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GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem modernisierungsbedurftigen Wohnhaus und einem Nebengebaude
bebaute Grundstuick
in

39326 Colbitz, Wolmirstedter StraBe 10 A

Der Verkehrswert des Grundstiicks

wurde zum Stichtag
09.11.2023 ermittelt mit rd.

240.000,00 €

Ausfertigung Nr. 3- Internetausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus 70 Seiten inkl. 7 Anlagen.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und einem
Nebengebaude
Objektadresse: Wolmirstedter Stral’e 10 A
39326 Colbitz
Grundbuchangaben: Grundbuch von Colbitz, Blatt 2670, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Colbitz, Flur 4, Flurstiuck 13/8,

zu bewertende Flache 3.196 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung

Gutachtenauftrag: GemalR Beschluss des Amtsgerichts Haldensleben soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der
Verkehrswert des Grundbesitzes ermittelt werden.

Tage der Ortsbesichtigung: 09.11.2023
Uber den Ortstermin wurden die Verfahrensbeteiligten
durch die  Sachverstandige  fristgerecht  durch
Einschreiben informiert.

Ein weiterer Ortstermin fand am 23.05.2024 statt, um die
Situation der Dienstbarkeit (Hochspannungsfreileitung)
nochmal genauer vor Ort in Augenschein zu nehmen.

Wertermittlungsstichtag: 09.11.2023

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die
Verkehrswertermittlung als  Grundlage fur  die
Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht
nach § 75a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse und den Zustand zum Tag der ersten
Ortsbesichtigung durchgeflihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: 09.11.2023 der Antragsteller (Eigentimer), der
Verfahrensbevollméachtigte des  Antragstellers, die
Antragsgegnerin (Eigentimerin) und die Sachverstandige

23.05.2024 die Antragsgegnerin und die Sachverstandige

Besichtigungsumfang: Das Bewertungsgrundstick sowie die Gebaude konnten
umfanglich besichtigt werden.
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herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurde fur diese Gutachtenerstellung
Erkundigungen, Informationen: folgende Unterlage zur Verfigung gestellt:
e Grundbuchauszug.

Vom Antragsteller (Eigentimer) wurden zur Verfiigung
gestellt:

¢ Grundrissskizzen nebst Flachenangaben;

o Luftbilder;

¢ Informationen zu Modernisierungen;

¢ Verkaufsexposé aus dem Jahr 2015.

Von der Antragsgegnerin (Eigentumerin) wurden zur
Verflgung gestellt:

o Gewerbemietvertrag fir das Nebengebaude;

¢ Informationen zu Modernisierungen.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

und Unterlagen beschafft:

e vom Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt Auszug aus der Liegenschaftskarte;

e vom zustandigen Gutachterausschuss Auskunft zum
Bodenrichtwert;

e von der Unteren Bodenschutzbehérde schriftliche
Auskunft zu Altlasten;

e von der Baubehdérde  Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis, zum Denkmalschutz und zu
baubehdrdlichen Beanstandungen und
Beschrankungen;

e von der Gemeinde schriftliche Auskunft zum
Planungsrecht und zur beitragsrechtlichen Situation;

o StralRenkarte und Stadtplan Uber das Sprengnetter-
Markdatenportal.

Des Weiteren wurden von der Sachverstandigen folgende

Unterlagen und Informationen verwendet:

e aktueller Grundsticksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses flr Grundstlickswerte im Land Sachsen-
Anhalt;

¢ IVD Immobilienpreisspiegel  2023/2024  Region
Sachsen/Sachsen-Anhalt.

1.3 Besonderheiten des Auftrags/ MaRgaben des Auftraggebers

Beantwortung der Fragen des Gerichts:

a) ob Miet- bzw. Pachtverhiltnisse bestehen
Das Bewertungsgrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag von der Antragsgegnerin
eigengenutzt.

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

Die Antragsgegnerin betreibt auf dem Grundstick eine Hundetherapieschule. Die
Antragsgegnerin stellte der Sachverstandigen einen Gewerbemietvertrag flir das Nebengebaude
nebst Freiflachen zur Verfligung. Vgl. Ausfihrungen unter Pkt. 2.6.
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c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden
(Art und Umfang)
Soweit ersichtlich waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde in den besichtigten Bereichen der Gebaude
augenscheinlich nicht festgestellt. Dieser kann jedoch grundsatzlich nicht ausgeschlossen
werden.

e) ob baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen bestehen
Es bestehen keine baubehdrdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen.
(vgl. Anlage 7)

f) ob Uberbauten bestehen
Lt. der Darstellung auf der Liegenschaftskarte besteht an der Ostlichen Grundsticksgrenze ein
Uberbau des Nebengebaudes auf das Nachbargrundstuck. (vgl. Anlage 5).

g) ob noch eine Gebaudeversicherung vorhanden ist
Hierzu lagen der Sachverstandigen keine Informationen vor.

h) ob ein Energieausweis vorliegt
Es liegt kein Energieausweis vor.

i) ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen
Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis. (vgl. Anlage 7, Auskiinfte)

Verwendung von Innenfotos im Gutachten:

Die Eigentimer stimmten der Veréffentlichung von ausgewahlten Innenfotos der besichtigten
Gebaude zu.

Aktenzeichen 024/2023 Wolmirstedter Str. 10 A, 39326 Colbitz



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Miiller Seite 6 von 70

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt
Landkreis: Landkreis Borde

Der Landkreis Borde liegt als flachenmaRig zweitgrofter
Landkreis in Sachsen-Anhalt im Westen von Sachsen-
Anhalt und grenzt im Norden an den Altmarkkreis
Salzwedel und den Landkreis Stendal, im Osten an
Magdeburg und den Landkreis Jerichower Land, im
Siden an den Salzlandkreis und den Landkreis Harz
sowie im Westen an die niedersachsischen Landkreise
Helmstedt und Gifhorn an.

Der Landkreis hat rd. 171.000 Einwohner (Stand
Dezember 2022) *.
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Kreisstadt des Landkreises ist Haldensleben.

Die Autobahnen A 2 und A 14 sowie zahlreiche
Bundesstralen durchqueren den Landkreis. Die
wichtigsten  Bahnstrecken sind die Verbindungen
Magdeburg—Braunschweig, Magdeburg—Stendal,
Magdeburg-Halberstadt und Magdeburg—Wolfsburg.

Ort, Einwohnerzahl: Colbitz mit aktuell rd. 3.260 Einwohnern
(Stand Dezember 2022)*
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Colbitz gehort zur Verbandsgemeinde Elbe-Heide und
liegt ca. 20 km nérdlich von Magdeburg unmittelbar am
Rand der Colbitz-Letzlinger-Heide, dem groften
Heidegebiet Mitteleuropas. Westlich von Colbitz erstreckt
sich auf rd. 220 ha der Colbitzer Lindenwald, der gréfte
zusammenhangende Lindenwald Europas. Der Ort
verfugt aufgrund der vorbeschriebenen Lage Uber einen
hohen Erholungs- und Freizeitwert.

Colbitz weist eine gute soziale Infrastruktur auf.
Kindergarten, Grundschule, Einkaufsmdglichkeiten und
Arzte sind vorhanden.

Der Ort gehort zu den nachgefragten Wohnstandorten im
Umfeld der Landeshauptstadt Magdeburg.
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Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die Bundesstralle
B 189 Magdeburg-Stendal und die Landstral3e L 38.

