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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Bauges
fiir das mit emnem

Scheunengebiiude bebaute G ek <
in 39590 Tangermiinde, Grobleben 27
NN
Grundbuch Blatt  Id.Nr. Gemarkung g’l@\\ w Fliiche
Giroblehen 135 ) Crobieben \%}Q : ‘r-.;\,,- ; 50 m?
@ &R
Auftraggeber: Amtsgericht Smnd%é\;m ‘Q\"\‘o
Abt. .ﬂwangsvmﬁ}ﬁig N
ststrabie Wﬁ Gﬁ:nd&
Eigentiimer: iers ist nach Anderung des
, Mm aufiragsgemil weg-
Auftragsdatum: P e
u ) e ¥
Wﬂ‘tarmlulungsmlcm.gg} 5. Fclm‘:t\@;.v_- \\:\
AN
Besonderheiten: ﬂ\\ : &mﬁewcrmﬁﬁhgmndsmck besteht auf dem siidlichen Nach-
\;\\?%; ) | ﬁ@undsﬂ&]\; eine beglinstigende Bauolast (vgl. 3.5).
:{:\\\\\} U &\E &, (=)
) 2 ~
NF 2“\‘:?, })
O
(& 4
N
rsweri;\deﬁ Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund
14.300 €

{In Worten: vierzehntausenddreihundert Euro)

Ausfertipung PDF

Dieses Guiachten besteht aus 17 Seiten zuzliglich sechs Anlagen mit insgesamt 8 Seiten. Das Gutachien
wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zosiitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei
ausgeliefert.

Sochverindigenbaro Falk Limmenmann « Edamnd-Hussari-Smie 15 i 06120 Halle (Soale) o Tel. 0347 608671E Suiie 2
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amisgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Schamhorststrafie 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 16. Januar 2025 (Eingang des Auﬂrﬂgsa:hmihnmj

Eigentiimer; Die namenthche Angabe des Eigentilmers \}@w Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nitig und wird deshalb ay \ 'Emﬂ.ﬂ wzggelaﬁen.
2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt 7l \:\
FaxY) AN
An des Bewertungsobjekis:  Grundstiick, bebaut mit Eiﬂﬂl}}é\@%&ﬂgﬁk‘gﬂ{?ﬁ@*
Objcktadresse: Grobleben 27 in 39590 Tangenmiinde 2
JENS AN
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gmhithmlmt l"a%%}ﬁ Nr. |
Q\ ~ 1

Katasterangaben: Cemarkung Gmhig F]ur %ﬂrﬂﬂm\\m{! {636 m?)

) ) Y ‘\lf*” \\%m
2.3 Angaben zum Auftrag und gsab wir:k]ung <
Guiachtenauftrag: Gemiily B Iuss Ammﬁtﬁ%{amﬂl vom 09,01.2025 soll durch

e Lﬁnﬂh ¢ dchverstin ppengutachten der Verkehrswent des
Cira : m:k..'i-ﬁlﬂ""‘ Zwan steigerungssache zum Zwecke der Aufhe-

ung der Geel :\\\f\g\@hstcllt werden.

WEﬂEﬂnlﬂ!uﬂgﬁlthtQ%\\\ EL"F 02. @ b A N
. U A\ '3' ‘-"
Qualitiitsstichtag! A \\‘ m@phcht dem\‘%fane.rmmlungssmhlﬂg
Ortshesichrigupg: @ \ \ ki am 05.02.2025 wurden die Beteifigten durch Schrei-
N (775 ben @m@: 01,2025 fristgerechi eingeladen,
) J\\\\\f\ » \\:‘\L\L PN
Tﬁlnﬁhﬁ%ﬁm Unq&éﬂf* \i:’.qr ;'ﬂutmgsgegﬂar, die Mutter des Antragsgegners (zeitweise) sowie der
N 2@’ Suchverstindige

X 2 \\
0 @':;‘ﬁﬂ:ai %m i%mh:n:um Das Bewertungsobjekt konnte betreten wnd besichtigt werden. Der An-
e\ \& tragsgegner erieilie Avskiinfle zum Beweriungsobjekt, Die Fotodoku-
=3 X\\ mentation entstand zum Besichtigungstermin, wobei Innenfotos fiir die
Gutachtenbearbeitung angefertigt, aber nicht im Gutachien vertffentlicht

werden durfien.

Sochvermindigenbaro Fulk Zimmermann « Edmond-Husserd-Smifle 15 in 061 20 Halle (Soake) = Tel. 0343 6036715 Saite 3
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Groliriumige Lage
Bundesland; Sachsen-Anhalt

Kres: Stendal

Ont und Binwohnerzahl: Tangermiinde (10,228 Einwohner — Stand 31, 43{1;31:
Ortsteil Grobleben (113 Einwohner - Snmd 22023)

Uberdirtliche Anbindung / NiichsteriBere Stidte: Tangermiinde {m&- ﬁ]‘l‘l]‘-. Elgﬁiﬂi‘tn 10 km)

Entfernungen: R
e Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. %}:@m \\\Q\\“’

NN
BundesstraBen: B189 {ca. 7 K

{ ca.b\\&nj

Autobahnzufahrt: Al4 Lud@z ca. I@J
Bahuho; Dember (. Eia\m St&ndi‘l\\teﬂ 10 km)
Flughafen: Br:.rlm B nbu@\%gm\lﬁ

Demografische Struktur Bevilkerung: klur‘l =‘*1'~?’7‘ "\WS “\
= in den m&.-s Juhﬁ:m 08 %O~
‘ -\:\ﬂ \\\ _&i'f\ C, ﬂ
2 - ') YRS
3.2 Kleinriiumige Lage k.. N )
(0™
Innerirtliche Lage: A mﬁﬁ;ﬂkhﬂ ﬁgﬁnﬁmﬂung zum Stadizentrum von Tanger-
\ ride hatr%f,t‘.a 6 ]gﬂ\ hiifte des tiplichen Bedarfs sowie Schulen
\ Jund A wéj\gﬁ‘mt von Tangermiinde; difentliche Yerkehrsmiitel
0\\ N {Bushaltestelle), mM’Iauﬁg{w Entfernung; einfache Wohnlage - als Ge-
> ?ﬁ\\ schaﬁhlnge nmhtgé)s
Art der Bebauun “ Bgel&ﬂ\)mhnbauhchn Nutzungen mit aufgelockenter, offener, 1-
rung:n in d:r ;liﬁ\ shis 2-geschussiger Bauweise
i \\ \‘ & =N

]v\\ LY B N
& G\ N u\ N €S \"\

anl :gungqm ST Keineé

\ \\\_
ﬂEﬁET \\ :
3 \\ ehen

Strallenfront: ca. 10 m: L-fdrmiger Grundstilckszuschnitt (vgl. Anlage
7.3)

