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GUTACHTEN

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

Objektart
Objektadresse

Grundstlicksgrole
Wohnflache

Baujahr / Modernisierungen

Wertermittlungsstichtag

Besonderheiten

Ausfertigung PDF

Wohnhaus mit Nebengelass
39359 Oebisfelde-Weferlingen

OT Everingen
Dorfstralle 45

630 m?

ca. 149 m?

ca. 1850 / partiell nach 1990

20.09.2024

Instandsetzungs- und Modernisierungser-

fordernisse; Baulast

Das Gutachten besteht aus 49 Seiten, inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten. Es wurde in drei Ausferti-
gungen in Papierform erstellt, davon eine fir meine Unterlagen, sowie als PDF-Datei.
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1 Allgemeine Angaben
Objektart/Objektadresse/
Grundbuch- und Katasterangaben

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung

Qualitats-/ Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen

Volleigentum an dem unten genannten Grundstlick, bebaut
mit einem Einfamilienwohnhaus sowie Nebengelass in

39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Everingen, Dorfstralle 45

Grundbuch von Everingen, Blatt 332
Gemarkung Everingen,
Ifd. Nr. 2 Flur 1, Flurstlick 339/278 630 m?

Amtsgericht Haldensleben
Stendaler Stralle 18
39340 Haldensleben

Auftrag vom 11.06.2024
(Eingang des Auftragsschreibens)

Zwangsversteigerung

20.09.2024

Anmerkung: Wéhrend Ortstermins konnten das Wohnhaus,
die Nebengebédude und das Grundstiick vollumfdnglich
besichtigt werden.

die Eigentimer sowie die unterzeichnende Sachverstandi-
ge

Vom Auftraggeber wurde fiir diese Gutachtenerstellung zur
Verfugung gestellt:
¢ Grundbuchabschrift vom 22.05.2024.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskulnfte und

Unterlagen beschafft, bzw. abgefragt und Gberprift:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (online);

o Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05.07.2024;

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.07.2024;

o Auskunft (Email) von der Heidewasser GmbH vom
08.07.2024;

o Auskunft (Email) vom Abwasserzweckverband ,Aller-
Ohre" vom 15.07.2024;

o Auskunft (Email) von der Avacon Netz GmbH vom
19.07.2024;

o Auskunft zu Bauplanungsrecht und ErschlieRungszu-
stand (Email) von der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vom
05.07.2024;

o Auskunft (Email) aus dem Bauaktenarchiv des Landkreis
Borde vom 08.07.2024;

Seite 3 von 49



H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/53

¢ digitale Bodenrichtwertauskiinfte;

o schriftliche Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom
04.07.2024;

¢ Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes;

e Grundsticksmarktberichte 2021 und 2023 des zustandi-
gen Gutachterausschusses.

Gutachtenerstellung Durch den Mitarbeiter Herrn wurden folgende Ta-
unter Mitwirkung von tigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandi-
gen Amtern.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sach-
verstandige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, néti-
genfalls erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Derzeitige Nutzung / Mieter und Pachter
Grundstiick und Gebaude werden von einer Miteigentimerin genutzt. Weitere Mieter und Pach-
ter sind nicht vorhanden.

Gewerbebetrieb
Besteht augenscheinlich nicht.

Bewegliche Gegenstiande, mogliches Zubehor
Der vorhandenen Einbaukiiche wird aufgrund des Alters kein Zeitwert mehr zugeschrieben.

Verdacht auf Hausschwamm
Verdacht auf Hausschwamm kann abschlielRend nicht ausgeschlossen werden.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Eine Bauakte ist gemaf Auskunft des Bauaktenarchiv nicht vorhanden. Es wird angenommen,
dass baubehoérdlichen Beanstandungen oder Beschrankungen nicht bestehen. Die Bewertung
wird auf der Grundlage des realisierten Bauvorhabens ausgefihrt.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin des Landkreises Bérde vom
05.07.2024 besteht das Bewertungsobjekt betreffend eine Anbaubaulast (vgl. Anlage 5). Siehe
hierzu die Ausfihrungen unter Tz. 3.5.

Bodenverunreinigungen, Altlasten, Verdachtsflachen

GemalR schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Boérde vom
05.07.2024 ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster des Landkreis Borde registriert.
Insofern wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Sonstige, wertbeeinflussende Besonderheiten

Bei dem Bewertungsobjekt gibt es teils massive bauliche Mangel und Schaden, die zeithah eine
Instandsetzung erfordern. Zudem ist das Erdgeschoss des Wohnhauses in Teilbereichen nicht
ausgebaut. Erforderliche Aufwendungen werden bei den besonderen objektispezifischen
Grundstucksmerkmalen bei der Bewertung bertcksichtigt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Makro- und Mikrolage
Bundesland

Kreis

(Einheits)Gemeinde

Ort und Einwohnerzahl

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen
(val. Anlage 1)

innerortliche Lage
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strae und im Ortsteil

Beeintrachtigungen

topografische Grundstickslage

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form
(vgl. Anlage 3)

Sachsen-Anhalt

Landkreis Borde

Stadt Oebisfelde-Weferlingen

Everingen ist ein Ortsteil der Einheitsgemeinde Oebisfelde-
Weferlingen. Es gibt insgesamt 26 Ortsteile mit rd. 13.500
Einwohnern (Stand 31.12.2023)". In Everingen leben ca. 180
Menschen.

Landeshauptstadt:
Magdeburg (ca. 60 km)

nah gelegene groRere Stadte:
Oebisfelde-Weferlingen (ca. 13 km);
Helmstedt (ca. 20 km);

Wolfsburg (ca. 30 km);

Bundesstraf’en:
B 244 ca. 13 km sudwestlich, B 188 in ca. 13 km nordwestlich
und B 1 ca. 17 km sudlich

Autobahnauffahrt:
A 2in ca. 17 km (AS Helmstedt-West)

Das Bewertungsobjekt ist in der gewachsenen Ortslage von
Everingen, direkt an der Landesstralle 20 gelegen.

Uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzungen in offener ein-
bis zweigeschossiger Bauweise

Immissionen konnten wahrend der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt werden.

weitestgehend eben

StralRenfront: ca.16'm
mittlere Tiefe: ca.46m
Grundstlicksgrofe: 630 m?

unregelméBige Grundstiicksform

' https://de.wikipedia.org/wiki/Oebisfelde-Weferlingen, Zugriff am 04.11.2024
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3.3 ErschlieBung
Stral3enart und -ausbau

AnschlUsse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung
(vgl. Anlagen 6 und 7)

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

(vgl. Anlage 3 sowie die Ausfiih-
rungen unter Tz. 2)

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersicht-
lich)

DorfstralRe: Durchgangsstral’e (Landesstrale); zweispurige
Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege beiderseitig vorhanden und
Uberwiegend befestigt mit Betongehwegplatten (Alterschlie-
Rung); Parkmaoglichkeiten im o6ffentlichen Verkehrsraum nur
sehr eingeschrankt gegeben

Das Grundstick ist an das o6ffentliche Abwasser- und Trink-
wassernetz angeschlossen und verfigt Uber einen Strom-,
Gas- und Glasfaseranschluss. Offene ErschlieRungsbeitrage
sind, soweit bekannt, nicht vorhanden.

