dann Uber einen guten Ausstattungsstandard-bzw. Wohnwert verfigt, unter
Berlcksichtigung der Wohnflache von rd. 78 m? eine Nettokaltmiete von 7,70, €/m?/Monat Wohnflache als
marktiiblich eingeschétzt. Fir die beiden Nebengebdude, Stall ‘und Schuppen, sind keine Nettomieten
erzielbar.

* Nettokaltmiete (marktublich erzielbare Miete)

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m?2 €/m? € €
Einfamilienhaus ca. 78 7,70 600,60 7.207,20
GESAMT ca. 78,m2 600,60 € 7.207,20 €

Berechnung der Wohn-/Nutzflachen-siehe’ Seite (33: Diese Weohn-/Nutzflachen sind nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.
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Ertragswert
Rohertrag (jahrliche markt-/ortsiiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 7.207,20 €

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

fur eine Wohnung/Einfamilienhaus nach Ertragswertrichtlinie) - 1.571,54 €
jahrlicher Reinertrag = 5.635,66 €
Reinertragsanteil des Bodens - 76,76 €

3,50 % von 2.193,00 € 2 (Liegenschaftszinssatz 3 x Bodenwert)
nur Bodenwert, der den Ertrdgen zuzuordnen ist (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 19)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen < 5.558,90 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) X 23,945
bei p = 3,50 % (Liegenschaftszinssatz)
und n = 46 Jahre (Restnutzungsdauer) (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 133.107,86 €

Bodenwert Grundsttick 2 + 2.193,00 €
(vgl. Pkt. 4.5.2, S. 19)

vorlaufiger Ertragswert Grundstiick = 135.300,86 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertminderungen wegen Instandhaltungsstau, Schaden und
fiktiver umfassenden Modernisierung €inschliel3lich-Ausbau Wirtschaftsbereich

Einfamilienhaus; rd. 50 % der Herstellungskosten von;231.440,00-€ - 115.000,00 €

wirtschaftliche Wertminderung

kein Ansatz - 0,00 €

sonstige Besonderheiten

Wiederinbetriebnahme Trinkwasserhausanschluss - 1.000,00 €

Nachristung Abwassersammelgrube - 5.000,00 €

Beraumung Grundsticksfreiflache 2.000,00 €

(vgl. jeweils Pkt.4:3.4, S. 14)

Ertragswert Grundstick = 12.300,86 €
~ 12.000,00 €

D Bewirtschaftungskosten

Die"Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis, die der Eigentiimer/Vermieter zu tragen hat. Die auf Mieter umlagefahigen Betriebs-
kosten sind nicht’zu beriicksichtigen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtun-
gen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsfiihrung
des Eigentumers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst durchfihrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
gemdfRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schdnheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzern getragen. Kosten fiir 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 Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwagnis auf-
gefiillt werden soll. Auch hier richten sich die Ansétze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstlicks
sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. Gemaf § 26 Abs. 2 Il. Berechnungsverordnung und Anlage 1 Modell-
werte fUr Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kénnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages, fir
die Wohnung/das Einfamilienhaus in Ansatz gebracht werden.
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Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten je Wohnung
280,00 €/jahrlich

Instandhaltungskosten je m? Wohnflache
11,00 €/m?/jahrlich

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 7.207,20 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskosten gelten fiir das Jahr(2015. Gemal3. Zweite Berech-
nungsverordnung (I1.BV) ist eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Die-Wertfortsechreibung erfolgt mit
dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt:festgestellte Verbraucherpreisindex fir
Deutschland fir den Monat Oktober 2015 (die Angaben in der Il.-BV beziehen sich’auf das Jahr 2002)
gegentber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das (dem Stichtag-der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat.

Fur das Jahr 2015 ist die Verwaltungskostenpauschale auf-280;00 € fiir-€ine’"Wohnung bzw. ein Ein- oder
Zweifamilienhaus festgesetzt.

Fir das Jahr 2024 ist die Verwaltungskostenpauschale gemaR § 26 Zweite Berechnungsverordnung (ll.
BV) auf rd. 351,00 € fiir eine Wohnung bzw. ein Ein--oder Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung-im Jahr-2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2024 351,00 €

Fur das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m2
festgesetzt.