3.3 Erschliefung, Bangrund etc.
Stralenar: Anliegerstralie mit geringem Verkehmsaulkommen
Strallenausbhau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster; Gehwege beidersei-

tig vorhanden, belestigt mit Betonverbundsiein; iibliche StraBenraumbe-
leuchtung: Parken im dffentlichen Straflenraum méglich

Sochveraiindigenbaro Falk Zimmermann « Bdmond-Husserd-Smfle 15 06120 Halle (Soale) = Tel. 0343 6026715 Saite d
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Anschliisse an Versorgungs-  elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung, Ausfahr-
leitungen und Abwasserbe-  grube und Telefonanschluss im Zussmmenhang mit dem benachbarten

seitigung: Wohnhausgrundstiick (Flursifick 168/8)

Grenzverhiilinisse, nachbarli- mehrseitige Grenzbebasung des Scheunengebiiudes: eingefriedet durch
che Gemeinsamkeiten: Mauer, Zaun und Hecken

Baugrund, Grundwasser (so- gewachsener, normal tragfithiger Baugrund: k@&mndw&mhﬂdm
weil augenscheinlich ersicht- e

lich}: In dieser Wertermittlung ist eine Iageubl\chgﬁﬁhgnmd und Grundwas-

sersituation insoweit bericksichtigt, 'w'lr.iﬁg\m die wm.hhkaufpmbt
bzw. Bodennchtwerte mugaﬂuss«m Lﬂt “Dariibert i gehende vertie-
fende Untersuchungen und Na:hl‘nrs@anben h&g@fhiﬂht angestellt,

\'..\\ \;“\Q\ \
Altlasten und schiidliche Bo- GeméiB schriftlicher Auskunft. \ ‘pwq@\r\:gmh_]eh im Altlastenka-
dendinderungen: taster nicht alg ?miw.hmflmﬁ freflbnn. —
3.4 Privatrechtliche Situation \J{\\\;' " \,\\ |
Grundbuchlich gesicherte Dem S-HL!I‘-'EI‘EEH]IﬂJg i:e:glq?ﬁ indbuehauszug vom 10.01.2025 vor,
Belastungen: Hiemach bestehit i Ablgilung 1 des %Yt::chs von Grobleben, Blau
135, tulgen:%ﬁ'ﬂ el mdsﬁ rung:
Zw vérstemmﬁgﬂemm %‘i.l‘m wecke der Aufhebung der Ge-
insi gen am. 332024
,:‘_;\\

s i i ﬁ,\l}\b.ﬁﬁlﬂliﬂl’lg 11 des Grundbuchs verzeichnet
skin Ko ’iﬁﬂéen in di\ Gutachten nicht beriicksichtigt.
JERNES

e \\ q £
Herrschvermerke: o[ ?ieme ot o A

0}\:\\3 ' NN RN
Nicht mgeuagm@a%@ Sonstige nicht cingbtragene Lusten und (z.B. begiinstigende) Rechte, be-
und Lasten: ,v \%\\ wmlc-re Wmnuﬁgv.— und Mietbindungen sind nach Befragung im Orts-
e i vérhanden.
J\ \:\ NS
\ \\ 7
35 ﬁﬁ‘q@ﬁ& ﬁche sxtg*aﬁu
Ein |:| im @a};}hﬂm— h?eu:t Sachverstiindigen liegt ein Auszug sus dem Baulastenverzeichnis
vemhmm RRS \' vor. Dieser enthiilt keine wertheeinflussenden Eintragungen, Flir das Be-
\\ \ wertungsgrundstiick besteht jedoch eine beginstipende Abstandsfli-
N \\ Q\“ " chenbaulast {ca. 3 m x 23 m) auf dem Nachbargrundstiick (Flurstiick
=) \\\\ 168/11),
Denkmalschutz: Denkmalschutz besieht nach schriftlicher Auskunit des Bavordnungsam-
tes des Landkreises Stendal nicht.

Darstellungen im Flichen-  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fliichennutzungsplan als ge-
nutzungsplan: mischie Baufliiche (M) dargestelit.

Festsetzungen 1m Bebau- Fiir den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein rechiskriifuger Bebau-

ungsplan: ungsplan vorhanden. Das Grundstiick liegt nach Angabe der Stadt
Tangermilnde im planungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zulis-
sigkeit von Vorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Sochverindigenbaro Falk Zimmermann « Edamnd-Husseri-Smile 15 i 06120 Halle (Soale) o Tel. 0345 6086715 Saile 5§
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Bodenordnungs verfahren: Das Grundstiick st zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Bauvordnungsrecht; Im zustindigen Bauaktenarchivs konnten keine Bauunterlagen enmert
werden. Das Vorhandensein einer Baugenehmigung und die Uberein-
stimmung gif. damals eingercichter Bauunterlagen konnte insoweil nicht
gepriift werden. Die Wertermittlung wurde daher auf.der Grundlage des
Vorhabens durchgefilhrt und die materielle @g&ﬁﬁl der baulichen An-

lagen und Nutzungen vorausgesetzt, Qx\\\‘;\\
AN
‘\\'\‘\' \ \\,
3.6 Entwicklungszustand inkl, Beitragssituation ;»f.. N
Entwicklungsrustand baoreifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ch‘i.-’ "ld'\\\ '
{Grundstiicksqualstiit): \\ \:W ) Q& \g~
, (O3

Bentragsrechtlicher Zustand:  Das Bewertungsgrundstiick m b:ﬂigli{:h der Beitriige fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen n&ch@rﬂﬁ un@ﬂﬁ als beitragsirel bewertet.

Nach Angabe des_ ¥ 4 Stendal-Osterburg bestehen keine
offenen Trink- un oE. ) mnds.tiis:k ist nicht an die

dffentliche Trinkw, : wsen. Ein Anschluss wiire
jedoch muglﬁ%‘ : ','mnmﬂrgung im Bereich des
Grundstiicks ystiicht Vorhinden um:[ﬂqﬁk tgeplant. Kostenverursachende

MaBnahmen sind mchl. gl:plunl s n ’

r&m\m Tangm’hﬁnde bestehen keine offenen Strafen-
- Ersef tﬂunﬁl@m"ﬂgﬁ Kostenverursachende Mafinahmen
QU O
N VP

3.7 Hinweise zu dmﬁgm:hgﬂfﬁhﬁen Erhahungan

X AR & (Cem
AuBlerungen von o mﬂn,\umhesundeﬁ‘ém}dmttﬂ kiénnen entsprechend der Rachtsprec]mng
nicht als verbindljc rtﬂ!h Filr e Verwendung deramtiger AuBerungen und Auskilnfie in
diesem Gutau;,h :Il: n@j Saciwerstandlgu keine Gewiihrleistung Gbemehmen,

Die !lafunnmgm\n £ur pnifﬁtr&hﬂ:uhgﬁind dffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
ﬂhgﬂh:}'lmbt@fﬁhl:ﬂ E@.Euﬂ wurdm ~sofern nicht anders angegeben zum Ontstermin erfragt.