Heidewasser GmbH
An der Steinkuhle 2
39128 Magdeburg

Wasser

Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre*
Weferlinger Stralte 17
39356 Flechtingen

Avacon Netz GmbH
Ohrsleber Weg 5
38331 Helmstedt

Abwasser

Strom

Anmerkung: Die erdverlegte Trinkwasserleitung des Bewer-
tungsobjekts ist nicht unmittelbar mit der értlichen Hauptwas-
serleitung verbunden. Die Zuleitung erfolgt (iber das éstliche
Nachbarflurstiick 338/277 (Hausnummer 64). Siehe hierzu die
grafische Darstellung in Anlage 6. Die gemeinsame Nutzung
ist nach hiesigem Kenntnisstand nicht dinglich gesichert. Die-
ser Umstand wird im Rahmen der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale bewertet.

Das Nebengebaude befindet sich in zweiseitiger Grenzbebau-
ung. Die weitergehenden Einfriedungen bestehen aus Mauer
oder Zaun. Es werden geordnete Grenzverhaltnisse unterstellt.

Der Baugrund scheint hinreichend tragfahig.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Bodenordnungsverfahren

nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem unter Tz. 1
benannten Grundbuch vor. Hiernach besteht in Abteilung Il
(Lasten und Beschrankungen) ein Zwangsversteigerungsver-
merk. Die Eintragung hat keinen Einfluss auf diese Wertermitt-
lung.

Anmerkung: Die Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il
des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass gdf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erl6s)aufteilung sachgeméan berlicksichtigt werden.

Soweit bekannt, ist das Grundstick zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Soweit bekannt, nicht vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

(vgl. Anlage 5)

Denkmalschutz
(vgl. Anlage 6)

Bauplanungsrecht
vorbereitende Bauleitplanung

verbindliche Bauleitplanung

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin des
Landkreises Bérde, Bauordnungsamt vom 05.07.2024 ist be-
zuglich des Bewertungsobjekts eine Anbaubaulast im Baulas-
tenverzeichnis vorhanden. Zum genauen Inhalt siehe die wei-
terfUhrenden Unterlagen in der Anlage 5. Die Baulast hat kei-
nen Einfluss auf diese Wertermittlung.

Gemal schriftlicher Auskunft des zustandigen Mitarbeiters des
Landkreis Boérde, Untere Denkmalschutzbehérde besteht fir
das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz. Denkmalschutz-
rechtliche Belange sind demnach nicht zu bertcksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Das Objekt liegt
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die
Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
zu beurteilen.
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Bauordnungsrecht

Eine Bauakte ist nach Auskunft des Kreisarchivs des Landkreis Borde nicht vorhanden. Vorliegend
wird davon ausgegangen, dass baubehoérdliche Beanstandungen oder Beschrankungen nicht vor-
handen sind. Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. §5 Abs. 4 ImmoWertV)
stucksqualitat)

beitragsrechtlicher Zustand Das Bewertungsobjekt ist bezlglich der Beitrage und Abgaben
fur die vorhandenen Erschlieliungseinrichtungen nach BauGB
und KAG beitrags- und kostenbetragserstattungsfrei. Offene
Forderungen sind aktuell nicht bekannt.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Eine Gewahr fir Ergebnisse, die auf Auskinften anderer Stellen beruhen, kann nicht tbernommen
werden.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die Auskunfte der Teilnehmer an der Besichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie ggf. vorhandener technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift, die Funktionsfahigkeit wird unterstellt. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebduden bebaut.

_ o P s o R

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Sachsen-Anhalt-Viewer; Zugriff am 04.11.2024

stralRenseitige Grundstucksansicht Grundstucksansicht aus nordlicher Richtung
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4.1 Wohnhaus

Gebaude Einfamilienhaus, freistehend;
zwei Vollgeschosse, teilunterkellert, nicht zu Wohnzwecken
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr um 1850 gem. Angabe

ca. 1920 Aufstockung des 1. OG
Modernisierungen 1994 Einbau von isolierverglasten Fenstern
(wesentliche nach 1990 erfolgte 1996 Einbau einer Gaszentralheizung sowie
Modernisierungen) Modernisierung des gesamten 1. OG

2007 Einbau Bad EG sowie Modernisierung eines

Zimmers
2008 Eingangsvorbau angebaut

Konzeption / Flachen / Grund- Uber den Eingangsvorbau gelangt man in den zentralen Flur

rissgestaltung im EG des Wohnhauses, von dem das modernisierte Zimmer
mit dem dahinterliegenden Bad zu begehen sind. Der sonsti-
ge Teil des EG, bestehend aus zwei weiteren Zimmern sowie
einer Kiche mit sich anschlieRendem Abstellraum, in dem
sich auch die Heizung befindet, ist unbewohnt und befindet
sich in einem sanierungs- und modernisierungsbedirftigen
Zustand. Vom Flur aus sind Uber eine Treppe der Keller so-
wie Uber eine weitere Treppe das Obergeschoss erreichbar.
Hier gibt es einen Flur sowie 3 Zimmer, eine Klche und ein
Bad. Uber die weiterfiinrende Treppenanlage ist das nicht
ausgebaute Dachgeschoss begehbar.
Dem Baujahr entsprechend gibt es gefangene Raume und
Durchgangszimmer. Insgesamt stehen in EG und OG rd. 149
m? Wohnflache sowie ca.23 m? Nutzflache im Keller und ca.
80 m? Nutzflache im Dachgeschoss zur Verfligung. Zur ge-
nauen Flachenaufteilung siehe die Ausflihrungen unter Tz.
4.4,

Energieeffizienz Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Allerdings ist auf-
grund der Bauweise und des Baujahres von einer unzu-
reichenden Energieeffizienz auszugehen.

Barrierefreiheit Das Gebaude ist insgesamt nicht barrierefrei. Die Barriere-
freiheit ist nur mit hohem finanziellem Aufwand herzustellen.
Nach Einschatzung der Sachverstandigen fuhrt dies auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt jedoch nicht zu Wertabschlagen.

