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2 Ergebnisiibersicht

verkiirzte Gutachtenversion
GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer
unterkellerten Doppelhaushilfte mit Mansarddach und nicht
ausgebautem Dachboden, einem Seitenfliigelanbau, zwei
Nebengebiduden sowie einem iiberdachten Kreisitz bebaute
Flurstiick 404/1 1fd. Nr. 1, GBBI. 1095
in 06179 Teutschenthal OT Zscherben Heidestrafie 23, wird
zum Wertermittlungsstichtag 11. Mirz 2025 geschiatzt mit

89.400,00 €

(in Worten: Neunundachtzigtausendvierhundert Euro).

Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Saale)
Abt. Zwangsversteigerung
Thiiringer Straf3e 16
06112 Halle
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amtsgericht Halle (Saale) in der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungssache zur Aufthebung der Gemeinschaft.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und entsprechend des angegebenen Zwecks, als.Grundlage fiir dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung wurde, entsprechend der Einladung, am 11."Mairz 2025 in
Ortstermin: Form einer Innen- und Aufenbesichtigung durchgefiihrt.
An ihr nahmen teil:

1. Eine Miteigentiimerin (Bewohnerin),

2. Bekannter der Bewohnerin und

3. der ausfithrende Sachverstindige selbst.

Andere am Verfahren beteiligte Parteien waren zum Ortstermin nicht anwesend.
Die beim Ortstermin erkennbaren oOrtlichen"Gegebenheiten wurden (soweit
moglich) per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumentiert. Auf
Wunsch der Bewohnerin-werden Innenaufnahmen-des- Bewertungsobjekts in
diesem Gutachten nicht verdffentlicht.

3.2 Herangezogene Unterlagen, verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

a1/

02/

/us/

a4/

/us/

/ue/

ail
/ug/

Der Bodenrichtwert wurde am 12. April 2025 telefonisch beim zustindigen Gutachterausschuss
in Halle (Saale) erfragt und in der Handakte des Sachverstéindigen vermerkt.

Kopie der Liegenschaftskarte yom 20. Februar 2025 und ein Orthofoto vom 10. April 2025 je-
weils aus dem ,;geodatenportal.sachsen-anhalt.de* abgerufen und ausgedruckt.

Kopie des Grundbuchblatts 1095.von Zscherben, des Amtsgerichts Halle (Saale) mit Ausdruck
vom 23." Dezember-2024.

Baulastenauskunft der Landkreises Saalekreis, SG Bauaufsicht in Merseburg vom 25. Februar
2025.

Aktennotizen zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts, vom 26. Februar
2025 von-der Gemeinde Teutschenthal, Tiefbauamt.

Telefonische Recherchen zu Vergleichsmieten, von mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren
Grundstiicken.

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt mit Sitz in Halle (Saale).

Telefonische Recherchen bei der Gemeinde Teutschenthal, den Tridgern der Versorgungsmedien
sowie zu den individuellen Grundstiicksgegebenheiten.
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3.3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilienund der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFl1V:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung = WoF1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhingigen:Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:
Verordnung iiber-wohnungswirtschaftliche -Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung/— I1..BV)

BetrKV:
Verordnung iiber'die-Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteerzeu-
gung in Gebiduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebiduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
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3.4 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar-zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,-Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage;:Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.5 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand April 2025) erstellt.

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

Baujahr: Gemil)Angaben der Miteigentiimerin wurde die Doppelhaushilfte ca. 1932
errichtet.

Grundbuchblatt: 1095

Gemarkung: Zscherben

Lage: 06179 Teutschenthal OT Zscherben Heidestrale 23.

Ifd. Nr.: 1

Flur: 2

Flurstiick: 404/1

Grundstiicksgrofe: 746 m?

Eingetragene und nicht
eingetragene Lasten und
Rechte:

Wertrelevante eingetragene Lasten und Rechte (z.B. Wege- und Leitungs-
rechte), sowie Bodenverunreinigungen (z.B. schiddliche Bodenverdnderun-
gen) sind nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben der Gemeindeverwal-
tung nicht vorhanden bzw. bekannt.

Das Bewertungsobjekt wird zum Stichtag durch eine der Miteigentiimerin
bewohnt und genutzt.

Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass keine dariiber hinaus bestehen-
den, nicht eingetragenen Lasten und Rechte bestehen. Der Sachverstindige
weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von eventuel-
len vermogensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein
kann.

Sachverstidndigenbiiro Bernd Gotz  Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) « Tel. (03 45) 56 04 037
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4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht iiberpriift. Bei dieser Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurden schriftlich erfragt (/U4/).