Es wt.rﬁmpd’qmm, x}nr einer vermigensmiiligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
vmﬂ:lmjawdhyﬁtﬁudlgtn Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

\\ \,\ \\ .

3.8 i hgﬂ Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Dias GTLmﬂ\HI.Eh:k ist mit einem Wohngebiiude bebaut (vgl, nachfolgende Gebiudebeschreibung). Das
Ohbjekt wird durch den Aniragsgegner genutzt. Die wirtschafiliche Nachfolgenutzung entspricht der bis-
herigen Wohnnutzung.

Sochverindigenbaro Fulk Zimmermann « Edemnd-Husserd-Smifle 15 in 061 20 Halle (Soake) = Tel 0345 66715 Suile &
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4 Beschreibung der Gebiude und AuBlenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdodebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Onsbesichiigung sowie
die vorliegenden Objekumerlagen.

Die Gebidude und Aubienanlagen werden nur insoweil beschrieben, wie es fiir die Hetleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und mhtmchenden Ausfilh-
rungen und Ausstattungen beschricben. In einzelnen Bereichen kiinnen Abwei hﬂngm aufireten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber mcht s; hibare Bautatie beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wiihrend des D HTINS Iﬁ\w “Annahmen auf
Gmnd.!age der iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funkuﬂnsfﬁhigkmﬂuzalner B:auﬁ%iln ond Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen :Hmzung kﬁlm Wns\f@r eic.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funknonsfihigheit unterstellt. \ N \b“b

Baumingel und -schiiden wurden so weit aufgenommen, w:a;'\\%emullﬁma d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Guiachien sind die Auswirkun &thandmm Bauschiiden und
Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal heﬂick&ii:.@::g[ worden) Es wird gaf. empfohlen, eine
dhesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen auJ{g&&ﬁ Unhzmunben aul pflanzliche und tien-

sche Schiidlinge sowie Giber gesundhmtshchadlg:'nﬁn\\ﬁhum mwm%mcht durchgefiihn.

t &}mugegwhﬁ% Engen&ﬂg}tf&n im Sinne des Gesetzes.
P~ \_,iv""},’

2

Die nachfolgenden Beschreibungen gelteén m

XS R
Y R\ Uiy <
v Nt “-;{‘ P [\Lf"’
4.2 Scheunengebiinde X\ &
421 Gebiudeart, Baujahr und A icht > l\-}‘;a\ '
Gebiiudeart: ervEsti EE‘&Q_ wcmntfiﬁhmnt::kﬂlcnm rwelgeschossiges Scheo-
Whﬁudem‘it nicht q.gag&autam Dachgeschoss
,vvﬁ,\\\\\ N\ \.\
Baujuhr: o\\ 11924 —@hwrrg@;r E‘cheunc (gemil Angaben zum Ortstermin)
\7\\\\\, U \\ X \ ~ w'\
Muodernisierung: < \\ kgme\i\’:&tmﬂ%m:
\\
Fliichen: £ \\%
\ll_\‘\\
) J| \\\ ,\K '\;b‘
Enwgiwﬂiﬁmz \\\\- ‘*Emﬁ'hergmuuﬁwe:shegl nicht vor,
@

Bﬂ{ﬂﬂ:&hﬂlhé%\ ’ Der Zugang zum Cebiude ist nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nach-
@ N \\“ 2N riistung ist mit mittlerem Aufwand miglich,

\\\

.nve:m}iggsmhghﬂhkﬂm:, keine wirtschaftlich sinnvollen
Aubenansichi: insgesami Sichtmauerwerk

Raumaufteilung: Kellergeschoss: unwesentliche Unterkellerung

Erdeeschoss: Hobby- und Werkstattrifume, Abstellriume, hofseitig Ga-
rage etc.

Obergeschoss: Hesboden ol

Sochverindigenbéro Falk Limmermann « Edamnd-Hussari-Smfle 15 06120 Halle (Soake) = Tel. 0347 686715 Saile T
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4.2.2 Gebdindekonstruktion sowie Gebdiude- und Ranvmausstattung

Konstruktionsart: Mussivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswiinde: Ziegelmauerwerk ,
Innenwiinde; Liegelmaverwerk \i\\
Geschossdecken: Massivdecke und Holzbalkendecke o \& NN
Tiiren. Tore: aus Holz e l\i: Ao
e %U o \:\\Q\
Dach: Holzkonstruktion als Satteldach iLa5 Lzﬂh;@ﬂhalnger Wellplattende-
ckung und vorgehlingter Re Hsserung s PVC
(. 1" \Q\
N
Elektroinstaflasion: cinfache Ausstattung \\\\ N
! >v\\\ )
R ‘aro
Heizung; keine QN N
| N7 NN
Liiftung: keine htbmlch\%t\x];ﬁﬂlmgﬂgh@# {hcﬂ\gm:h-: Fensterlitfung)
WP =\ G-
Bodenhelge: alter Esﬁ%\\hlgaden & &
O AN NG
Wandbekleidungen: vﬂ_}!\h\l\@t\; “\\\_ ,r\tf\%:—h
Deckenbekleidungen: 1 4\ eing \9) \\\\&\
Fenster: \y Emfasf:e@\swr nu“s\iinlz oder Metall
U4 \\ & l\.j,

(&

e o
4.2.3 Bﬂmdemwe / E@ﬁchmngw,ﬁsmnd des Gebiindes

Besondere Ba,u@ﬁr \%eme o

! Y 3\\‘\

n&‘hhchmqg@\ mo% P
2, \\:‘t\\’{\ \ = \?\\\\
Bc&a@ung uniﬂgﬁmhlung ausreichend
N
‘u.mﬂ!u.umungel verbrauchle Gebiiudekonstruktion und -susstaitung; Rissbildungen
staltung: insgesamt zweckmiiBig

Wirischaftliche Weriminde- aufgeschobene Entsorgungskosten der Wellasbesidachdeckung
rungeri:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zuostand ist ausreichend.

4.3 Nebengebiiude und Aufienanlagen

Nebengebiude sind auf dem Bewertungsgrundstiick nicht vorhanden. AuBenanlagen sind als Hothetesti-
gung, Gartenanlagen und Pilanzungen sowie Einfredung (Mauer, Zaun und Hecken) vorhanden.