AuRenansicht sichtbares Holzfachwerk mit Mauerwerksausfachungen, tiw.
verputzt, tiw. mit Metallplatten bekleidet
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Gebaudekonstruktion

Bauweise Fachwerkbauweise

Unterkellerung teilweise unterkellert (ca. 30 %)

Fundamente mutmallich Streifenfundamente

Umfassungswande Holzfachwerk mit Ausmauerungen

Innenwande Holzfachwerk, ggf. aus Leichtbau

Geschossdecken Holzbalkendecken

Treppe Holztreppenanlage vom Erd- bis in das Dachgeschoss, mut-
maflich aus dem Baujahr der Aufstockung; Steintreppe in
den Keller

Dachform/Dacheindeckung Krippelwalmdach in Holzkonstruktion mit Hartsteineinde-
ckung; Regenrinnen und — fallrohre aus Zinkblech

Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallation zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentli-
che Netz

Abwasserinstallation Ableitung in kommunales Netz

Elektroinstallation einfache bis durchschnittliche Ausstattung; im EG tlw. noch
Auf-Putz-Installationen

Heizung Gaszentralheizung mit Verteilung Uber Plattenheizkérper mit
Regeltechnik; Warmwasserbereitung zentral Uber Heizungs-
anlage

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage Terrazzo, PVC, Teppichboden, Fliesen, Laminat

Wandbekleidungen Tapete oder Putz mit Farbanstrich; in den Nassbereichen
von Kiche und Bad im EG Fliesen und im Bad OG Fliesen
raumhoch

Deckenkleidungen Tapete oder Putz mit Farbanstrich oder Bekleidung mit Pa-
neel

Fenster isolierverglaste Kunststofffenster mit Rollladen aus Kunststoff
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Turen Tlren aus Holz oder Holzwerkstoffen, tlw. mit Verglasung;
jeweils aus dem Baujahr oder dem Jahr der Modernisierung

Sanitareinrichtung EG: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken;
OG: Bad mit Dusche, Badewanne, WC und Waschbecken,;
jeweils weilde Sanitarobjekte in durchschnittlicher Ausfuihrung
und Qualitat

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile Eingangsvorbau

Besondere Einrichtungen Einbaukiiche (ohne Zeitwertansatz)

Besonnung und Belichtung durchschnittlich

wirtschaftliche Wertminderung Das Objekt befindet sich insgesamt in einem schlechten
energetischen Zustand. Es besteht ein umfassender Sanie-
rungsbedarf.

Baumangel und Bauschaden / Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem aus-

Allgemeinbeurteilung reichenden bis mangelhaften baulichen Zustand. Insbeson-

dere Teile des Holzfachwerks der auf3eren baulichen Hdlle
im Bereich von Schwellen und Standern sind verschlissen
und mussen zeithah ausgetauscht werden. Auch weisen
viele Mauerwerksausfachungen keinen Verbund mehr zur
Fachwerkkonstruktion auf, wodurch es zum Eindrang von
Feuchtigkeit kommt. Insbesondere in den Raumen des EG
sind die Auflenwande feucht. Auch muss die Ful3boden-/
Deckenkonstruktion im unterkellerten Bereich dringend er-
neuert werden. Augenscheinlich weist diese auch einen Pilz-
befall auf. Zudem war am Dachstuhl aktiver Schadlingsbefall
zu erkennen. Das Hinzuziehen von Bau- und Holzsachver-
standigen wird empfohlen.

Bezuglich der Innenausstattung befinden sich die Raumlich-
keiten des OG sowie ein Zimmer und das Bad im EG in ei-
nem durchschnittlichen Zustand, dem Jahr der Modernisie-
rung entsprechend. Die sonstigen Zimmer im EG sind bis auf
die vorhandenen Heizkorper und die ausgetauschten Fenster
unsaniert.

Insgesamt handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein
sanierungs- und modernisierungsbedurftiges Einfamilien-
wohnhaus in der gewachsenen Ortslage von Everingen mit
ausreichenden Nebenflachen.
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Fotoansichten von Wohnhaus und Grundstiick

Flur EG mit Treppe in das OG

- B
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ehe. Kuche nicht éuégebautes Zimmer im EG

saniertes Zimmer im EG it schlief&endem Bad im EG

Bad
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Detailahs'icht Dachbalken mit Schadlingsbefall Detailansicht Kellerdecke mit Pilzbefall
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4.2 Nebengebaude

Auf dem Grundstlick gibt es zwei kleinere Nebengebaude, die aufgrund ihres baulichen Zustands
als wertneutral in die vorliegende Bewertung eingehen und hier auch nicht weiter beschrieben wer-
den (siehe unten).

Nordlich des Wohnhauses ist ein zweigeschossiges, nicht unterkellertes Nebengebaude (ehem.
Stall) verortet. Diese ist im Ostlichen Bereich in Fachwerkbauweise und im westlichen Bereich in
massiver Mauerwerksbauweise errichtet. Das Gebaude wurde von 1998 bis 2004 saniert. Hier be-
finden sich zwei Garagen (die eingebauten Tore sind nicht funktionstlichtig), eine Werkstatt, ein
Abstellraum und der Huhnerstall. Das obere Geschoss dient Lagerzwecken. Ein Elt-Anschluss ist
vorhanden. Der bauliche Zustand ist befriedigend bis gut, die Nutzbarkeit ist gegeben.

hofseitige Ansicht AnS|cht us nordlicher Rihtung
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Huhnerstall

Werkstatt Obergeschoss

4.3 AuBenanlagen

Hausanschlusse flr Wasser, Abwasser, Gas und Strom; Einfriedungen (Mauer, Zaun, Toranlage);
Hof- und Wegebefestigungen; geringfigige Gartenanlagen und Pflanzungen

rickwartige Grundstijcksﬂche

Seite 17 von 49



Bosselmann

Immobilienbewertung

Az.: 2024/53

4.4 Flacheniibersicht

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) wird auf der Grundlage des vorliegenden Liegenschaftskatasters er-

mittelt und ist ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden.

Wohnhaus

Nebengebaude

Wohn-/Nutzflache

KG 300 m x
EG 12,00 m x
OG 12,00 m x
DG 12,00 m x
EG 14,00 m x
DG 14,00 m x

8,00
8,00
8,00
8,00

8,80
8,80

3 3 3 3

3

24,00 m?
96,00 m?
96,00 m?
96,00 m?
312,00 m?

123,20 m?
123,20 m?
246,40 m?

Die Wohn-/Nutzflache wurde wahrend der Besichtigung mittels Grobaufmal wie folgt ermittelt und
ist nur fir diese Wertermittlung zu verwenden.

