GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 74a, Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) fur
das

mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick

Bauernende 34 in 39646 Oebisfelde-Weferlingen OT Breitenrode

Ausfertigung Geschaftshummer  Wertermittlungsstichtag
2von3 9 K 12/25 29.07.2025

Gutachtenfertigstellung Geschéftsnummer Sach- Qualitatsstichtag
verstandiger

13.03.2026 0844/24 29.07.2025

Verkehrswert
Flur 5 Flurstlick 495/83
Bauernende 34 in 39646 Oebisfelde-Weferlingen OT Breitenrode

106.000,00 €

(in Worten: einhundertsechstausend Euro)



Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Zusammenfassung

Das Obijekt ist ein Grundstlick, welches mit einem einseitig angebauten Mehrfamilienhaus
inkl. einer Garage und einem Anbau bebaut ist.

Das Grundstiick befindet sich in Breitenrode, welches ein ca. 1 km langes StraBendorf mit
rund 450 Einwohnern am Rand des Naturparks Dromling ist und zur Stadt Oebisfelde-We-
ferlingen gehort. Der Ort befindet sich ca. 1 km nérdlich von Oebisfelde - nérdlich der Bun-
desstraBe B 188. Der westlich gelegene Ort Grafhorst in Niedersachsen ist weniger als 1 km
entfernt - die Landesgrenze zu Niedersachsen verlduft somit in unmittelbarer Nahe. Die
StraBe ,,Bauernende" stellt die zentrale DurchgangsstraBe von Breitenrode dar. Das Grund-
stlick befindet sich somit in einer fiir das StraBendorf typischen zentralen Lage innerhalb
des Siedlungsbereichs. Unter Berlcksichtigung der eingeschrankten Nahversorgung und
Infrastruktur im Ort, der eingeschrankten OPNV-Anbindung, der landlich-dérflichen Struktur,
der ruhigen Lage, des hohen Griinflachenanteils sowie der N&dhe zum Biosphérenreservat
Drémling — ist die Wohnlage des Grundstlicks als einfache bis mittlere Wohnlage einzustu-
fen. Bei dieser Einstufung Ubersteigen die Nachteile (z. B. Entfernung zu gréBeren Zentren
fir weiterfiihrende Versorgung, landlich-kleinstadtische Struktur (u. a. begrenzte kulturelle
und Freizeitangebote) geringfligig die Vorteile (z. B. gute Naherholungsmaoglichkeiten). Die
Einstufung stellt immer noch eine relativ ausgewogene Mischung aus Wohnqualitét, infra-
struktureller ErschlieBung und naturnaher Umgebung dar.

Das Grundstiick ist mit Anschlussmdglichkeiten bzw. einem Hausanschluss an die 6ffentli-
che Wasserver- und -entsorgung sowie durch die Strom-, Gas- und Telefonversorgung (inkl.
Glasfaser) ortsiiblich erschlossen.

Das Baujahr des Mehrfamilienhauses wird mit ca. 1922 angenommen. Es stellt sich als nicht
unterkellerter Massivbau mit zwei Vollgeschossen sowie einem ausgebautem Dachgeschoss
dar, indem sich insgesamt finf Wohnungen befinden. Das Geb&aude wurde urspringlich als
Pferdestall errichtet und ca. 1973 als Konsum aus- und umgebaut. In den 1990er Jahren
entstand im Erdgeschoss eine Gastronomieeinheit sowie Wohnungen im Ober- und Dach-
geschoss. Es handelt sich bei den Wohnungen um eine baujahrestypische, teilweise nicht
mehr zeitgemaBe Grundrissgestaltung mit Durchgangsrdumen und partiell eingeschrankter
naturlicher Belichtung und Bellftung (z. B. teilweise Rdume und Bad/WC im Erdgeschoss
innenliegend und Dusche/WC'’s und Kiichen im Dachgeschoss nur mit Oberlicht), jedoch mit
Erflllung funktioneller Anforderungen. Insbesondere die Wohnungen im Dachgeschoss wei-
sen Stufenausbildungen auf. Die lichten Raumh&hen betragen im Dachgeschoss von ca.
2,51 m bis ca. 3,08 m(Drempel mind. ca. 0,54 m), im Obergeschoss ca. 2,40 m und im Erd-
geschoss ca. 2,46 m.

