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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

fiber den Yerkéhirmwer {Marktwert, 1.5, § 194 Baugeaeirhuch)

des Grumdstiicks: Girundbuch Blatt 1214 von Miemberg, \\?
Bestandsverzeichnis Ifid. Nr. 1, Flurstiick ‘5@%\\
in: 06188 Landsberg OT Miemberg: "-.-l:u: Skdhng 3R \ "»\’\
Objekinrt: Grundstiick innechall der Un-ﬂﬂﬂqgﬁ ﬁe‘nam 1r[£| m-ncm nicht unter-
kellerten Eml!'armlu.nl.wlmhuu:am{kﬂm@\&ﬁuhﬁ&nusi}au und zwei
Nebengebiuden. 7‘ )
\\\\ o A
Aufiragseher: Amisgericht Halle f‘iﬂal-dh \\\\
N
Al fwangswrslcrgﬂ);i{g. RO
Thiringer Strafe 16\ (I
06112 Halle (Saale)) — o [
o)~ L
Auftragsdatum: 07, lh:mh@w"‘ﬂ’ﬁ {Lrng:w%\xlnr Hﬁ!ﬁl&m}
Wertermittlungsstichtag: 2. .('q{rll\ifﬂﬁ {Ti'u_! ﬂnf«{iruhew:hlfigml-g}
Ny
Qualitdtsstichrag: ul\ﬁ.[ihl lﬂjiﬁnﬁpn.. hit d:rtﬂl'l.' erfermittiungsstchtag),
‘k D) \\ 3

\\*

Der Verkehrswert {Maﬂ(h'bcrn.ﬁ d §\1Q¢\Bauﬂﬂj nach dem duBleren
Eindruck fiir daswt cmz-m mchl ﬁn&rktlleﬂen eingeschossigen
Einfamilienw 1 "'nhauft}m:t auﬁgsha utem Dachgeschoss und
Nehengeh&nﬂfn hﬂhﬂhf{! Fimtﬁck 9/32 Ifd. Nr. 1, GBBL. 1214
in ﬂ@lﬁﬁ l_@nﬂsherg U’T Nlemherg, Neue Siedlung 31,
wird gﬂm\Werm}mutlmlgssmhtag 02. April 2025 geschitzt mit

-, \\

l. \\ ( \
\‘\ ,\\

q.‘.y\“.\r\:""' 151 000,00 €

“ | (lﬁ\WﬁrtEn. Elnhundl:rttmlmt:ifunfmgtuusﬂnd Euro).

) &\

\\'

Dieses Guitachten besteht aus 32 Seiten, zzgl, einem Titelblatt und 5 Anlagen mit insgesamt 5 Senen. Bs
wiirde 1in sichen Ausfertigungen erstellt, davon cine ftir die Uinterlagen des Verfassers sowie einmal in elekr-
ronischer Form fiir den Auftraggeber.

spchversidndigenhdirnm Bomad Gole e Plirschweg b, (0012 Halle Ossaleh o Ted, (03 457 56 04 087 Bite 2

030225 112887863
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3  Allgemeine Angaben
31  Verwendungzseweck des Gutachtens und Ortstermin

Girund der Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amisgericht Halle (Saabe) im Zwangs-
Gutachtenerstellung: vepstelgerungsyersverfahren,
Uirheherschutz, alle Rechie vorbehalten, Das Gutachten ist mur filr den Auftrag-
geber und emsprechend des angegebenen Fwecks, als l:mmitagc fiir dieses
Swangsversteigerungsverfahren bestimmi Eine Vervielfiltigung oder Verwer-
tung durch Dt ist nur mit schrifilicher Genehmigun

— \"
Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung wurde. entsprechend der ;u‘@@:ﬁinhm&\a{n 02, April
Cirtstermin: 2025 durchgefithrt, An ihr nahmen teil: j\ \
|, kurzzeitig der Eigentiimer und = \ii £ “ib;:”
2. der avsfihrende Sachverstindige selbsie ) | QQ‘QQ\
Ein zundichst aul den |8.03.2025 unl:qwm II'Jmi:' ] INvurde auf Wunsch
des Eigentiimers vor Ot verschoben ui Anle am 'I'RD; il 2025 in Form einer
Aubenbesichtigung durchgetfithr ““@a‘r, nde Eigentiimer verwehrie

dem Sachverstiindigen jeweils dLn E [ 'ﬂJTTI\ garundstiick und den G-
bifudes. (% N \:

Andere am Verfahren %{Wti ‘ﬁ_ﬁf@l P, Onistermin mchl anwesend,
Auftragsgemil worde das varlicgende; hien mhlmﬂlmll nach dem fu-
Beren Eindruck, von des Sirabe Ncugzdéiﬁlung aus erstelit. Dic dabei erkennba-

wuﬁn@ﬂml vhper Handaufzeichnungen,

Skizzen und Fu%:‘ o doku

T “«\

"‘m:l_q!ijgﬁ;% mit Elﬂ ﬁ‘!’:u.'tﬂhﬂndﬁl nicht unterkelleren

Allgemeine Objeki-
kurrinformation: ”ﬁ;ﬂ}:nﬂ:ﬁ}dﬂ& ehatil.
7 gcsch it ausgehautem Dach und steht gicbel-
ﬁﬁq {re‘nﬂu ¢ erfolgt Gber einen Anbau auf der stra-
8% K
'2\\23‘
@)
N3
RN
O \{1 ¢ \b-
\\\\t
2 B
G AN
L R
n ’ ‘:‘:\\\\' N _:j:'a'\\
N\ \\l\j
=N . \\\\ »
Shehverstindipenbarn Bermd CGotz @ Phirsichweg 6, 06012 Walle t5auleh = Tel, (03 451 56004 37 Sowle 3
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32 Herangezogene Unterlagen, verwendete Literatur
T i 1
/UL Der Bodenrichtwen wurde am 03, April 2025 telefonisch beim sustiindigen Guiachterausschuss
in Halle {(Saale) erfragt und in der Handakte des Sachverstindigen vermerkl
U2/ Kapie der Liegenschafiskarte und des Orthofotos vom 20 Febnuar 2023,

U3 Kopie des Grundbuchhlams 1214 von Niemberg, des Amisgerichis Hn!!iﬂ@ﬁ mit Ausdruck
virn 04, Dezember 2024,

U4/ Baolastenauskunft des Landkreises Saalekreis, SG Bavaufzicht in M&m\&!.!rg vom. Nﬁmm 2025,
\_'
IS Aktennotizen zur bauplanungsrechilichen Beuneilung des Htmﬁgmhjekt w‘hm 07, Mirz

o

2025 von der Stadtverwallung Landsberg. AN \\
o \‘\{»:L!\ \3 \\\
Al Telelfonische, Presse- und Imernetrecherchen 2o "-"crg'lc'%‘\ﬁ\@mﬂ '-m'l dem Bewertungsoh-
jekt vergleichbaren Grundstiicken, AN =

oy (&
s ':\S\}ﬂ:m%@b}ml Site in Halle {Saale),

U7 Grundstiicksmarkiberichte des Guiachterausschuss

/U8 Telefonische Recherchen beim Landkreis Saalekndis 'Ea&bi,nndsl'rcfg sowie den Trigem
der Versorgungsmedien zu den individuellen %gbenhc@&&
= :\;\\ ' o C
@ (@ O
33  Rechtsgrundlagen der Verkehrswerten lttllmg \ (<
N S\
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstell llIE.L‘:H,LQ_HE'IJI'IE - A&
BauGB: AOEN AN
Baugesetzbuch B {Rﬁ o 'ig;f' Q‘\ \';\7

ImmoWertV:
Yerordnung iiber die [:rundﬁmag \i]m B ||1 :Ie: w:rtr: von lmmobilien und der flir die Wer-
termittlung Ertnr'd::l:nhtnﬂaﬂm {]mmﬂh mﬁK\w Iun sverordnung ~ ImmoWenV)

-Q
.‘\ l\g

BanNV(): k
Verordnung leerdlg% n.,Nu%mgderGfumi}:ke{Eaumltzuugs\remrdnul'lg BauNV ()
N NN

BGB: AN R

&h’gLﬂlchﬁ%\ﬁhmh @ &N
. S - N"Q\;R\‘ \S\\

WEG: o \\ AN

ﬁ&:u.:\ulhér s ﬁhﬂmuhgs:sgmlum imd das Daverwohnrecht | Wolnungseigentumsgesetz - WEG)

N ,&S\\’

w..rlﬂ“"wr
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache { WohnlEchenverordnung — WalFIV)

WHEH:
Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnilichenberechnung und Mictwertermittlung (Wohnlbichen- und

Mictwertrichtlinie - WMR)

DN 2R3:
DIN 283 Blan 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfiichen und Nutzfllichen™ (Aunsgabe Febroar 1962;
ohwolil im Okiober 1983 zurlickgeropen findet die Vorschrift in der Praxis thw. weiter Anwendumng)

Sachvensidndivenbiing Bermd Ciite m Plrsichaeis 6, 06012 Halle (Sasiel = Tel, (03 45) 56040 037 Seite i

030225 112887865
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I BY:
Verordnung (iber wohnungswirschafiliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz {£weile
Berechnungsverordmmg - I1. BY)

BetrkKV: .
Verordnung diber die Anfstellung von Betricbskosten

\\
N
MHG: \\
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethihegesetz -MHG: am 01.09.2001 iﬂ:‘wﬂﬁ :gaymen und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgelist) =

\—- ;\ «‘;‘: ‘\»‘\
GEG: & N\
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Mutzung Emc:mrbwvgﬁh\ [ WE- und Kilteerzeu-
gung in Gebauden (Gebfiudeenergiegesetz - GEG) \\ lx
,«,"'(f?'\b;\b “’\\
EnEV: N N

Verordnung iiber encrgiesparenden Warmeschotz und tnc@rcnd: Mnhmk ber Crebliuden [ Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEY; am 07,1 1,2020 auw gch:{a_m@# durgh das GEG abgelist)
\¥

5 Sy
“ o v N
N“IR &\ )
@ _C
34 Verwendete Wertermittlungsli u&f‘h‘hr}culﬁten P N
[1] Sprengnetter (Hrsg, ) Irnmnhili:n ng - m'klr.laltn ﬁ'ﬂilshﬂfﬂn. Losehlattsammlung,
Sprengnetter Immuobilienbewertu MNeuenahr:A m:ﬂwif;&_

[2] Sprengnetter { Hrsg.): rmmﬂhlhcﬂ ung ) uch i f{mnmentar. Loseblattsammiung, Spreng-
netier Immobilienbewertung. | Qt]\ ummh—&hmeﬂnr 202
[3] Sprengnetier (Mese )y 5  Hinks, Q I:ru: Wi ribank wur Immoblienbeweriung

4] Sprengnemer [ Kierig: Inymy E|1"u" rrc-ue Wertenm Fﬂungsrecht Kommertar zur Immobilienwer-
termittlungsverardnung, Spe hgnet abili ':K\:'tr‘iung Simzig 2010

[3] Sprengnetter {Hrsﬁ{a}-\ achwertri urqd WHK 2010 - Kommentar zu der newen Wertermittlungs-
richtlinie aum VT er#hl'u:ql gfl Immobilienbewertung, Sinzig 2013

(@) Epm:lgnemr-' 4 Drmﬁt{{ Das | x bder lmmobilienbewertung, 2, Aullage. Speengnetter Imimaobi-
I:Eﬂhw.-tr{ Ahrweiler 2018

i N
3 & 2, \ \

N hy U“\\\
iy \\\\ \ (€ Jr \\\ s

35 wmk@m fa,g&gph.ru\ehe sﬁw

[Tas 'Lru@w:n : \lt'r ‘l.-'r:nwn}.ing des von der Sprengnetier Real Estate Services GmbH, Bad MNeue-
|:ah(ﬁ1mvE|l¢F iﬁ'eltcn Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”™ (Stand Mirz 2025) erstellL

Sachverstindipenbibzg Bensd Gl e Plirschvwep 40 00112 Halle rsaade) o Tel. (03 43) 36006 037 Beiie ¥

030225112887666
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobhjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Haujahr; Banjahr Wohnhaus und Nebengebéiude: nach Angaben des Eigentiimers. ca.
1955, Bereits vor dem Erwerb (2006 durch den jetzigen Eigentiimer, wur-
den Modernisierungsmabinshmen wie der Einbau neuerc Fenster durchge-
filhrt. Nach dem Erwerb erfolgten vom jetzigen F\; r dic Emeuerung
der Elektrofeitungen und im Dezember 2022 der u einer neven Heid
sunpsaniage, pemil Anpaben des Eigentiimers,

Grundbuichblu: 1714 € \\,\ \

Giemarkung: Nigmberg (- &

SN

Lage: 06188 Landsherg OT Niemberp: N&MIHH “t

LS
Ifl. Ne.: | PN
P\D), .

Flur: 2 N : \\\s\\\

@

Flurstiick: 9/32 ) , &0y

w\ \) i L‘\' T
Cirundstilchsgriben: 1247 m* S s,

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch @E@)Lm ﬁz\ﬁkmmw 'mjncrktcn Girundstiicksgrabe
verwendet. Es ist nicht genau festzustelien, ob dk gegebem enzen mit denen der Reali-
tit fibereinstimmen, Dhie genaue Feststellu nw»ﬁmhy kmg:ﬂm;fer f‘egm:smnd einer n.mlh::hen
Vermessung sein. Insofern ist die in di

betrachten. Bei Verfinderung der Gru lekigrd

newen Vermessungsdaten zwingend r:d!@:lethch \" S\
\\ w \\ \i‘\\\\?\\
Grundbuch GBBI 1214'; “\:\ NS RN
Das Grundstilck ist nmgeu'ug(ﬁ?h ﬂruﬂwm 1mkh1Mg beim Amtsgericht Halle {Saale).
Bestandsverzeichnis; *‘\‘\ N ;;\\ ¢ \\‘l‘
Nr. H:mlchnnm%dﬁﬁﬁmndﬁﬂuﬂu\md der, I’?(:dem Eigentum verbundenen Rechie Liriibe
i) ;\-@ng, f“;ﬂj} { ei), \l.- irtschaftsan und Lage in
b) Pl Fhigoek oS3
«\\N}ﬂmm U“‘»“vr o \’\\:‘:‘
AN (Chags \\ 7 | Wohnbauflache A
I e W2 A\ 1.247
SN T ST S ) | Mewe Siedlung 31
" W75 .
g 1T ‘g\\\v Hd. Nr. 1: [rie Swangsversteigeruny ist angeordnet { Amtsgericht Halle
> Q\v".:;:j?'i;;\“ {Saale) 553 K 35724}, eingetragen am 13.11.2024,

iltnisse, die gl in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird dovon ausgegangen. dass gef. valutierende Schulden beim Verkauf
gelischt oder durch Redusierung des Kanfpreises ausgeglichen werden, Die Angaben iiber den Inhalt des
Cirundbuchs bezichen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde, Deér Sachverstiindige
weisl ausdriicklich daraul” hin, dass Rechte in Abd. 11 und foder 1] des Grundbuches im £wangsversicige-
rungsverfahren erldschen kinnen, Insofern haben die diesbezdiglichen Aussagen in diesem Gutachien nur gi-
ne informative Aufgabe. Ob oder welche Rechie erlischen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfal-
rung zu bringen.