Wohnhaus

EG

0G

Vorbau/Eingang
Flur

Kiche*
Abstell/Heizung*
Zimmer li vorn*
Zimmer li hinten*
Zimmer re vorn
Bad

Flur
Wohnen
Schlafen
Zimmer
Kiche
Bad

3,50
7,90
12,29
4,56
14,16
14,00
13,94
4,53
74,88

11,77
14,87
14,85
13,40

9,63

9,50
74,02

Durchgangszimmer
gefangener Raum
Durchgangszimmer
gefangener Raum

Durchgangszimmer
gefangener Raum

Insgesamt stehen im Wohnhaus 148,90 m? Wohnflache zur Verfigung. In der Wertermittlung wer-
den rd. 149 m? angesetzt. Zudem gibt es im Kellergeschoss ca. 23 m? Nutzflache, die jedoch nur
eingeschrankt bzw. nicht genutzt werden kénnen und im Dachgeschoss rd. 80 m?.

Anmerkung: Die mit * gekennzeichneten Rdume befinden sich in einem nicht bewohnbaren Zu-
stand. Im Rahmen der Wertermittlung wird die Herrichtung der Rdume in einen durchschnittlichen
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Ausstattungsstandard unterstellt. Die hierflir erforderlichen Aufwendungen werden wertmindernd in
Abzug gebracht.

Nebengebdude EG  Werkstatt 2550 m?
Garage 26,45 m?

Garage 25,50 m?

Abstell 10,50 m?

Huhnerstall 10,00 m?

97,95 m?

oG Lager 102,00 m?

Im Nebengebaude sind insgesamt rd. 200 m? Nutzflache auf zwei Etagen vorhanden.
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5 Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach § 6 der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)

— das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26),
— das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) oder
— das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes
der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen.

Das Bewertungsobjekt ist nach Zuschnitt und GréfRe der Wohnflache zweifelsfrei flr die Eigennut-
zung geeignet und wird auf dem ortlichen Grundsticksmarkt regelmafig fir eine solche nachge-
fragt. Dementsprechend sowie insbesondere aufgrund der Eignung der zur Verflgung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich kénnen das Ertragswertverfahren oder das Vergleichswertverfahren durchgefihrt
werden. Fur die Durchfuhrung des Ertragswertverfahren sind mit hinreichender Genauigkeit abge-
leitete Bewertungsparameter (z. B. Liegenschaftszinssatze) und sonstige Marktdaten (z. B. markt-
Ubliche Mieten) erforderlich. Diese sind auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt in mittlerer Qualitat
vorhanden, sodass das Ertragswertverfahren ergebnisunterstitzend durchgefihrt wird.

Zur Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens sind eine ausreichende Menge hinreichend ver-
gleichbarer Verkaufspreise oder entsprechende Vergleichsfaktoren erforderlich. Da derartige Ver-
gleichskaufpreise flir mit dem vorliegenden Objekt vergleichbare Grundstlicke am ortlichen Markt
nicht hinreichend qualifiziert sind, wird auf die Durchflihrung des Vergleichswertverfahrens verzich-
tet. Der Verkehrswert wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet und mit dem Ertragswert plau-
sibilisiert.
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5.1 Bodenwertermittlung

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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsgrundstiicks betragt 20,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand frei
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 20.09.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand frei

Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
Bauweise offen
Geschosszahl Il
Grundstlcksflache 630 m?
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Bodenwertermittiung

beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Anpassungen

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 20.09.2024 x 1,00 E1
Entwicklungszu- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stand
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 E2
Grundstlcksgrolie 0. A 630 m? x 1,00 E3
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert, rd. | = 20,00 €/m?
Flache x 630 m?
beitragsfreier Bodenwert = 12.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag
20.09.2024 insgesamt 12.600,00 €.

E1

Der Bodenrichtwert ist vom Stichtag 01.01.2022 auf den 01.01.2024 unveréndert auf dem Niveau
von 20 €/m? geblieben. Nach Riicksprache mit dem értlichen Gutachterausschuss ist in der Lage
des Bewertungsobjekts seit dem Richtwertstichtag nicht mit einer signifikanten Bodenwertsteige-
rung zu rechnen. Auf eine diesbeziigliche Anpassung wird daher verzichtet.

E2
Die Lage des Bewertungsobjekts entspricht dem Durchschnitt in der Richtwertzone. Eine Lagean-
passung ist nicht erforderlich.

E3

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist nicht durch eine Grundstiicksflache definiert. Das Bewertungs-
grundstlick weist eine (bliche Grél3e fir Grundstiicke in der Zone auf. Eine Flachenanpassung
muss daher nicht erfolgen.
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5.2 Sachwertermittiung

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 Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufienanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren 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 (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir 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 vorldufigem Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt da-
mit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

695,00 €/m? BGF

350,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 312,00 m? 246,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne | + 0,00 € 0,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 216.840,00 € 86.100,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.09.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 396.166,68 € 157.304,70 €
lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 396.166,68 € 157.304,70 €
chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 50 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 20 Jahre
e prozentual 75,00 % 60,00 %
o Faktor 0,25 0,4
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 99.041,67 € 62.921,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 161.963,55 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen An- + 6.478,54 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 168.442,09 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 181.042,09 €
Sachwertfaktor X 0,63
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 114.056,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 73.000,00 €
Sachwert = 41.056,52 €

40.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Berechnungsbasis
Die Berechnungsbasis in der Sachwertermittlung ist die Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude.
Siehe hierzu die detaillierte Darstellung unter Tz. 4.4.

Herstellungskosten

Der Gebaudeausstattungsstandard sowie die Normalherstellungskosten (NHK) wurden von der
Sachverstandigen nach den Vorgaben der ImmoWertV 21 ermittelt. Siehe hierzu die genaue Ablei-
tung flr das Wohnhaus in der Anlage 10 zu diesem Gutachten. Fir das Nebengebdude wird der
NHK-Ansatz fur Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager mit dem Ausstattungsstandard 3 ge-
wahlt; dementsprechend erfolgt ein Ansatz von 350 €/m? BGF.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Ge-
baudes gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dach-
geschossteilausbau). Vorliegend ist an dieser Stelle keine Berlicksichtigung erforderlich.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile / Einrichtungen

An dieser Stelle wird der Zeitwert der Bauteile erfasst, welche nicht in den NHK inbegriffen sind.
Allerdings sind besondere Bauteile / Einrichtungen im Wert von bis zu 3 % des alterswertgeminder-
ten vorlaufigen Gebdudesachwerts in dem vom Gutachterausschuss genutzten Modell des hier
verwendeten Sachwertfaktors bereits berticksichtigt. Die vorhandenen besonderen Bauteile Uber-
steigen in ihrem Zeitwert den Modellansatz nicht. Der Zeitwert des Eingangsvorbaus Ubersteigt den
Modellansatz nicht. Eine Modellkorrektur ist daher nicht erforderlich.