Es konnten folgende wertrelevanten ModernisierungsmaBnahmen am Mehrfamilienhaus
festgestellt werden:

ca. 1991 Erneuerung der Dacheindeckung und Dachentwéasserung
ca. 2001 Einbau isolierverglaster Kunststofffenster

ca. 2007 partielle Erneuerung der AuBenwénde im Erdgeschoss und Erneue-
rung Geschosstreppe im Obergeschoss

ca. 2008 Erneuerung Innenausbau (u. a. Elektrik, FuBbodenheizung (nicht
Wohnung OG (straBenseitig)), Gastkombitherme oder Gastherme
und Durchlauferhitzer, Umluftanlage, Wand-/Decken-/FuBbodenfla-
chen; AuBen- und Innentiren; Bad/WCQC)
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Das Gebaude weist teilweise eine nicht zeitgemaBe und teilweise mittlere Ausstattung
auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als iiberwiegend einfach bis teilweise mittel ein-
gestuft. Das Gebaude respektive die Wohnungen weisen einen dem Alter entsprechenden
befriedigenden bis mangelhaften Bau- und Unterhaltungszustand auf. Es sind Instand-
haltungsriickstande und Schaden zu erkennen, die umfangreiche Reparatur- und Sanie-
rungsarbeiten erforderlich machen.

Die Nutzung des Objektes erscheint fir Menschen mit eingeschrénkter Mobilitat nicht bzw.
nur bedingt gegeben zu sein. Insofern ist das Obijekt als ,nicht bzw. stark eingeschrankt
barrierefrei” zu klassifizieren.

Es liegt ein bedarfsorientierter Energieausweis fiir das Geb&ude vor, nachdem ein Endener-
giebedarf von ca. 266 kWh/m2a ausgewiesen wird. Der Endenergiebedarf (Energieeffizi-
enzklasse H) liegt im Bereich nicht energieeffizienter bzw. unsanierter Wohngebaude, wes-
halb die energetische Qualitat als unterdurchschnittlich bzw. schlecht einzustufen ist.

Objektart Mehrfamilienhaus

Belegenheit Bauernende 34, 39646 Oebisfelde-Weferlingen
OT Breitenrode

Flur 5, Flurstiick 495/83

Wertermittlungs- / 29.07.2025 / 29.07.2025 / 13.03.2026
Qualitatsstichtag / Erstellungsdatum

GrundstiicksgroBe 479 m2 (- Abs. 2.4.1)

Wohnflache ca. 469 m?2 (- Anlage 1)

3-Raum-Wohnung (EG) ca. 178 m2
4-Raum-Wohnung (OG) ca. 86 m2
5-Raum-Wohnung (OG) ca. 97 m2

2-Raum-Wohnung (DG

(
(

ca. 54 m2

(DG)
3-Raum-Wohnung (DG) ca. 54 m2
n

Pkw-Stellplatze in 1 Garage vorhanden (- Abs. 2.4.2)

Mieter / Pachter nicht vorhanden - Leerstand (- Abs. 2.3.1)

Rechte / Belastungen / baubehérdli- Grundstick ist Bestandteil eines Denkmalbe-

che Beschrankungen reichs (= Abs. 2.3.2)
Instandhaltungsstau / Bauschaden / ca. 164.300 € (- Abs. 2.4.7)
Baumangel

wertbestimmendes Verfahren Ertragswertverfahren (- Abs. 3.1.2)
Sachwert -€

Ertragswert 106.000 € (— Abs. 3.3.4)
Vergleichswert -€

Verkehrswert / Wohnflachenpreis 106.000 € (- Abs. 3.4)/ 226 €/mM2 (- Abs. 3.4)

Bodenwert / Bodenwertanteil 28.700 € (— Abs. 3.2)/ 27,1 % (— Abs. 3.4)

Seite 3 von 133



Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Inhaltsverzeichnis

Zusammenfassung

Inhaltsverzeichnis

1. Vorbemerkungen und Angaben fiir Vollstreckungsgericht
2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsituation
2.1. Makro-, Mikrolage und Gemeindekennzahlen

2.2. Marktsituation

2.3. Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1. privatrechtliche Situation