Fur das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale /je-Quadratmeter Wohnflache gemal § 28
Zweite Berechnungsverordnung (l--BV).auf rd. 13,80 €/m? festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskestenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskestenpauschale je-Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2024 13,80 €/m?

Das Mietausfallwagnis'ist unveréndert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je Quadratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fur das Jahr 2024, fir den Wertermitt-
lungs- bzw. Qualitatsstichtag 04:'September 2024 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
rd.-351,00 €/jahrlich/AWohnung 351,00 €

Instandhaltungskosten je m? Wohn-/
Nutzflache: 13,80 €/m?

78 m2 Wohn-/Nutzflache 1.076,40 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete

Wohnung 7.207,20 € 144,14 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.571,54 €
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2 Bodenwert
Es ist der Bodenwert des Grundstiicks, baureifes Land, der den Ertrdgen zuzuordnen ist, anzusetzen.
Der Bodenwert des Grundstuicks betragt 2.193,00 € (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 19).

% Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze nur
fur Mehrfamilienhaus- und fir Wohn- und Geschéftshausgrundstiicke in den GroR3stadten Magdeburg und
Halle (Saale) sowie den Regionen abgeleitet. Fir individuelle Wohngrundstiicke“wurden keine Liegen-
schaftszinssatze abgeleitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssétze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke in Ab-
hangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und der Gebdudegesamtnutzungsdauer abgelei-
tet worden. Das Grundstlck ist mit einem Einfamilienhaus und zwei Nebengebauden;. Stall und Schup-
pen, bebaut. Aus dem Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Refe-
renzsystem ist fur unvermietete Einfamilienhausgrundstiicke mit den: nachfolgend-aufgefiihrten Kriterien
folgender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Einfamilienhaus (~ 130 m2 Wohnflache, unvermietet) ~ 2,60 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre
relative Restnutzungsdauer rd. 66 % (RND 46 Jahre : GND-70-Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar:2024 u.a. Liegenschaftszinssatze
fur individuelle Wohngrundstiicke veroffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa, grof3es Einfamilienhaus 0,50.--3;50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 - 4,00 %
nicht freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus 1,50~ 4,50 %
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Drejfamilienhaus 1,50 - 4,50 %

Auf den Liegenschaftszinssatz haben die Lage (Badenrichtwertzone),’ das Gebaudealter bzw. die relative
Restnutzungsdauer des Gebaudesdie)individualitat des Gebaudes’ und andere Merkmale einen Einfluss.
Die Lage in Gebieten mit niedrigem-Bodenrichtwert) eine hohe-Gebauderestnutzungsdauer und ein wenig
individuelles Wohngebaude verursachen einen hohen Liegenschaftszinssatz bzw. einen héheren Liegen-
schaftszinssatz.

Unter Hinzuziehung des Gesamtsystems/der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und in
Anlehnung an die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) veroffentlichten Liegenschaftszinssatze fir
individuelle Wohngrundstiicke, Liegenschaftszinssatzspanne fur freistehende Einfamilienhauser, sowie
unter Bericksichtigung der Grundsticksmerkmale schéatze ich den Liegenschaftszinssatz fur diesen
Wertermittlungsfall mit rd. 3,50,%.
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag Ub-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren, da
solche Grundstlicke, die mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut sind, tberwiegend der individu-
ellen Wohnnutzung dienen.