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 quartalsweise veréffentlichte
Baupreisindex wurde online abgerufen. Der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Bau-
preisindex betragt 182,70.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren zur Regionalisierung der
tabellierten Normalherstellungskosten. Vorliegend erfolgt die Bewertung nach dem Modell des Gut-
achterausschusses, da der hier verwendete Sachwertfaktor ebenfalls in diesem Modell abgeleitet
worden ist. Der Gutachterausschuss hat den Baukostenregionalfaktor mit 1,0 in seinem Bewer-
tungsmodell bertcksichtigt.

AuBenanlagen

Gemal dem Modell des Gutachterausschusses werden bauliche und nicht bauliche Aul3enanlagen
mit einem relativen Wertansatz von 4 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte berlcksichtigt. Dies
entspricht vorliegend einem Wertanteil von rd. 6.500 €. Die unter Tz. 4.3 beschriebenen AuRRenan-
lagen Ubersteigen diesen Wertanteil nicht, sodass keine Modellkorrektur erfolgen muss.
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Gesamtnutzungsdauer

Gemall dem Modell des Gutachterausschusses, in dem auch der Sachwertfaktor abgeleitet wird,
betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiur das Wohnhaus. Fir das Nebengebaude werden 50
Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungs-
dauer” abzlglich ,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Das Wohnhaus wurde ca. 1850 errichtet und 1920 um das 1. OG erweitert. Das gewichtete Baujahr
betragt 1885. Die rein rechnerische RND am Wertermittlungsstichtag betragt folglich 80 Jahre —
(2024 — 1885 =) 139 Jahre = 0 Jahre. Daruber hinaus mussen die bisher erfolgten Modernisierun-
gen des Gebaudes berlcksichtigt werden. Unter Anwendung des sachsen-anhaltinischen Modells
zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergeben sich rd. 4 von 20 moéglichen Moder-
nisierungspunkten (siehe Anlage 11). Entsprechend der ImmoWertV, Anlage 2 errechnet sich so
eine wirtschaftliche RND von rd. 20 Jahren. Diese berechnete Restnutzungsdauer wird unter Be-
ricksichtigung der unterstellten Schadensbeseitigungsmalinahmen vorliegend als zutreffend ein-
geschatzt und in der Bewertung angehalten. Die Restnutzungsdauer des Nebengebdudes wird am
Wertermittlungsstichtag ebenfalls mit 20 Jahren eingeschatzt.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 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 Sach-
wert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Verdffentlichungen
des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt. Siehe hierzu Grundsticksmarktbericht Sachsen-
Anhalt 2023, Seite 224 ff. Das Modell fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren fir freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser im Landkreis Borde fur die Baujahre vor 1991 basiert auf einer Stichprobe mit
den umseitig dargestellten Merkmalen.

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffalle: 297
Merkmale Spam Median
Vo bis
Untersuchungszeitraum: 11/2020 08/2022 04/2021
Kaufpreis: 15.000 € 320.000 € 100.000 €
vorlaufiger Sachwert: 3B.000 € 325.000€ 118.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 75 €/m*? 25 €/m®
Gebaudestandard: 1.1 33 20
Wohnflache: 56 m2 249 m? 120 m?
Grundsticksflache: 118 m? 1.732 m# 631 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 12 Jahre 55 Jahre 25 Jahre
Baujahr: 1875 1989 1930
Unterkellerung: 0% 100 % 60 %
Garagen 0 3 1

Quelle: © Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023; Seite 236
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Die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts befinden sich innerhalb der Spanne der
Stichprobe. Unter Anwendung der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Regressionsgleichung
ergibt sich ein Sachwertfaktor von 0,73. Der Bezugszeitpunkt ist Dezember 2021. Seit dem Be-
zugszeitpunkt sind die marktiblichen Bauzinsen stark gestiegen. Darauffolgend sind die Nachfrage
und Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken im Bereich des Bewertungsobjekts teils deutlich
gesunken. Die Unterzeichnerin bewertet die vorgenannten Einflussfaktoren mit einem Abschlag in
Hoéhe von 10 Prozentpunkten am oben genannten Sachwertfaktor. Der objektspezifische Sachwert-
faktor wird mit 0,63 angehalten.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Vorliegend sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse hinreichend in der Wahl des Sachwertfaktors bertcksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z.B. Ertragsbesonderheiten, Bauschaden
etc.) missen berucksichtigt werden, wenn das Bewertungsobjekt von den Modellannahmen ab-
weicht.

Far die Herrichtung der Raumlichkeiten im EG (siehe Ausfuhrungen unter Tz. 4.4) in einen be-
wohnbaren Zustand werden 50 m? x 200 €/m? = 10.000 € in Abzug gebracht. Fur die vorhandenen
Baumangel/-schaden an Dachstuhl, Fachwerkkonstruktion und Kellerdecke erfolgt ein Wertab-
schlag in Hohe von 60.000 €. Zusatzlich werden flir die Herstellung eines direkten Anschlusses an
das ortliche Trinkwassernetz 3.000 € in Abzug gebracht.

Die Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt - 73.000,00 €.

Anmerkung: Alle Kosten (fiir Modernisierungen, Schadensbeseitigungen u.&.) sind in der Héhe an-
gesetzt, wie sie potentielle durchschnittliche Marktteilnehmer (Kéufer/Verkdufer) bei ihrer Kauf-
preisermittlung beriicksichtigen bzw. im Kaufpreis durchsetzen kénnen. Zur Ermittlung der tatsdch-
lich entstehenden Kosten wird deshalb das Einholen einer konkreten Kostenschétzung empfohlen.
Ganz allgemein gilt: Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten sind nicht identisch mit
der durch den Schaden oder den Modernisierungsstau bedingten Wertminderung; diese Kosten
liegen i.d.R. deutlich dartiber (Kosten ungleich Wert).
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5.3 Ertragswertermittiung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die
Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AufRenanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut ware.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) | monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus Wohnhaus inkl. | 149,00 5,00 745,00 8.940,00
Everingen, Dorfstralle 45 | Nebengebaude
und Grundstuck