Uriiie il5s Hewemngsohyelt beivefend snd alne Eigentame g s
Sachversifimdipenbin Bernd Gote o Plicsichweg 6, 06112 Halle{Saoke) = Tel, (03 45 56 04037 Bl f

030225112887867
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Eingetragene und nicht Wertrelevante eingetragene Lasten und Rechte (2.B. Wege- und Leitungsrech-
eingetragene Lasten und  12), sowie Bodenverunreinigungen {2.B. schiidliche Bodenverinderungen) sind
Rechie: nach Emsicht des Grundbuchs und Angaben der Verwaltung nicht vorhanden
bew. bekannt,
Das Bewertungsobjekt wird zom Stichtag durch den Eigentiimer aktiv eu
Wohnzwecken genutet und scheint nicht fremdvermietet zu sein.
Im Weitercn wird davon ausgegangen, dass keine darither hinaus bestehenden,
nicht eingetragenen Lasten und Rechte bestehen, Wmﬂsﬁndlgc wieist
gleichialls ausdriicklich darauf hin, dass die I'iherpdi ~von eventuelien ver-
migensrechtlichen Ansprilchen nicht Eegenatan%{&@ﬂﬂcl‘@@iygm kann.
(=) (" o
4.2 Offentlich-rechtliche Situation Y \‘j*?;\ ﬁ‘

L7728
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggl, die Uheremstummun%&?}su trisn Vorhabens mit dee

Baugenehmigung und der verbindlichen Baoleitplanung wurde ﬁhé\tl.'ﬁuﬂf Uilieser Wertermittlung

wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen ﬂnlagcn g:snrkt\.\ A
: & NN

i : P \ _Q\\}\

Eintragungen im Der Inhalt des Baulastenye ;%nlﬁts “u? n Lr.hrll’lhl:h erfragt (1J4/).

Baulastemverzeichnis: Es enthilt keine Mrlbt::m nd:n%

Denkmalsehuite: Denkmalschute bagg\ﬁﬁn.h hkk\um\er %laﬂﬁa@ﬁg nicht.

o WP e (O
\\ ;} E i :j\;‘c'

Bauplanungsrechs (¢ \\ *L

Darstellungen im Lt ﬂu \Iiﬂ-r ‘itﬂgﬁl\_.é sh-::r\g, ﬁ@ﬁ%a Bewertungsobjekt in einem Ge-
Fliichennutzungsplan: huel: v% ml:_ per (08.05.2024) im rechitskriftigen Flil-

:hna@ig{ih wrnbc(@s Wohnhauflache™ (W) ausgewiesen ist.
N \\ )
Festsetzungen im o n[}ﬁ?ﬁr_“ cr%c ekt @:EI%_: im Wirkungshereich eines einfachen oder
& s\\\ I

Bebavengsplan \\ q-ua |ﬁzl?ﬂ?':$ ﬂuﬂgﬁ]jlans

Umlegungs-, \\ ﬂ Das E&wnungsgmﬂ%%nuk ist in keines dieser Verfahren eingeordnet.
Flurhtrﬂrmgungb-@ﬂ\\' \_‘1\’ =

Sanienmgsveribiey ()

_:"l\ > \ e \\ oy

Q:\\ﬁas Hﬁ\&mhgsgrlmdsmu.k hegt im Gelungshereich verschiedener Ortssat-
No& Jungen, T\I,ach Einschiitzung des Sachverstindigen wird der Wen des Bewer-
N Iunl.,mﬁ{aﬂmls durch diese Satrungen micht wesentlich diber den Rahmen, der
von der Werienmittlung ohnehin berficksichtigten wertbeemflussenden Um-

stiinde hinaus geprigt,
[-.n1w|'c<|?!iingszusl.and' Baureifes Land gemdl § 3 Ahs. 4 ImmoWertV21, § 34 BauGH,
{Grrundstlicksqualitit)
Sichverstindigenbibrg Berd Gt o Prissschweg 6. 06112 Halle (Saale) o Tel (03 45) S0 037 Sl T

030225112887668
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4.3  Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die Stadi Landsberg ( Saalekreis) liegt im Stidiedreieck Halle, Leipeig, Bitterfeld-Waolfen. Bedingt durch
die Whhe zu dew Bundessutobahinen & 9 und A 14 sowie zur Bundesstrale B 100 haben sich in den Indust-
riegebicten am Stadtrand zahlreiche Logistiker, aber auch produzierende Lnternehmen und mehrere bun-
desweite Handelsfilialisten mit ihren Zentrallagern angesiedelt. Offentliche und private [nﬁastmklur sowie
firmtliche Versorgung sind in Lanlishcrg vorhanden, g
Das Bewertungsgrundstlick liegt im Ortateil Niemberg, ca. 5 km nordwesthich des
berg. Eine Kindertagesstiitie und eine Grundschule befinden sich im Ortsteil N

rums von Lands-
e, weilerfilhrende

Schulen in Landsherg oder Halle, w¥ D
= \ v = \\%
Bundesland: Sachsen-Anhalt, \\_ =) \\
|h ‘ \ - { o
; NNy

Ot und Einwohnerzahl: Stadt Landsherg (ca. 15.000 Tlnwnhﬂﬁr ein ﬂ}_n von 1254 km®),

Saalekreis, \\\\; \

. \\\\:v l"‘ _

Verkehrslage: Die Entfernungen zu den um,l n ﬁﬂ.@(ﬂ:n und den nichstgelege-

nen griferen Stidien betra ;\ R o

eitdwestlich nach Halle dd) ca. J-lJr.m\nnrdﬁcstllch nach Bitterfeld ca.
23 kin und stddstlich h,,;,.mp.u ﬂ*’km

Autobahn A 9, Abfahet Hillle, <
am

% :

Autobahn A 145ARalif Halle{To \
Bundesstralie Q}b HE ‘\\E‘ Z

Bahmns:.h%l@ﬂeht in Nk\n#herg € ‘ (C

&
Wohn- und Geschafislage: Mﬂﬁlﬂﬁl@'%\\ﬂh\ N:s&hﬁﬁm-r bedingt geeignet.
\ <

\\ @) -
Art der Behauung in der Elﬁﬁﬁuhnmgﬂ*ﬁ@hﬂhﬂmumﬁn affencr Banweise
Stralie: \‘\ v \ ) \\\\\}\\
Strablen front | mittlere '[ nﬁkwﬁa@nhmk Gnmdail]ukuu&n:hnﬁt mit geraden Greneverliu-

[rruﬂdsludi_\'ﬂuarbhmlL \Q\ N ﬁ:n. lgk Nr}‘rd Shd-Richtung (Strabenfront) ca. 27 m und in
‘\ Wﬁtvﬂsi Rl{:htun Girundsticksticfe) ca. 45 m.

‘ﬁ\ = i:»,
Immissionen; J\\\g: R@_‘ﬂm it {m‘i\-unien keine Uber das normale MaB dieser Lage hinaus-
_ D \Ek“ k}:ﬁ-hen&.g\ inflilsse festgesielln,
SN e N,
ﬁimﬂmﬁﬂ\\mﬁ ‘:traﬂgﬁ&\ ) E%mﬁiﬁflfﬂmll:, ausgebaut mit eweispuriger, mit Betonsteinpflaster befies-
ausl.':au\\ > \k' ﬁ?«‘ = tigherFahrbabn, ohne separate Fullwege,
N o RN
H ,\mgt- Zur-Sirabé; Anndhrend ebenes Terrain,
A\ @
wftn!-l..hl wsean die iffentliche  Strom-, Wasser-, Gas-, Telefonanschluss und zentraler Abwasseranschluss

TVer- iflﬁtiujﬁargl.mg liegen am Grundstlick an.

Anschluss- und ErschlicBungs- Nach allen dem Sachverstiindigen zur Verfiigung stehenden Informationen
heitrige: sind mittelfristiy keine ErschlicBungsheitriige nach KAG oder Abgaben
nach § 127 i.v.m, § 128 BauGB gesondert zu berlicksichtigen.
Ex wivd empfolhlen, vor ciner vermdpensmdfigen Dispexivion bestplich
des Bewertunpsobfekts zw divven Angaben van der jeweils zustindigen
Stelle schrifiliche Bestérigungen einzuholen,

sachversindigenhilng Bemd Gaee = Plirsichvwen b, 00 12 Halle (Saabe) = Tel (03 4%5) 36 04 037 ol M

030225 112887869
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— - = A

Grenzverhihnisse, nachbar-  Die Onsbesichtigung erbrachie den Eindruck geordneter Grenzverhilinis-
liche Gememsamheiten; e
Grenzbebauung besteht seitens des Bewerungsgrundstiicks und der Nach-
bargrundstiicke nur durch untergeordnete Nebengebdude.
Fs hesteht ein Durchgang zum  westlich angrenzenden Grundstiick

Moue Stedhung 11 (Flurstiick 9/39). P
82
Baugrund Es wird filr dieses Gebiet normal tragfihiger Haug@n&m:ili-
inneil mugenschemlich erackilah) ,‘;‘,' \3“

Schiidiiche Boden- Dem Sachverstindigen liegen keine Inf \ VT, Mnnn dieshe-
veriinderungen: ziiglichen Verdacht ergeben. Der Sachverstane gclﬂ‘m&g,.h:m:n schid-
lichen Bodenveriinderungen aus, £ ‘Ec; j) Q\*Q\
Emne exckte Untersucinmg el n.!m‘»ddg n.:r@‘;\%g Pines Saclversian-

digen fiir sehddiiche Bodenver

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem I"r:*.asl:ﬁ-:nuIn:n%{r_lBx i

Das Einfamilienhaws 15t eingeschossig mit ausgebagtem <

biudezugang erfolgt ither cinen Anbau auf der enabgew 1 Wesl fassﬁﬁiﬁ\\"\:

Das Gebiude wurde als Wohnhaus fiir eine Fa 1\3 "n.u:!;u:l:?t wlrl:t anﬁﬁ‘\iﬁﬁéﬂn frig ciner Wohnnutzung

dienen. Die Grisfe des Grundstiicks lisst ei nkhr.he Emﬂﬁhmg 2= (U

Westlich des Wohngebiiudes bestehen awg geh auf’ im ‘Ekm)mhm langgestreckl rechteckigen

Gmndnss.m I}au “nh nhausnahe ™ i h ﬁié W nhﬂhﬁh} emen Abstand von ca, 3 m berie-
I\Eddcr M\Rﬁgahm umtereinander betrigt ca, 6.5 m.

N-:ben gebduden bebaut.
|;||E. sur Stralfbe. Der (e-

Sachversindipenbikm Bornd Givte o [Pleasclvees & 6112 Halbe iSaeley o Tel, (105 45) 56 04 037 Seife

030225 112887870
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5  Beschreibung der Gebiiude und Aullenanlagen
5.1 VYorbemerkung zur Gebliudebeschreibung

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht maglich war, den
Gebdiudebestand von innen zu besichtigen. Entsprechend wurde auftragsgemal eine Aulhﬂhrzsrfhtlp.unu
durchgefiihr.

Die Angaben in der Gebiade- und Baubeschreibung beziehen sich anf, von ﬁﬂen Eﬂiﬂllhﬂﬂ! Ei-
gmn:hai‘tnn oder beruhen aul Angaben des Eigentiimers sowie aul Annahg \iﬁifﬂ Sachverstindi-
gen'. Ein Recht suf vollstiindige Beschreibung des H:wulungauhjrklu kang niehl erhoben werden,
Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie nugl:ﬂﬁ::htmhth?lﬁ:ﬁﬂhﬁr u@d‘hg. der Sichi
des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind.