Kachverindigenkaro Falk Zimmenmann « BEdmond-Husserd-Smulle 15 o 00120 Halle (Soade) = Tel. 1343 6036715 Suile K
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5  Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert filr das mit etnem Scheunengebliude bebaute Grundstiick in 39590
Tangermiinde, Grobleben 27 zum Wertermittlungsstichtag erminelt,

Grundstiicksdaten: 2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkong  Flur Flnmtugﬁ\i\\\ Flhl:.'he
Grobleben 125 Grobleben ! 168410 - \\\}\ 6.56 m?

;_:\C' \\::\\
5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung .,;;t;..;ff (Y

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschiilisv
ses Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur Verfligung $te {wg] § 6 Abs. | Satz
2lmmoWerntV 21}, ist der Verkehrswent von Grundsilicken p Huﬁhmi:ei‘t des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittelng m&_.hnmdm&wml diese liblicherweise nicht
zur Erziclung von Ertrigen, sondem zur (persiinlichen of vv,‘iwn:kg&h@@:hﬂcn} Eigennutzung bestimmt
sind, Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 Ii o AV 21} paqmﬁ im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorliiufige Sachwe A1d/h. M&Mﬂ.ﬂt&@kh Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwent, dem vorldufigen Sach »Ymder baulichen }ﬁmlng;rs{l\‘s:ﬂ'.ﬁte dem vorliufigen Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und mmm:%@\ﬁniagen\mima = W \m\

Steht fir den Erwerb oder die Ernichtung w‘\mg}zichharer Objekte tlhh:hﬂtw{:me die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsieigerung, qteue:(‘]k\*‘ Ahscmt@ung} ini*Vordergrund, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium , Kaufpreisbildun IEEIE{KIIII gmﬂhlﬂmhﬁﬁﬁchﬂ ftsverkehr” das Ertragswert-
verfahren (gemil §§ 27 - 34 etV 21 ]@hwﬂrmngtgwm Verfahren angesehen. Dies
gilt fiir die hier zu bewerende Grundstiick ﬁn?ﬁmhl da\L‘g‘ﬁm:h um kein typisches Renditeabjekt han-
delt. Die Anwendung des Emﬁggﬁ' Bd{\ihfém 15t mclﬂ?muglmh da fiir das zu bewertende Grundstiick
sowohl hinreichend gesi¢herie Liegensc zmsq;’irr{e fiicht bekannt sind und auch nicht aus fiir dhnliche
Objektarien verifTentli \-uhgu:lcimcﬁkrdm %quuﬁ als auch marktiiblich erzielbare Mieten nicht hin-
reichend sicher gﬁ:ﬂ&@@*ﬁﬂdﬂﬂkﬂﬂﬂﬂﬂ A

\\

.‘r.

Der Bodenwert i u&rmi t Vo, Wﬂ[tﬂ der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der haullcﬁgl\ﬁn!ag R, @hfder Grundlage von \-’ergiemhskmifprﬂmm im Vergleichswert-
w:rt‘uhren il 5740 Abs (1 fmnm ei:g‘-‘ 21) so zu ermitieln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das

q g‘é{ﬂﬁm ngl‘:fu och geeignete Bodennchtwerte vor, so kénnen diese zur Boden-
werte.mﬁﬂ:hmg erm%:ﬂgm werden (vgl, § 40 Abs. 2 ImmoWenV 21), Der Bodenrichiwenrt ist der
liul't?‘iﬁkhl‘tllt]i@h&hﬂ@ﬁﬁ'ﬂﬁ des Bodens [iir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
i ngefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
hrﬁe*en \Et\m'hezﬂgen auf den Quadratmeter Crrundstlicksilidche, Der verdffentlichte Bodenrichiwert
\\\\‘i"lm:ln: b\:gﬁ\::h seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit tberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende: podenwertermittlung erfolgt deshalb anf der Grund.lag& des Bodenrichiwerns. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wentbesinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Ant und Mal der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstilckszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwents beriicksichtigt,

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objekispezifi-
schen Grundstiicksmerkmale sachgemiiB zu beriicksichtigen, Dazu zithlen besondere Ertragsverhiiltnisse
{z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Baumingel und Bauschiiden, grundstiicks-
bezogene Rechie und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und Abweichungen in
der Grundstibcksgrifle, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind.

Kochveraiindigenbra Falk Fimmenmann « Edmmnd-Hussari-Smie 15 i 06120 Halle (Soale) o Tel. 0345 6086715 Saile ¥
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5.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwerlgrundstiicks

AREE] AT h

SACHVERSTANDIGER

Der Bodenrichtwert betriigt (durchschnittliche Lage) 7,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-

richtwergrundstiick ist wie folgt definert:
Entwicklungsstufe

bauredfies

Land

Art der baulichen Nutzung =  MD (Dorfgebiet)
beitragsrechilicher Zustand = frei NN
Grundstilcks{liche (1) = keine Angabe (Y
B R
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks ﬁ *“\ .
Wertermittlungsstichtag = 0502 zug\{ \\\ \:\
Entwicklungsstufe = bm\t@hlﬁnd f\ NG
Art der baulichen Nutzung = htﬂmmfgmmtj =
beitragsrechtlicher Zustand = i \\\. N
Grundstlicksfliche (1) = m
W & &
Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks \\\\ T N

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an d:e“\lﬂgc&mﬂlﬁn wmvcﬂmun hBI}\IHm Wertermittlungsstich-

o

tag und die werthbeeinflussenden Gmndﬂuckamﬂ?kmnlﬁ ﬁes\ﬂewertmg\}gmndﬁm:kﬁ angepasst.