Summe 149,00 745,00 8.940,00
jahrlicher Rohertrag 8.940,00 €
(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(30,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.682,00 €
jahrlicher Reinertrag = 6.258,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 12.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 252,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.006,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 16,351
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 98.204,11 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 12.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 110.804,11 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 110.804,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 73.000,00 €
Ertragswert = 37.804,11 €

rd. 40.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohnflachenaufstellung ist unter Tz. 4.4 dargestellt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Miet-
preissammlung des Sachverstandigen, aus den Immobilienpreisspiegeln des IVD, aus Internet-
recherchen sowie aus den diesbeziglichen Auswertungen des Gutachterausschusses in seinem
Grundstliicksmarktbericht 2023 als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in der gewachsenen Ortslage von Everingen. Die Nachfrage
nach Wohnraum in dieser Lage ist zum Wertermittlungsstichtag als verhalten zu klassifizieren. Hin-
sichtlich von Ausstattung des Wohnhauses sowie verfiigbaren Nebenflachen und Grundstlick kann
das Bewertungsobjekt in dieser Lage dem einfachen bis mittleren Wohnwert zugeordnet werden.
Der Gutachterausschuss weist in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 durchschnittliche Mietwer-
te fur Wohnungen mit einem einfachen Wohnwert in Dorfern des Landkreis Borde in Gebauden mit
Baujahr bis 1948 von 3,00 €/m? bis 4,50 €/m? und mit einem mittleren Wohnwert von 4,00 €/m? bis
5,50 €/m? aus. Fur Everingen selbst konnten keine Mietangebote recherchiert werden. Fir die
Stadt Oebisfelde-Weferlingen gibt es aktuelle Angebote fur Wohnungen mit einem mittleren Wohn-
wert zwischen 5,00 €/m? und 7,00 €/m?, je nach Lage und Ausstattung.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Eigenschaften und Ausstattungen halt die Sachverstandige den
Mietansatz von 745 € (= 5,00 €/m? bei 149 m? Wohnflache) monatlich fur die Nutzung von Wohn-
haus aller Nebenflachen und des Grundstiicks fur angemessen und halt diesen in der Bewertung
an.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des
Grundstlcks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten werden hier anhand der Veroffentlichun-
genin [1, Band 3] ermittelt. Es ergibt sich ein pauschaler Ansatz von 30 % des Jahresrohertrags.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der ,Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren, da er auf der
Grundlage tatsachlicher Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage nach den Grunds-
atzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet wird.

Im Grundstickmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses sind keine Liegenschaftszinssatze fir
Ein-/ Zweifamilienhausgrundsticke verdffentlicht worden. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb
auf der Grundlage der Veroffentlichungen in [1, Band 3] ermittelt. Es wird ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz aufgrund der Objektbesonderheiten von 2,00 % in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z.B. Ertragsbesonderheiten, Bauschaden
etc.) mussen berilcksichtigt werden, wenn das Bewertungsobjekt von den Modellannahmen ab-
weicht. Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren.
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5.4 Markt-/Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren, da die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 40.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 40.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengelass bebaute Grundstiick
in 39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Everingen, Dorfstralle 45

Gemarkung Flur Flurstlick
Everingen 1 339/278

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2024 mit rd.

40.000,00 €

in Worten: vierzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstéandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Magdeburg, den 08. November 2024

Dipl -Ing. Ok. Sabiné Bosselfit
/ .

/o,
‘2 VS
e P,
N Grd /
e o
ot
s r7 " \
Z2h bestetW M.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straltenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

GEG:

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

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

[6] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiickswerten, 9. Auflage;
Verlag: Bundesanzeiger, 2020

[7]1 Kleiber: WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien und ImmoWertV 2010, 10. Auflage;
Verlag: Bundesanzeiger, 2010

[8] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2012, 21. Auflage;
Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[9] Morgenstern, Dr.-Ing. Matthias: Seminarunterlagen Altlasten und Wertermittlung;
Verband der Bausachverstandigen des Landes Sachsen-Anhalt e.V. vom 21.04.2018

[10] Ertl, Egenhofer, Hergenrdder, Strunck: Typische Bauschaden im Bild, 2. Auflage;
Verlagsgesellschaft Rudolf Miller GmbH & Co. KG, Kéln 2014

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand November 2024) erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte
mit Kennzeichnung der gro3rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: © Openstreetmap-Mitwirkende
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan
mit Kennzeichnung der kleinrdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: © Openstreetmap-Mitwirkende
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundsticks

Sachsen-Anhalt-Viewer

Ausdruck Karte
Ausdruck erstellt am: 04.11.2024
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Landesamt fiir Vermessung und o 0,015 0,03 0,045
Geoinformation Sachsen-Anhalt
% Telefon: (3481 567-2585

Fax: 0381 537-2620
SACHSEMN-ANHALT

Kilometer
Malstab 1:771

E-Mait senvice vermpeoi@=achsen-anhalt.ds
Intemiet: https:\iwsee vermgeo. sachsen-anhai.de

Eazugssystern ETRS 1888 UTHM Zone 32N
Déeser Kartenauszug wurds sus Daten verschisdensr rasmbezogener Informationssysteme erstellt. Er stellt keine rechtsverbindlichs
Auskundt dar und daef nicht als amtlicher Auszupg (z. B. zur Vorlage &n Baegenehmigungsverdahren) vensendet werden

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Sachsen-Anhalt-Viewer; Zugriff am 04.11.2024
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Anlage 4: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Landkreis Borde « Bomsche Stralle 2 » 39240 Haldensleben

Immobilienbewertung Bosselmann
Schleinufer 41

39104 Magdeburg

Auskunft aus dem Altlastenkataster:
Gemarkung Everingen, Flur 1, Flurstiick Nr. 339/278;
Dorfstrake 45 in 39359 Everingen

Sehr geshrier Herr ’

das Flurstiick Mr. 339278 aus Flur 1 der Gemarkung Everingen ist nicht
im Altlastenkataster des Landkreises Borde registnert.

Das Yorhandensein schadlicher Bodenveranderungen kann grundsaiz-
lich micht ausgeschlossen werden.

Meine Informationen basieren auf dem derzeitigen Kenntnisstand.
Diese Auskunfi ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens haben Sie
zu tragen. Der entsprechende Kostenbescheid ist diesem Schreiben als
Anlage beigeflgt.

Mit freundlichen Griken
Im Aufirag

*."ll.%iﬁéﬁ

Anlage: Kostenfestsetzungsbescheid

Landkreis

Borde
Der Landrat

Dezernat 3
Amit filr Planung und Umwelt

5G Abfalluberwachung
Untere Abfall- und
Untere Bodenschutzbehdrde

Ihr Zewchen | Nachneht vom:
BK 1124 | D407.2024

Mein Zeichen ! Nachricht vom:
TO40.0HART124-IR

Diatum:
05072024

Sachbearbeiterfin:
Herr Reinhold

Haups [ Rawm
2 2023

Telefon ! Telefax
+40 3004 T240-4143
+40 2004 7240-56100

E-Mail:
Ingo.reinhold@landkreis-boerde de

Besucheranschrifi-
Triftstralke 2-10
30337 Oscherslebean

Postanschrift
Landkreis Bonde
Postfach 100153, 39331 Haldensleben

Telefonzentrale: +408 3004 7240-0
Fentrales Fax +40 3004 40008

Internet:
www Jandkreis-boende de

E-Mail:
Ereisversaitungidiandkreis-boarde. de
E-Mail-Adressen nur fur formlose
Mitteilungen ohne elekbronische
Signatur
Sprechzeiten:
Di. B:00 Uhr - 12:00 Uhr