In einzelnen Bereichen kiilmpen erhebliche Abweichungen vorliegen, r))ra':fh die n@iﬂim'mn dieser Be-
standsaufnahme durchpefiihrte Besichtigung der Tmmaobilie auf eine um\ icher W getitigle, einfa-
che Inaugenscheinnahme von der StraBe Newe Siedlung aus In:sq Hkedn s, i nach einer detail-
lierten Innenbesichtigung die Unterstellungen nichtzutreffend s:m. hﬁd&ﬁf dl&ﬁumulllm einer dies-
beztiglichen Llberarbeiung. » ~\\

Uber die taisdchliche Raumaufteilung und deren mmclmﬂl% ?ﬁwhnﬂ it kiinnen im Kahmen der
Auﬂ-cnhesuhtlj;ung keine .-"mg.ahen gemacht werden («

I e 1i-'lmr-l:ll:n nicht durchgefithr,

511 Art des Gebiiudes, Bawjahr wnd Aullen

W\ \\‘:
Art des Gebiudes: Emg&sdwﬁu{gﬁ: icht un‘n&r}ggllmagﬂﬁtﬁmﬂlenlmm mit ausgebautem
IJmJlrumnvg\\ £ WA
{\‘7 b :\\~\§ :\\\\\"
jahr; . 1953) P ),
Baujahr Lﬂ?\iﬁ_ \ \\Q\\
Modermsiering: \{}ﬂﬁ [ﬂtgtﬂrung d \!er . 2k Erneverung der Elekiromn-
\ﬂa.tlatlunm 2027: Erne de&i-lw.kr:ssel':
& % 'h' \‘ \% \\
AuBenmsicht: \\\;:\\ Putzf.ﬁhﬁ}ﬂ‘; &\n:ﬁ;&!\‘aﬂa unverputztem Ouadermanerwerk, angeputse

\\\u\\ ﬂ\‘ qutgé'«'imm AW&MEIMHM teilweise aus Naturstein,

NT N\ >
O \ﬁ» Sl
= - ¥ & \\'.:\\\\\
512 Amﬂl!v@g und *"’*“‘"‘F; N
T i R T ] ¥, LACREH o FER e
S 1€ ol )
Konstr ﬂ\}l\iﬂn: : ;rfq;\\ = M@ue}mshsbﬂu chuf Feicdateinfundamenten, Dachstuhl aus Holz.
LN A
(e, ~ 3R “\\-_'
Adfienwinde K\S‘\» Mauerwerk mil faner- und Aullenpute.
(N e
AR \f'! W1
N Iienwiinde, Meanerwerk wmd Anshaande,
\‘\‘\ L ‘}
Ell::.L[‘uh cke: Holzbalkendecke,
Treppe: Holzwangentreppe mit Trivt- wned Serzstufen wnd Holzgeldnder
Lechte Hishen: Micht bekannt,
' dei niebilidgerdeon Bendrabung dusch kimsive Scingibnese haraiiiobon
Spchversiind igenhiiro Bemd (e o Piirsdehweg b, 06012 Halle {Sanke) = Tel. (03 453 56 04 037 Seiee 10

030225 112887871
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Dach
Dachkonstruktion: Zimmermannsmabige Dachkonstruktion,
Dachforn: Syimmetrisches Satteldach ohne Dachaufbauten, Traufen mit deutlichen
Aufschieblingen ohne Dachiiberstiinde.
Dacheindeckung, Biberschwanz-Kronendeckung. an den Ortglingen ,ﬁie(ﬁaﬁhﬁhine anpe-
Pachentwisserung:
Schornsteinhopt:

thm urul Er.:.!:lnmimne:

Bodenbelag:
\
Wand- und Decken- Tapeten ader E:ruﬁ.rmﬂm@ Jinit A \’ilerﬁ:r.'ﬁ- verpuist mit Avsirich,
hekleidongen: im Daacliraum .'eh’ue%]}k__v i f‘_L‘f_u &
S NG AR
Driele und Flure: N ((# o (€ \\ ‘
Bodenbelag: : L

Wand- und Decken- ft'ﬂ rmr iﬂ#d&!r !.Iﬂ.irt'rr verpst mit Ansteich,

bekleidungen: n':fnvfﬂ !:,r.m.lwdpﬁ\
: 2 \\“ Qf\i\'t "
I":ﬂfh:‘: "‘\\'_?"‘j-!‘“ N‘;.r'\:\\;‘ 2
Hodenhelag: ader @Hm{,ﬂ:d&\“

Wand- und Decken- & : .rupwgf."n sowstige Wendflachen: Refasertapeten

bekleidungen: N =t it Anstrich.
NN =
Bad, WC: %\\ @ -
Bodenbelag: Jv(\;&;;.: N Cﬁﬁﬂm Wﬁlwﬁhrh
Wand- qﬁiﬁ@zm- i@ﬁ\uﬁ' mitt Fliesenbelagen, sonstige Wamd- wnid Deckenfldchen wer-
bekeidt ﬁ‘&qﬁ‘ ) \5\3 Anstrich
P \\\%\F‘ p 'R:\' ‘\v"

Kunststoftfenster mit [solierverglasung und Oredi-Kipp-Beschidpen, Rah-

N \\\\vi mien aulien und wnen weil, kosistofheschichteres  Innenfensier bamk-
RS EPRS prafil,
Thiren:
Hauseingang: Etnfliigelige Kunststofi-Hansiir mi Bolterglaseinsatz, ausgestaitel mit 8-
cherheisbeschlag wnd Profilzilinder
Innentiiren: Lackierte Hodziiven mit Umfavungszargen, einfache Drtickergarnituren,

Sachverstindigentding Bemd Gide e Plirsichweg b, 06012 Halle (Saale) o Tel, (03 451 56 04 (37 Seile 1

030225112887872
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Elekiro- wnd Sanlttrinstallation

Elektroinsial lation: Installaiion mit Gherw iegun.:.’ wn.ﬁcfu.i'f .’mg.:'m.‘cr Lc'.lrm:,q'r,.l'i‘aﬁrw:g
midfiige Ausstatiung mit Lichicusiéssen, Schaltstellen wnd Steckdosert

Heizing und Warnmwasser- CGas-Brennmwerttherme  mit ' Wammwasserbereitung  im thi:ng_:l:liudr ¥

VErsOrgung: Abgastiihrung (tber Dach,
Heizkarper mit Thermostarkopfen, Zuleltungen uwﬂgf
Anrrerking;

Eine Warmehedarfrermitthung fir das Bewery,
Jichrt werdgir wnd winrde guch deve Ralimen dieses
Ein  Energlesuswels  mach Energ.lemﬁmﬂ(;‘ i "mﬁnnwf }"'.i»'-l:.r'-:'bfrm.l'r-
enerpiegesels FFEC] Hegl nichi vor, (o & N\

,.-l l 3 wl 3 Q\\\i\

Wﬂﬁ”#{mnﬂ michs durchge-

Ranitare Installagion: seler. Lol fiili-

Aussiatiung
der Sanitdrriume
i @ '\ " ?}:\ig\
Ausstattung der Kiiche: Keine Angaben n@iqh- v ri\\ NN
B @ O
\\Q)V e\ - (e
Bes Buuiteile, Zustand des Gebisal \\\D e L5
Besondere Bautedle: e B]u-%c.h 10141 \\b —;\
ik 1 gi )
Zustand des Gebdudes, i Crehdiude nihchi J:rn«*rc,{mﬁ\h\fmﬁmr baulichen Struktur eines soliden
Mingel: ' k. ."'“ o
{sewent im Rahmen der ’*hk"hﬂldﬂ** - .i“.l'ﬂrﬂ— Hr-.:femhﬁ:m@hmrj Der Suchiverstindige unterstelly, dass
e il \\:\\5 «)}aer Wiritieashuts d8Fassiden und Dachiliichen sowie der Feuchteschutz
P \ ider cnﬂh ndrﬂ m;i: unzureichend sind. Insgesamit macht die Bau-
\?3\ C ﬂ\‘ substan# cincn sAm gﬂwﬂrdigcn Eimndruck.

, \\y' [ Efnmn Fenstersturz besieht ein deutlicher Riss, Die Fassaden sind leicht
v \Q\) \“‘fﬁmhmtﬁgw veralpl, Die Dachsteine sind angewitiért und auf der

R
X D rdlbcf\ﬁg@th Méiche bemoast,
h Sy Q:\‘\:,\\ y \?\&\

5.2 Wgehium *ltx M
i ﬁ:sﬁ:hr.ﬂ mlhth parallel zum Wohngebiiude #wer Nebengebiiude. Beide sind mas-
! l:ml'a-:h:n lanrtﬂrrm und I enstern amgu-ﬂan:!

= len undSat ‘Idar.h Ex 11':_,|"ng iiher swel Melnere Kellerrdume. In diesem Gebdude ist der Heizkessel mit
Abga ung tiber Dach installiert. Am Gebliude bestehen erhebliche Schiden an der Dachdeckung, der
Regenentwiisserung und an cinem nicht mehr aktiven Schornstein. Cher Folgeschiiden, inshesondere am
Dachiragwerk, kinnen im Rahmen der AuBienbesichtigung keine Aussagen getroffen werden. Im Maner-
werk bestehen klafende Risse, der Aullenputz ist Meckig und teilweise feucht
Das rilckwiirtige Nebengebfude 2 ist ein einfaches Abstellgebéiude mit unverputzren Aullenwlinden und
Puliddchern mit Faserzement-Wellplatten- oder Wellblechdeckung. Das Gebiinde ist in vernachléssigtem
Zustand und stellt bei gutschierlicher Betrachtung keinen Wert mehr dar.

! AL ipeilossen sb fuschlag bes der Avswabd det | lemsichinkeden im Sachwenveriohren

Sachversiindigenbling Demd Glag » Plipsichweg b, 06113 1Halle [Spalep e Tel, (063 45) Sa ik 037 Apite 12

030225 112887873
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53 Aullenanlagen
Aullenanlagen zind alle durch bauliche und nicht bauliche Malinahmen auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Gebiinde gehitren und nichi bereits im Hodenwert berficksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick simd dies i Wesenthchen:
o die Ver- oder Entsorgungsieitungen von der Grundstlicksgrenze bis zu den Gebfiuden,
die Befestigung des GebGudezugangs mit Betonplatten und Klemsteinpflaster. .,
die Befestipung der Grundstibckszufahrt mit Fahrspuren aus Rasengittersieine
die Belestipung der Fliche awischen dem Wohnhaus und dem Nebengebiude: L. NS "
der teilwesse am Wohngebiude umlaufende Kiesstreifen, AT
die m*aﬂensemge Einfriedung mit einem Sichtschutzzaun aus Hnlzhnhl@u%?nﬁdﬂuﬁhgh\ﬁﬁ Lufahrts-
tors und einer Zauntlr aus Stahl, = &=

» der Bewnchs mit Rasenllichen und einzeln oder in Gruppen smh&kﬁ&ﬂ Striuql\:&:{iﬁnd kleinen Biu-
fen. ~ O NS ‘\\) \ NN

2, O
I '\;?; )

54  Unterhaltungshesonderheiten: Instand hultunm
(770

Hier sind vor allem die Besonderheiten des Bewertungss 1 cRFal) bﬁl‘ﬂﬁkﬁdhﬂgﬂn die von dem Baw- und
&

Unterhaltungszustand des der vorlicgenden Wertermi un ﬂhh\cﬁummndgﬁaltcnrn alters-
werigeminderten Vergleichsgebiudes (2.8, Nu:urmgemude im Sm;ﬁ&a} verfalren) sbweichen, Insofern sind
an dieser Stelle auch die in den Wertermittlungs; : mw\m er Nmﬁ@_ﬁﬁe«si&lhu:gshml&n und Miet-
ansatz) nicht vermeidbar abweichenden hunﬁn@‘%? mihwﬂalmnmmﬂr sowie die fiktiv als be-
reits durchgefiibrt untersteliten, unmitielbar erforderlichen Arbeiten mi:ﬂm;llgun# des Unterhaltungsstaus
ausgleichend zu berlicksichtigen, nmuwmtﬁ'm Maﬂ nﬁl\ﬂ rtg:im{&iwn Bewinschaftung und Instandhal-

tung wenrelevant (libersteigen. R\ Qe
Unter wie vor gengnntem Aspekt m#rb&:m Rl durchy Hllmn.n AuBenbesichtigung keine wesentli-
e feﬂg\ " die das dbliche Malt einer regelmiBigen

chen und durchgreifenden Unterd he:mn, |
Bewirischaftung und Inatundhnlil‘mﬁw | wellin. Iihcrallzlghk\ siche Punkt 5.1.2 _Austand des Gebiudes

Mingel”, Da die durchgefi ':.1;31 bl‘.!pll..lt!lﬂ\l{\ng fiur Ze %ﬂhsﬁtl und ausschliellich von auBen erfolgen
konnte, und keinestalls di N st tm\Bﬂﬂ.ﬂh itachtens erreichen kann, ist regelmBig wu vermu-
ten, dass es Umﬂhallung\ hndeﬂm&gﬂ wibt, dlg:ﬂimf diblichen Inaugenscheinnahme verborgen bleiben
milissen, ,

Dier Investitionswer d‘ﬁ'\ T ﬂrr Auswahl der in diesém Gutachten verwendeten Werter-
mmlunbsanmtm,& h‘:ta auf , ru:llagt,,* iﬂ ML 13 empfohlenen Herstellungskosten auf der Grundlage
einer AuBenbésichrigung w\gﬂm‘tel und Vo Sachverstindigen mit ca. 13.000 €, inkl Baunchenkosten frei
gesch:im uﬁd\ih en Juwg\'ﬁm@n Uerfﬁ;r&uﬁmdnmd berlicksichtigr,

\\'\\" &k ._
«w\\ o \
H i.-\ . ‘\\w,\f ™

(V74
1‘_, )

\'7

ﬂ{eﬁ;f Stelle, &@Eﬁaﬂf VEFWIERen, da.t'. e durchaus Unterhaltungsbesonderheiten geben kamn, did von
\t' ham#fw L eimer einfachen naugenscheinmghme brw. einer Auflenbesichiigung verborgen beiben

Jr&.um'rr sich durchns Umstdde ergeben, die gecignel sind zu welleren wertrelevanten

esonderhetien i filwen. Der Bewertimgssaclversidndige kann id R die wirklich erforderli-

chen Aufiv dumgen zur H-E.r'rrn'#nng einies movmalen Bavmistandes nur itherschiagig — inshesondere hier auf

der CGrundiage einer Auflenbesicliigung schitzen, da

o e rersidrngsfrel - gugenscheindich wntersuchi wird,

o grpmdsdizlich keine Bawsohadensbegutachiung evfolg (dazu it oie Beaufiragung eines Bawschadens-
Sachversidndigen notwendig).

Ex wird auselricklich darauf hingewieven, dass die Angaben in diexer Verkehrowerierminfung allein anft

arund einer in Augenscheinnalme beim Cvtv-"Auffentermin angeseizl singd,

Demgemeifi kimen sich weitere Umstimde ergebes. oiv geelgnes sind den o.g. Werr evil noch ¢

Sachverstindigenbiire Remmd Gilae o Plirmchweg 6, 06112 Hulle (Saake) = Tel (03 457 54 4k} 037 sile 13
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6 Flichen- und Massenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1  Ermittlung der Brutto — Grundfliche

Die Berechnungen zur Brutto - Grundfiche des Gesamtgebiiudes wurden vom ausfithrenden Sachverstiindi-
gen aufgrund der nur miglichen Aullenbesichtigung an Hand der Licgenschaftz- und Intemetkortenmessun-
gen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesherdiglichen Vorschiifien ab; sie sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wernermittlung verwendbar. \\%
Erdgeschoss (EG)ca.: B0 m % 222 m = \\\\\\\\ 71,31 m#
westlicher Emgangsvorhau (EG) cas ) <1056 m?
Dachgeschoss (DG ca: BET0m .22 m PR N \ﬁ 51 m‘
p n\\:':f | \\\\\\\
Brutto - Grundiiche des Wohnhauses (Ei nmmlliwﬁ@ﬁ}ﬁmmﬁ—&“ 154 m?
Inforsativ PN o
f . u \ ) \::\\\\\\\\\'
Nubengebénde | ca : :\\\ ,_\\ )P 370 m?
Nehengebdude 1f oo, = 24 56 m°
"'r'ehwﬁ*\\&ff .f*h\ —gm fil 56 m?
6.2 Ermittlung der Wohnfléiche 2 \\ ' & Q m \\?