2.3.2. offentlich-rechtliche Situation

2.4. Tatsachliche Eigenschaften

2.41. Form, GréBe und topografische Lage

2.4.2. Bebauung, Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit
2.4.3. ErschlieBungszustand

2.4.4. Gebdude und AuBenanlagen

2.4.5. Barrierefreiheit

2.4.6. Energetischer Zustand

2.4.7. Instandhaltungsstau / Bauschdden / Bauméangel

2.4.8. Restnutzungsdauer

2.5. Kinftige Entwicklungen

3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

3.1.1.  Definition des Verkehrswertes

3.1.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.1.3. Ablauf der Wertermittlungsverfahren

3.1.4. Modellkonformitat

3.1.5. Modellansatze und -parameter

3.2. Bodenwert gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40-43
3.3. Allgemeines Ertragswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34
3.3.1.  Wert der baulichen Anlagen

3.3.2. Marktanpassung

3.3.3. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

3.3.4. Ertragswertberechnung

Seite 4 von 133

10
10
14
16
16
17
21
21
21
23
23
28
28
30
33
35
37
37
37
37
38
39
39
42
45
45
52
53
55



Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25
3.4. Verkehrswert 56
4. Literatur und Rechtsgrundlagen 59
Anlage 1 - Wohnflachenberechnung 60
Anlage 2 - Ubersichtskarte 64
Anlage 3 - Ubersichtskarte 2 65
Anlage 4 - Regionalkarte 66
Anlage 5 - Stadtplan 67
Anlage 6 - Mikrolage 68
Anlage 7 - Auszug aus dem Geobasisinformationssystem 69
Anlage 8 - Grundrissskizzen und Gebaudeschnitt 70
Anlage 9 - Naturgefahrenanalyse 72
Anlage 10 - ZURS Hochwassergefahrdung 73
Anlage 11 - Denkmalschutzauskunft 74
Anlage 12 - Fotodokumentation 76

Diese Verkehrswertermittiung umfasst 133 Seiten. Je eine Ausfertigung fir:

1. Amtsgericht Haldensleben (PDF-Datei mit qualifizierter Signatur (QES))

2. Amtsgericht Haldensleben (PDF-Datei mit qualifizierter Signatur (QES))

3.

Amtsgericht Haldensleben ((@anonymisierte) Internet-Version des

FolF Verkehrswertgutachtens ohne Signatur)

© Urheberschutz: Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten.

Die Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder ei-

ner anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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Mehrfamilienhaus

Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer

Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

1. Vorbemerkungen und Angaben flir Vollstreckungsgericht

Auftraggeber(in):

Amtsgericht Haldensleben
- Auftrag durch Beschluss vom 23.06.2025

Eigentiimer(in):

Grund der Gutachtener-
stellung:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens 9 K 12/25

Tag und Uhrzeit der Orts-
besichtigung:

29.07.2025 17.30 — 19.00 Uhr (Innen- und AuBenbesichti-
gung)

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

29.07.2025

Teilnehmer(in) am Orts-
termin:

(Eigentimer) sowie

Die sonstigen Verfahrensbeteiligten verzichteten trotz fristge-
rechter Einladung auf eine Teilnahme am Ortstermin (entwe-
der ausdriicklich oder durch Nichterscheinen).

Objekt:

Grundstiick mit Mehrfamilienhaus bebaut

Belegenheit:

Bauernende 34 in 39646 Oebisfelde-Weferlingen OT Breiten-
rode

Das Grundstlck ist beim Amtsgericht Haldensleben im
Grundbuch von Breitenrode, Blatt 261, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Lage GroBe

1 5 495/83 DorfstraBBe 479 m2

Grundbucheintragungen:

Abteilung Il (> Abs. 2.3.1)

Ifd. Nr. 4 - Zwangsversteigerungsvermerk

Mieter(in) / Pachter(in):

zum Bewertungsstichtag sind angabegemaB keine Miet-
oder Pachtverhéltnisse vorhanden - das Grundstick ist un-
genutzt

Verwalter(in):

zum Bewertungsstichtag besteht angabegemaB keine
(Zwangs)Verwaltung

Gewerbe, Maschinen und
Betriebseinrichtungen:

zum Bewertungsstichtag ist keine Gewerbenutzung festge-
stellt worden

Zubehor (§ 97 BauGB)

zum Bewertungsstichtag wurde kein Zubehor festgestellt
bzw. ist vorhandenen Gegenstanden mit einer méglichen Zu-
behoreigenschaft kein beizumessender Wert zuzuordnen