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts aﬂﬂﬁ} heiirﬂﬁfreien Zna-l@fﬂll 2 Erldoterung |
beitragsrechtlicher Zustand des quwﬁﬂitwmﬁ N frei
heliragsi‘rﬂer Bodenrichtwert {M&.E_anen I'u;lﬁﬁénere Aqﬁswng} = 7.00 €/'m*
RN ) S
IL. Zeitliche Anpassung dqﬁo@mﬁ werts )
Risjﬂitﬁgmndsmﬁ&‘\\ | Bewé:ﬁugsgrundsrihk Anpassungstaktor
Stichiag \\b\l o1, z[m (€ ""g&’fﬂﬁ.ﬂlmlﬁ :-: 106 Enl
IL. Aapmungm“w:ﬁen Amm-]ﬁi ungq.tiin*ﬂnn werthecinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage dOX T : e durchschnirtliche Lage | = 1,00
Art der hﬁu_'libhen 1 MD (Dorfgebiet) * .00
Nuuﬂﬁg\x > N e S
lagear pﬂsmgl@_mm’ ERW am WEI'[E'-HHI[I.]{:II:Ig“T.I chtag = TALEm? Ei2
. —‘hi'ﬁem‘} \\ 2 keine Angabe G560 ey 1,00
“‘:iﬁ;: ‘Eﬂim-:k_lm\\gmufﬂ baureifes Land baureiles Land " 1,00
s ¥ .pﬁmﬁ&grﬁh‘lﬁﬁmﬁmﬁ angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 742 €/'m*
werlf
Iv. Ermitﬂung des Gesamtbodenwerts
ohjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 742 €/m*
Fliche B fB56 m?
heitragsfreier Bodenwert = 4867 52€
pd. 487000 €
Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wenermittlungsstichtag insgesamt 4.870,00 €.
Sochveraindigenbéro Fulk Zimmermann « Edemnd-Husserd-Smifle 15 00120 Halle (Soale) = Tel. 0343 6026715 St 10
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Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Ef1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richiwert- und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich wesentli-
chen Bodenpreisveriinderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. Es wird die iibliche Bodenwertdyna-
mik anhand der durchsehnittlichen Entwicklung des Baupreisindex zugrunde gelegt, Das entspricht einer
Erhdhung um 6 %. &

Auf diesen , an die Lage und die Anbauari angepassten abgabenfreien By ri “astder Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahirens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert Ll Malistab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bew, die Kaufkraft der Nachfrager gaeh G fiicken in dieser Lage;

die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwn&kmrm f. noch beriicksich-

tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstilcksmerkmale i

beeinflussen demzufolge iiber die Hohe des vorliufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor
als Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren, <'\ N NN

Snchverstindigenbarn Falk Fimmermann « Edmnnd-Hussed-Smiie 15 bn 061 20 Halle (Soale) o Teb. 01345 6046715 Seige 11



N AEALE T AT ﬁ:

PR §

54.2 Erlbduterung zur Sachwertherechnung
Herstellungskosten

At MEHS-IT0 Aeweimngsshjekt Grobleben 27 in 39990 Tangermilnde (Flumelick 1687140 .'iﬂl.' l“ll_'tﬂ!i_'l'_ﬁ_.‘l DIGER
54 Sachwertermittiung
54.1 Sachwertherechnung
Gehiindehﬂeinhnun_g Scheune
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 282,00 €/m?* BGF
Berechnungshasis .
« Brutto-Grundtliche (BGF) X 3% 488 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + N (1,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der banlichen Anla- | = ?‘:‘gi‘&.ﬁ‘ A37.616,00 €
pen im Basisjahr 2010 (Ea: =%
Baupreisindex (BPI) 05.02.2025 (2010 = L0 x| ST 18471100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bavlichen Anla-{ =[O0 > 254.176,75 €
gen am Stichtag _' NS s P
Regionalfaktor %] N 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen @m = \\% 254.176.75 €
am Stichtag ) \‘ 1 0% N
Alterswertminderung Y NS 22,
o Maodell \\l\‘ 0 \ (€ > \\:? linear
» Gesamtnutzongsdaver (GND) \\\ P \ i Lf}; ,~ 30 Jahre
= Restnuteungsdauer (RND) q v:\:\\\ & {:’ii ) 4 Jahre
« prozentual ? @ R6,67 %
« Fakior &~ _ O PN i 0,1333
vortiiufiger Sachwert der baulichen Anmgzn ;\“ | = 13.881,76 €
“ “N \; Y Qe
vorkiufiger ‘innhwm}l\eithnmlmm \lmgem{ahﬂﬁ Aulienanlagen) 33.881,76 €
vorifufiger ‘tﬂﬂlw\t\ﬂ der hau!lel}m ﬁuﬁmﬁ\mlagen u. sonstigen Anlagen + 1.694,09 €
achwert der | f' Anlag = 3557585 €
hdungsfrﬂgf‘\@;ﬁlenwﬂﬁfﬁ'gl Bode + 4.870,00 €
Sachwert - = 4044585€
Sﬂchvtm{ﬁitnr $2 N x 0,60
?Iarkmnpassmﬁﬂn’mh markmhliche Lu- oder Abschliige - 0,00 €
. mﬁi‘angnpﬁtﬂ vorldufiger Sachwert = 24.267,51 €
hmunm\dhjettﬂpeﬂnﬂht Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
\Sndrw&la = 14.267,51 €
rd. 14.300,00 €

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wentermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdlinisse im Jahre 2010 ( Basisjahr)
angeselzt, Der Ansutz der NHEK ist aus [1), Kapitel 3.01.] entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Hihe von 282 €/m* BGF fiir das Scheunengebiude. Ubliche Baune-
benkosten sind in den Normalherstellungskosten des Wertermittlungsmaocdells bereits berticksichuigt,

SRoachveraiindigenbro Falk Fimmenmann « BEdmond-Husserd-Smulle 15 o 00120 Halle (Soale) = Tel. 0345 6036715
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Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebiudeflichen ( Brutto-Grundflichen (BGF)) wurde vom Sachverstindigen durch-
gefiihrt, DHe Berechnungen weichen modellbedingl eilweise von der diesbeziiglichen Vorschrft (DIN
277 = Ausgabe 2005 bzw. WoFlV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar, Im vorliegenden Fall wurde die BGF anband der Katasterkarte und vorliegender Unterlagen
ermittell und wird mit rd. 488 m? in Ansatz gebracht. Dic Berechnung ist mmh[ulgcnd dargestellt.

Gebiuodeteil Bereich  Geschosse Linge Breite QFﬂ.}:lur BGF {m?)
Scheunengebiude a EG. OG 23.00m 11, E-ﬂlh\\ )4 487,60
—
Baupreisindex \\\' \ \x

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse a:n—‘i&"arlcmmtmligﬂsm:hlag erfolgt
mittels des Verhdlinisses aus dem Baupreisindex am Wertermintlunjgsstichiag q@\ m Baupreisindex

im Basisjahr (= 100). Der vom Stanstischen Bundesamt w:mﬂi:q.L icB dex st auch in [1],
Kapitel 4.04,1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Werterm ﬁngasmhm ﬁftrd der am Wertermiti-
lungsstichiag zuletzt vertiffentlichie Indexstand in Hishe vnq ] m@de gelegt,
Baukostenregionalfaktor h Y v (7 \'\_ﬁ
Der Regionalfaktor {(Baukostenregionalfaklor) m%ﬁw Mml: m, 3 hwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitit (vel. § 10 Abs. | lnunu'h‘feﬂ\-"\ilj ird dEr S&é{m‘hnhﬂer:hnuug der Regio-
nalfaktor von 1,00 angesetzt, da dieser auch R«Qﬁ%" Emﬁul!gm § Sa:ﬁ@?w!fukmrﬂ sugrunde lag.
N\, \\{ U‘\\\:w‘
Cesmutriatrangidunes N >
Die Gesaminutzungsdauer (GND) ist @}mh:ﬂﬁﬁbr Euaﬁﬁﬂgg 1.1.1.1.' An der bavlichen Anlage und
den in Anlage | ImmoWenV 21 dargestellten Gb@@mm ern entnemmen. Somit ergibt sich ein
Ansatz von 30 Jahren fir das Ssth:h g:hu;@g, S\ \“
‘:v\ \\‘\ \Qx }, \\\5\
‘\\\:, 2 \ r‘-
Restnutzungsdaver € & N S X