Das‘dic Gebdude konnte (n) am Stichiag nicht ‘{ﬂﬂl\‘l’ﬂmﬁhﬁ\lﬁhhgl Htrdm&&ﬁﬁ diesem Girund musste aul
ein eigenes Aufmall der Wohn-"Nutzfliiche verzichiet werden, Aus l.'llI:E@‘!I trund kommt ein Verfahren nach
SPRENGNETTER zur Anwendung, mit dqﬂéﬁ Tilfe 55:&@1: Nutzftiche mittels cines Index mit hinreichen-
der Genauigkeit nus der Brutto - Grondf ﬁ? hititdes ahlglm'lﬁ

Drer nachfolgend verwendete Faktor ﬂr\ Gt von I}‘ \'E-'ullgrscl@g{EE} wurde entsprechend der Gebéude-
und Aushautypisicrung des thnﬁh@#ﬂﬁ ﬁkhis\ ficht un erie, eingeschossige Wohnhiiuser mit nicht
ausgebautern Dachgeschoss anégewiihift, Der ‘Iﬁ:l‘l.lnih: w\ﬁwndﬂt: Faktor in Hishe von 0,80 Dachge-
schoss (DG} basiert auf der Qﬁm e dgtr ﬁ@nr cmw.lc - Nutzfliche des dammterliegenden Vollgeschos-
ses (ohine Anbdu ), \\\ \\; N

L_Av \\ ™

\\ (F

Wohnhaus mit Eingangu&nhni. @I{.“ \\i\:
82,07 m¥peg \g il}dllg‘(ﬁiﬁ'}pﬁlp B \ 2 “w = T 0F g aie WolnNeese £1
Jl NN , oS \\\\\ .
Wohnhaus Lnb\@imhnu d}l@ Ny AN
TL.51 m* Hﬁ{\ \\".5'. Eﬂ S \‘:‘\ h = B m® casuine Wolnllache Do
A = ®)
Eumt\\iuhnrgcugw\ﬁnh-u; 121,22 w, gerundet 121,00 m’

-
N\ Q\____}v \‘QE.@'“' Weiteren verwendete Wohnfiiche des Wohnhauvses: rd, 121 m?

— \ AT
- o \ :

—m
Y

7151 @ B & 136 e BOE = 8107 mf BOF EG = —
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6.3 Gesaminutzungsdauer (GND}

Die Gesaminutzungsdaver (GND) bezeichnet die Anahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage ber ord-
nungsgemilier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich avs der Ant der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell,

o

Sy
Die gemih ImmoWer V21 sugrunde gelegte Gesamtnutzungsdauer betriigt 80 Jah \K\\\\x
RN
> \ i\\‘\ i
6.4 Restnutzungsdaver (RND) *‘\\: \\ \7\%

Als wirtschafiliche Restnutzungsdauer (840, V. m. § 12 Abs, 5 [mmnnn"n?‘«"vua'i\lﬂr ’ﬂ} wird d.lq .-i}rl:ihl der lahre
angesetzl. in denen die baulichen {und sonstigen) Anlagen bei ordnungs Er Ulk ung und Bewirt-
schaftung voraussichilich noch winschafilich genutat werden kiinnen. §i g_h]: entscheidend vom
wirtschafilichen, aber auch vom technischen Zustand des Ohjekiss aehs ingh I-L. v des Gebfiudes hiw.
der Gebéudeteile abhingig. Es wird dabei in erster Niherung d',, -Differenz aps %h:htr Ciesaminulungs-
dauer” (GNLY) abzliglich .iatstichlichem Lebensalter am W 1 fungrﬁtrﬂiﬁﬂ‘ angesetrt. Digse kann je-
d_&_&@wpﬂm_qim werden (d.h. das heﬂ:ﬁudeh 121:]1]%#&11“ wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen oder gar eine Kemsanierung durchgefi \i.:ﬂhf-:n y
Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, insbesondere. unter Heﬂ%ﬁfhhg ag. von :Iumhg:fﬂhﬂen oder
eeitnah durcheufithrenden wesentlichen Mnd::ml!-[wm:u

oD
schriehene Modell angewendet. \\\k ) \r_s "\\t
iMerenzierie Ermittlung der Resin uuuwda‘wr lfuml Hti‘m:lh cﬁﬂ@ﬂj’nﬂm} Tikr das Gebiude: Ein-
Familicnhaus u \\
Das geschiitzt ca. 1955 emichtete Woﬁﬁﬁjﬁ \‘Frfllr:n I"‘:ﬂtl'l Zur Ermittlung der modifizierten
Restmuzungsdaver werden die w chen i&lmn #chst in ein Punktraster {Punkirasterme-

thode nach . Sprengnetter/Kiedg®) ein irduzl\;
Hieraus ergeben sich 4.5 Mud@]:i}\krungmle hn:m mu\iﬂ‘ Punkien). Diese wurden wie folgt ermanelt:

Q\\\\;i ,\\ ; N
Q\‘vj» N\ o l\“‘ \Q\\ -
N\9), (& N
{ SR Y] A7 'E,' =
Q) VBT @
AN DAY AN
‘}g\ ., N ™ U’vv""‘\ \}, \\.“u N
P oG NN
AN O8N N
AN L= )
AN SN N
S
N A
¢ ( :,:"\\.\' N l‘v"v,»vv;\,vv:“\\
=3 *3\\:\;\?}?}
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Tatsichliche Punkte

Modernisierungsmalinahmen Maximale
{vorrangig in den letzten |5 Jahren) Punkte | Purchgefihr- Unterstellie
te Malinah- Mabnahmen
men

Dachemederung inkl. der Verbesserung der | G
Warmedimmung im Dach bew, Diimmung der 4 X, 00
ohersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Aubentiiren 2 B0
Modernizierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, 4 2\&{?
Wasser, Abwasser ete.) ;i o %)
Modemisierung der Hetmingsanlage ;\Q\‘“ 1%}
Wirmeddmmung der Aubenwlinde e 00
Modermisierung von Bidern ¢ WCs elc. ‘ 0,0
Maodemisierungz des Innenaushaus, z.B. Decken. 0.0
Fulibiiden und Treppen ;
wesenllche Yerbesserung der Grundrisspestalion 0,0
Summe 0.0

ﬁusgehmﬂ von den 4.5 Mudemrs:umngspun!».lem il
nisicrungen im Rahmen der Instandhaltung U

In Abhiingigkeit von:
= der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (8
dem {,vorlaufigen rechnerischen™) (e
rechnerische) Restnutzungsdauer:

s und aufgrund des Modemisi ds "kler Aoderni
sich fir das Gebdude gemaﬁtlg} ktraa:l&uiemudr:\
ungsdaver von 28 ]nh@nkt % AN N

Aus der gemil Immuw \E
rungsdaver (28 .Tﬂhreia\  sich ein i kfives Ge
fiktiven hehiudeal g}h

]9']"3

%\c} und \\g

ea ”mﬂ”‘ﬁ—

N\ H. i M
\¢

-

\\\

SR\ il
_.g\mbﬁ@“wﬁwngbmd Jleine Moder-

1955 ?\}\Jahrej grigibt sich eine (vorliufige

Jahre ﬁ]ﬁ@i&]‘lrﬁn
gen im Rahmen der Instandhaliung” ergiln
enellenKierig" vine (modifiziere) Restnul-

ﬂhlmhﬁ@mﬁ@ﬂ;{}sﬁmr {80 Jahre) und der (modifizierien) Restnut-

fter von (RO Jahre — 28 Jahre =) 52 Jahren. Aus dem

i Ssth‘\@m} Wr,ngmrttlungmu.htaig ein fiktives Baujahr (20025 — 52 lahren =)

v l-'mmhmg wird fiir das Gebliude . Emfamilienhaus in der

Secliverstmdienbiine Berml Uidite » Pliedchweg 6 06012 Halle Csaalef o Tel {03 45) 56 04 0637
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7  Ermittlung des Verkehrswerts

Machfolgend wird der Verkehrswert (i.5.d. § 194 BauGB fir das mit einem Einfamilienhaus und Nebenge-
bdiuden bebaute Grumdstiick, GBBL 1214, Ifid. Nr. 1, Flurstiick 9/32, in 06188 Landsberg OT Niemberg,
Meue Siedhung 31, rum Wertermittlungsstchtag 02,04 2025 ermittelt.

‘Grundbuch Biatt Ifd. Nr. 32

Nieniberg 1214 / NN

Gemarkung  |[Flur  |Florstick  |Flighe ~ )~ |

Niemberg 2 | W32 1 2488 Nk
S O

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung & w Q&P

T.1L1  Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren Q\\\\‘: Q\‘

Entsprechend den [rcpﬂngcnh:ﬂrn im gewdhnlichen f::achﬂiﬂ\m'ﬁ\hr u ﬂﬁsﬂmmlgm Lmstnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligus ﬁT‘EhEI‘Id{!II‘QJ (vgl, § 6 Abs, | Satr
2immoWertV' 21}, ist der Verkehrswen von l.’.-rundstl.h.k Ll{lrlill Git des Bewertungsobjekis vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu Eﬂnﬂtel “s&aﬁsundéﬁ%cﬂ duﬁqubhclmrwmse nicht zur Er-
zielung von Ertrligen, sordem zur (persiinlichen u-d gtil:lu }E:gcfﬁ@@rung hestimmt sind.
[as Sachwertverfuhren (gem. §§ 35 - 3% Imm .'ll]l [ - auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorliufige Sachwert (d. h. E\’ h!;l.ﬂ.ﬂ? ﬁhilzs {“nmds@:ks wird sls Summe von Bo-
denwert, dem vorliufigen Sachwen der ich ﬁnlagen—%m dem:quhhf'gﬂn Sachwert der baulichen
Aubenanlagen und sonstigen Anlagen -:nn1m{ > £
Zusdtzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. ﬁagi?bh 34 Iumﬁ\ﬂg.-'tn‘r' 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, mrrmlg&L 5 WO | ‘Eaﬁhntrth&kﬁgﬂhung unabhingige Berechnungsmetho-
de, bei der Ermittlung des Verke eits heran
Der vorlfiufige Entragawernt naﬂ:h. allgemei ngﬁ Enrags. Et&-\rfahren {gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert uméidm hamtal:&m:n _;Hhr!m’lg:\%ﬂ.emertmgﬁntm! der baulichen Anlagen sum
Wenermittlungsstichtag. - Sl
Sowohl bei der huchweﬁ\il}\\h:m bei ﬂm\\ﬁunggmﬁﬂ%mﬂruug sind alle, das Bewertmgsgrundstiick beiref-
fende hesonderen nﬁg I"_'.Ehl:q ﬁmnd:.rhck*hgcﬁmulc sachgemill 7u berilcksichtigen. Dazu zihlen
inshesondere: 4
»  hesondere Fnra& hﬂhnﬁg‘{%ﬁﬂ be&‘mﬁvuan[mn von der marktilblich erzielbaren Micte),

\\* AL

" Hmumﬂngel{tu\d*l!ausc \\\
TN \
. mgds@gmzugqgwe u@d Bg‘lméiunkun

" Nut:rl.\lﬁg des Qﬂ{uﬂs;ﬁtks il Wl:fﬁtzwmk: wnid

g -,a litwclchuugﬁﬁ\\&rder Grundstiicksgrdbe, msbesondere wenn Teilflichen selbstsifindig verwerthar sind.

Y
g
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712  Zuden herangerogenen Verfahren
7.1.2.1 Heschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

[Yer Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bew. vom Erragswerl
der baulichen Anlagen i, d. R, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
ivgl. § 40 Abs, | ImmoWentV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das {-rundsmck unbie-
bt wiire.
Liegen jedoch geeignete Bodenmchtwene vor, so kinnen diese zur Eml:nwerlermi%bmngemgen wir-
den twgl & 40 Abs. 2 ImmoWerdV 21). Der Bodenrichtwert st der durchschaih rewernl des Bodens
fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die #u einer Bodenrichtwertzone J:us:a.nugmg:ﬁsﬂ werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiiltnisse vorliegen. Er ist hr\ﬁ:@q\ﬁ auf dén Cuadratmeter
Grundstlicks liche, Der verbitentlichie Bodenrichtwert wurde beziiglich seinergbsoluter Hﬁﬁ auf Plausibi-
litiit tberpriifi und als zutreffend beurteilt, Die nachsiehende Endenweﬂegmﬂung erlq\%ﬁsﬁalb auf der

W RN
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des HI."'-'-‘I.'HH!‘I[.,'E rundstiicks mﬁ%&l Richtwertgrundstiick
in den wertheeinflussenden Grundstilcksmerkmalen — wie Ersehifielf ngﬁztl,stanii: ‘beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder mngﬂ@n Nutzung, Hodenbeschaffenheit, Grund-
stiichszuschnitt ~ sind durch entsprechende Anpassungen de,& Eq:lennchmﬁm sichtigt.