Ostlich von Colbitz verlauft ein Teilabschnitt der
Nordverlangerung der BAB 14 Magdeburg-Schwerin. Die
Fertigstellung der Autobahn ist fur 2025 geplant.

Uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene gréRere Stadte:

Entfernungen: Kreisstadt Haldensleben (ca. 25 km entfernt)

(vgl. Anlage 1) Wolmirstedt (ca. 9 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Magdeburg (ca. 20 km entfernt)

BundesstralRen:
B 189 Magdeburg-Stendal (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrten:

BAB 2 Anschlussstelle Magdeburg-Zentrum
(ca. 15 km entfernt)

BAB 14 Anschlussstelle Colbitz

(ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Wolmirstedt (ca. 9 km entfernt)

Flughafen:
Halle/Leipzig (ca. 135 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstick liegt am sudostlichen
(vgl. Anlage 2) Ortsrand von Colbitz in zentraler und historisch
gewachsener Wohnlage.

Das Umfeld ist durch Wohnbebauungen mit Ein- und
Mehrfamilienhduser gepragt. In direkter Nachbarschaft
befindet sich das Firmengelande der
. Die Lage kann als gute Wohnlage in

Colbitz bewertet werden.

Art der Bebauung und Nutzungen im

Umfeld: Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, offene 1- bis 3-
geschossige inhomogene Bebauung

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: abfallend vom nordwestlichen zum  suddéstlichen
Grundstucksbereich
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: mittlere Grundstickstiefe:
(vgl. Anlage 3) ca. 70 m
mittlere Grundsticksbreite:
ca.45m
Grundstiicksgrofie:

insgesamt 3.196 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstucksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart: Anliegerweg mit geringem Verkehr

Strallenausbau: Weg befestigt mit Kleinpflaster,
Beleuchtung nicht vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen Strom, Wasser, Abwasser
und Abwasserbeseitigung: (It. Eigentimer)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Einfriedungen (Zaune, Hecken) vorhanden.
Gemeinsamkeiten:
An der Ostlichen Grundsticksgrenze existiert ein
geringfigiger Uberbau des Nebengebdudes auf das
westlich angrenzende Bewertungsgrundstiick
(vgl. Anlage 5).

Eine mogliche an den Nachbarn zu zahlende
Uberbaurente wiirde gering ausfallen, da die Hohe der
Uberbaurente auf der Grundlage der Bodenrichtwerte
zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus bemessen
wird.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist der Uberbau mit
Errichtung des Nebengebdudes um 1960 entstanden. Die
Bodenrichtwerte waren zu dieser Zeit in der dorflichen
Lage niedrig.

Im Hinblick auf den niedrigen Bodenwert sowie die
Restnutzungsdauer des Ubergebauten Gebaudes stellt
sich der Sachverhalt des Uberbaus als nicht wertrelevant

dar.
Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):
Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 29.09.2023 ist das

Bewertungsgrundstiick  im  Altlastenkataster  des
Landkreises Borde im Altlastenkataster des Landkreises
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Borde im Zusammenhang mit der
als archivierte Flache registriert. (vgl. Anlage 7,
Auskinfte)

Es handelt sich It. Standortprotokoll (vgl. Anlage 7,
Auskiinfte) um die Abfallart Braunmalz und einen leicht
belasteten Standort.

Die Untersuchung und Bewertung hinsichtlich des
Altlastenstandorts kann nur durch einen Fachgutachter
erfolgen und nicht Bestandteil dieses Gutachtens sein.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsgrundstlick
zundchst als  altlastenfrei unterstellt. Etwaige
Abweichungen missen zusatzlich zum Ergebnis dieser
Wertermittlung beriicksichtigt werden.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
Belastungen: 09.08.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von
Colbitz, Blatt 2670 das Bewertungsgrundstlick betreffend
folgende Eintragungen:
o Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Leitungsrecht  20-kV-Hochspannungsfreileitung
Nr. 216 fur die E.ON Avacon AG) vom 21.07.2009,
eingetragen am 11.11.2009;
e Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der
Gemeinschaft vom 15.06.2023.

Aufgrund der versteigerungsspezifischen Besonderheiten
werden Rechte in Abteilung Il des Grundbuches zunachst
nicht berlcksichtigt und die Wertermittlung erfolgt in
diesem Gutachten somit zunachst lastenfrei.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in
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Abteilung Il des  Grundbuches im  Zwangs-
versteigerungsverfahren erléschen kénnen.

Insofern haben die diesbezliglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin
in Erfahrung zu bringen.

nicht eingetragene Rechte und Informationen zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten

Lasten: und (z. B. beglnstigenden) Rechten sind der Sach-
verstandigen nicht mitgeteilt worden. Diesbezlglich
wurden  keine  weiteren  Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Diesbezugliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Sachverstandigen liegt eine Auskunft zu Baulasten
Baulastenverzeichnis: vom 04.10.2023 vor. (vgl. Anlage 7, Auskinfte) Das
Baulastenverzeichnis enthalt hinsichtlich des

Bewertungsgrundstiickes keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Fir das Bewertungsgrundstiick besteht It. Auskunft der
Denkmalschutzbehérde vom 05.10.2023 kein
Denkmalschutz. Es befindet sich jedoch in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem Kulturdenkmal und deshalb sind
Belange des Umgebungsschutzes zu beachten. (vgl.
Anlage 7, Auskunfte)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist It. Auskunft der
Flachennutzungsplan: Gemeinde vom 24.10.2023 im Flachennutzungsplan der
der Gemeinde als Gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsgrundstuckes ist kein
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des bereits realisierten Vorhabens
durchgefuhrt. Im Bauaktenarchiv des Landkreises waren keine Unterlagen zum
Bewertungsgrundstiick vorhanden. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Seitens des Bauordnungsamtes bestehen keine behérdlichen Beanstandungen, Beschrankungen
oder Verfiigungen hinsichtlich des Bewertungsgrundstiickes. (vgl. Anlage 7, Auskiinfte)
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImnmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge
nach BauGB It. Auskunft der Gemeinde vom 24.10.2023
beitragsfrei. (vgl. Anlage 7, Auskinfte).

Der Zufahrtsweg (Eigentumer Gemeinde) zum
Grundstiick wurde ausgebaut. Die Kosten fir diese
MalRnahme, die auf den Grundstickseigentimer
umgelegt werden, sind noch nicht bekannt.

Der Sachverhalt ist zusatzlich zum Ergebnis dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Folgenutzung

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem Wohnhaus im Stil einer Villa und einem Nebengebdude
bebaut.

Das eingeschossige Wohnhaus ist voll unterkellert und verfigt Uber ein ausgebautes
Dachgeschoss, einen ausgebauten Spitzboden und wird zum Wertermittlungsstichtag
eigengenutzt.

Die Wohnflache betragt rd. 227 m2 Die Zimmer sind grof3ziigig und im Erdgeschoss teilweise
reprasentativ angelegt. Das Gebaude wurde bisher geringfligig saniert und modernisiert sowie im
Rahmen der normalen Unterhaltung teilweise renoviert. Es besteht jedoch zum
Wertermittlungsstichtag ein umfassender Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf des
Objektes.

In dieser Wertermittlung wird eine grundlegende Modernisierung des Objektes auch in
energetischer Hinsicht unterstellt.