12:00 Uhr - 18:00 Uhr
Do. B:00 Uhr - 12:00 Uhr

13:00 Uhr - 16:00 Uhr
und nach Versinbarung

Bankverbindumgen:
Hreissparkasse Borde

BIC: NOLADEZ1HDL

IBAN: DE3D 8105 SD00 3003 0030 02
Hreissparkasse Bonde

BIC: NOLADEZMHDL

IBAN- DESE 8105 5000 3400 0053 54

ar

Devhii) mil 7000
wril s irienis

Quelle: © Landkreis Borde, Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde
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Anlage 5:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1/4

Landkreis Borde « Bornzche Shake 2 « 30340 Haldensleben

Immebilienbewsrtung Bosselmarin

Schleinufer 41
38104 Magdeburg

Vorhaben: Antrag 2uf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
1Az AG Haldensleben § K 11/24)
‘Debisfelde-Weferdingen OT Everingsn, Dorfstrale 45
_Gemarkung: [ Flar:™ | Frurstiick:
Evaringen K | 33s278 _|
Bescheinigung

Sehr geehrte Damen und Harren,

hiermit wird lhnen beschainigt, dass auf dem v. g. Flurstick{en) mit

den angefihrien Katasterbezeichnungen eine Anbaubaulast (Az:

1992-11568) singetragen ist

Das entsprechende Baulastenbiatt und der Lageplan sind in der An-

lage beigefigt.

Die fir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich-
tende Gebiihr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.

Mit freundlichem Gru

LA,

Y{
(T rCJ
PleiRer
Sachbearbeiterin

Anlagen

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3
Bavordnungsamt
506G Bauverwaliung

Ihr Zaichan § Machricht wom:

MeinZeichen | Nachricht vom:
2024:02189-pk.

Distum:
05.07.2024

Sachbearbeitesin:
Frau Prailtar

Hauz ! Ravim:
2/2200

Tabefon ! Telefax:
D30T 2406281
QIB0T 24056510

E-Niail:
karina. graissaniandkrala-boerde. de

Besucheranschriftz
Triftstrals 810
39337 Oscharsleben (Bade)

Postanachrift:
Landkrets Birda
Paosifach 100153, 39331 Haldenslaben

Telefenzantrale: +48 3904 7240-0
Zentrales Fax: +48 3804 45004

Inbermel:
wany |andkrais-boende de

E-Mail;
kreisvenastungi@landkneis-boerde de

E-Mall-Adrenzen nur Hr lermloss
MitteHungen ahive alekironisches Sig-
natur

Sprachzeitan:

5 D00 Uhr - 12.00 Uhr
1200 Uhr - 18:00 Uhr

[ .00 Ubr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 1800 Uhr

urd-nach Versinbarung

Bankverbindungsn:

Kreissparikasse Bande

BIC; MOLF«DE2_1HDL

IBAN, DE) 6105 5000 3003 0030 62

Kressspariasse Bande
BI&:  ROLADEZ1HDL
IBAN; DESE 8105 5000 2400 0053 54

I

Temilad e Mg

iy e

Quelle: © Landkreis Bérde, Bauverwaltung
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Baulastenverzeichnis von  Everingen Baulastenblatt-Nr. 1
Grundstiick Everingen Seite 1
Gemarkung Everingen Flur 1 Flurstilck 330/278
Lfid.~hr, Inhait der Baulast Barmerkungen
1 2 ] 3 N
1. Anbaubaulast Der Eigentimer des Flursticks 338/278, Flur 1, | Az 1992-11588

Gemarkung Flechtingan, gestattet fir sich und seine
Rechtsnachfolger dem Eigentimer des Flursticks 338277,
Flur 1, Gemarkung Everingen, das an der Granze befindliiche
Staligebaude zu einer Wohnung umzunutzen,

eingetragen am 27.04.1985 -Schulze-

Der Inhait des neuen stimmt mit dem des geschlossenen
Baulastenblattes-Nr. 153 von Everingen iiberein.

05.12.2014

Richtig: Everingen
058.07.24 — Praifler -

Quelle: © Landkreis Bérde, Bauverwaltung
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Quelle: © Landkreis Bérde, Bauverwaltung
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Anlage 6: Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis

Landkreis
Borde

Der Landrat

Landkreis Birde « Bormsche Stralle 2 « 30340 Haldensleben

Dezernat 3

Bauordnungsamt

Denkmalschutz
Immaobilienbeweriung Bosselmann

Ihr Zeichen [ Nachricht vom:

Schieinufer 41
39104 Magdeburg Mein Zeichen | Nachricht vom:
2024-02216-MLL
Diatom:
04.07.2024
Sachbearbeiterfin:
Herm Liibke
Maknahme: Auskunft zum Denkmalschutz o )
Antragsteller:  Immobfisnbewertung Bosselmann ;‘?gg‘ Raum:
Schisinufer 41
39104 Magdeburg Telefon ! Telefax:
N : ; : ; 03004/72406287
Gemeinde: Oebisfelde-Weferlingen OT Everingen, Dorfstralte 43 . e
[ Gemarkung: [ Flur. | Flurstiick: | B
| Everingen [ A | E-Mail: .
matthias lesbke@landkres-bosrde de
Besucheranschrift
Triftstralbe 8-10
| Sehrgeehrte Damen und Herren, 3337 Oschersleben (Bode)

beziglich lhrer o. g. Anfrage teile ich lhnen mit, dass sich auf dem ange-
fragten Grundstiick nach gegenwirtigem Kenntnisstand keine Kulturdenk- E;?;:’:;"E'lﬂ'i
male im Sinne des § 2 DenkmSchG LSA befinden. Postfach 100153, 30231 Haldenslehen

Bekannte archaologische Kulturdenkmale sind ebenfalis nicht befroffen. | o o +49 3804 72400
Da aber auch auflerhalb bekannter archiologischer Fundstellen mit dem Zenirales Fax +49 3004 40008
Aufireten neuer Funde und Befunde zu rechnen ist, sollien die Betroffenen  Internec

auf die Einhaltung der geseizlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freige-  wwwandkreis-boerde de

- legter archdologischer Funde hingewiesen werden. E-Mail:
kreisverwaltungi@andkres-bosrde de
Mit freundiichem Gruf E-Mail-Adressen nur fir formlose
i Mitteilungen ohne elektronische Sig-
im Auftrag
Sprechzeften:
DOi. 0:00 Uhr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 13:00 Uhr
Paulin Do 8:00 Lihr - 12:00 Lihr