Baulastenverzeichnis: Es enthilt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Gemeinde Teutschenthal nicht.
Bauplanungsrecht

Darstellungen im Laut Auskunft der Gemeinde Teutschenthal besteht fiir-das Gebiet des Be-

Flachennutzungsplan: wertungsgrundstiicks kein Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Wirkungsbereich eines einfachen oder

Bebauungsplan: qualifizierten Bebauungsplans.

Umlegungs-, Flur- Das Bewertungsgrundstiick ist in keines-dieser Verfahren eingeordnet.

bereinigungsverfahren:

Ortssatzungen: Das Bewertungsgrundstiick liegt:-im Geltungsbereich verschiedener Ortssat-

zungen. Nach Einschitzung des Sachverstindigen wird der Wert des Bewer-
tungsobjekts. durch diese-Satzungen nicht wesentlich iiber den Rahmen, der
von der Wertermittlung ‘ohnehin- beriicksichtigten wertbeeinflussenden Um-
stinde hinaus geprigt,

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Baureifes Land gemif § 3-Abs. 4 ImmoWertV21; § 34 BauGB.
(Grundstiicksqualitét)

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die Gemeinde-Teutschenthal grenzt westlich an die Stadt Halle (Saale). Die Region war bis ins 19. Jahr-
hundert agrarisch orientiert.-Durch Kohle- und Kali-Abbau sowie die Anbindung an das Bahnnetz entwi-
ckelte sich. Teutschenthal-zu einem industriellen und gewerblichen Zentrum. Das ehemalige Kali-
Bergwerk ‘wird theute als Versatzbergwerk betrieben. Touristisch attraktiv wird die Gemeinde durch die
Weinberge und das:Naturschutzgebiet entlang des Salzatals.

Der kleine Ort Zscherben liegt nahe dem westlichen Stadtrand von Halle, verkehrsgiinstig im Dreieck zwi-
schen der-Bundesautobahn A 143, der der Bundesstra3e B 80 und der Landesstrale L 164. Bahnhof, Kin-
dertagesstitte und Grundschule sind im Ort vorhanden, die weitere Versorgung mit Einrichtungen der 6f-
fentlichen und privaten Infrastruktur ist durch die Nidhe zur Stadt Halle gesichert.

Das Bewertungsgrundstiick liegt am westlichen Rand der Ortschaft. Die Entfernung zum Bahnhof Zscher-
ben betrigt ca. 450 m.

Bundesland: Sachsen-Anhalt.

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Teutschenthal (ca. 13.000 Einwohner auf einer Fliche von
90,63 km?), Saalekreis.

Sachverstidndigenbiiro Bernd Gotz  Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) « Tel. (03 45) 56 04 037 Seite 6
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Verkehrslage:

Wohn- und Geschiftslage:

Art der Bebauung in der
Strafle:

StraBBenfront / mittlere Tiefe /
Grundstiickszuschnitt:

Immissionen:

Straflenart und Stral3en-
ausbau:
Hohenlage zur Straf3e:

Anschliisse an die offentliche
Ver- und Entsorgung:

Anschluss- und ErschlieBungs-

beitrige:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelege-
nen groferen Stddten betragen:

nordlich zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 106 km, norddstlich nach
Halle (Altstadt) ca. 10 km, siidostlich nach Merseburg ca. 25 km und nach
Leipzig ca. 46 km, siidlich nach Naumburg ca. 51 km und westlich nach
Eisleben ca. 27 km.

Autobahn A 143, Anschlussstelle Teutschenthal,

Bundesstraie B 80,

Bahnanschluss besteht in Zscherben.

Ortsrandlage, als Geschiftslage bedingt geeignet.

Ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhédusern.

Langgestreckt trapezformiger. Grundstiickszuschnitt mit iiberwiegend ge-
raden Grenzverldufen, Ausdehnung in<-Stidwest-Nordost-Richtung ca.
15 m (StraBenfront) und 10:m an der riickwértigen Grundstiicksgrenze, in
Nordwest-Siidost-Richtung (Grundstiickstiefe) ca. 60 m.

Zum Ortstermin.wurden keine iiber-das normale-MaB dieser Lage hinaus-
gehenden Einfliisse festgestellt.

Gemeindestrallie, ausgebaut mit zweispuriger, gepflasterter Fahrbahn,
beidseitig. mit befestigten-FuBwegen-und auf der objektabgewandten Stra-
Benseite einem Griinstreifen.

Von Siiden nach Norden steigendes Terrain.

Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss sowie zentraler Abwasseran-
schluss liegen am Grundstiick an.