Das Nebengebaude, welches sich im dstlichen Grundstlicksbereich befindet, wurde 2019/2020 zu
gewerblichen Zwecken modernisiert sowie um- und ausgebaut. Die Grundstuckseigentumerin
betreibt hier eine Hundetherapieschule. Der Sachverstandigen liegt fir dieses Gebaude nebst
Freiflachen ein Gewerbemietraumvertrag vor.

Unter Berlcksichtigung der immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen am Mikrostandort
Colbitz wird marktkonform eine Wohnnutzung des Wohnhauses und des Nebengebaudes
unterstellt. Eine gewerbliche Nutzung stellt sich nach sachverstandiger Einschatzung als nicht
nachhaltig und nicht nachgefragt dar.

Marktkonform ist die Eigennutzung als auch die Vermietung des Bewertungsgrundstiicks denkbar.
Aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten ist auch die separate Vermietung der einzelnen Einheiten
(Wohnhaus, Nebengebaude) maoglich.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Informationen der Eigentimer. Bauakten standen nicht zur Verfigung.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71
GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Wohnhaus

3.2.1. Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus,
unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss,
ausgebauter Spitzboden

Wohnflache: insgesamt ca. 227 m? wertrelevante Wohnflache, davon
im:
Erdgeschoss ca. 126 m?
o Dachgeschoss ca. 86 m?
Spitzboden ca. 15 m? (hier werden von ca. 30 m?
Flache wertrelevante 50% berucksichtigt)

Baujahr: um 1920 bis 1930 (It. Eigentiimer)

Modernisierung: Das Gebaude wurde augenscheinlich zunachst Anfang
der 1990er Jahren modernisiert (Fenster, Bader,
Heizungsanlage, Innenausbau). Weitere geringfiigige
Modernisierungen (FuBbodenbelage teilweise,
Steckdosen, Lichtschalter, Heizkessel) und
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Energieausweis:

Barrierefreiheit:

Auldenansicht:

Unterhaltungsmafinahmen (punktuelle Sanierung Dacher)
fanden ab 2015 statt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit

nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss

Flur, 3 Zimmer, Klche, Speisekammer, Duschbad, Wintergarten

Dachgeschoss

Flur, Bad, Duschbad, 4 Zimmer

Spitzboden
1 Zimmer

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
einschaliges Mauerwerk ohne Warmedammung
Ziegelmauerwerk

Holzbalkendecken;
Kellerdecke massiv

Kellertreppe massiv;
Geschosstreppe als Holzkonstruktion mit PVC-Belag;
Treppe zum Spitzboden als einfache Holzkonstruktion

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt;
Hauseingangstreppe mit Podest

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach;
Dachturm
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Dacheindeckung:

Dachziegel,

Dachturm mit Schiefer;
Wintergarten mit Bitumenbahnen;
Dachrinnen und Fallrohre aus PVC

Fenster: Verbundfenster aus Holz mit Zweifachverglasung;
Dachflachenfenster aus Holz

3.2.4 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uuber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche modernisierungsbedurftige Ausstattung
Heizung: Zentralheizung als Brennwerttechnik, mit flissigen

Brennstoffen (Erdgas), Flissiggasbehalter,
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen;

Die Heizungsanlage wurde Ende 2018 von Ol auf Gas
umgestellt. Die Entsorgung der noch im Kellergeschoss
befindlichen Oltanks wird als boG besonderes
objektspezifischen Grundstlicksmerkmal bericksichtigt.

Warmwasserversorgung: Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Parkett, PVC-Belage, Laminat, Teppichbdden, Fliesen,

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten;
Flur, Kiiche, Bader mit Fliesen;
teilweise Holzverkleidungen

Deckenbekleidungen: Putz mit Tapeten, gestrichen

Turen: historische Tlren aus Vollholz;
Schiebetlr mit Glasausschnitt im Erdgeschoss;
Turen aus Holzwerkstoffen

sanitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;
Duschbader im Erd- und Dachgeschoss;
Bad im Dachgeschoss;
modernisierungsbedurftig

Die gesamte Innenausstattung stellt sich modernisierungsbediirftig dar. Diese Modernisierung
wird bei den Bewertungsansatzen entsprechend unterstellt.
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3.2.6 Zustand des Gebdudes

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: punktuell Feuchtigkeits-  und Putzschaden im
Kellergeschoss, punktuell Risse an der Fassade des
Wohnhauses

Die vorbeschriebenen Sachverhalte werden wertmindernd
bei den boG besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmalen bertcksichtigt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist unter
Bertlicksichtigung des hohen Gebaudealters grundsatzlich
mit gut einzuschatzen.

Es besteht jedoch fur die im Gutachten unterstellte
nachhaltige Folgenutzung (Eigennutzung als auch
Vermietung) ein umfassender Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf.

Der Sachverhalt wird wertmindernd bei den boG
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
berucksichtigt.

3.3 Nebengebaude

Das eingeschossige, massiv errichtete Nebengebaude (Baujahr um 1960) wurde 2019/2020
grundlegend um- und ausgebaut. Im Gebaude befinden sich 2 Zimmer, ein Vorraum sowie ein
Duschbad. Die Wohn-/Nutzflache betragt ca. 72 m?

3.3.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk mit Warmedammung (tlw.)
Innenwande: Ziegelmauerwerk
Eingang: Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumenbahnen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
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3.3.2 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uuber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Zentralheizung als Brennwerttechnik,

mit flissigen Brennstoffen (Erdgas),
Flachheizkérper mit Thermostatventilen;

Warmwasserversorgung: Uber Heizung

3.3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten;
Bad mit Fliesen

Deckenbekleidungen: Putz mit Tapeten, gestrichen

Turen: Turen aus Holzwerkstoffen

sanitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;
Duschbad

3.3.4 Zustand des Gebaudes

Besonnung und Belichtung: befriedigend
Bauschaden und Baumangel: augenscheinlich nicht vorhanden
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand als auch der

Unterhaltungszustand des modernisierten Neben-
gebaudes sind mit gut einzuschatzen.

3.4 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedungen (Tor, Mauern, Zaune), Wege- und Freiterrassenbefestigungen, Rasenflachen,
Straucher, Baume, Holzgartenhaus

Die Freiflachen befinden sich in einem kaum gestalteten und ungepflegten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem modernisierungsbedurftigen Wohnhaus
und einem Nebengebaude bebaute Grundstuck in

39326 Colbitz, Wolmirstedter Strafle 10 A

zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Colbitz 2670 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Colbitz 4 13/8 3.196 m?
Grundstucksdaten:

Das  Grundstick wird ausschlieBlich aus  bewertungstechnischen  Grinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. veraulert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bebauung/ Nutzung Flache *
Bewertungsteilbereichs

A Wohnhaus und Nebengebdude 1.048 m?
B hausnahes Gartenland 2.148 m?
Summe der 3.196 m?
Bewertungsteilbereichsflachen

*Flachen It. ALB

(automatisiertes Liegenschaftsbuch des LVermGeo Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt)

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnbaufldche

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ware der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertver-fahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Der regionale Gutachterausschuss hat jedoch in seinem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2023
bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser fur die Baujahre vor
1991 in der Stichprobe der Kauffalle nur Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert bis 378.000 €
bericksichtigt. Ein flr die Sachwertberechnung geeigneter und in der Qualitat ausreichender
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Sachwertfaktor steht somit fur die Bewertung des vorliegenden Grundstucks nicht zur Verfigung,
da der vorlaufige Sachwert aufgrund der unterstellten Modernisierungen wesentlich hoher liegt.