13:00 Uhr - 18:00 Uhr
und nach Versinbarung

Bankverbindungen:

Hreissparkasse Borde

BIC: WOLADE2MHDL

IBAM: DE3O0 8105 5000 3003 0030 02
Kreissparkasss Bomde

BIC: NOLADEXHDL

IBAM: DESG 8105 5000 2400 0053 54

ar

Pttt wcit O
i wrdindende

Quelle: © Landkreis Borde, Denkmalschutz
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Anlage 7: Auskunft Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre*

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre” ist im Ortsteil Everingen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
fir die Schmutzwasserentsorgung zustandig und fur die Niederschlagswasserbeseitigung von
Grundstlicken, die keine 6ffentlichen Verkehrsflachen sind. Bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen
wir lhnen das Nachfolgende mit:

1. Das benannte Grundstlick ist schmutzwasserseitig zentral erschlossen und verfligt tber ei-
nen Grundstiicksanschluss. Die 6ffentliche Kanalisation endet mit dem Grundstlicksan-
schlussschacht. Die Leitungen von diesem Schacht aus hin zum Gebaude sind grundsticks-
eigene Entwasserungsleitungen.

2. Das Regenwasser von einer Flache von ca. 100m? des Grundstiicks wird in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation abgeleitet.

3. Derzeit bestehen keine offenen Forderungen zu ErschlieBungsbeitragen.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

A. Miller
Sachbearbeiterin

Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre”
Behnsdorf

Weferlinger StraBe 17

39356 Flechtingen

Telefon: 039055-9279-125

Fax: 039055-9279-117

Internet: www.abwasser-flechtingen.de
E-Mail:  AMueller@abwasser-flechtingen.de

Verbandsgeschaftsfihrerin: Natalja Peters
Unternehmensform: Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts
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Anlage 8: Auskunft Heidewasser GmbH
Seite 1/2

Sehr geehrter Herr ,

wie Sie der Anlage entnehmen koénnen, verfiigt das Grundstiick Uber einen aktiven Trinkwasser
Hausanschluss. ErschlieRungsbeitrage wurden von der Heidewasser GmbH nicht erhoben.

Mit freundlichen Grif3en

Antje Paulin
Sachbearbeiterin Meisterbereich Trinkwasser Behnsdorf

Durchwahl: (039055) 92 70 98

khkkkkkkkkkkkkkkhkkkkhkkkkkkkkkhkkkkkhkkhkkhkkkkkkkkkkkkkkk

HEIDEWASSER @

Heidewasser GmbH

An der Steinkuhle 2| 39128 Magdeburg
Tel. 0391 28968 0| Fax. 0391 28968 199
info@heidewasser.de
www.heidewasser.de

Geschaftsfiihrerin Claudia Neumann
Aufsichtsratsvorsitzender Jens Hlinerbein

HRB 106448 Amtsgericht Stendal

Steuer-Nr. 3/102/116/00018| Finanzamt Magdeburg
IBAN:DE44120300000000705210|

DKB AG Magdeburg |BIC: BYLADEM1001

Seite 43 von 49



Immobilienbewertung
Bosselmann

Az.: 2024/53

Seite 2/2

- el
:aﬁ;t:;; 11500 Heidewasser GmbH
ed LB Weferinger Str. 17

} Dratum: 08.07. 2024 HfID£WASSER U 38356 Behnsdorf

' - Blatinr.: Tel: 038055 927024
el Ort, Mafnahme:
s DorfstraBe 45 in 33359 Everingan
Leitungsbestand Trinkwassser H43809
Quelle: © Der Leitungsplan wurde vom Versorger zur Verfigung gestellt.
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Anlage 9: Auskunft Avacon

Sehr geehrter Herr ,

fur das Flurstick 339/278 der Flur 1 der Gemarkung, Everingen Dorfstralle 45 bestehen unserer-
seits keine offenen Beitrage.

Freundliche Grifde
Lutz Gorlitz

Netzdienste Region Ost

Betrieb Verteilnetze Schéningen DOM-C
T 0 5352-939-34606

F 0 5352-939-40396

MO0 151-1 2201290
lutz.goerlitz@avacon.de

Postanschrift:

Avacon Netz GmbH

Lutz Gorlitz

Betrieb Verteilnetz Schéningen DOM-C
Postfach 1424

38331 Helmstedt

Bliroanschrift:
Avacon Netz GmbH
Ohrsleber Weg 5
38364 Schoningen
www.avacon-netz.de

Avacon Netz GmbH, Sitz: Helmstedt, Amtsgericht Braunschweig, HRB 203312
Geschéftsfihrung: André Bruschek, Christian Ehret, Frank Schwermer
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Anlage 10: Ermittlung des Ausstattungsstandards und Ableitung der NHK 2010

Ermittlung des Gebaudestandards fur das Wohnhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entliren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5

FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 34,0% [37,0%| 29,0% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
gemalte Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitge-
malem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Ful-
lungstiren, gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher
Art und Ausfihrung; kein Trittschallschutz

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Standardstufe 2 einfacher Art und Ausflihrung

FuRbéden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausfuhrung,

Fliesen, Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

Standardstufe 3 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Anmerkung:

Der unterkellerte Geb&udeteil ist so gering, dass er vorliegend vernachléassigt werden kann.

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 620,00 34,0 210,80

2 690,00 37,0 255,30

3 790,00 29,0 229,10

4 955,00 0,0 0,00

5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 695,20
gewogener Standard = 2,1

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 695,20 €/m? BGF
rd. 695,00 €/m? BGF
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Erlauterungen

Bei Modernisierungen erfolgt die Ermittlung der wirtschaftlichen RND gemal Anlage 2 ImmoWertV.
Bei zurickliegenden Modernisierungsmaflnahmen wurde eine Reduzierung der maximal zu verge-
benden Punkte vorgenommen. Dieses Sachsen-Anhaltische-Modell bertcksichtigt die unterschied-
liche Nutzungsdauer der Gewerke wie folgt:

Modernisierungselemente Zeit der Berucksichti-
gung (max.) Jahre
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 40
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 30
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 35
Modernisierung der Heizungsanlage 20
Warmedammung der Aulenwande 30
Modernisierung von Badern 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 25

*Leitungssysteme fir Strom und Gas, Rohre und Heizkorper der Heizungsanlage und beim Innen-
ausbau die Decken und Treppen sind bei Modernisierungen nach 1990 in der Regel als noch zeit-
gemall angenommen worden. Bei der Warmedammung der AuRenwande sind die angebauten
Seiten des Gebaudes als warmegedammt angesehen worden. Samtliche vorgenannte Modernisie-
rungselemente haben fir den zeitgemalen Standard einen Punkt ohne Alterswertminderung erhal-
ten.
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