Nach allen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen
sind mittelfristig' keine ErschlieBungsbeitrige nach KAG oder Abgaben
nach §127.i.v.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.

Es wird ‘empfohlen, vor einer vermdogensmdfligen Disposition beziiglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen
Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Doppelhaushilfte mit Seitenfliigel
und Quergebdude auf der norddstlichen Grundstiicksgrenze bebaut. Auf
dem nordostlichen Nachbargrundstiick Heidestrafle 22 (Flurstiick 409/1)
schlieBen die zweite Doppelhaushilfte mit gleicher Flucht, Hohe und
Dachneigung sowie ein zweigeschossiger Seitenfliigel an. Nahe der riick-
wirtigen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gartenhaus auf der Stiitz-
mauer zwischen den Grundstiicken.

Auf dem siidwestlichen Nachbargrundstiick HeidestraBe 24 (Flur-
stiick 1/18) bestehen im stralenzugewandten Grundstiicksteil ein- bis
zweigeschossige Nebengebiude auf der Grundstiicksgrenze.
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Die benachbarten Grundstiicke Heidestraffe 22 (Flurstiick 409/1), Hei-
destrale 24 (Flurstiick 1/18) und Alte Brennstedter Strale 23A  (Flur-
stiick 1/19) liegen gegeniiber dem nordwestlichen Teil des Bewertungs-
grundstiicks hoher und sind mit Stiitzmauern auf den Grundstiicksgrenzen

abgefangen.
Baugrund Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfihiger Baugrund unterstellt.
(soweit augenscheinlich ersichtlich):
Schidliche Boden- Dem Sachverstiandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbe-
verdnderungen: ziiglichen Verdacht ergeben. Der Sachverstindige geht von keinen schid-

lichen Bodenverinderungen aus.
Eine exakte Untersuchung erfordert die-Hinzuziehung. eines Sachverstdin-
digen fiir schddliche Bodenverdnderungen:

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Doppelhaushélfte mit Seitenfliigel und Quergebdude bebaut. Die
Gebiude stehen auf ca. 110 m? Grundfldche (Vorderhaus) und ca.45-m? (Seitenfliigel und Quergebiude).

An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze besteht eine breite, gepflasterte Flidche als Grundstiickszugang und
-zufahrt. Die Zuginge zu den einzelnen Bauteilen erfolgen-vom Hof aus.

Das Vorderhaus ist eingeschossig mit ausgebautem Mansarddach, Spitzboden und Vollkeller. Im Erdge-
schoss befinden sich drei Zimmer und ein( getdumiges Bad, im Dachgeschoss drei Zimmer und die Kiiche.
Ein Zimmer jeder Etage ist ein gefangenes Zimmer: Im Keller ist ein weiteres Bad eingebaut.

Seitenfliigel und Quergebiude sind eingeschossig und nicht unterkellert. Im Seitenfliigel befindet sich eine
Waschkiiche, das Quergebiude wird-als Abstellgebdude genutzt::An die Nordwestfassade des Quergebiudes
ist ein grofziigiger offener Unterstand angebaut:

Das Gebdude wurde als Wohnhaus wohl fiir-eine Familie konzipiert und wird fiir eine Wohnnutzung weiter
instandgesetzt werden.

Zustand des Gebidudes: Das Gebdude macht hinsichtlich seiner baulichen Struktur einen noch soli-
den Eindruck mit teilweise erheblichen, konstruktiven Rissen. Auflenputz
und Dacheindeckung sind verbraucht. Der Sachverstindige unterstellt,
dass der:bauliche Wirmeschutz sowie der Feuchteschutz der erdberiihren-
den Bauteile unzureichend sind.

Im_Gebaudeinneren wurden umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen
begonnen und insbesondere in den Fluren und im Treppenraum nicht fer-
tiggestellt.
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L
Mingel: Die Dachflédche ist stark uneben,
(soweit im Rahmen der Objekt- die Regenrinnen sind nicht ausgerichtet und teilweise verbogen oder un-

besichtigung erkennbar) vollstin dig
b

der AuBlenputz ist verbraucht und unvollstindig,

die AuBenfensterbinke fehlen teilweise,

hofseitig bestehen Abbruchkanten und Fliesenreste von einem abgebro-
chenen Anbau,

es bestehen deutliche Mauerwerksrisse in der Giebelwand, im Bereich
oberhalb der Haustiir sowie am Ubergang zwischen'dem Wohnhaus und
dem eingeschossigen Seitenfliigel,

ein bodentiefes Fenster im EG ist nicht absturzgesichert,

die Haustiir bietet nur geringen Einbruchschutz,

in den Fluren und im Treppenraum ist der Innenputz unvollstindig und die
Elektro-Leitungen sind nicht fertig. verlegt,

die Leitertreppe zum Dachboden ist-nicht absturzgesichert,

in mehreren Raumen fehlen die FuBleisten und die Tirschwellen,

im Bad im EG sind die Bodenfliesen in etheblichem Ma@ rissig,

in der Kellerdecke und in den Kellerwéanden bestehen klaffende Risse,

der Warmwasserspeicher ist nach-Angabe der Nutzer defekt.