Es wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt und das
Ergebnis fur die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertragswert nach
dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Die Sachwertermittlung (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) wird zusatzlich durchgefuhrt, auch
zur Beurteilung des Substanzwerts. Der ermittelte Sachwert geht jedoch nicht in den
Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiurde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Dazu zahlen insbesondere:

. besondere Ertragsverhaltnisse
(z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
. Baumangel und Bauschaden,
. grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
. Nutzung des Grundstlicks flir Werbezwecke und
. Abweichungen in der Grundstlicksgrélie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig

verwertbar sind.

Hausnahes Gartenland

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Vergleichswertfahrens zu ermitteln.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A-Wohnbauflache*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 09.11.2023

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Gesamtgrundstlick = 3.196 m?
Bewertungsteilbereich = 1.048 m?

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstucksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 09.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsteilbereichs angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterung
grundstiick grundstiick
Stichtag 01.01.2022 09.11.2023 X 1,09 EO1
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
baulichen
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 43,60 €/m? EO2
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) keine Angabe 1.048 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 43,60 €/m?
Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 43,60 €/m?
Bodenrichtwert

Flache x  1.048 m?

45.692,80€
rd. 45.700,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2023 insgesamt
45.700,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung bei abweichenden Merkmalen

EO01

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt unter Verwendung der vom oértlichen Gutachterausschuss
mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors
Zugrunde  gelegter Index:  Festsetzung einer  jahrlichen  Bodenwertdynamik It
Gutachterausschuss

Wertermittlungsstichtag 09.11.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 1,85 Jahre
Bodenwertdynamik b x 5 %/Jahr
insgesamt 9,45 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,09

E02

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaRstab fir die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf.
noch bertcksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.
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4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A-Wohnbauflache*

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem  (objektspezifisch  angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebdude) auszugehen.
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Als marktiblich erzielbare Ertrdge kdénnen auch die tatsadchlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine dbliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

Markttibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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444 Ertragswertberechnung
Gebaude- Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung

Nutzung (m?) (€/m?) monatlich jahrlich

(€) (€)

Wohnhaus Wohnen 227,00 9,00 2.043,00 24.516,00
Nebengebaude Wohnen 72,00 7,50 540,00 6.480,00
Summe 299,00 2.583,00 30.996,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag 30.996,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 7.439,04 €
jahrlicher Reinertrag = 23.556,96 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 45.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 1.828,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.728,96 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer 21,617
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 469.714,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ = 515.414,93 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 515.414,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 292.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A = 223.414,93 €

rd. 223.000,00 €
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4.4.5 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte durch die Sachverstiandige auf Grundlage der
Bruttogrundflache BGF des Gebdudes und objektspezifischer Umrechnungskoeffizienten [1]
Kapitel 3.11. Die Berechnungen orientieren sich weiterhin an der Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR).

Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV;
II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Die detaillierten Berechnungen befinden sich in der Handakte der Sachverstandigen.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortsublich markttbliche
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein 6rtlicher
Mietspiegel existiert nicht.

Sie wird daher auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen bzw.
diesbezuglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Der Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2021 weist fir den Landkreis Borde:

e flUr Wohnungen in Doérfern in Gebauden mit einem Baujahr bis 1948 mit einem guten
Wohnwert eine Nettokaltmiete von 5,00 bis 7,50 €/m? sowie

e flUr Wohnungen in Dérfern in Gebauden mit einem Baujahr von 1949 bis 1990 mit einem
guten Wohnwert eine Nettokaltmiete von 5,00 bis 6,50 €/m? sowie

e flr Wohnungen in Dérfern in Gebauden mit einem Baujahr ab 1991 mit einem guten
Wohnwert eine Nettokaltmiete von 5,00 bis 7,00 €/m? aus.

Der Sachverstandigen liegen weiterhin Mietpreise fir Hauser und Wohnungen in der
unmittelbaren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks vor. Hier werden flir vergleichbare Objekte
Mietpreise in Héhe von 8,50 bis 10,00 €/m? gezahlt.

Unter  Berucksichtigung der vorgenannten  Vergleichsmieten und der  aktuellen
Mietpreisentwicklungen schatzt die Sachverstandige die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
auf Basis von Objektlage, GroRe, Ausstattung, Baujahr und Beschaffenheit:

e flr das Wohnhaus (im modernisierten Zustand) in H6he von 9,00 €/m? Wohnflache und
o flr das Nebengebaude in Héhe von 7,50 €/m? Wohnflache ein.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der regionale Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssatze fur die zu bewertende
Objektart abgeleitet. Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz wurde deshalb auf der Grundlage:

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und  Erganzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
ObjektgroRRe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 3,32 %

Einflussfaktor ,Objektgrofe” X 1,24

ermittelter Liegenschaftszinssatz = 4,12 % rd.
4,00 %

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wohnhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,3 betragt
demnach rd. 72 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Nebengebaude
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 2,8 betragt
demnach rd. 69 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Wohnhaus

Das um 1920 bis 1930 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

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

. , Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MafRnahmen | Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung
.. , 4 0,0 4,0
der Warmedammung
Modern_|_3|erung der Fenster und 2 0.0 2.0
Aulentlren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0.0 20
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 1,0
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 0.0 20
Decken, FuRbéden, Treppen ' ’
Wesenjtllche Verbesserung der 2 2.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 3,0 17,0

Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~umfassend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1925 = 98 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (72 Jahre — 98 Jahre =) 0 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert® ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie® eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 51 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Nebengebaude

Das 1960 errichtete Gebdude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 17 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

- : Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte |  Unterstellte
MaRnahmen Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung 4 35 0.0
der Warmedammung ’ ’
'Iz\/lodern.l'smrung der Fenster und > 20 0.0
uBentiren
Modernisierung der Leitungssysteme > 20 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AulRenwande 4 3,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 20 00
Decken, FuRboéden, Treppen ’ ’
Summe 17,0 0,0

Ausgehend von den 17 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
»2uberwiegend modernisiert“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1960 = 63 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 63 Jahre =) 6 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert® ergibt sich flr das
Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 47 Jahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRhahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen flir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten
Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte
Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder
Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung

Bauschaden -50.000,00 €

¢ Wohnhaus: Feuchtigkeits- und Putzschaden im -
Kellergeschoss, Fassadenrisse

unterstellte Modernisierungen * -217.000,00 €
¢ Wohnhaus
Weitere Besonderheiten -25.000,00 €

e Berlcksichtigung der fehlenden Gestaltung der -25.000,00 €
Aulenanlagen

e Bericksichtigung Zeitwert Gartenhaus 2.000,00 €
e Beriicksichtigung Entsorgung Oltanks -2.000,00 €
Summe -292.000,00 €
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*Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafBnahmen
(Modell Sprengnetter)

Modernisierungskosten:

J relative Kosten fur die bei den
Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen
(bei 17,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X

1.610,00 €/m?

227,00 m?

@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten
unterstellten MalRnahmen [a]

Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X

365.470,00 €

0,90

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® Mallnhahmen
([a] + [c]) x Rf(lk)

relative regionalisierte Neubaukosten

328.923,00 €
328.923,00 €

3.114,00 €/m?