S L

7.1.2.2  Auswahl des Wertermitthumgsverfahrens Q\“ \\ NN l &

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den "n"mdtchr-cwnrl {rt..“i\ﬁ 194 B@uﬁﬁi d.h. den im nichsten
Kauffall gm wahrscheinlichsten zu erzielenden Kt mﬂg u:ﬁs] rulnﬁ‘ﬁn\d\m ermitieln, Die Bewertung
inkl, Verfahrenswahl ist deshalb auf die 1.-'ri1|'|_1'j:|‘.;|‘k inibichste G m&mm@mﬁh dem néchsten (ndtigen-
falls fiktiv zu enterstellenden) KanlTall uhr\ llen [Frm;rp t‘#n:ntmmrtgwﬁ «gewihnlichen Geschitfisver-
kehr” im nichsten Kauflall), Die ::lnzu_lm:u hren s nur Hilfsmittel sur Schiiteung dieses Wertes. Die-
ser wahrscheinlichste Preis (Wert) 15; ﬂlﬁ plausi nﬂa& LS ﬂlr leichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten, {mmdsﬁuhﬁh\m alle @ '1s:huh\@.'ulsn.hnn Wertermittlungsverfahren (Ver-
gleichs-, Enrags- und Emhwnwrﬁah.rem glcldﬁéﬂfgn Vi fﬁ’lﬁ'@!'mmmw Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs. Sie liefern gleichermalién M s markikon I'-;JsrneQE{gfhn iase, wie 2ur Ableitung threr Ver(ahrens.
daten eme lnreichend g_mL'Ie @man g-.':;qlg@wn h'l&:hmﬂlmnen {insbesondere Vergleichskaufpreize)
aur Verfilgung standen. \\\ D - »\\

[iesbeziiglich iat das ‘n"iﬁﬁh\ﬁnn am E_Erg\u,;ﬂ:u:tcn umi vnrmnf_q__ Fur Ahl:uung dr_-: "l.-’.trl:thrs“r:r[s heranzi-

zighen, dessen L‘!.Lmi,nli mitthun T arktan-
passungsfaktoren i ch\E 193 .ﬂbbs‘;ﬁ Eﬁuﬁﬂ} m_.,;mgﬂﬁsﬁggﬁ[@ﬂ s dem erndmi:h-amm'ks {d.h. aus ver-
glechbaren Kuufﬁl\kﬁ} ] _ge] rdenv m.\ﬂan Sachverstiindipen aur Verflipung stehen.

El‘m&-ﬂi&hﬁﬂ §§ 357 \G :rmmgwmx'\m
Mit demi&dmcrrvmfah}él werdén solche bebauten Grindsticke vomangig bewertet, die (iblicherweise nicht

Zur erlﬁhgg YO R@ﬁi&l sondern il renditeunabhiingigen Eigennutzung verwendet { gekauft oder errichiet)
“ﬁm b TN

\\
pms\mm tw‘ﬁ:\ﬁnw:ﬂungﬁgmnd stiick zu. d.u g5 mil seiner d:ﬂ:::lil:gl.l‘l und wahrscheinlich auch sukiinfi-

Stebt fiir den Erwerb oder die Ermichiung vergleichbarer Objekie iiblicherweise die zu erzielende Rendile
{Mieteinnahme, Wensteigerung, stevwerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium “Kautpreishildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschiftsverkehr” das allgemeine Ertragawertver-
fubren als vorrangg ansuwendendes Verlahren angesehen,

Dies galt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da der Ertragswer des Bewerlungsobjekis in den
Kaufpreisiiberlegungen des Durchschnitts von Kaofinteressenten nur eine cher untergeordnete Rolle spiclt
und es sich daher um kein typisches Renditeohjekt handelt, Dennoch wird das allgemeine Ertragswertver-
Fahren stiteend / vergleichend angewenidet.
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* Auch bei; mit dem Bewerungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Ohjekts, 2.8, die eingesparte Miete, die cingesparten Steuern oder die mdglschen Férdermittel,

= Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahirens ist grundsiitelich zor Ergebnisstitzung unver-
zichtbar, denn zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollen mundestens zwel miglichst waitgehend vonei-
mander unabhiingige Werlermittlungsverfahren sngewendet werden. Das eweite Vierfahren dient aur Uher-
priifung des ersten Verfahrensergebmisses (unabhiingige Rechenprobe: Redu:uemng deg Risiken bei Ver-

migensdispositionen des Gutachtenverwenders ). \\”\\\

7.2 Bodenwertermittlung b V4 N
K \ ¥ ( \Q\

7.2.1  Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstilcks (& \» = }\Qx
Bei dem Bewertungsgrundstiblck handelt es sich um das mit einem emy.aﬁr:@RPsﬁrgm mﬂunﬂer}mhnen Ein-
famlienhaus mit Dachausbau und Neb:ng.::hhud.en betmute Grun:lﬂl];;k\ I _L{@\lﬁ:b Nt 1 = Flierstiick
932 mit emer Grundsticksflache von 1,237 mé. "

‘\\
[er Bodenrichiwent betrfigt flir die Lagen in der Richnwnzmdk\{?ﬁ Ulﬂﬁ@{dm Bewtﬂungsgrundsm:ks
Ol,- €/'m? zum Stichiag 01.01.2024. \\{\ RN

p "\
W
Beschreibung des Richtwertgrundstiicks N \\\” ‘l = &
Eniwicklungszustand J;u \mm B l@h& 4 ImimoWertW2 |
Raufliche Baugebiet %\\\E‘ﬁla Qﬁ'ﬁﬂi‘l Bauy ﬂt\ﬁhgn gemih § 34 Bau(GB
Art der baulichen Nutzing N \%\}\ Wolnbalitliche (W) AN <
abigabenrechilicher Zustand \}\ﬁ ungQJml Iubﬂ\pi‘gﬁhfrﬂchlnssen
5 u P
Bauweise ( \ : “\\
Gieschosse {Vollgeschosse) ,_‘;\: =~"-~ rigenc k@mmg}
GrundstiicksiTachen indwﬂkhuwm ‘X Emh @gunchl defintert, eigene Ernierung: 370 m* -
\\\' N \\.‘ < lﬁ'\
L \
Beschreibung des Bewe {égnl ok
“tﬂmn!ﬂlungﬂh:h@g. \ » Gr &8 ;:g 1, ‘Juﬂ-#,
Entwicklungsz \,r . .\\ SF \\huumfcs Land, gemdf § 3 Abs. 4 ImmoWertlV2 1
Baufliche 'Eﬂﬂgetéé \:\\ﬂ = RS Sy Zuldssigheit von Bauvorhaben gemil § 34 Baw(GB
N
Art der bauli "Jutrlm ' ST = Wohnbaufliche (W)
ahgubenmdht‘ﬂhﬁur Z us;@ \\ ¥ = ons-und lngetypisch erschlossen
E-uuwﬁsl‘\ wl p \ﬁ\\ =N = offen, in der Mechrzshl freistehend
SRR N (7 N4
!:-.l'li!!x \SE & \.,Qi\" = I
,. ,.\C‘ .mcks\, N - 1297w
W S Q ‘1)
— N e N\

W22 \?weﬂemiﬂh ng

Nat:hf'ulg wird der Bodenrichtwert, baureifes Land gemil § 34 BauGH an die allgemeinen Wertverhiih-
nisse zum Wertermittlungsstichtag 0204 2025 und dic wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsgrundstlicks angepasst.

allgemeine Werlverhiltnisse:
[Yie Auswertung der Bodenrichtwerte in dieser Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundstlicks der
muriicklicgenden Jahre (2006 — 2024) ergab insgesamt einen durchaus sietigen Ansticg des Boden-
richtwerts, Dicser stellt sich wie folgt dar: flir die Jahre 2006: 25 €/m?, 2007 - 201 6: 40 €/m?, 2018: 50
€/m?, 2120: 55 €'m?, 2022-202%: 60 E'm*® und sb 01.01.2024: ebenfalls 60 €/m?, Nach Rilcksprache
mit dem Guiachterausschuss reflektient der Stichmgshodenrichrwert 2024 am ehesten sowohl zeitlich,
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als auch in seiner Hihe das derzeitige Marktgeschehen in dieser Richtwertzone, Zum Bodenrichtwert
am Stichtag wird emgeschitzt, dass dieser perspektivisch durchaus einer geringen einprozentigen
{Faktor 1.01) Steiperung unterlicgen wird'kann. Diese Einschitzung wird von Ricksprachen mit
dem Gutachterausschuss gestiltzt.

Erschliefungseustand:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen vollstindig erschlossenen - lage- und ggl:i‘mst}'pischcn Fr-
schheBungszustand. Soweit bekannt, liegen alle iblichen Medien am Grundss

[4rundatﬂrksﬂﬁchﬁfﬂmuﬂungsuilhminhe: \\\
Cirundsdizlich gilt: Je grofer eine Grundstiickstiche ist, wmso hiher iﬂ”é@, Eﬁﬂhl&c H;ud:nmn -
mit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstilck, was einen pie re:!ﬁﬂg?ﬂ Bodenwent

zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwent steht in einem funknmls‘&@\&umnm}mng aur Crrund-
sticksfliiche. In Anlebmung an die eigenernierte Grundsibeksprilie 1ﬂufnutaunq&rt§anth der Siedlung
{Richtwertzone) in ¢iner Spanne von ca, 370 m® bis 1,300 %H@ ta iﬁ Beschaffenheit des
Bewertungsgrundstiicks mit 1.247 m?, sind zur Durchfith “iigl’aﬁr:hﬁ:r! Wertermittlungsver-
fahren aus dem Gesamtohjekt die Bodenwertanteile zu separi n Frirdgen zuzuordnen sind.
Aus diesem Grund wird das Bewertungsgrundstikck ﬂwﬁaﬂck 93 EUE}\RN‘IENIEH aus bewerlungstech-
nischen Grilnden in 2wel Bewertungsteilbereiche! uufgﬁﬁiﬂ. Bei d@@l—um“ugslﬂlhﬂeﬂ.h A (ist-
licher baureifer Landanteil A mit ea, 900 m?) »gtﬁm steilbercich B (westlicher Garten-

landanteil mit den verbleibenden 347 m) hﬂﬂdth\ s sich um&.\'luqﬁﬁllhcmnh: bet denen un-
nnt-Ji

terstellt wird, dass diese nicht vom (brigen G dsrud.-?b:i}iab nicht unabhingig vonel-
nander selbsistindig und winschafilich v 4 aﬂ\vqﬂul&erhar :-'.lml_ h‘!"-\-' verfiuliert werden Kiin-
ner. N \\ -'1;;:\% N AN

hauliche Ausautzung: A~y & Z)
Erfahrungsgemill nimme die C-F.r,ﬂa‘ \) beim Ve\r&ufmn bctqﬁtm'l Grundstiicken wie mit der Lage
des Bewermingsgrundstlicks und! vﬂeﬁm berei :gﬂ arrmehm‘gn baulichen Anlagen, fiir potentielle lnte-

ressenten eme eher unmrgmgr@ti"ﬂulte ({1 ATH duu rund wird hier aul eing Anpassung ver-
richtet, \\ NN ' \\Q\\‘\
Grundstiickslage: . \;,v ﬂ Y - N
Aufgrund der altgub&gk:’fl_agt i b der ﬁw,m ertzone’ sind mech Ansicht des Sachverstindigen
higrflir weder £u ]&\h bﬂthﬂg@:ﬂs&td}c&m berlicksichtigen.
N 2
7 \%\f “\\ J) =

Bewemgguamm % on El‘u:ﬁtiﬂu 932, baurcifes Land:
Bndenru.mw@\\ \ (¢ Enm} f«'\

ﬁu*“‘l.hﬁc '\Q\ ‘\j‘ Eﬂ’[m X J ﬂ| Werstverlidlii e : ﬁﬂ-ﬁﬂ' E.IrI'If
E.I‘lg pﬁsﬁb\\klul'd[ﬁ:a mﬁg = 'Eﬂ ﬁ'ﬂ h‘l‘l‘l‘ N mﬂ m* Flivwscs W12, Todbasizh A =  54.540.00 &
A oY rd. 54.500.00 €
, ?KK T \\\1
(NN “
G w ""mnﬁt:llhrﬂth R von Flurstilcks 932, Gartenland:

\

C:rg;‘g@evpas{“’ g rm-ir.'htwm: 60,60 €/m* baureifes Lund
?u-f.ﬁhiﬁ:] ﬁﬂ,ﬁﬂ E"‘n-'l-" X ﬂ,ES Lprtsrilind@ines %% oo Daiweilen Lasd ™ t_rl' I'_: 'E'."rr'l"
l|::‘|:J!-I"l'l..l'||-‘!-I'Iu'l| [ 05 E/m?* x 347 m* pupiiek @32, Tailheieis 1 = S525TO5E

rd.  5.260,i0 €

! Fluhesvangaben tragen mich den Charsbior vy amilichen Vemmesssg, sundeni womden aufl Cinmil Oatlicher CespePonision e S{ichiog, =
Ahgleich mal der egenschaliskane grmiiiel
U Wessniliche Lagemerkmale uid die Machirageaimistim warndia beresis on Bodeosschiwen il nsrenhendem bale gowmmilgt wed sl wsofem mii

kuines susdiylichen Anpassung ru beruchsichiizen, . = - =
SachversiEndigenbdion Bemd Gole = Plisachweg b 4012 Flalle {Saale) = Tel. (103 453 56 44 037 it 2
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7.3  Sachwertermittlung

T4 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverord nung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWenV 21 be-
sehriehen.

Der Sachwen wird demnach aus der Summe des Bodenwens, den vorliufigen Sachwerten der aul dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche AuBenanka 1]- sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWentV 21} und gef. den Auwsw, ﬁgs@ der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandenen besonderen ohjekispezifischen {nrl.mdhtlilcl.*'-mmtm \ﬂ leitet,

Der Bodenwert isl getrennt vom Sachwernt der baulichen und sonstigen .-‘mha&gnm &\ﬁ m\ Mergleichswert-
verfabiren nach dea §% 24 = 26 ImmoWerty 21 grundsditzhich s0 2z Emnt'telﬁ.\\\ﬁm & s:c}k@bﬂ\ wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire. %) .