4.5 Nebengebiude

Seitenfliigel und Quergebdude: Fingeschossige, massiv erstellte Nebengebdude mit flach geneigten Pult-
diachern mit Wellplattendeckung, Aulenwénde teilweise verputzt, Zugangstiiren aus Stahl oder Holz, je-
weils ein Kunststofffenster. Innenausbau:im Seitenfliigel mit Wand--und Bodenfliesen und Holzpaneel-
decke,

im Quergebidude mit Bodenplatten und teilweise mit Wandputz: Elektro-Anschliisse sind vorhanden, im
Seitenfliigel auch Frisch- und Abwasser. Die Dicher sind nicht zugénglich.

Der Hof zwischen den drei Gebauden ist mit einer Holzkonstruktion mit Wellplatten- oder Blechdeckung
iberdacht, die gleichzeitig die Eingangsiiberdachung'des Wohnhauses bildet.

An der Nordwestfassade des.Quergebiudes ist ein groiziigiger offener Unterstand in Holzkonstruktion mit
Pultdach und Massivboden angebaut, der als gedeckter Freisitz oder als Doppel-Carport genutzt werden
kann.

Gegeniiber dem Seitenfliigel ist vor der Brandwand des Nebengebidudes Heidestral3e 24 ein Geritehaus in
Fertigbauweise aus Metall ertichtet.

4.6 AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle) durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Gebidude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.
Beidem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

die Ver-‘oder Entsorgungsleitungen von den Nebengebiduden bis zur Grundstiicksgrenze,

die-Befestigung aller Flichen von der stralenseitigen Grundstiicksgrenze bis vor den nordwestlichen of-
fenen Unterstand mit Betonsteinpflaster,

eine Baumeinfassung aus Ziegelsteinen,

eine Kinderschaukel aus Holz,

eine hohe, geschlossene Zaunanlage in Verldngerung der Riickfassade des Wohnhauses bis zur Grund-
stiicksgrenze, einschlieBlich Zauntiir und Zufahrtstor,

der Bewuchs mit Rasen, zwei Einzelbdumen, Strduchern und Kletterpflanzen.

Das Grundstiick liegt deutlich tiefer als die Nachbargrundstiicke Heidestrae 22, Heidestrae 24 und Alte
Brennstedter Strale 23A. Die Geldndespriinge sind mit Stiitzmauern aus unverputztem Ziegel- beziehungs-
weise Betonsteinmauerwerk gesichert. Beide Stiitzmauern haben erhebliche Schidden in Form von Ausbeu-
lungen und stehen nicht mehr senkrecht.
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4.7 Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau

Der Investitionswert der notwendigen und bei der Auswahl der in diesem Gutachten verwendeten Werter-
mittlungsansitze (s.o.) fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten Instandsetzungs- und Grundmodernisie-
rungsarbeiten wird auf der Grundlage der in /L14/ empfohlenen Herstellungskosten abgeleitet und vom
Sachverstindigen auf minimal ca. 850 €/m>wonnfiiche, inkl. Baunebenkosten in Hohe von ca. 18 % geschitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -76.900,00 €
*  Einfamilienhaus als Doppelhaushilfte -76.900,00 €

Summe -76.900,00 €

An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass es durchaus Unterhaltungsbesonderheiten-geben kann, die von ihrem

Charakter her, einer einfachen Inaugenscheinnahme verborgen bleiben miissen.-Demgemdf; konnen sich durch-

aus Umstdnde ergeben, die geeignet sind zu wertrelevanten Unterhaltungsbesonderheiten zu fiihren.

Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur iiberschligig schdtzen, da

* nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu -ist:-die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben-in-dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund ei-

ner in Augenscheinnahme beim Orts-/Auf3entermin angesetzt sind.

Demgemdf; konnen sich weitere Umstinde ergeben, die geeignet sind den.o.g. Wert evtl. noch zu erhohen.