Wohn-/Nutzflache X 227,00 m2

regionalisierte Neubaukosten HK = 706.878,00 €

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz 0,47

NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK

Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen

und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

Sachwert X

GEZ =735.412,24 € X 0,47 x(1,25-1) = 86.410,94 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten

anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 134,00 €/m?

Wohn-/Nutzflache x 227,00 m?

Kostenanteil % 17,0 Pkte/20 Pkte

Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 25.855,30€

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Mallnahmen ([a] + [b]) x — 328.923,00 €

Rf(lk)

Werterhdhung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst- +  86.410,94 €

/Eigennutzung

Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 25.855,30 €

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRhahmen u.a. [i] = _216.656,76 €
rd. —217.000,00 €
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4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,, A

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
Aullenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem d&rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur BerlUcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem oOrtlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berticksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Aktenzeichen 024/2023 Wolmirstedter Str. 10 A, 39326 Colbitz



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Miiller Seite 32 von 70

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen o6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemall § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard. Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da
der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache*
oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und
Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Flache®) durch Wertzuschldge besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht berucksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebadude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauflRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flr
Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Wohnhaus Nebengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 973,00 €/m? | 1.132,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) 439,00 m? 90,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche  Herstellungskosten  der 427.147,00 € 101.880,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.11.2023 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche  Herstellungskosten  der 761.603,10 € 181.652,04 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 761.603,10 € 181.652,04 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre 69 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre 47 Jahre

e prozentual 29,17 % 31,88 %

o Faktor 0,7083 0,6812

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 539.443,48 € 123.741,37 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 663.184,85 €

(ohne AuBenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 26.527,39 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 689.712,24 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.700,00 €

vorlaufiger Sachwert = 735.412,24 €

Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fur den = 735.412,24 €

Bewertungsteilbereich ,,A*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 292.000,00 €

Sachwert fur den Bewertungsteilbereich ,, A* = 443.412,24 €

rd.  443.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der wertrelevanten Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) erfolgte auf der
Grundlage der von den Eigentimern zur Verfliigung gestellten Grundrisse. Eine Plausibilisierung
erfolgte auf der Grundlage der Darstellung der Gebaude auf der Katasterkarte Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die detaillierten Berechnungen befinden sich in der Handakte der Sachverstandigen.

Herstellungskosten

Die  Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards (Modernisierungen unterstellt)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 9,}00 13/;0 52,5% |36,5% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AulRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 4

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und
Standardstufe 3 | Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach ca. 1995)
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glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AufBentiren
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, = Sonnenschutzglas, aufwendigere = Rahmen,
Standardstufe 4 |Rollladen (elektr.); hoherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in
Standardstufe 2 | Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Turen, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit
Standardstufe 3 |Dammmaterial gefllite Standerkonstruktionen; schwere Turen,
Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit  Fiallung, Kappendecken; Stahl- oder
Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 |schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Standardstufe 3

Standardstufe 2

FuRbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bb6den besserer Art und
Ausfuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géaste-WC; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,
Standardstufe 4 |bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener
Qualitat

Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

FulRbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung,
zusatzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 |dezentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
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Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 11,0 79,75
3 835,00 52,5 438,38
4 1.005,00 36,5 366,83
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
884,96
gewogener Standard = 3,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 884,96 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

[lausgebauter Spitzboden O 1,100
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 973,46 €/m? BGF
rd. 973,00 €m> BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Nebengebdude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% |22,0% [78,0% | 0,0% |0,0 %
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und
Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise
(z.B. Holzstdnderwadnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen,
Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken = mit  Flllung, Kappendecken; Stahl- oder
Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und
Ausflihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Nebengebiude
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 920,00 0,0 0,00

2 1.025,00 22,0 225,50

3 1.180,00 78,0 920,40

4 1.420,00 0,0 0,00
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5 1.775,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
1.145,90
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 1.145,90 €/m? BGF
rd. 1.132,00 €/ m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex
ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurickliegenden Stichtagen aus
Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Im vom regionalen Gutachterausschuss gewahlten Modell fur die Ableitung der regionalen
Sachwertfaktoren erfolgt ein pauschaler Ansatz fur AuRenanlagen in HOhe von 4 % vom
alterswertgeminderten vorlaufigen Gebaudesachwert. Die Berucksichtigung der vorhandenen
Aullenanlagen erfolgt in Anlehnung.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale  Schatzung: 4,00 % der 26.527,39 €
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.

(663.184,85 €)

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. hierzu die Ausfuhrungen unter Pkt. 4.4.4.

Restnutzungsdauer
Vgl. hierzu die Ausflhrungen unter Pkt. 4.4 4.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Die
Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der zustadndige Gutachterausschuss hat in seinem Grundsticksmarktbericht 2023
Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser in Doérfern fir die Baujahre vor 1991 im
Landkreis Borde veroffentlicht. Da die Stichprobe der Kauffalle nur Objekte mit vorlaufigen
Sachwerten bis 378.000 € beinhaltet, kann kein geeigneter Sachwertfaktor ermittelt werden. Der
Sachwertfaktor wird deshalb in dieser Berechnung mit 1,0 angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. hierzu Pkt. 4.4.4.
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-hausnahes Gartenland“

Fir Gartenland hat der regionale Gutachterausschuss bisher keine Bodenrichtwerte ermittelt. Es
stehen jedoch im aktuellen Grundsticksmarktbericht 2023 Veroffentlichungen zu
Erwerbsvorgangen von Gartenland zur Verfligung.

Das mittlere Preisniveau von Gartenlandflachen (Hausgarten) steht in der Regel in Abhangigkeit
vom nachstgelegenen Bodenrichtwert fir Bauland.

Fur den Regionstyp Dorfer betragt der mittlere Kaufpreis im Jahr 2022 rd. 16,5 % vom
Bodenrichtwert fur Bauland.

16,5 % vom Bodenrichtwert 40,00 €/m? = 6,60 €/m?

Die Sachverstandige schatzt den relativen Bodenwert des Bewertungsteilbereichs unter
Berlckichtigung der konjunkturellen Entwicklung somit in Héhe von 7,00 €/m? ein.

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-Gartenland“

relativer Bodenwert (€/m?) = 7,00 €/m?

Flache (m?) X 2.148 m?

Bodenwert = 15.036,00 €
rd. 15.

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2023 insgesamt 15.000,00 €.

4.7 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,B-hausnahes Gartenland“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B-wohnbaunahes Gartenland® sind
erganzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,B-wohnbaunahes 15.000,00 €
Gartenland“ (vgl. Bodenwertermittlung)

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer — 0,00 €
Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,,B-wohnbaunahes = 15.000,00 €
Gartenland“

rd. 15.000,00 €
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4.8 Werte Bewertungsteilbereiche und Verkehrswert

Bewertungsteilbereich A-Wohnbaufldche
Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Da jedoch kein geeigneter Sachwertfaktor fur die zu bewertenden Objektart zur Verflgung steht,
wurde das Sachwerttverfahren lediglich fir eine Information zum Substanzwert gerechnet. Der
ermittelte Sachwert flief3t nicht in den Verkehrswert ein.

Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet, denn auch die
Vermietung des Bewertungsgrundstlicks ist denkbar. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfligung.

Der Ertragswert wurde mit rd. 223.000,00 €,
der nicht marktangepasste Sachwert mit rd. 443.000,00 € ermittelt.