Der marktangepasste Sachwert wurde unter Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale mit rd. 11.000,00 € und der Ertragswert wurde unter Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale mit rd. 12.000,00 € ermittelt. Der Ertragswert stutzt den markt-
angepassten Sachwert. Der Verkehrswert des Grundstiicks wird sich am marktangepassten-Sachwert
orientieren, da solche Objekte Ublicherweise der individuellen Wohnnutzung dienen:

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus, einem Stallund einem ‘Schuppen
bebaute Grundstiick in

39619 Arendsee (Altmark), Ortsteil Kerkau, Kerkauer-DorfstraBe 9
Gemarkung Kerkau, Flur 3, Flurstick 76/7
wird zum Wertermittlungsstichtag 04.-September 2024 auf

11.000;00 €

in Worten: elftausend Euro geschétzt:

Bei einer Wohn-/Nutzflache, Einfamilienhats. von-insgesamt-rd. 78 m2, hach unterstelltem Ausbau des
Wirtschaftsbereiches, errechnet sich aus dem geschatzten Verkehrswert'von rd. 11.000,00 € ein Preis je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache von rd. 141,00 €/m?2,

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

Die Wertermittlung/stellt'kein_bautechnisches Gutachten dar und berlcksichtigt keine augenscheinlich
nicht erkennbaren-Bauméangel und)Bauschaden.

Dipk:Ing. Rolf Manig Salzwedel, 27. Dezember 2024
Sachverstandiger
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Fir Amtsgerichte/Auftrdge in Zwangsversteigerungsverfahren gilt: Die Amtsgerichte sind”ausdriicklich
befugt, das Gutachten oder Abschriften davon an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner,:Interessenten etc.)
weiter zu geben. Den Amtsgerichten ist es dabei auch gestattet das Gutachten ganz-oder in Ausziigen
wahrend der Dauer des Verfahrens, selbst oder durch Dritte, in sdmtlichen Medien-= insbesondere im
Internet — zu verdffentlichen und zum Download und/oder Ausdruck bereit zu stellen.

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, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie; beivarglistigem Ver-
schweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung.des Lebens,des Kérpers oder der
Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen,-gesetzlichen-Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch‘leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer maéglichen Rickgriffs gegen-den:jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRRerdem wird darauf hingewiesen| dass die in der)Wertschatzung enthaltenen Karten (z. B. StrafRen-
karte, Stadt-/Ortsplan, Lageplan, Luftbild, Liegenschaftskarte u. a., falls vorhanden) und Daten urheber-
rechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus der'Wertschatzung separiert und/oder einer anderen Nut-
zung zugefuhrt werden. Falls die Wertschatzung im, Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung; nicht fir kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen-darf-die Wertschatzung-bis“maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens verdéffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 1

Auszug aus den Verkehrskarte und aus dem Ortsplan von Kerkau,
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 2

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung (ROT umrandet)
des Grundstucks, bearbeitet, kein Mal3stab
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 3

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, anonymisiert, zugeschnitten
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 4

Auskunft aus dem Altlastenkataster, anonymisiert, zugeschnitten
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 5

Grundrissskizze Erdgeschoss Einfamilienhaus,
angefertigt, kein MalRstab

BESICHTIGT
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Immobilienbewertung © Sachverswandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 6

Fotoubersichtsplan,
Standorte der AuRenaufnahmen
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Anlage 7

Fotodokumentation
AufRenansichten

Foto 1, StraBenansicht, Einfamilie s, rot ande@ chaftsbereich (Pfeil),

Nordostansicht o @) (\ N

Foto 2, StraRenansicht, Blick nach Nordwesten, Pfeil weist zum Wirtschaftsbereich
des Einfamilienhauses,
Siudostansicht
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Nachbar

Foto 3, StralRenansicht, Blick nach Sidosten,
Nordwestansicht

Foto 4, Schaden am Fachwerk und der Ziegelausmauerung der Gefache, Giebelwand
Wirtschaftsbereich Einfamilienhaus,

Nordostansicht

34K6/23

GNR 035/08/2024
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Foto 5, Grundstiick, im Hintergrund Schuppen und Stall, die nicht.von innen besichtigt
werden konnten,
Nordostansicht

Foto 6, Ruckseite Einfamilienhaus mit Windfanganbau und Wirtschaftsbereich,
Sidostansicht

34K6/23

GNR 035/08/2024
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o

grund abgestellter alter Pkw-Anhanger, abgestellter alter Herd und alter Kiichenbestellherd,

Foto 8, Hof/Freiflache, links im Bild Stall mit Vorbau, tlw. von Wildwuchs verdeckt, im Hinter-
Siudostansicht