Der vorliiufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Haﬂmht.,nﬁ-:sund i’ﬁcm:hb] Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der L-rundiagﬂ dumh&h r gskn'm:n unicr He-

riicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z B. € T “ Lﬂ: standard (nd Restnuit-
rungsdaver { Alterswertminderung) abzuleien. \:‘» (o =
Der vorfiufige Sachwert der Aullenaniagen wird, sofern :in..ﬁmn-ht berer ”‘&g;lcrweilig milerfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise Hir die Gebiinde i, d. Eﬁa‘ttfdi:i’ Giruapdlage von durchschninlichen Her-
stellungskosien, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durQI} S&hﬁ'ﬁm&ndfgg‘q ﬁlzl.lrtg (vgl & 37 ImmoWerty
21} ermittel. \«h
Die Summe aus Bodenwert, vorlfufigem Sachwer-der uliu.hem\\Q apen mnk\'.‘fm'[ﬂu['gum Sachwert der
baulichen Aubenanlagen und sonstigen An I:aéen\i;:cg{m\ﬁm: v Imﬁgﬁfﬂ hu::lmemulus Cirundstiicks.
Der so rechnerisch ermittelte vorlliinfige Sach t\rh]ﬂ a:@:_hh:ﬁrnd hm&ieﬁjhd‘m seiner Realisierharkeit auf
dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Hcﬂlcimr?ﬁlhgunﬂ. def Marktlage (allgemeine Wertver-
hiltnisse) ist i d. R. eine Markianpassung 5 Sachwertfaktor erfarderlich. Diese sind durch Machbewer-
tungen, d, h. aus den Verhiilinissen von mﬂ-.{n V&rg ulhhmﬂ‘ﬁ&mm und [ilr diese Vergleichsobjekte
berechnete vorliulfige Sachwerte |[- Mn mS;(\\H ermi m Die  Marktanpassung™ des vorliufigen
Sachwerts an die Lage aul dem o L'B\tﬁ erum:l%ﬁﬁlimaﬂ;! Pim Ergebnis erst zum marktangepassten
vorldufipen Sachwert des Gmﬂdﬂ ~und stellt damit d:ﬂw tigsten Rechenschritr® innerhalb der Sach-
wertermittiung dar. - ‘\\0 (N
Das Sachwertverfah \i@\ bﬂmndﬁr \'ch dje:’w‘\e&mmrlung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der 2@@1‘# der Sibs anz [Bsrdgn # Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaBstab b ‘um\‘ » \:\

i sigh s dLﬁQﬂMIungcpm;.Q;t:n vorliufigen Sachwen nach Beriicksichtigung gef. vor-
:klﬁp%\f'm:ﬁﬂ fq‘ﬁ@-ﬂl smerkmale (vl § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

\\: & \.\
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7.3.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechoung
Normalherstellungskosten

Die Normalhersiellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten filr Gebdude mi
anniihernd glewchem Ausbau- und Gebiindestandard. Sie werden fiir die Werntermittlung aul ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnel. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisfahres it eine hinreichend
genaue Hestimmung des Wertes miglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesheriighch gesicherte Erfahrungen, inshesondere hi %Lh der Emordnung
des jeweiligen Bewertungsohjekts in den Gesamigrundstiicksmarkt sammieln kﬂnn\s\%\

Die Mormalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,&/m* Brutios ind he™ oder JE/m*
Wohnflache” des Gebliudes und verstehen sich inkl, Mehrweststeuer. Im Lml{?é@rﬁ][ wﬁ%ﬁ‘ fiir das Be-
wertungsobjekt Normalherstellungskosten in Hihe von rd. 899,00 €/in* Bnhtt&-ﬂru:dllj@ {nicht regio-

nulisierl) angenommen. »\K\;’}_l \%xxﬂ
Bestimmung d‘e_r standardhezogenen NHK ﬂﬁ fiir das Geﬁ@&%fuml@haus
MNutzumgsgruppe: Ein- und fwcrfnnnlmnhﬁ‘u#? \\
Anbauweise: freistehend \\
| Gebdudetyp: _ EG, nicht unt:rkﬁlgﬂ,l_us‘&d}aﬁ{‘ﬂﬁ -
tBtrﬁl:iaii:ﬁ tignng der Eigenschaften des zu hme::teu?zn Fuh&a& ;\‘
Standardstufe tabellierte ativer O 470 tiver:
NHE 2010 \\\&Ehduﬁn«::\i Nﬁnﬂffqﬁ%znm!
\?‘ \ﬂandar;jgamml P
[€/m* BL-F] ) R \\[E’m‘ BGF)
i 700,00 ‘ DN o engs
2 875.0 \f?' PN NI T -
3 LooseSS [N 260 N[ 26130
1 42808 & e 0,00
§ 0\\&\&5 0 (& \\ e 0,000

N ‘\emgeng;mﬁmmmﬂm@@aewuxz{rlu = 899,03

( m\‘ hewngﬁgrhmndmd; =2 2

J\\\‘ o
e Ermitthin mgewﬁgsmﬁﬁ Siund d‘sﬁ.’ﬁ‘nigt durch Interpolation des gewopenen NHE-Werts awischen

ds:tuhe:ilu:m:m K. (O =\
&

\ \>' \\ \\u h
NHK :u\ﬁn‘ﬁr @: M}mngugebiqdz = 899,03 €/m® BGE
) *‘\k\‘\\ Q\\r rd, 899,00 €/m* BGF

T Der Baupegisindex, d. h, die Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtug, wirde nach den Anga-
ben der verwendeten Wertermitthingssoftware , Prosa™ (1. 14/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bundesdurch-
schnittliche Werte. Dem Gutachten wird der tabellierte Haupreisindex am Wertermittlungsstichiag von 184,70 %
u Cirunde gelegt.

Sachversidndigentslir Bernad Givde s Pfirsichwes b, 00092 Halle (Saaleh o Tel (03 45554 04 037 Seite 22
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s jeki VIEE, hl g Bauieile und Einrichtun
Bei der Ermittlung der Brutio-Grundfldche werden cinige den Gebdudewert wesentlich beginflussende Ge-
hdudeteile nicht erfasat, Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit . Nomgeblinde™
bezeichnet, Der Wert dieser Gebéodeteile ist deshalb pusiitzlich zo dem, flir das Normpebiiude ermittelien
Werl, durch Wertsuschliipe besonders 2u beriicksichiigen.

Bei dem Bewertungsobjekt sind, soweil fesistellbar, keine gesondert #u veransch LHE_::n:IEn Bauteilen und Ein-
richtungen #u berlicksichtigen bew. vorhanden.

\\\s\\\
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L1 Abs, 3 ImmoWenV 21) N
Dve Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunchenkosten (BN K&'ﬁiﬂhe a%ﬂh@;ten flir Pla-

nung, Baudurchfithrung, behdrdhiche Priifung und Genehmigungen™ defini mr‘@z .
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten :Eurchschmttluh:;ﬂ%mllungw bereits enthal-

ten, \\- OO
%g M) ﬁﬁsf'

Baukostenregionalfuktor = \\5 @ NSV
Der Baukostenregionalfakior ist eine Modellgrifie im %:h!&%\:}ﬂfﬂhm %1‘:‘: der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bet d;r rrt!ung hwertfaktors festgelegt wor-
de. Im vorliegenden Fall ohne Regionalfakior, weil m&:h iden an “b‘lal-:n ehenfalls bisher keine ver-
Hsslichen Regionalisierungen zum Stichlag vuﬂng_en \ \ = S

p b Lng \,,v \\ » p )

q \' Ny N2
A i k i i \\ . W A ) \\ )

sehreibungsmodell suf der Basis der erm ‘Restnutzungsdaver (RND) des Gebdudes und der jeweils

modellhaft anruseteenden Gesaminuten uer (0 :fg!m&lmgr Ciebiude ermittel.

Fitr das Bewertungsobjekt worde dic # mderiin,
in

[¥Yie Wertminderung der Gebfiude wegen “‘%Mwmwemﬁﬂemngﬁﬁm: d. &, nach dem linearen Ab-

Cwegen ters it Hilfe der verwendeten Wertermiti-

lungssoftware . Prosa™ /1. 14/ nach »g earen Ahsch i-‘num i I dell in Hihe eines Alterswertminderungs-
faktor von 0,35 — enispricht 65, % Qgelenct\\ \\\\\\\\

Pauschaliere : Qt” \0 R

Der Wert desbeiden N gebiinde {5 unkm@}, wtrd im Sachwenverfahren puusL.haI geschite, Dabei

s E!igc nutld hm:llc'.h \ﬂcsrwmc eum Stichtag, Bei seinem Wertansate 15t er

versucht die Kaufp c& wurtwim{‘lh:h handelnden Marktieilnehmern nachzuvaollzichen, Der
sachverstindi den i der ebiiude 1 und 2 aul gesamt ea, 1.400,00 €

gﬂ@‘\ 3 al"tﬂk} rhe eng B
Aullenanlagee. NN ‘\\

\\
Der Werrs rlﬂ.ui'imumlia mld%ach\\- rfahrungssitzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten ermit-
telt, Im v geqdvm ‘werden patischale Prozentsdtze in der Wertermittlung angesetzt, Erfabrungseemil
li }@e paus %ﬂ”ﬁ.ﬂ&'fﬂn der Aulienanlagen bei 2 % - 8 %0 des Gebiindesachwentes, abzilglich der Al-

>

I‘hﬁd H‘
‘E%nrﬁb\
(90,898 42°€).

ghgnmduﬂ:k wird der Wert der unter Punki 5.3 dargesteliten Aullenanlagen pauschal
€ peschiitzt. Dieser Weit emspricht einem Anteil von 3,51 % des Gebilndesachwerts

Snchvorstidndigenbdiro Bemd Gifite o Plirsichweyg b6, (6012 Hulbe (Saalep e Fel (03 455 56 04 0687 Soile 23
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ktor {5 21 Abs. 3 Immoierty 21

Ziel aller in der ImmoWertY 21 beschricbenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielendem Preis zu ermittein,

Das herstellungskostenorientiene Rechenergebnis ., vorldufiper Sacfwer” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
perahlien Markipreisen idéntisch, Deshalb muss das Rechenergebnis |, voridifizer Sochwers™ (= Substanz-
werl des Grundstiicks) an den Marke, d. b, an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierien Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekisperifisch angepassten Sachwertlakiors.
Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs, 3 ImmoWentV 21 erliutert, Seqig ion innerhalb der
Sachw eﬂmmmlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWerlV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pr ius, in der Sachwert-
fakioren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um @m muss deshalb auch i
der Wertermittlung der Sachwertfaktor aul den vorliuligen Sachwert des fikiive soh msFmﬁ% jekis (baw.
des Objekts zunidchst ohne Berticksichtigung besonderer uh;:ktspe.uﬁsuhgh’ﬁrundﬁﬁrzksmﬁ%malﬂ ange-
wendet werden, )

Erst anschlicfend diirfen besondere objektsperifische Grundstiick WM: durxghkﬁu xabrvr Abschlige am
markiangepassten vorlinfigen Sachwert beriicksichtigt werden. [Jﬂ@ﬂﬁﬁm "-"ﬂrg@\\mm eise wird die in der
Werermittlung erforderliche Modellkonformitit heachiet. Der :m‘:l@r%nlak@f ist das durchschnittliche Ver-
halmis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden. nach é@h&!‘ﬁmhr !'téﬂ\ r ImmoWertV 21 ermitiel-
ten vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er mr:i v \?ig pegli sizch der Objektart {er ist z. B,

fiir Einfamilienhsusgrundstiicke anders als filr Geschiifts i ﬁ;? &m‘:ﬂ&bmn {er st 2. B. i wartschafis-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hﬁht:.r chwgﬁlwu Rtgmm:n} und der Ob-
jekigriile

DPurch die sachgerechie Anwendung des aus haufﬁﬁen fiir \Q\er‘giaiéhhum Dhuekl} abgeleiteten Sachwert-
Faktors ist das Sachwerverfuhren gin ec hlc&\i\:rﬁlm aprermtﬁhmn U <

=

—~

Der angesetzte ohjekispezifisch mmmﬁkﬁaﬁhmm’rﬂm wird mﬂ'\iﬁ' Girundlage
o der verfilgharen Angaben des ﬂnhci@z&lﬂudm&%ﬂuhmmu&g\ah&sma unter Hinzuzichung

e der verfligharen Angaben des llheg\.eﬂﬂutm: schus ﬂ@{ der Zeniralen Geschifissielle,

o ges in (1], Kapiel 3.03 wtﬁﬂgnmuh!.:u\ﬂmml- \tﬂt'w&n.u.y::tuma der bundesdurchschnitilichen
Sachwertfaktoren, in déw dic/Sachwe }tz ren ifsbesomidere gepliedert nach Objektirt, Wirtschaftskraft

der Region, Hﬂdfnuf@%&m und t@ﬁj e |;4;H iesamigrundstilckswert) angegeben sind, sowie

& gigener .'\hlcltung%\d‘ﬂa Hﬂnhwmgmllgcn ln;ﬁuw:hrc #u der regionalen Anpassung der v. g bundes-
dur:i:s-::lmmlls:i:@ ?pﬁ‘hﬂ@f&lﬁ%&m un;l.n‘m:t‘e}

s des lape- un&a\%mhhﬁqgm ﬁpmlér@m-ﬂathwmrﬂhm aus dem Sprepgnetter-Markidatenportal

bcsinmmi A \\ K ) \\
\ RN S \\‘ g

||1-::fﬂﬂl..ﬁ‘:h§g|hl sich, dq\is Kampre:u:‘.'e fiir Objekie dieser Art im Durchschniit ca. 12 % oberbalb (Faktor

gg ﬂ'@i Enﬂﬂﬁﬂ@t“ﬁurhufﬁm Sachwers (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-

‘ l\\t__,'; \ \ —ij,v\\,
= Besong nﬁwmmfmmmmm@mm § Abs 3 ImmoWertV 21)

shesonderen objekisperifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Ohjekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekts {2.B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von der markitiiblich erzielbaren Micte). Hier
werden die wertmiligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansiitzen des jeweiligen Yertahrens
bereits berlicksichtigien Besonderheiten des Objekis, wie die unter Punkt 5.1.2 . Zustand des Gebdudes, Min-
gel* und unter Punkt 5.4 U nwmallullg:‘hsunﬂrrh:ﬂm Instandhaliungsstau™ aul der Grundlage der Aulen-
besichtigung geschtet und in ciner Hohe van insgesamt geschitzt ea. -13.000 € jeweils mindermnd/korrigicrend
in die Verfahren eingefiigt.