Bewertungsteilbereich B-hausnahes Gartenland
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde mit rd. 15.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert ergibt sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen
Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert/

Vergleichswert
A-Wohnbauflache 223.000,00 €
B-hausnahes Gartenland 15.000,00 €
Summe 238.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem modernisierungsbedirftigen Wohnhaus und einem
Nebengebaude bebaute Grundstiick in

39326 Colbitz, Wolmirstedter Stralle 10 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Colbitz 2670 1
Gemarkung Flur Flursttck
Colbitz 4 13/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2023 mit rd.

240.000,00 €

in Worten: zweihundertvierzigtausend Euro
geschatzt.
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Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger
nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Colbitz, den 23.05 2024

Dipl.-Ing. Beatrix Mdller

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die
Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 150.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie
dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BauO LSA:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Sprengnetter  (Hrsg.): Immobilienbewertung -  Marktdaten und  Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter  (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittiung sowie
Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierter Stadtplan, Bad
Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad
Neuenahr
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar

2024)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der grolrdumigen Lage des
Bewertungsobjekts (unmafstabliche Darstellung)

Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des
Bewertungsobjekts (unmafistabliche Darstellung)

Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
(unmafstabliche Darstellung)

Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts Bewertungsteilbereiche
(unmafstabliche Darstellung)

Fotoubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 6 mit Kennzeichnung der
Aufnahmestandorte und Aufnahmerichtungen sowie der Uberbausituation

Fotos

Behordliche Auskiinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der groRraumigen
Lage des Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der inneroértlichen Lage

des Bewertungsobjekts (unmafBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (unmaBstabliche
Darstellung)

Seite 1 von 1
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Quelle: Sachsen-Anhalt Viewer
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Anlage 5: Fotoiibersichtsplan zu den Fotos in Anlage 6 mit Kennzeichnung der
Aufnahmestandorte und Aufnahmerichtungen sowie der
Uberbausituation

Seite 1 von 1
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Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 23

SR

Bild 1:  Zufahrt von der Wolmirstedter Stralle Uber den offentlichen Weg zum
Bewertungsgrundsttick

Bild 2: Bewertungsgrundstiick im Bereich der Grundstiickszufahrt
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Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 23

Bild 3:  Bewertungsgrundstick im sidlichen Bereich und Zuwegung zum
Nebengebaude

Bild 4: Bewertungsgrundstiick mit Blick auf das Wohnhaus (2. Ortstermin)
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Anlage 6: Fotos
Seite 3 von 23

Bild 5:  Vorderansicht des Wohnhauses aus sudlicher Richtung

Bild 6:  Vorderansicht des Wohnhauses aus sudlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 23

Bild 7:  Rickansicht des Wohnhauses aus nordlicher Richtung mit
Hauseingangsbereich

Bild 8: Hauseingang und Flur
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Anlage 6: Fotos
Seite 14 von 23
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Bild 27: Gas-Brennwerttherme

Bild 28: Gasanschluss

Aktenzeichen 024/2023 Wolmirstedter Str. 10 A, 39326 Colbitz



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Muller Seite 57 von 70

Anlage 6: Fotos
Seite 15 von 23
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Bild 29: Dammung der Heizungsleitungen im Kellergeschoss

Bild 30:  Oltanks (auRer Betrieb)
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Anlage 6: Fotos
Seite 16 von 23

Bild 31: punktuelle Risse an der Hausfassade, beispielhaft

Bild 30: punktuelle Risse an der Hausfassade, beispielhaft
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Anlage 6: Fotos
Seite 17 von 23

Bild 33: Gartenflachen

Bild 34: Gartenflachen und Gartenhaus (dahinter das Gelande der Brauerei)
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Anlage 6: Fotos
Seite 18 von 23

Bild 35: Gartenflachen

Bild 36: Gartentreppe vom Gartenbereich mit Nebengebaude zum Gartenbereich mit
Wohnhaus
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Anlage 6: Fotos
Seite 19 von 23

Bild 37: Nebengebaude aus sldlicher Richtung

Bild 38: Seitenansicht
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Anlage 6: Fotos
Seite 23 von 23

Bild 45: Nachbarschaft und Umfeld an der Wolmirstedter Stral’e und Zufahrtsweg zum
Bewertungsgrundsttick

Bild 46: Nachbarschaft und Umfeld an der Wolmirstedter StralRe
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Landkreis Bérde « Bomsche Stralle 2 « 39340 Haldensleban

SACHVERSTANDIGENBURO
Dipl.-Ing. Beatrix Muiller
Im Querklei 10

39328 Colbitz

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Gemarkung Colbitz, Flur 4, FiSt. 13/8

Sehr geehrte Frau Muller,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Flurstiick 13/8 der Flur 4, Gemarkung Colbitz ist im Altlastenkataster
des Landkreises Borde im Zusammenhang mit der
als archivierte Fidche registriert.

Anbei erhalten Sie die Ubersichtskarte und das Standortprotokoll aus
der Datei Uber schadliche Bodenveranderungen und Altiasten (DSBA),
auf welche im Ubrigen verwiesen wird.

Trotz intensiver Recherche liegen keine weiteren Informationen zum ur-
springlichen Altlastenverdacht vor.

Meine informationen basieren auf dem derzeitigen Kenninisstand.
Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens haben Sie

zu tragen. Der entsprechende Kostenbescheid ist diesem Schreiben als
Anlage beigeflugt.

Mit freundlichen Griillen

Im Auftrag

M. Wegwerth

Anlagen: $tandortprotoko|l
Ubersicht
Kostenbescheid

Auskunft zu Altlasten

Landkreis

Borde
Der Landrat

Dezernat 3
Amt fir Planung und Umweit
56 Abfalliberwachung

Untere Abfall- u.
Bodenschutzbehdrde

Eeschiuss's K 11/23 28.09.2023

it} ﬂO.Ud«'AIh’Q?E-‘;’Z}W
£9.09.2023

Herr ‘n-'\fegvm fth .

2. 2022

+48 3904 7240-4250
+45 3004 7240-54150

mark. wegwarnh@landkreis-boarde.de

Triftstrae 9-10
309387 Oschersieben

Landkreis Barde
Postfach 100153, 38331 Haldensleben

+49 3804 T240-0
+48 3504 48008

www. tandireis-boerde.de

kraisverwaltung@landkrais-boards de

E-Mail-Adressen nur fir formiose
Mitteilungen ohne elektronische Sig-
natur

b §:00 Uhr - 12:00-Uhr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr

Kreissparkasse Bérde
BIC: NOLADE2THDL
IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Barde
BIC. NOLADE2THDL
IBAN: DESS 5105 5000 3400 0053 54