Als Rcslnutzungsdaum ﬁmlcr ]C"ﬂ'ihb}ung dltﬁﬁ:rﬁlz aus ‘iiblicher Gesaminutzungsdaver' abziig-
lich ‘mlsh{:hlu:hem !er arnm Wmatﬂlﬁ’tg@ﬂﬂ:hmg zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das urd:: % verjiingt), weenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
nmgsmaﬂnahmm ‘ I@\rdﬂmnd& in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Bﬂkﬂ gung e altuingsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
b:{:lts t}ut i w:ﬂi;m Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, inshesondere unter

@ﬁ?ﬂl B{ﬁh:mn ‘oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungs-
muEnah wmi glaa;m ﬁ] Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

‘fﬁﬁz-‘ﬂlﬁ:ﬂz gr:nmﬂgahm zum Eh'tslcm'nn} 1914 :mc!:tt::t: Gehitude wurd: nicht wesentlich modemisert.
A : g der modifizienen Restnutzongsdaver werden die wesentlichen Modemisierungen zu-
niichst in gin Punktraster (Punktrastermethode nach . Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet,
Ausgehend davon, dass sich keine Modemisierungspunkte ergeben, ist dem Gebiiude der Modernisie-
rungsgrad nicht (wesentlich) modemisiert” zuzuordnen.

In Abhiingigkeit von:

e der iiblichen Gesaminutzungsdaver (30 Jahre) und

* dem (. vorliufigen rechnerischen™) Gebdudealter {2025 — 1924 = 101 Jahre) ergibt sich eine {vorlau-
fige rechnerische) Restnutzungsdaver von (30 Jahre - 101 Jahre =) ) Jahren

» und aulgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert™ ergibt sich filr das Ge-
biiude gemil der Punktrastermethode "Anlage 2 TmmoWertV 21" egine (modifiziene) Restnutzungs-
dauer von 4 Jahren

Suchveraindigenkaro Fulk Limmennann « Edamnd-Husserd-Smile 15 wn 06120 Halle (Soale) o Tel 1347 286715 Selie 13
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Alterswerlminderung

Die Altersweniminderung der Geblindeleile erfolgt gemil ImmoWentV nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 86,67 % und cin Minderungsfukior von 0,1333,

Aullenanlagen

Aubenanlagen sind alle durch bauliche MaBinahmen auf dem Grundstiick entstundenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebiiude gehiiren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigg sind. so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebidiude; Einfriedy wie Maovem, Ziune
u. A., Hoftore und -tiiren sowic Hofbefestigungen. Der Wert der Auﬁnnﬂnlag\qltmrd gemib § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssdtzen geschitel und im Sn:hwemerfuh@pm:emuﬂ;um Ciebiiude-

wert berlicksichtigl. Es wird ein Ansatz in Hohe von rd, 4 % baw, L, um h:mkhqh*ﬁglﬂ

Sachwertfaktor \& NN

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsveif; st :b,ﬁ:\\ﬂ»’il"nri;r:hﬁwm d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu e  Preis-7u ermitteln, Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis | vorliufiger Eachu-‘ei‘];‘ ist in q& Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis .%Eﬁ}u['ger Sachwert™ (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h, an die ' |chha§ﬁ ‘Girindstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden, Das erfolgt mittels des sogen. %hw'mf a‘éi"i’::mk ichen Guiachterusschuss
wurden fiir die konkrete Objektant keine regi\ Sach 0 im-. 2010 — Modell abgelei-
tet. Der Sachwertfuktor muss daher in freier w:shlﬂnd%g&g“’ﬂrdl uﬁggmrm werden. Erfahrungs-
gemil sehen die Marktteilnehmer in %‘ig:# Ohbjekten, nicht di¢ ﬁmm.ﬁclh: Lager-, Hobby, Stall-

oder Garagenfliche, sondern die iberd hnittlick hohen hmt:mcﬂin’ﬂuu gskosten. Der Sachwertfaktor
ist damit weit unter den Sachwenmkmhn o Wch}hﬁusam @*fﬁmg:ﬂﬁung zu erwarten. Der Sach-
Ansitz gebracht.)

N N —h N \“

Marktiibliche Zu- oder Abschliige, ) 00\

.

Lassen sich die allgemeine %wmﬁz@kﬁ;ﬁ nicht mlsréjcl'mud beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch markitibliche Zu-oder &M\ﬁhi e erfm:h;r!wh Das Erfordernis einer zusitzlichen Anpas-
sung besteht nach P;\uﬁh\ﬁ}ng dl:s SEI.QI]"I- l:r‘:uh‘q.t}g:ﬂ im konkreten Fall nicht.
\\ ) (€2 A

Besondere nhjek@pﬁlﬁ&msg anhdswtrkmale
Hier werden Mﬁ\umﬁ 13&\&%%@5{&@211 der nicht in den Wertermittlungsansiitzen des Sachwert-
verfahrens b@eus ber&ckv@mglgn ﬁeﬁanderheﬁm des Objekts korrigierend beriicksichtigt, Die ver-
hmu-.luﬁ iinde- u{gkamummmmmmg 15t im Wesentlichen in der Allerswertminderung beriicksich-
tigt. Zukiinftig mu%sl;j.ﬂ Ersteher jedoch bei der Emeverung der Dachdeckung mit einem erhhten Kos-
1enm!’g.md WE ﬂm‘ Entsorgung der asbestzementhaltigen Wellplattendeckung rechnen, Dieses Kos-
l.mgmim “\IHJ Iﬁ}\h Finem Abschlag in Hishe von 10,000 € berficksichtigt.