5 Flichen- und Massenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer
5.1 Ermittlung der Brutto — Grundfliche

Die Berechnungen zur Brutto - Grundflichen-wurden vom ausfiihrenden Sachverstindigen an Hand der Lie-
genschafts- und Internetkartenmessungen durchgefiihrt:-Die Berechnungen weichen teilweise von den dies-
beziiglichen Vorschriften-ab; sie sind deshalb nur-als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Das Ge-
biude wurde zur Berechnung der einzelnen Brutto = Grundfldchen in geometrische Formen aufgeteilt. Die
nachfolgenden Berechnungen: sind hier nur.informativ (kursiv dargestellt), da fiir das Sachwertverfahren als
Grundlage die Wohnfldche dient:

Erdgeschoss (EG, 1.OG): (11,00 m x 9,00m) x 2 = 198,00 m?
Seitenfliigelanbau (EG, 1.0G) (1,70m x 4,00 m) x 2 = 13,60 m?
Dachboden: 11,00m x 9,00 m = 99,00 m?

gesamt = 310,60 m?

Im Weiteren verwendete Brutto - Grundfliche der Doppelhaushdilfte rd.: 311 m?

Nebengebdude 1: 33lm x 4,00 m = 13,24 m?
Nebengebdude 2: 356m x 7,00 m = 24,92 m?
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5.2 Ermittlung der Wohnfliche

Die Aufnahme der Wohnfliche im realen Gebdude konnte aufgrund der moglichen Innenbesichtigung in
Form eines eigenen Aufmales durch den Sachverstindigen erfolgen. Die Berechnungen weichen teilweise
von den diesbeziiglichen Vorschriften ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Wohnhaus Erdgeschoss (EG) Raumhohen: 2,45 m ~2;49 m
Flur: 1,57 m?
Flur/Podest: 1,20.m?
abgegrenzter Flur: 3,46 m?
Bad: 7,75 m?
Wohnzimmer: 15,28 m?
Schlafzimmer: 13,23 m?
Ankleide: 13,11-m?
Gesamt EG, anrechenbar: 55,60 m?
Wohnhaus, Dachgeschoss (DG) Raumhdéhen: 2,52 m — 2,56 m
Flur/Podest: 5,61 m?
Kiiche: 9,47 m2
Wohnzimmer, offen: 15,80'm?
Zimmer 1: 13,33 ' m?
Zimmer 2: 13,93 m?
Gesamt DG: 58,14 m?
Gesamt EG/DG: 113,74 m?
rd.: 114,00 m?

Im Weiteren verwendete - Wohnfliche der Doppelhaushiilfte: rd. 114 m?
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5.3 Gesamtnutzungsdauer (GND)

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebiude: Einfamilienhaus als Doppelhaushiilfte
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewihlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
iibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebidudestandard von-2,6 betrdgt demnach rd. 68
Jahre.

5.4 Restnutzungsdauer (RND)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5. ImmoWertV.21)-wird die Anzahl der Jahre
angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen beiordnungsgeméafier Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie.ist' demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw.
der Gebdudeteile abhédngig. Es wird dabei in erster Naherung die Differenz aus iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer” (GND) abziiglich ,.tatsdachlichem Lebensalter-am Wertermittlungsstichtag® angesetzt. Diese kann je-
doch durchaus dann verlidngert werden (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn wesentliche Modernisie-
rungsmafBnahmen oder gar eine Kernsanierung durchgefiihrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter-Berlicksichtigung von durchgefithrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebédude: Ein-
familienhaus als Doppelhaushilfte

Das ca. 1932 errichtete “Wohnhaus wurde- eingeschrinkt modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden. die wesentlichen Modernisierungen zunichst in ein Punktraster (Punktrasterme-
thode nach ,,Sprengnetter/Kierig*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsichliche Punkte

Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig-in‘den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MafBnahmen | Mafinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wirmeddmmung im Dach bzw. Ddammung der 4 0,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 0,0 2,0
Wasser, Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Wirmeddmmung der AuBBenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Biadern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, > 0.0 20
Fulbéden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 1,0
Summe 3,0 7,0
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Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,iiberwiegend

modernisiert” zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

* der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025 — 1932 = 93 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 93 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt ‘sich fiir das Gebdude
gemilB der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jah-
ren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (68 Jahre — 32 Jahre =) 36 Jahren: Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 36Jahren =) 1989.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir-das Gebéude ;Einfamilienhaus als Dop-
pelhaushilfte* in der Wertermittlung

* eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und
* ein fiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB fiir das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grund-
stiick, GBBI 1095, Ifd. Nr. 1, Flurstiick 404/1, in 06179 Teutschenthal OT Zscherben Heidestral3e 23, zum
Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 ermittelt.