r
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Datei iiber schadliche Bodenveranderungen und Altlasten 29. Sep. 23
Landesamt fir Umwedtschutz
Optimiertes Standortprotokoll
Sachsen - Anhait
| 11118 standortbasisdaten Teil 1
Kennzitfer 15083130 0 48146 archivierte Fische
Bearbeitungsstand Erhabung Stand
Bezeichnung der top. Karte Cobtz
Nummer der lop. Karte 3635
Kreis Barde
Gemeinde Colbitz
Infos zur Lage Colbitz
Ersterfassung 10.12.1996
Name des verantw. Bearbeiters
Informationsqueile Kartisrung
letrte Eintragung 08 05 2008
durch
Ortsibliche Bezeichnung
Postieitzehl 39326
Strafle Srendaler Strafle
Hausnummer
Strafenumbenennung
Mittelpunktskoordinaten des Flache [m] :
LS 110 Rechtswert 4473558
LS 110 Hochwert 5798197
LS 150 Rechtswert 4473581
LS 150 Hochwert 5798787
UTM Hochwert 677945
UTM Hochwert 5799458
Polygonzugdaten vorhanden Ja
[ 1:1.19 Liegenschatten
Eigentumer Besitzer Zeitraum Flur/Flurstick oder ID aus Gemarkung
ALK-Daten
150787-004-00017/020 787 Coibitz
132
150787-004-00013/007 787 Colbitz
150787-004-000137008 787 Colbaz
150787-004-00013/009 787 Colbitz
150787-004-00014/000 T87 Colbitz
150787-004-00017/001 787 Colltr
LT 787 Colbiz
150787-004-00017/000 787 Colbaz
150787-004-00013/002 787 Cofbdz
150787-004-00018/001 787 Colbitz
150787-004-00018/003 787 Colbitz
150787-004-00018/002 787 Colbaz
150767-004-00417:017 787 Colbitz
150787-004-01658000 787 Coltutz
THE
1
150787-004-00017/018 78T Colbitz

1-1.20-27 Standortbasisdaten Teil 2

Gesamtfliche [
Gelandeoberkante [m i NN]
* Ablagerungsoberkante [m (. NNJ
* Sohle der ALVF [m @.NN]
° Fassungsvolumen [m7

* verkippies Volumen [
“Flachenklasse

1288200
60,00

ber 5000 m*

Auskunft zu Altlasten
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Betreiber " Eigentimer Brausrei

Nutzer*Anlieferer

Branche e Lobensmitiel

Betriebszedtraum H . Schitssel-Nr: 0940

Schi.-Nr. Antedle in % (X wenn
{frede Eingalbs Antedl unbekannt) Cas-Nr.
11400 Braunmals z
Gelihrdungskiasse  Alablagerung:
Getahrdunguklasse  Altstandort: n bescht bodasteter Standon
151 im 1- B Nutzung utzgiter
Bazeichnung Entfermung [m] Entlernungsklasse
Trinkwassergewinnungsaniage bow, Helguellenschutrgebiel : 2500 1 : Uber 1000 m
‘Wassarschatrgabist s 1100 1 :  dber 1000 m
‘Wassorvorranggebiet T 1000 1 ¢ Gber 1000 m
Landwirtschafti. Nutrfilche, Ganenbau : 500 3 ¢ auflethalt bis 500 m
Wohnbebauung sinschl. Schulen und Sporipliatze z & + innerhalt
" Btre. K htten, Kiengirten . 100 3 ¢ auBachald bis 500 m
fb-ul‘wmw 1000 1 © diber 1000 m
WVorfiuter, Wasserfliche 1 200 3 * suloerhalb bis 500 m
Natur- und Landschaftsschutzgeiet ; 300 3 t suBerhald bis 500 m
16.1-7 Transmissionsdaten |
mittiecar Grundwasssratand [m 0. NN| : 5350
Klasse Sohilage : 2 : Sohle > 2 m bis 10 m Gber GWSp
WVorsiegelung :t ¥ 1 vollstindy versegell
Geschitrer Ki-Wert [ma] H w1l = &
Hiasse KI-Wert 3 W< 108 mu ipming durchifissg)
1.6.6 Angaben rum Grundwasser
Grundwasserfbedgenchmndighet [mid] '
Grundwassergefilis "™
GrundwasserfliaBrichiung SE
Grundwasserspiogel gespannt Ja
An der Grundwassemutneng :
Grundwassetleitor abgoschnitten : Nein
Grundwasserieiter unbedecki :  MNain
1.67 Hydregeologischer Standarttyp : 7 : Lockerpestein Typ L7
168 N Iprofil (geologisch Caa oy
Teute [m u. GOK] Angaben zur Schicht
750 Machtigkeit  [m] : 750
Sehichlansprathe : Ton
Ki-Wert [rmis]
OK GWL fim . GOK.]
strateg. Bersichnung GWL : OQuartds
15.00 Machugheit m]
Schichtansprache Sand Kios
K- Wert [ers]
OK GWL m . GOK.]
strateg, Bezeichnung, GWL
[ 17141 Erginzende Angaben ]
23

Datei isbar ha B und Altlasten - 15083130 0 48148

Auskunft zu Altlasten

Aktenzeichen 024/2023 Wolmirstedter Str. 10 A, 39326 Colbitz



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Maller

Seite 66 von 70

Anlage 7:

Seite 4 von 8

Anten dee Abdschiung
Sicherwassareriassung u. -abledtung
Dbaerflacheneriassung u. -abletung

g

5

a
‘:gk??ggf

Behordliche Auskiinfte

1.7.13 Lage, Morphologie u. Vormutzung

Lage der ALVF im Gelinde: Ebene
Marphologie der ALVF Bezonderes
Vormutzungder ALVF Besonderes

18.1-7 Untersuchungen

Untersuchungen aktuell veranlasst : Nein
insgesame abgeschi : Mein

Durehgetihrte Untersuchungen

Wasser 3

Boden

Luft

Bodeniuh

Peagelkontrolie

Auttraggeber
durchiihrondes Firma

1.10.1-12 Nutzungsverhaitnisse

In Betrieb * ;o da

Alte Nutrung :  Brauere
Heutige Nutzung ¢ Brauersi
Geplante Nutzung ;e
Planungstrager

Anschrift

Existiort barests oin Babauvungspilan 7

Wunde bereits ein Baug: !

Gibt o3 ein regionales Entwicklungsprogramm 7
Gibt &3 ein regionales Tedgebietsprogramm ?

Gitt es Hinweise auf einen Standortverbund 7

Flachennutzungsplan 7

1.11 Bemerkungen

D Brauersi wird batrisben

*Berichterstatiung LYwA 01.11.08: Archivierung”

15083130 0 aBrab

Auskunft zu Altlasten
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Landkreis Borde » Bornsche Strale 2 « 39340 Haldensieben

Frau

Dipl.-Ing. Beatrix Muller
Sachverstandigenbiiro
Im Querklei 10

39326 Colbitz

Vorhaben: Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
__ Colbitz, Wolmirstedter Strafie 10 A

[‘Gemarkung: — [ Fiur:

[“Cotbitz > I

Bescheinigung

Sehr geehrte Frau Muller,

hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstiick mit den an-
gefiihrten Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast sowie keine
begiinstigende Baulast i.5. des § 82 BauO LSA eingetragen ist.

Die fiir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich-
tende Gebilhr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

nicht.