\
\5.5 Aﬁiﬁfuﬂg des Verkehrswertes

Bei dem Bawerl.ung,suhjeh handelt es sich um ein grenzstindiges, unwesentlich unterkellertes, zweige-
schossiges Scheunengehiiude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude wurde gemili Angabe
zum Ortstermin 1924 ermichtet und nicht wesentlich modermisient. Der Bav- und Unterhaltungszustand
15t ausreichend.

wertfaktor wird im konkreten Fall m@_ﬁ;ﬁﬂ in

3\

Fitr das Bewertungsobjekt kinnen folgende Festsiellungen getroffen werden:

4. Mieter sind nicht vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzi.

b. Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetnieb gefiihnt.

¢. Es sind keine Maschinen und Betriebhseinrichtungen vorhanden, die peschiitzt werden milssten,

Suchyeraindigenbaro Fulk Limmermann « Edmmnd-Husserd-Suile 15 00120 Halle (Soade) = Tel 1345 68671E Seine 14
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d. Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichis bekannt.
e. Ein konkreter Verdacht auf Hausschwarnm besteht nicht.
f. Es wurden keine baubehérdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.
g. Es liegl keine belastende Eintragung im Baulastenverzeichnis vor (vgl. 3.5),
h. Das Grundstiick ist nicht als Verdachtstliche im Altlastenkataster eingetragen. -

9 N ,
1. Gemiil Katasterkarte liegt kein Uberbau vor. \\fg\:\
RN

j. Nach Angabe zum Ortstermin besteht eine aktive Gahaudevemlc:hemﬁg.{ 2NN
Grundstilcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden iibli : : reisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren, Der Sachwert wurde 7 \Tlﬂuug'ﬁuchmg mit
rd. 14.300,00 € crouttelt. Der Verkchrswert wird ﬂbjckﬂ}'pﬁ&'{k i nter Bﬂk_ tgung der verfilg-
baren Marktdaten aus dem Sachwen abgeleiter. ‘\\\\C ;;-': | ._‘f.:-\\w

Der Verkehrswert fiir das mit einem Sv;heu.nr:.ngebaud A

Grobleben 27 g

Q\'

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Ge Fli s stiick Fliicl
Grobleben 135 1 @mn N &\N 10 656 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag mit rﬂ\\\ | \-; ?E‘C' <
QO ,;m €
1\7\.\T " \‘1‘ N
(In . ""i&l'}%g Eﬁ@}mnden Euro)
geschiitzt, d QQ‘;\\%. L \\\5\
o (7”& W

gt dwﬂi\\km: Upiiohiit zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
]Emnnd a @cwmﬁg{hﬂe}ﬂdﬂ Sachverstindiger nicht zuldssig 15t oder seinen

entgegensiehen, a
Aussagen keine wﬁ% uhwﬂrd:igimt heu;m&%en werden kann,

Der Sachverstiindige

v\‘

‘\
Das Gmcmrﬁwe digit ﬁ-h I
D-Trust Gl tfmh% @ im-
%h\%&umm\;}hﬂﬁrkm iiberprift werden,

vein dn"lﬁ.lz uunuﬂuiu-: Tiir daes fistiche Mecklenbarg-Vorpommerm
&ffendbich hestellier aml versiligier Sachversilindbger fir die
Bewerteng van hebauten uml usbebauten Grondsticloen
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL 1 8. 42, 2909; 2003 T 8. 73R), in aktueller Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundsli@hc vom 23, Januar 1990

{BGBI. 1 5. 132), in aktueller Fassung i‘\\\\\s&

BGH:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 {BGBL. 1 5. 42, 2909; "'ﬂﬂﬁf& TEE} lﬁ@ellm Fassung
EnEV: ] ,\‘ ,“

Energiecinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden W arme marglespmm\-da An-
lagentechnik bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom ﬁ%\;nj)‘zm? @BI [ 8. 1519), in aktu-
eller Fassung . &

ImmoWertV: N Q\"\‘o

Yerordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung dd{i}&'r thrmﬁ‘l\tﬂun Grundstiicken — Immaobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in H&Qg‘i}m’ Fasmﬂg_x Q\

[
.\\

WertR: N7 \\H
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir 3o (2

stilicken, in aktuefler Fassung \\

IVG: i”x:\\ﬂ .

Gesetz iiber die Z wangw&rﬂmgemq die Zwian ‘
der Fassung der Bukﬂnnmachun /20, Maj .E{R%S 35’9 713) (BGBL. 1T 310- I4} in aktuv

eller Fassung N € N \\\5\
,,ﬂ\:\ B "\\ P

6.2 Verwendete o ; : ‘
(L] lﬂtemetauskég\‘fﬁqhm Gut&hle}nusmhuﬁ@ ﬁber die Bodenrichtwerte in Grobleben

[UZ] Negativ- &%{si&nﬂ a&ﬂq\{n BauWﬁkmr.hnu vom 21. Junuar 2025

[U3] Htmlwd&}‘mndhmdﬁs. Ahdﬁ;c.bwm 10. Januar 2025

[L14] Aus@g ans m%euﬂﬁuﬁﬁammr {Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 28, Janoar 2025

[Us]_ mkmstim vom 16:Janiar 2025

. IU ‘Hmuugyk@t?nhﬂm Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 5, Februar 2025

[L19] Néga’u v-Auskunft zu einem Bmienurdrlungﬂ\rerfah:m viom 20}, Februar 2025

[UT0] Negativ-Auskunft des Umweltamies zu Altlasten vom 26. Februar 2025

[U11] Negauv-Auskunfi zo offenen Trink- und Abwasserbeitriigen vom 20, Junuar 2025

[LU12} Bauunterlagen des Landkreises Stendal

[U13] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[U14] Verifientlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten u.a, (open data)

Sochverindigenbtro Fulk Limmermann « Edmmnd-Husserd-Smuile 15 w001 20 Halle (Soale) o Tel. 0345 6086715 Seiw 16
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter {Hrsg.): Immobilienbeweriung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immohilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrweiler 2025

o

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV -gestiitzte Eutschr:]dﬁ:gji Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstilicks- und Mietwertermittlung s\s@%@ﬂnﬂemrd.nung, Ver.
ston 30,0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Nmnahr—ﬁhwqﬂﬂ}iﬂj\ A\

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Ngﬁm\hﬁ: Ahrwqﬂm 2025

NN\
6.4 Verzeichnis der Anlagen KON,
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertingsobjekies mnﬂrmam@lﬁﬁs
Anlage 7.2:  StraBenkarte / Stadtplan 5 \Q\“\
Anlage 7.3 Auszilge aus der Katasterkarte k%?n@ﬂsthhh\g\m ’ N \
Anlage 7.4: Ermittlung der Nurmnlh:m:l;];m osten I].J‘ ‘\égéﬁmnjnm 2010

1) & (€% ™
Anlage 7.5: Fotolibersichtsplan \\ N \ & P~ %\'\\.