6.1 Bodenwertermittlung

6.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um das mit einem zweigeschossigen; vollstindig unterkeller-
ten Einfamilienhaus als Doppelhaushilfte mit nicht ausgebautem Dachboden bebaute Grundstiick GBBI.
1095, Ifd. Nr. 1 — Flurstiick 404/1 mit einer Grundstiicksflache von 746 m?2.

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lagen in der Richtwertzone des ‘Bewertungsgrundstiicks 50,- €/m? zum

Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Richtwertgrundstiicks
Entwicklungszustand

Bauflidche/Baugebiet

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Geschosse
Richtgrundstiicksfliche

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand
Bauflidche/Baugebiet

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher:Zustand
Bauweise

Geschosse
Grundstiicksflache

baureifes Land, geméB.§ 3 Abs. 4 InmoWertV21
Zulassigkeit von Bauvorhaben gemél § 34 BauGB
allgemeines Wohngebiet (WA)

orts- und lagetypisch erschlossen

offene Bauweise

nicht definiert

nicht definiert, eigene Eruierung in dieser Richtwert-
zone: ca. 350-m? - 1.000 m?2

11.03:2025

baureifes Land, gemél § 3 Abs. 4 InmoWertV21
Zulidssigkeit von Bauvorhaben gemif § 34 BauGB
allgemeines Wohngebiet (WA)

orts- und lagetypisch erschlossen
Doppelhaushilfte

II (Mansarddach gilt als Vollgeschoss)
746 m?2
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6.1.2 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert, baureifes Land gemif3 § 34 BauGB an die allgemeinen Wertverhélt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

allgemeine Wertverhiltnisse:

Die Auswertung der Bodenrichtwerte in dieser Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundstiicks der
zuriickliegenden Jahre (2006 — 2024) ergab fiir den Zeitraum von 2006 — 2014-einen auf 30 €/m? sehr
lange stagnierenden Bodenrichtwert. Erst ab 2016 stellt sich ein insgesamt sehr langsamer, aber
durchaus stetiger Anstieg des Bodenrichtwerts ein. Dieser stellte sich wie folgt dar: fiir das Jahr 2016:
35 €/m2, 2018: 40 €/m?2, 2020: 45 €/m2, 2022: 50 €/m?2 und ab 01.01.2024: ebenfalls 50 €/m2. Nach
Riicksprache mit dem Gutachterausschuss reflektiert der Stichtagsbodenrichtwert 2024 am ehesten
sowohl zeitlich, als auch in seiner Hohe das derzeitige Marktgeschehen in.dieser Richtwertzone. Zum
Bodenrichtwert am Stichtag wird eingeschitzt, dass dieser ‘perspektivisch durchaus einer geringen
einprozentigen (Faktor 1,01) Steigerung unterliegen wird/kann. Diese Einschétzung wird von Riick-
sprachen mit dem Gutachterausschuss gestiitzt.

ErschlieBungszustand:
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen lage- und-gebietstypischen ErschlieBungszustand. Soweit
bekannt, liegen alle iiblichen Medien am Bewertungsgrundstiick ‘an.

Grundstiicksfliiche:

Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksfldche ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Da-
mit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick; was einen niedrigeren relativen Bodenwert
zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht'in einem funktionalen Zusammenhang zur Grund-
stiicksfldche. In Anlehnung an die eigeneruierte GrundstiicksgroBendefinition innerhalb der Siedlungs-
struktur (Richtwertzone) in einer.Spanne von:ca:-350 m? bis.ca. 1.000 m? und die tatsichliche Beschaf-
fenheit des Bewertungsgrundstiicks mit 746:-m?, hilt der Sachverstindige eine Grofenanpassung fiir
entbehrlich.

bauliche Ausnutzung:
Erfahrungsgemaf nimmt die GFZ/GRZ, beim Verkauf von bebauten Grundstiicken wie mit der Lag
des Bewertungsgrundstiicks und 'dem bereits darauf errichteten baulichen Anlagen, fiir potentielle Inte-
ressenten eine eher untergeordnete Rolle ein. Aus diesem Grund wird hier auf eine Anpassung ver-
zichtet.

Grundstiickslage:
Aufgrund der allgemeinen.Lage innerhalb der Richtwertzone' sind nach Ansicht des Sachverstindigen
hierfiir weder Zu - noch-Abschlédge zusitzlich zu beriicksichtigen.

Zusammenfassung:

Bodenrichtwert: 50,00 €/m?
Zu-/Abschlige: 50,00 €/m? x 1,01 wertverhiitnisse = 50,50 €/m?
angepasst, baureifes Land: 50,50 €/m2 x 746 m? Fiursiiick 404/1 = 37.673.00 €

Der Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 404/1, betrigt am Stichtag 11.03.2025:
rd. 37.700,00 €.