Mit freundlichem Grul
LA,

Y oetvee .
Kiihnel
Sachbearbeiterin

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3
Bauordnungsamt
SG Bauverwaltung

Ihr Zeichen | Nachricht vom:

9K 11/23

Mwin Zeichen /| Nachricht vom:
2023-03415:k0

Datum:
04.10.2023
Sachbearbeiter/in:

Frap Kihnet

Haus { Raum:
212200

Telefon | Telefax:
03504/7T 2406235
03804/724056610

E-Mail

gabriela kuehnel@iandkrais-boerde da
Besucheranschrift:

Thifistralle

10
39387 Oschersieben (Bode)

Postanschrift:

Landkrais Borde

Postfach 100153, 33331 Haldensleben
Telefonzentrale: +45 3804 7240-0
Zentrales Fax: +49 3504 45008
Internet:

www landhreis-boerde.de

E-Maii;

kr=isverwaltung@landkreis-boerde de

E-Mail-Adressen nur fir formlose
Mitteilungen chne elektronische Sig-
natur

Sprachzeiten:
Di .00 Uhr - 12:00 Uhr
1300 Whr - 18:00 Uhr

Bankverbindungan

Kreisaparkasse Borde

EBIC: NOLADE21HDL

IBAN: DEZ0 8105 5000 3003 0030 02
Kreissparkasse Borde

BIC: NOLADEZIHDL

IBAN: DESS B105 5000 3400 0053 54

Auskunft zu Baulasten und zu baubehérdlichen Beanstandungen und Beschrankungen
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Verbandsgemeinde Elbe-Heide

Der Verbandsgemeindeblirgermeister
Angem - Burgstall - Colbitz - Loltsche-Heinrichsberg ' Rogétz - Westhelde - Zislitz

Verbandsgemeinde Elbs-Heide, Ihr Ansprechpartner;
Magdeburger Str. 40, 38326 Rogitz Amt Bauamt

Bearbeiter Frau Fraydank
Sachverstindigenbiiro Beatrix Miller Sachbearbsiterin
OT Lindhorst
Im Querklei 10 Ta
39326 Colbitz b i

ehtai: 0-reydank@elbe-heide.de

Ihr Zeichan ihre Nachricht Unser Zeichan Unsers Nachrichtvom  Rogatz/Caibiiz . dan

28.00.2023 60firey 24, Oktober 2023

Auskunft zum Planungsrecht
Colbitz, Wolmirstedter Strafe 10a, Gemarkung Cobitz, Fiur 4, Flurstiick 13/8

Sehr geehrte Frau Miller, )
zu Ihrer Anfrage vom 28.10.2023 zu o. g. Objekten kann ich folgende Auskunft geben:

Darstsliung im Fléchennutzungsplan: Gemischie Baufliche

Ein Bebauungspian ist nicht vorhanden

Bebaubarkeit ist entsprechend § 34 BauGB méglich.

Sonstige Satzungen filr eine Babauung gibt es nicht,

Beitrége nach BauGB sind derzeit nicht offen. Es wurde der Gehweg inklusive Zufahrt
zum Grundstlick ausgebaut. Die Kosten fiir die Zufahrt, die auf den Eigentiimer
umgelegt werden, sind noch nicht bekannt.

. s o o »

Kostenentscheidung

Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Durch Ihren Antrag haben Sie Anlass zu dem
Verwaltungshandein gegeben, weshalb lhnen die Kosten auferlegt werden,

Kostenbescheid

Aufgrund der Kostenentscheidung erhebe ich hiermit geman der Verwaliungskostensatzung der
Verbandsgemeinde Elbe-Heide vom 05.09.2011 folgende Gebiihran und Auslagen:

1. Gebiihren nach §§ 1, 2 u. 3i. V. m. Kostentarif Nr. 5.2.1. 15,00 €
Gesamtgebilhr 1500€

Der Betrag in Hohe von 15,00 € ist innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe dieses
Bescheldes auf das Konto der Verbandsgemeinde Elbe-Heids bei der

Varbandsgemeinde Elbe-Heide Seite 1 von 2
Magdeburger Str, 40
38328

Tel.: (035208) 2740
Fax (038208) 27432

Auskunft zum Bauplanungsrecht und zum beitragsrechtlichen Zustand
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Landkreis Birde « Bornsche Stralle 2 « 39340 Haldensleben

Frau

Dipl.-Ing. Beatrix Muller

Im Querklei 10

39326 Colbitz OT Lindhorst

MaBnahme:  Denkmalschutzabfrage
Antragsteller: Dipl.-Ing.Beatrix Maller

Im Querklei 10

39326 Colbitz OT Lindhorst
G inde: Colbitz, Wolmirstedter Stralle 10 A
Gemarkung: | Flur: | Flurstiick: |
Coibitz 4 [EET |

Sehr geehrte Frau Muller,

beziiglich Ihrer 0. g. Anfrage vom teile ich Ihnen mit, dass das o. g. Objekt
kein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 DenkmSchG LSA ist.

Das betreffende Grundstiick befindet sich jedoch in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu einem Kulturdenkmal (hier: der Hausergruppe Bauernstralte 5
und 6, welche als Baudenkmal gemaf § 2 Abs. 2 Ziffer 1 DenkmSchG LSA
im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen ist):

Erfassungsnummer: 094 75062 000 000 000 000

Gemeinde / Ort: Colbitz

StraRe/Platz/Hausnummer. Brauereistrale 1

Sachbegriff: Villa

Ausweisungsart: Baudenkmal

Denkmalbegrindung: ehemaliges Wohnhaus des Besitzers der
benachbarten Brauerei ', reprasentati-

ver zwei- bis dreigeschossiger Putzbau mit
Kriippelwalm- und Pultdachern, dekorative
Fachwerkgiebel, malerisch-asymmetrisch
komponierte Baumassenverteilung in der Art
der Heimatstilarchitektur der Jahrhundert-
wende, reicher eklektizistischer Dekor mit
Stilelementen der Spatgotik und deutschen
Renaissance, originale Innenausstattung
z.T. erhalten, strallenbildpragend wegen sei-
ner hervorgehobenen Hohenlage, erbaut
1903

Auskunft zum Denkmalschutz

Landkreis
Borde
Der Landrat

Dezermnat 3
Bauordnungsamt
Denkmalschutz

thr Zeichen | Nachricht vom:
E-Mail vom 28 09 2023

Mein Zeichen | Nachricht vomn:
20:23-03402-ne

Bratum:
05.10:2023

Sachbearbeiteriin
Herr MNeitzel

Haus | Raum:
2127

Telefon | Telefax:
03804/72406295
03204/724056510

E-Mail:
thorsten neitzel@landkreis-boerde. de
Besucheranschrift:

Triftstrafte 5-10
39387 Oschersisben (Bode)

Postanschrift:
Landkreis Borde
Postfach 100153, 39331 Haldensleben

Talefonzentrale: +49 3904 7240-0
Zentrales Fax: +49 3904 45008

Internet:
woww. landkreis-boerde.de

E-Mail;
krejsverwaitung@anckreis-boerde de

E-Mail-Adressen nur flr formiose

natur

Sprechzeiten:
Bi 9:00 Uhr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Kreissparkasse Borde

BIC: NOLADEZ1HDL

IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Borde
BIC: NOLADE21HDL
IBAN: DESG 8105 5000 3400 0053 54

-

Dotk wot 310

ohne elel he Sig-
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05.10.2023
Saite 7 2023-03402

Gemall § 14 Abs. 1 Nr. 3 DenkmSchG LSA bedarf einer Genehmigung, wer ein Kulturdenkmal "...
durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufligung von Anlagen in seiner Umgebung im Bestand oder
Erscheinungsbild verandem, beeintrachtigen oder zerstoren ..." will.

Es sind somit Belange des Umgebungsschutzes dieses o. g. Kulturdenkmales betroffen.

Mit freundlichem Gruf}
im Auftrag

(// I' = ‘

= =
Neitzel Te——
SB Denkmalschutz

Auskunft zum Denkmalschutz
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