Sachiversidndigenbirn Bermd vt & Pfirsichwey 6, (6112 Halle (Saale) e Tel (03 451 56 04 137 Beile-24
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Gebindebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = RO9.00 €/'m* BGF
Berechnungshasis
| # Brutto-Grundfiche (BGEF ) % & 154,00 m®
| Durchschaittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = \\\Q\\\ 138 446,00 €
i Ba:injahr 2000 \Q\
Baupreisindex (BPI) 02.04.2025 (2010 = 100) X ) oI TA00
Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = \:\\‘: (F ~‘\‘,§5.]’ﬂﬂ_76 £
am Sl'lcl:ll.‘t_lg (R d¢ N
Regionalfaktor R e N 1000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagenam {0 (700 25570976 €
Stichtag AN & =
Armveriminderns ENEIN)
= Modell A2k N liriear
» Gesamtnutzunesdauer (GND) Q‘N‘Vv:\,\f\' ‘;\‘.1.—:}: 4 S 80 Jahre
¢ Restutzungsdauer (RN N ‘ . \;\\I \\\: 28 Jahre
* prozentual 1\\5 ;\_ / NN ) 63,00 %
« Fakior N \o | = | & 0,33
Alterswertgeminderte regionalisierte dﬁ{glﬁthulttlmhs o 8940842 €
Herstellungskosten (€ ?\\ (%N
| pauschalierter Zeitwert Nth:ngt &pi undl N+ | 400,00 €
sorthuliger Sackwert der ‘.*.l:!,' | Lﬁﬂ*&ﬁﬂ' ‘1\\ 1= 089840 €
vorliufiger Sachwert der s ’rﬁen ahl.lﬁign [ulmg mmﬂlgﬂ} HLE9R A2 E
vorlinfiger Eﬂ:hwu&d&hnll:hun .&H&bnanlh&{nund sonstigen Anlagen + A.200.00 €
vorliufiger 'ia:hw‘ bau'llr&am}\ nlagen— - = 9409842 €
Ihmragsfmer Werh ﬁgﬁnﬂungngilhtmh A (vgl. Bodenwertermitthung)  + 54.500,00 €
'wﬂlul'igtr Sig.gwn u’ o *\; = 148.508,42 €
. ha:hw:rtﬁ.klﬁk & , ' ‘3\ x 1,12
Mmm\hﬁuq dmimrmahhghe Zu- oder Abschlige H 0,00 €
mnr@h\uaepmi: Wﬂiuﬂgtr Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich A = 166.430.23 €
h:mﬂern nl:mﬁ'ﬁ:pﬂimﬂe Grundstiicksmerkmale - 130000000 €
1 ﬁmim-m@::\' riungsteilbereich B (val. Bodenwererminlung) + 5.260,00 €
‘ﬁchﬂ'ﬂ"&ﬁﬂ 1214, Ifd. Nr. 1, Flurstiick 932 — I58.090.23 €
. TS9.000,00 €
it 15

e
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7.4 Ertragswertermittlung
74.1  Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell flir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertY 21 beschrieben.

Dvie Ermittlung des Brivdpswerts buasiert aul den markiiblich eraelbaren jahrlichen Erirfgen (inzhésondere
Micten und Pachien) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriage wird als Rnherirng bereichnet, Mall-
geblich filr den vorliiufigen (Edrags)Wert des Grumdstiicks st jedoch der Reinert Reinertrag ermit-
telt sich als Roherirag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die H% haftung einschlieh-
lich Erhalwng des Grundstiicks aufwenden muss ( Bewirtschaftungskosten), ?\\%*

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Gmndnﬂ.‘l:k% imer VerblEihende Rein-
ertrag aus dem Grundsifick die Verzmsung des Grundstiickswernts (biew. d@dﬂ ir yzmﬁ Kaulpreises)
durstellt. Deshalb wird der Enmgswen als Rentenbarwert durch Kapitaligienimg des | rmm.jgs bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstich-sow k\ e Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen® Iil‘.ﬁl'lm i endere Cebiiude) und
sonstigen Anlagen (2. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und> en gilt grundsitzlich als unverging-
lich (bzw, unzerstiirbar). Dagegen ist die (winschaftliche) Rﬁll{u‘lt)unﬁadn@der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt. SR

Dier Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und A‘Lzﬁmunnlag:ri fx;bR im Vergleichswertverfahren
{vgl § 40 Abs. | ImmoWerV 21} grundsitzlich m\\ﬁ‘n}mm:tm\ﬁsx‘ﬂr :m:lt ergehen wilrde, wenn das
Grundstilck unbebaut wiire. ,

Drer auf den Bodenwen entfallende Remerirag ”'?t;’wmi durﬂﬁﬁuhlphhﬁﬂ Fdes Bodenwerts mit dem
Licgenschafisrinssatz bestimmi. {Der E-m!enurmi -: '11:|l ulﬁl{t\ﬁmmi die m@ entenrale des Bodenwerts

‘»

dar.}
Der auf die bashichen Anlagen entiallende %ﬁﬁﬂ s (IIEI| ﬂrgll:ht ﬂﬂl lﬂ:- Differenz  (Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks™ abzilglich  Heinertrags: des L odens™,

Der vorldufige Ertragswert der I:rnuliéheli An mm durch\ gﬂmhsmrung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechiung) des {Rem}Em‘agﬂntui:ngNmuimeQun mnlep%\Anlagan unter Verwendung des Licgen-
schaftszinssatres und der Restnutzvngsdauer :nﬂ\lﬁHL ”

Dier vorliufige I:rlragl.w::rl wtzs‘l.}c' aurs .dq Simme v%}lﬂud:!nw:ﬂ* und ,vorliufigem Edragswert der

baulichen Anlagen™ b

. Lol ktspeﬂﬂﬁh’il hﬂﬁﬂ&}\khmﬂhmam dic bei der Ermittlung des vorliufi-

gen Ertragswerts nicht ‘Esmhl@\ wuiiden, :.m‘ﬂq{ef der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlfufigen
Eﬂﬂgmen sachgem \m Ernc!».:ku,ﬁtigen >

Iiimsbe mm;te\né dirch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
i

Das Ertragswert:
ELhaﬂ"’Tim“tﬁ" “Ekﬁ-ﬁ\"h Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Cirundstiicks TAZES | O
ﬁ\ N S - ‘\ \C:\ :&\
,\-’\\‘;«_‘I\\ D <X\ «; G \\,'
. N o L 5)
N QN
{ l(\ :\'\\\ A ||;\:\?\\\
-\“ \<',"" ). v‘u‘\\\v’ —>'vr
swchversiindigenbdin Bemd iz e Plirsichweg b, (6112 Halle {Sasic) = Tel, (03 437 S04 037 Saite- 26
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T4.2  Erlivterungen der Wertermittlungsanséitee im Ertragswertverfahren

Rohertrag (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWeortV 21)

Dias Einfamilienhaus aut dem Bewernimgsgrundstiick GBBL. 1214, Ifd, Nr. |, Flurstlick %32 wird zum Stich-
tag vom Eigentiimer selbst bewohnt und genutzt. Eine Fremdvermictung liegt scheinbar micht vor
Die Ertragswertermittlung wird aul der Grundlage des Rohertrags durchgefilhrt (vgl, § 31 Abs. 2 Im-
moWertV 21)). Die Basis Rir die Ermittlung des Robertrags ist die aus dem Grundstisck miarktiliblich erziel-
bare Nettokaltmiete (-pacht) (vel. § 17 Abs. | ImmoWertV). Diese entsprichl der § g!ltun Gesamtmiete (-
pacht) ahne simtliche auf den Mieter { Pichter) rusitzhch rur Grundmiete umlage Bewirtschaltungs-
kosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmicten fiir mit dem HerrunB!iyﬁmdsﬁJck vergleichbar
genutzie Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleiter. Der R‘ bertre ssatglle bei ord-
nungsgemifier Bewirtschaliung und zulfissiger Nutzung marktiiblich erzielbaren I:.r1 ¢ aps dem Grund-
stiick. Bei der Ermittlung des Robertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesl(E‘heﬂenl\Emhahm emiglichkei-
ten des Grundstiicks: (inshesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht anh@ ng. v Cirund-
stiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig Cges 'v;h‘t.)'lm Q@ﬁgﬂnnglmhiﬂt:n ah
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Gnmd::tﬂcklm_; \Grumdsl licksttilen vom Ublichen ah-
weichende Entgelte erzielt, sind flir die Ermittiung des Rohertrags) zunic ~die Hir eine Ubliche Nutzung
miarktiihlich erzielbaren Erirlige zugrunde zu legen. Nach ai&\\\ dem Eﬂmuefs\fﬁndlben zur Verfllgung ste-
henden Informationen’ und gestiitzt aul ¢igene Erl’ahmng:ﬂj ssuhdivet er ﬂmﬁ'mme, markiiiblich erzielbare
Nettokaltmicte/m® WL fiir das Einfamilienhaus incl: WHUL% g uul'i,ﬂ{l €/'m*. die bei der durch
den Sachverstiindigen mittels Faktorumrechnung emmitielien W he vornd= 121 m?, einer absoluten
monatlichen Nettokaltmiete von 786,50 € en‘t#prqglleﬂr die be:dim thﬂ:g{;h#u{h | und 2, erfolgt aufizrund
der geschitzien Bauwerkszustinde kein gumndeﬂ mEms&ﬂ#m ' \\\: )

Bewirischaftungskosten (§ 32 l_rrmW:rl"v*

Lur Ermittlung des Reinertrags werden: d@‘m‘l Hufmmld . dﬁ‘\‘\\‘ﬂmixainmciﬂ noch enthaltenen, aber
nicht sussitzlich dul den Mieter umlegﬁamh He»'.-“}gﬁﬁﬁungﬁ enanteile. namentlich Instandhaltungskos-
ten, Verwaltungskosten und das N Eﬁstajmuggi& vorm Rob g in Abzug pebrachi. Die laufenden Be-

N

<

Irichshosten gehitren zwar ebenfallsan den B:Whuﬂun n, werden hier jedoch, weil regelmibia aul
den Mieter umlegbar, 111::}1[ mkﬁ 1z gehrﬂnhl Linter defm it ierausfallwagnis ist insbesondere das Risiko ei-
ner Ertragsminderung n |:||1: mbrngliche Rilckstiinde von Migten, Pachien und sonsti-
gen Hinnahmen ader du ﬂhurg r@:&’vm Raum, der zur Yermictung, Verpachtung oder
sonstigen “'\Iu!zung mﬁrt ist, emstefit. H umﬁgsr auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rﬁhlerfngurlg Tun Aul%uhung eies Mietverhilnisses oder Riumung 11, BY).

Dig vom ‘v.-’n:rm I.'I‘slgr. e::‘m:wurgt]j&lhankuawnnntmk werdeén aul der Basis von Marktunalysen
der entspreches nglskﬁ\,—h?\ﬁ@d:ilr} vergleichbar (iiblich) genutzter Grundstiicke insgesami
i.d.R. als mpm?mm!:f PKJ' Robegting bestimmt, Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten
Wertermit Im:m_hsuﬂw iL]Nv‘crﬁﬁﬁnﬂmJum durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrun-

de ;.tn..!&gtﬁfkr Smlnie?s}hd*ge whﬂi}uue flir das Bewertungsobjekt aul ea. 27,0 % des Rohertrags.
£ & \“\ NS

"‘“\maﬁmhszl moWertV 211

h:lf ﬂm L& \Ih’s Bewertungsgrundstiicks wird der objektartspezifische Liogenschafiszinssatz file Objekie
"‘*fﬁxﬂiewrﬁ Fer Grundlage der filr das Bewertungsgrendstiick uachhult:g gesicherten Nutzungsmiglichkei-
ten und 1 SRestnutrungsdaver des Gebiiudes in Anlehnung der, in dér verwendeten Wertermittlungssaftware
Prosa™ (L 13/ veriffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie unter Hinzuzichung des im Sprengnetter Re-
ferenzsystem regionalisiert abgeleiteten Werts, aus einer Bandbreite’ heraus mit 2.5 % vom Bodenwert
[ Beweriungsgrundsilick: Flursilick 7323 geschiter.

ale § 8 Abs, 3 ImmoWerVy 21
'Emhf: unter Punkt Erliiuterung der Wertermittlungsansitze in der Sachwertberechnung.