! Wesentliche Lagemerkmale und die Nachfragesituation wurden bereits im Bodenrichtwert in ausreichendem MaBe gewiirdigt und sind insofern mit
keiner zusitzlichen Anpassung zu beriicksichtigen.
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6.2 Sachwertermittlung

6.2.1 Erliduterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Im konkreten Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt Normalherstellungskosten in Hohe von rd. 1.689,00
€/m? Wohnfliche (nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. h. die Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den Anga-
ben der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa‘ /L.14/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bundesdurch-
schnittliche Werte. Dem Gutachten wird der stichtagskonforme Baupreisindex von 184,70 % zu Grunde gelegt.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle-bei der Ermittlung des. Sachwertfaktors festgelegt wur-
de. Im vorliegenden Fall ohne Regionalfaktor, weil auch bei-den anderen Daten ebenfalls bisher keine ver-
lasslichen Regionalisierungen zum Stichtag vorlagen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV-21)

Fiir das Bewertungsobjekt wurde die-Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der verwendeten Wertermitt-
lungssoftware ,,Prosa‘“ /L.14/ nach dem linearen:Abschreibungsmodell in Hohe eines Alterswertminderungs-
faktor von 0,4706 — entspricht 52,94 % abgeleitet.

Pauschalierte Nebengebidude/besondere Bauteile

Der Wert der beiden Nebengebiude und des befestigten Freisitzes mit Schleppdach incl. kleines Gera-
tehauschen und Schleppgauben:(siche Punkt 5.2), wird im Sachwertverfahren pauschal geschitzt. Dabei
bezieht sich der'Sachverstandige auf die. baulichen Restwerte zum Stichtag. Bei seinem Wertansatz ist er
versucht die Kaufpreisiiberlegungen von wittschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Der
Sachverstindige schitzt den Gesamtzeitwert der Nebengebaude auf insgesamt ca. 7.800,00 €.

AuBenanlagen

Beidem Bewertungsgrundstiick wird der Wert der unter Punkt 5.3 dargestellten Aulenanlagen pauschal
aufca. 6.000,00 € geschitzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von 3,43 % des Gebiudesachwerts
(175.160,64 €).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21

Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser oder vergleichbarer Art im Durchschnitt ca. 24 %
unterhalb (Faktor 0,76) des ermittelten vorldaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert be-
rechneten Substanzwerts) liegen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).

Hier werden die wertmifBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des jeweiligen Ver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts, wie die unter 5.1.2 ,,/Zustand des Gebédudes*
und ,,Mingel* beschriebenen und unter Pkt. 5.4 verifizierten Instandsetzungs-/Modernisierungsarbeiten in
einer Hohe von insgesamt ca. -76.900,00 € korrigierend in die Verfahren eingefiigt.Sachwertberechnung

(gemiB §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus als
Doppelhaushiilfte
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.689,00 €/m? WF
Berechnungsbasis
» Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 114,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 192.546,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 355.632,46 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 355.632,46 €
Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
* prozentual 52,94 %
o Faktor 0,4706
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 167.360,64 €
Herstellungskosten
Zeitwert pauschalierte Nebengebéiude 7.800,00 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 175.160,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 175.160,64 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 181.160,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 37.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 218.860,64 €
Sachwertfaktor X 0,76
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 166.334,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 76.900,00 €
Sachwert GBBI. 1095, Ifd. Nr. 1 = 89.434,09 €
rd. 89.400,00 €
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6.3 Ertragswertermittlung

6.3.1 Erliuterungen der Wertermittlungsansitze im Ertragswertverfahren
Rohertrag (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Das Einfamilienhaus in Form einer Doppelhaushilfte auf dem Bewertungsgrundstiick 1fd. Nr. 1, Flurstiick
404/1 wird zum Stichtag wohnwirtschaftlich durch eine der Miteigentiimerin genutzt. Eine Fremdvermietung
liegt nicht vor. Nach allen, dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen' und gestiitzt auf
eigene Erfahrungen schitzt er die relative, marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete/m? W1l. fiir die Doppel-
haushilfte-, Nebengebidude und Bewertungsgrundstiicksnutzung auf ca. 6,20 €/m?; die bei der durch den
Sachverstdndigen ermittelten anrechenbaren Wohnfldche von rd. 114 m?, einer-absoluten monatlichen Net-
tokaltmiete von 706,80 € entspricht.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21

Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa®-/1.13/ veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Der Sachverstindige schitzt sie fiir das Bewer-
tungsobjekt auf ca. 24,0 % des Rohertrags.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz fiir Objekte
dieser Art auf der Grundlage der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkei-
ten und der Restnutzungsdauer des Gebiudes in Anlehnung der, in der verwendeten Wertermittlungssoftware
,»Prosa‘ /L13/ veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie unter Hinzuziehung des im Sprengnetter Re-
ferenzsystem regionalisiert abgeleiteten Werts, aus einer Bandbreite® heraus mit 2,25 % vom Bodenwert
(Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 404/1) geschétzt.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21
Siehe unter Punkt Erldauterung der Wertermittlungsansdtze in der Sachwertberechnung.