Foto 7, Riickseite Einfamilienhaus Wahnbereich,

Sitdostansicht
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Foto 9, Hof/Freifl
Nordwestansicht

Foto 10, Blick in den Hof/zur Freiflache,
Siudostansicht
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Anlage 8

Literaturverzeichnis, Quellen

Hans Otto Sprengnetter: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung
Sprengnetter Immobilienbewertung, Erganzung, Sinzig 2024

Hans Otto Sprengnetter u. a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter Immobilienbewertung, Ergdnzung, Sinzig 2024

Holzner, Renner: Der ,Ross-Brachmann® Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher
Anlagen; Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

Kleiber, Simon, Weyers, Gustav: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung.von,WertV und -BauGB; Bundesanzeiger
Verlagsgesellschaft mbH, 4. Auflage, 2002, Kleiber-Online 2018

Sommer, Goetz und Jurgen Piehler: Grundsticks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis.
Haufe Verlag, 2011

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020/21 — Neubau Ein- und Zweifamilienhauser,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der.Verkehrswertermittiung von Grundstucken
Luchterhandverlag, 3. Auflage, 2006

Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstiicken
Luchterhandverlag, 5. Auflage, 2006

Hasselmann, Weif3: Normgerechtes Bauen
Rudolf Muller Verlagsgesellschaft, 19.>Auflage;-2005

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte/in-Sachsen-Anhalt,”Grundstiicksmarktbericht 2023

Vogels: Grundstiicks- Gebdudebewertung — marktgerecht
Bauverlag Berlin/Wiesbaden, 5. Auflage,/1996

Informationen aus-dem Internet:; www.wikpedia.org; www.salzwedel.de, www.altmarkkreis-salzwedel.de,
www.beetzendorf-diesdorf.de, www.stadt-arendsee.de, www.luftkurort-arendsee.de, www.immonet.de,
www.nestoria.de, www.s-immobilien.de, www,openstreetmap.org, www.geodatenzentrum.de

Sprengnetter/Kierig u:-az;. Sprengnetter-Bibliothek, Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adressensammlung zur
Grundstucks- und, Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.-Juni 2013 (BGBI, '} S. 1548)

ImmoWertvV2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von.Immobilien und.der-fur-die Wertermittlung
erforderlichen Daten

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken' -
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai’2010(BGBL. I'S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien 2006 - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (WertR
2006) in der Fassung vom 01. Marz 2006 (BAnz Nr. 108avom 10. Juni-2006) einschlieBlich’der Berichtigung vom 01. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der/Fassung vom
05. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des-Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW- RL) in der Fassung vom
20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie’= EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz
AT 04.12.2015)

LandR 19:

Richtlinien fir die Ermittlung des-Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe, anderer Substanzverluste
und Vermdégensnachteile (Entschadigungsrichtlinien der Landwirtschaft — LandR 19) in der Fassung vom 03. Mai 2019
(BAnz AT 04.06.2019 B5)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch-vom-2. Januar.2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
28.08.2013'(BGBI..1 'S{3458)

EREV.GEG:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden-i.d:F. vom 24, Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.11.2013
(BGBI.:1.S..3951); Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme-'und Kélteerzeugung in Gebauden

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien — Richtlinie zur wohnwertunabhéangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ((1), Kapitel 2.12.4) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277:
DIN-Norm zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe 2005-02)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober
1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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ZVG:

Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer
310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20. November 2015 (BGBI. | S.
2010) geandert worden ist

I1.BV:
Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990(BGBI. | S. 2178), die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geéndert'wordenist.

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —~BétrkV) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI..I'S. 958) geandert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel:101 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.

BauO-LSA:

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung'vom. 10. September 2013, zuletzt geandert
durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA,S:288, 341)

KAG-LSA:

Kommunalabgabengesetz Land Sachsen-Anhalt in der.Fassung der Bekanntmachung vom 13. Dezember 1996
(GVBI. S. 405), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2003,(GVBI, LSA; S:-370)

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.
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