Dy LA™ &

Anlage 7.6: Fotodokumentation \\ =) (N

KC\) : \T,:\\} | :;:"‘{\\C

lk ’ \ \,;7 ) [ e \ J '
6.5 Urheberschutz y ::>\§>, ) \“ XN
Urheberschutz, alle Rechte vordbehali

Das Guiachten ist nur ru:rggm mul‘n*a und ;wn \a‘ngegchcnan Zweck bestimmt. Eine Vervielfiilti-
{M}nﬂc 1@1 mit sghiil i

:,j‘- - \\
, i‘nnd Daten sind, dort wo vermerkt, Giber www.geoport.de
B\ﬂllrfﬂn nicht aus dem Guiachten separiert und einer anderen

\Q\ \\f '
Eine k;\[é\@ﬂﬁ\’cm chung. i ist\‘nur fiir nichtkommerzielle Zwecke gestatlet. Im Kontext von
Zwangsverstei gering n darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens

\'ﬂ[‘@fﬁ'&ﬂlth[' erden.
M}ien §\{{‘i\\dmﬁ\ﬁasﬁm¢ liber Urheberrecht und verwandie Schuterechie wird verwiesen.

F

S &)
S \\\\
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7.2 StraBenkarte / Stadtplan

itk b

LT3 . ..I i :.' o

\

1217 | B Falk Varisg, D-73780 Owitiion

Andage Selie 2
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74  Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Ermittlung des Gebiindestandards:

Bauel Wiigungsanteil Standardstufen
[F0] [ i 3 4 3
AuBenwiinde 18,0 % 4 1.0
Dach 17.0) % S
Fenster und Aubentiren baw. -tore 15,0 % - @
Innenwinde 10,0 % (Y D
Deckenkonstruktion 8.0 % S ‘1 0
FuBbaden 7.0 % ) RO |
Abwasser-, Wasser-, Gusanlagen 5.0 % oS! SN \i\\i;{}
Wiirmeversorgungsanlage 5.0 % >N & Lo
lufttechmische Anlagen 5,0 % O | Y] e
Starkstrom-Anlage soe (@) NG 1.0
nutzungsspeziﬁséhe Anlagen 50% ) N S 10
insgesamt 1000%, |0 ﬂ?% 0.0 %0640 % | 360 % | 00 %
' XS AN

Beschreibung der ausgewiihlten ﬂtan@ﬂ}mrm = \\ o<

AuBenwiinde ( ;\\\ » \ 4"”2 )
R - =

Dach RS, (®N N

Standardsiufe 3 | HolzKanistruktionen, Ni Egdbmlfﬁlﬂﬁnr Bitumenwellplatten, Profilblech
Fenster und ﬂuﬂ:mﬂﬁ?&b@u -torg j\\v\ p

Standardstufe 3% Eih,ﬁ!.pldum\wi Eun&lﬁ?ﬁﬁﬁ ’Hu!xmr-:
Innenwiinde _ (( N N

Standardstufe 4 | en o Prw, nicht tragende Innenwinde aus Holz; Anstrich
DE:B‘E"]‘EEEWUG“ 1\,: L.}-» / _ ‘\‘\\

i

Staﬂdn;{.lhl‘ufe ‘ \Hﬂ:}nn&hukﬁunm iber Nebenrdumen; Hartschaumplatten
Fulboden oo\
S‘h@.ﬁdﬂ:ﬂsmﬁ\}\ Beton-Verbundsteinpflaster
. \“::I'\n‘ lﬁhwmﬁ\ﬁ\\\% isser-, Gasanlagen
| Standbirdstufe 3| Regenwasserableitung
Wirmeversorgungsanlage

!itaudz:rﬂsluﬁ ]-i.f.i-FIE.
lufitechnische Anlagen

Standardstufe 3 Ikeine
Starkstrom-Anlage

Standardstufe 3 | Leitungen. Schalter, Dosen, Langfeldleuchten
nutz.un;ss_p:a:iﬁ:-‘.n:h: Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Sachversitindigentins Falk Zimmermomn & Edmund-Hisserd-Stmble 15 m 6] 20 Halle |Sosie) o ‘Tel. (1345 6946718 Anlape Seiie 4
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Scheunengebiiude
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betrichsgebiinde
Gebdudetyp: Landwirtschaliliche Mehrzweckhallen
Berficksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes
Stndardstufe tabellierte relativer relativer oo |«
NHK 2010 Gebidude- NHK 2010-
standardanteil ~}, W
) y QY T~
[€/m? BGF] [%] [€/m &iﬁ AN
i 000 00 00 JCU
2 0,00 0,0 PR HRAN
3 243,00 64,0 h@u AN
: 270,00 360 &mm =
5 350,00 00 LI e
gewogene, standardbezogene R lﬂﬁﬁ%ﬂl
gewogener Standard =3 -i\“i\ %\1 SN

Die Ermittlung des gewogenen Smndm'ds. erfolat

zwischen die tabellierten NHK. \\\ “ \k
Beriicksichtigung der erforderli “‘ﬁ)\Enrrﬁkﬂ\gTund psfaktoren
gewngene, standardbezogene h&lmﬂ N/ \\“ 254,00 €/m® BGE
Korrektur- und Anpassungs gﬂnﬂﬁnlagg?&u 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21 \K ﬁ\\ D

* Gebiudegriibe BGE.S (3 | @ \:} 1,110
Q{\\\’ \\ 2% ) - \:\\-‘{f
NHK 2010 fiir das Be sgebiiude. ) = 281,94 €/m* BGF
> rd. 282,00 €/m* BGF

\:;ua
% gewogenen NHEK-Werts

Sachversthindigenirans Falk Zimmemmmm « Bdamnd-Husseri-Simlbie 15 1m 6] 20 Hadle (Sosxdel o Tel 0345 S986TIS
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7.5 Fotoiibersichtsplan
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7.6 Fotodokumentation

2
Strafienansicht des Scheunengebiindes
L)) =\ A
~ \\\ ) \'}:j\\\\ N 3

Gantenansicht des Scheunengebiindes

Sachverstindigenbim Falk Fimmennonn = Edmund-Husserd-Steable 15 @ 06120 Halls {Sasle) o Tel 0345 6946TLS Andage Selte 7
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5
t@ﬁﬂiﬁb@@kﬁdﬂﬂkﬂﬂg

T

|

5 G_mcl@mmﬁche Blick in die Strafle mit Bewertungsohjekt rechits
Qe
=

Sachverstindigenbim Falk Zimmennonn = Edmund-Husserd-Steable 15 @ 06120 Halls {Sasle) o Tel 0345 6946TLS Andepe Selie §



	GA 7 K 4-24 sdl.pdf
	Seiten aus 2025-0305_Gutachten_sig.pdf