!'u.a. Gutachterausschuss- und Internetrecherche, Sprengnetter ,ImmoWertReport*“, Anzeigen, Maklerabfragen

2 Nach fiktiv durchgefiihrten Instandsetzungs- und TeilmodernisierungsmaBnahmen.

3 Unter Einbeziehung der Ausfiihrungen aus den Grundstiicksmarktberichten zu Liegenschaftszinssitzen von Mietobjekten in Relation zu Boden-
richtwerten, Wohnfldchen und den Netto-Kaltmieten.
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6.3.2 Ertragswertberechnung (gemab §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Gebédudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. ®©) ®©
(€/Stk.)

Doppelhaushilfte Wohnung 114,00 - 6,20 706,80 8.481,60

Summe 114,00 - - 706,80 8.481,60

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokalt- 8.481,60 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.035,58 €

jahrlicher Reinertrag = 6.446,02 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,25 % von 37.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 848,25 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.597,77 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer x 22,638
vorlédufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 126.722,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 37.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 164.422,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Ertragswert = 164.422,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 76.900,00 €
Ertragswert GBBI.-1095; Ifd. Nr. 1 = 87.522,32 €

rd. 87.500,00 €
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6.4 Verkehrswertschitzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden nach Einschidtzung des Sachverstindi-
gen eher zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 89.400,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrdgt rd.
87.500,00 €.

Der Verkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer
unterkellerten Doppelhaushilfte mit Mansarddach und nicht
ausgebautem Dachboden, einem Seitenfliigelanbau, zwei
Nebengebiduden sowie einem iiberdachten Freisitz bebaute
Flurstiick 404/1 1fd. Nr. 1, GBBI. 1095
in 06179 Teutschenthal OT Zscherben Heidestrafie 23, wird
zum Wertermittlungsstichtag 11. Mirz 2025 geschitzt mit rd.

39.400,00 €

(in Worten: Neunundachtzigtausendvierhundert Euro).

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine.Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist, oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend des
angegebenen Zwecks, als Grundlage fiir dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist-nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Ich erkldre mit meiner Unterschrift-dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, vollkommen unpar-
teiisch ausgefertigt zu haben. Es liegt kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vor.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im ‘Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich:geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer’anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass:die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens. veroffentlicht werden:

verkiirzte Gutachtenversion

Bernd Gotz, Halle (Saale) den 16. April 2025
Sachverstindiger fiir Inmobilienbewertung (Sprengnetter Akademie)
(Reg.-Nr. S 00003-06)
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7 Fotodokumentation
Innenaufnahmen wurden auf Wunsch der Bewohner hier nicht veroffentlicht

Siidansicht 1 mit Zufahrt (weifs markiert) zum Sudans1cht 2m1t elnge‘{uckter Grundstiickszufahrt
Bewertungsgrundstiick und der Doppelhaushiilfte (rot (weil3 marklert) zum Bewertungsgrundstiick und Dop-
markiert) von der Heidestraf3e aus, rot gestrichelt pelhaushalfte (rot m“arklert) von der Heidestrae aus

markiert der ca. Grenzverlauf entlang der Heidestrafle

\3\‘\“  Siidostansicht Bewertungsgrundstiick mit Doppel-
haushilfte (rot markiert) von der Heidestralle aus

Ansicht 1 siidwestlicher@iebélﬁéf Doppelhléiishgllf-
te mit leichter Ausbauchung. uﬂ oberen Dirittel, einen . ¥
klaffenden (von auf3en! nabh 1nne{Q durchgehenden D)

Riss und Putzabplagzungen von der Grundstucks—
zufahrt aus | 7 = QN2

Westansicht 1 Doppelhaushilfte mit siidwestlichem
Giebel von Foto 3, am rechten Bildrand das Zufahrts-
tor zum Bewertungsgrundstiick (siehe auch Foto 2)

Ostansicht linke Doppelhaushélfte- Bewertungs-
objekt (rot markiert) von der Heidestraf3e aus
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