-

i Guischiermusschuss- usd Inememrechorche, Spremgoeten | mmeoWenBepon®, Aawesgei, Moklerabilagen
' Unier Fmb!:ﬂrtl'llnq;dn Avalibmago e don Gsdiincksmarkaberichien wu Degenichaftznisstren von Mecliobekien m Relmon e Bodin-
mchowenien, Woknfachen und den Netio-Kalomition

snchverssindigentiin Bermd (e s Plirsichwey f, 06117 Halle (Sanke) = Tel (03 459 56 04 037 Seine 2T
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in i RS Landsberp OF Micimibere: Mess ‘h:nlluu[. ll

Al 243007H
Che; 553 K 3524

743  Ertragswertherechnung (gemill §§ 27 — 34 ImmoWertV 11)
Crehiiudebezeichnung Micteinheit Fliche | Anzahl | marktiblich ersiclbare Nettokaltmicte
Mutzung (m* (5th.) | (E'm*) monatlich jiihrlich
bz, € . (€)
{€/54k.) N
Einfamilienhaus Wahnung 121,00 -1 60 \\"{\_&@\gﬁ 9.438,00
Summe 121,00 . 2 9,438,00
,,\}\\—"-_,v \ [ = \\\’\
jiihrlicher Rohertrag { Summe der marktiblich ersielbaren jahrlichen w:uq-_, ST 9.438,00 €
kaltmicten) D), NN
: ?\\F’ A&
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermicters) \ \\.\7 NN
(27,00 "% der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmiete)” \;\\ (S 254820 €
1| ¥ il\‘ - = T
Jahrlicher Reinertrag g \N-; | \Q\\x 688974 €
Reinertragsanteil des Bodens = "S*QP
2,50 % von S4.500.00 € | Licgenschafiszinssaiz = Bndclmgﬂ, ) (> = 1.362,50 €
| Bewertungsteilbereich A ( beitragsfrei)) NO)) \\\l‘ ~ S
Reinertragsanteil der baulichen und mnnlgm ﬂﬁl —:&} ¥ fi;fﬁg‘& 55274 €
Kapitalisicrungsfaktor {gem. § 34 Abs, 2 Immi! ju' .'ll} \ ¥ 5“ \\\:\\
bei LZ=250% Liegenschafiszinssatz . ) == \;:}n. _dnes
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdaer \‘\\Q\\ s i P ® 19,965
vorlinfiger Ertragswert der batllchukna mtlgﬁﬂmmgen \\\ = 135135 €
beitragsfreier Bodenwert Bewertu | wer S4.500,00 €
vorbiufiger Ertragswert (Tir duiﬁgﬁbnuu reich A" = 164.851.35€
Marktanpassung durch marlﬂ{h\ﬁi:ﬁl fu- :&!I‘ Abse \ - 000 €
marktangepasster vnrl@ﬁ er ¥, rtmgjﬁlm tnilhem:h A = 16485135 €
besondere ubj:klnpz:u { ruiﬂ!ﬁ%murkr{gﬂk - 13,0040, 000 €
| Bodenwert, Hentrluugﬁeilhrtl&ﬂ {vgl Bm:le\%'erturmrn]ung] + 5.260,00 €
Ertragswert GB&'EH Iﬁkﬁi‘ﬁ T, F]ntﬁlﬂﬁk 5.!'31 = I5T.111,35 €
A N o e, L5700, i) €
RN
\ \\ N
sichversindigenbing Bemnd Caise » Plirzichwep 60 06112 Hulle (Saabe) s el (03 455 34 6 037 Aeile 28
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7.5  Zur Aussagefiihigheit der Verfahrensergebnisse

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt .Wah! der Wenermittlungsverfahren™ dieses Verkehrswertgutachten enthilh die Begrindung
ftir die Wahl der in diesem Guiachien 2ur Ermitthung des Verkehrswens herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erliiutent, dass sowohl das allgemeine Ertragswert- als auch das Suchwertverfahren
aul fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Verglewhspreisen) basieren gnd deshalb Ver-
gleichswertverfahiren, d.h. verfahrensmiifige Umsetzungen von Pressvergleichen H]I'I,Q‘:\\h.‘ Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nihe des Verkehrswerts.

Grrundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden aus den bei Qerf Waﬁf drl:r ‘n':grtr:n'n ittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden (blicherweise als Eigennutzungsobjekt emm@r \\ N

Die Preishildung im gewdhnlichen Geschifisverkehr orientiert sich deshalb 'ﬂ'.‘lrt'ﬂngig L, QE“ ﬁ die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkelirswert wird deshalb vanngig aus :tr@@}inehcn Sachwert
abgeleitet, \\‘\\) Q&0

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilienmvestition auch die Ahp \\th‘sﬂiigumm_&n Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmiiglichkeren un{ﬂﬁm&ml‘m ngesparte Steuern) von Inte-
resse. Zudem stehen die filr eine marktkonforme Frirags itthung {I\ whufhnmsanr und markt-
iiblichen Micten}) erforderlichen Daten rur Verfigung. Dn&mﬂgcmmnn Fﬂ@gﬁwnmwfahrﬁl wirde deshalh
stiltzend / vergleichend angewendet, NG \\ BN i &

5 \\\ \\1\‘

Lur Aussagefihighkeit der Verfahrensergebin ” \ AN
Da mehrere Wertermittlungsverfahren heranges n \'ﬂm:l:n, f;r.“ﬂg h".-"l::rlu;vr,nl;l smx. den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d b, Gewichtung ) 3 ss.agafﬁhlgiml abmﬁ I.'.llu Aussagefihigheil (das
Gewicht) des jeweiligen Ucrfahrensergcm Wird I wesentlich v 7 den ﬂ!lr die zu bewertende Objek-
tart im gewihnlichen Geschiilisverkeh \M chenden | iahllll sgsmechanismen und von der mit dem
Jeweiligen 'lr"rdrlmmuhlug.:.'uerfﬂhmne" hhnﬂﬁl‘\i‘;g sig el bestimml

Bei dem Bewertungsgrundstiick sl €5 sich Ui e ng:nn@;:gﬁnbmhjl,kl Beide Verfahren erhabien aus
dicsem Cirund und wegen der {er als @\hmmg zuschitzenden Datenunsicherheit das gleiche
Gewicht. Wegen der etwas gﬁ%ﬁm [ icherhe Seiten des Ertragswertverfahrens wird die
Aussagefihighkeil des %ad{?@ﬁ?&iﬁhmm\&\mmmn i {&Hiauph erfahren angewendet.

OIREX
Eummmtnstﬂlungwdg}\\’trfnhrepsergchgu
Dier Sachwert wum{q N “ rd. i,ﬁ@m Y
der Eﬂrngswm‘n‘ﬁtﬂa it = ;&mmu € ermittelt.
ﬁ\ \\ ,\.\\U[ﬂlv r' ._q \‘\‘{
A OF A
< \I\\\b \:f\ —— N\ \\,\»
AN YNNI N
™ s W §)
& 32 NS
N N
\ l\ w‘\'\\fw ‘ “\\?\\\
\“‘ ‘\J,"” ). vu“\\\v’ —};
‘?\; x\\:k‘\\\’
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Az TA3R0TH Cinundaiick mneitush der Oeiscillage. b mil cinem Einfznilionwolinhaos und bebengetdiaion
ek AR in (6 F8% Landsherp OT Miemberg; Neue Siedlung 31

e

8 Zusammenfassende Angaben
. | Aufstellung diber Mieter oder Piic
[as Einfamilienhaus anf dem Bewerungsgrumdstiick 1fd. N, |, Flurstiick 952 wird zum Stichtag
durch den Eigentiimer sclbst wohnwirischafilich genutet. Eine Fremdvermietung scheint micht vorzu-
liegen.
2
=5 i i \;\\\\\\";
b. | Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick; AN
Soweit feststellbar wird auf dem Bewertungsgrundsilick zum Stichtag kein & geim
J\Q"‘ \
B \".. ‘1v."- )]
c. | Miche geschitzie Maschinen oder Betriebseinrichiungen; Zubehiic; :Lj}"'\,‘p,l‘- \\::"
Filr eine Verstieigerung in Betracht kommende, m:rh-clscunmetg‘ \\ "1‘ ndeq{%ﬁﬁdmnhar nicht vor-
handen, Nt N
,.3\\ Qe
R, N
d.| Baubefindlishe Besshrinkunuen oder Beanstandungen; .~ < b
Dhesheziigliche Beschriinkungen oder Bmmlmdmaga&\@lmn naqﬁ%ﬁﬁmmm:en des Sachversifin-
digen nich. '\\ N .
v f, \ ‘\\
ki i e\ ‘Q«_;f* o)
¢ | Cingeiragene wn Eh;& gw
Wertrelevante eingetragene Lasten und Rechie { £.B. “‘egﬂe uid L@Hunﬁsrechm} sowie Bodenveruirei-
nigungen (2B, schidliche Bodenveri gcn} 'ﬂ'ﬂ%rlm.h Fmd{\fﬂm Grundbuchs und Angaben der
Verwaltung nicht vorhanden bew. ﬁn{ )]
f. \

Ex bestehir Modernis h* ndige unlerﬁelil. daw der thnum.huu der Fassaden
und DachflEchen m% Fuuv: e8] (er hrenden Bauteile unzureichend sind. Insgesamt
machi die Bausu nen Sanierl 'gswﬂrdlht\{fﬁmdruck

In einem Fenst mﬁcndg@ ﬂ:ullmlﬁﬁﬂni Die Fassaden sind leicht verschmutzt und veralgt, Die
Dachsteine si gtw'ltt&t: i auf def advdiichen Dachfliche bemoost,
Ein ¥ lﬂ\\ - '  Grund der durchgefiihrien Aullenbesichlizung nichi fest-

sochvertindipenhibee Beomd Gitr o Plirdchweg &, 06112 Halle (Saale) o Tel, (03 455 56 0 1557 Fidle 2

030225112887891
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8.1 Verkehrswertschiitzung

Crrundstiicke mit der Nutzbarkeit des Beweriungsgrundstiicks werden nach Emschitzung des Sachverstindi-
gen eher zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangiz am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum
Wenermittlungsstichiag mit rd. 159.000,00 € ermittelt. Der 2ur Stitzung ermitelte Ertragswert betriigt rd.
157.000,00 €. Das Ergebnis der Sachwertermittiung wird durch den Ertragswen hinreic I-L:nd pestiitet. Inso-
fern 15t wine Wichtung entbehrlich. ‘
\\~

Lur Berlicksichtigung von Unsicherheitsfaktoren anfgrund der Gegebenheiten ema}?éﬂwwcmmg ausschliet-
lich nach dem Huberen Eindruck, ist ein suditzlicher Sicherheitsabschiag au} '..am’lim"ugeq F{rkehrsm.rt in
Hilie von ca, 5% (Faktor 0.95) perechtfertigt. - &

[59.0M,00€ x 095 =151.050,00 €, E.'tﬂil'ldﬂ al

\\\‘\
VAT NS

Der Verkehrswert (Marktwert i.5.d. § 194 Bguﬂ\ﬂ} n\a\{m dem fiuleren
Eindruck fiir das mit einem nicht unterﬁaﬂcrtmy ﬁngnschusslg{:n
Einfamilienwohnhaus mit ausgehauﬁm Dai;\tﬁeschnﬂs und
Nebengebiiuden bebaute Flurstiiek 9/32 1fd. ‘Nr. 1, GBBI. 1214
in 06188 Landsberg OT N_lﬁﬁﬁherg;:ﬁene %qﬂmng 31,
wird zum Wertermuﬂlungs&lmﬂtﬁg 'BZQ Aprnl 2{@5 geschiitzt mit

\\ »,’

151.000,00 € -
(in Worten: Emhl}!;i{lertemundfunfmgtausend Euro).

Der Sachverstindige bescheinigt dhigtr seine bﬁiﬁfsﬁimﬁ MI dass ihm keing Ablehnungsgrilnde ent-
pepenstelen aus denen jemand mv}tiwfugh\nﬂrr %d{%ﬂ'lﬂtr nicht xuliissig ist, oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubw hrdjgba:ﬂ,hmgcmqg@ﬁ\m- ertq\l:,anﬁ\

Urheberschutz, alle Rech N:wﬁehal!-m Has Lrutﬁchwﬁm nur fiir den Auftraggeber und entsprechend des
angegebenen fwmks,\aismndlagc Iﬁ:‘di'ests , sversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Verviel fiiti-
aung oder Wrwaﬂuugxﬂu&h Dml,e TSL it s:.hnﬁlu:ln.r Genehmipgung gestatter,

lch erkliire mit mu@r\m I‘Jlasa?\sﬁlltd:esrs ﬁumﬂ]ﬁtn nach bestern Wissen und Gewissen, vollkommen unpar-
teiisch ausbtﬁ:mggm hahe héhl;: keift gﬁﬁgﬁnhdrh Interesse am Ergebnis dieser Wenermittlung vor,

Anbierdem mrﬁlﬂ}mm hlﬂjEM'Jf‘?Eﬂ, rla@ﬂi{.e im Ciutachten enthaltenen Karen (7. B, Strallenkane, Stadtplan.
Iagei:lian,, .JuFﬂil!d i) und Daten url\k\hm'lzchthn.h geschiitzt sind. Sie diirfen nicht avs dem Gutachten se-
parier m@.&lu EIner h\q&mn hMMMg zugefithn werden. Folls das Guiachten im Imermet verdfTentlicht
wird, wlr&'zudeql tlarmhf‘hmgrmeg:n dass die VerdMenthchung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
Il \lﬁ:p Kontext vunr@wangsversteigerungen darl das Gutachten bis maximal sum Ende des Zwangsversteige-

_ r(\ng\w:rl'at\u;n; %ﬁmlllchl werden.

~:\\\

Bernd Cone, Halle

IE}' b - -
Sachversinddiper iﬁrhﬁ_ 1L-=rl|||r|'-r“3-i1n'c1|,.||'.'1h=r Akmilemie
Ry N 5 0N 3-06) .f{ g o=
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9  Verzeichnis der Anlagen

Anlage |- Awsrug aws der wpographischen Karte mit Kennezeichnung der Lage des Bewertungsobjekis.

Anlage 2: Ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts.

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mabstiblich) mit Cihj @ng Thf
Fotostandpunkien,

%

Anlage 5: Fotodokumentation. A

Anlage 4: Auszug Orthafoto mit Katastermarkierung (nicht malstiblieh)

R

| ’§
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Az: 243907B ~ Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebzuden

Gz: 553 K 35/24 ' in 06188 Landsberg OT Niemberg; Neue Siedlung 31
Anlage 5 Fotodokumentation
AT 1 ‘ 2
Siidwestlicher Blick von der Strafie Neue Nahansncht\Nebengebau&e ['(gelb markiert)
Siedlung auf das Bewertungsrundstiick mit und 2 (blau ]ﬁ\h(lert) Wohnhaus (rot markiert),
Wohnhaus (rot markiert), Nebengebdude 1 (gelb (smhe Flurkarte Sek\e\3 Fotostandpunkt 2)
markiert) und Nebengebiude 2 (blau markiert), N RO
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 1) . ‘j‘» ). \' '
4
Nordostansicht Wohnhaus:(rot markiert) und o el Ansicht 6stlicher Wohnhausgiebel mit
Nebengebdude | (geﬂb tharklert) im - Zugang zum Bewertungsgrundstiick, der
Vordergrund die Em{rledung mit Zufahrtstor j) Hauszugang befindet sich auf der Westfassade,
und Zugang am:linken Bildrand oz \“\{" (siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 4)
(siehe Flurkarte Selte 3 Fot\ogtandpunkt 3)\ .
\ LO YN ™
S 6
Siidostansicht Wohnhaus mit unbebautem Gesamtansicht Stralenangrenzung
Grundstiicksbereich (linke Bildhilfte) Bewertungsgrundstiick mit Wohnhaus (rot
markiert) und Nebengebiude 1 (gelb markiert),
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 6)
Sachverstdndigenbiiro Bernd G6tz e Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) o Tel. (03 45) 56 04 037 Anlage Seite 5
030225 112887898