Seite 6 von 133



Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Hausschwamm: zum Bewertungsstichtag wurde augenscheinlich kein Haus-
schwammbefall festgestellt (> wichtige Hinweise unter Abs. 2.4.4)

Gebaudeversicherung: es ist angabegemaB keine Wohngebaudeversicherung flr
das Grundstlick vorhanden

Energieausweis: es existiert ein verbrauchs- oder bedarfsorientierter Energie-
ausweis fUr das Gebaude, der eine Energieeffizienzklasse H
ausweist (> Abs. 2.4.6)

baubehordliche Be- Grundstiick ist Bestandteil eines Denkmalbereichs (= Abs.
schrénkungen: 2.3.2)

es sind auskunftsgemas sind keine weiteren baubehdérdlichen
Beschrankungen (Baulasten, Altlasten) vorhanden

nicht eingetragene Rech- werterh6hende Rechte oder wertrelevante Belastungen oder
te / Belastungen und sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungs-
Nutzungsrechte Dritter: objektes (z.B. Uberbau) sind nicht bekannt geworden

Hinweise zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgeman der 29.07.2025 (= Tag der Ortsbesichtigung) als Wertermittlungsstichtag. Das
Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr maBgeblichen Umstande wie der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.
Samtliche im Gutachten dokumentierten wertrelevanten Eigenschaften des Wertermittlungs-
objekts sowie Wertermittlungsansétze basieren auf dem genannten Stichtag.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiur die Wertermittlung maBgebliche

Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei

denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes, von

Bauteilen, Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen und sonstige bau-
physikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Alle Feststellungen von
mir erfolgen durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Ausklnften, die mir gegeben wor-
den sind, bzw. auf vorhandenen Unterlagen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen. Alle gemachten Angaben durch die Beteiligten werden nach meiner Ein-
schatzung / Wertung als richtig unterstellt.
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Es konnte das komplette Grundstiick besichtigt und bis auf den nicht ausgebauten
Dachboden alle baulichen Anlagen in Augenschein genommen werden. Das Objekt
und das Grundstiick konnten somit in einem fiir diese Wertermittlung angemessenen
Umfang innen und auBBen besichtigt werden.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden mithilfe der EDV durchgeftihrt und weisen
meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nicht etwa eine Ubertriebene Genauigkeit vortduschen, die in Schatzun-
gen nicht enthalten sein kann. Es sind deshalb auch geringfligige Abweichungen bei der
Darstellung im zweistelligen Nachkommabereich mdglich, die jedoch keinen Werteinfluss
haben.

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind Einschatzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachversténdigen fur Grundsttickswertermittlung nicht erfolgen kén-
nen, da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen.
Demnach erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter An-
nahmen, die zumindest aus der Sicht eines Sachverstandigen fir Grundstliickswertermitt-
lung als plausibel und nachvollziehbar angesehen werden. Sollte das Vollstreckungsgericht
von den gewahlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fir erforderlich erachten,
wird um dahingehende Weisung gemaB § 404a ZPO gebeten.

Unterlagen

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterla-
gen und Informationen zur Verfligung gestellt:

schriftlich erteilter Auftrag vom 23.06.2025 durch Beschluss vom 23.06.2025
Grundbuchauszug von Breitenrode, Blatt 261 vom 02.04.2025

Von den Verfahrensbeteiligten wurden fiir diese Gutachtenerstellung folgende Unterlagen
und Informationen zur Verfligung gestellt:

keine

Weiterhin wurden die folgenden Unterlagen, Informationen und Erkundigungen herangezo-
gen:

die am 29.07.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

die im Rahmen der Besichtigung und der Gutachtenfertigung ausgefihrten Ermitt-
lungen der Rauminhalte und Flachen

die bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktfor-
schungen, betreffend der Nutzungsart des Objektes

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem vom 15.07.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.07.2025
Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 14.07.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.07.2025

telefonische Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu vorliegen-
den Vergleichspreisen in der Kaufpreissammlung vom 30.07.2025

planungsrechtliche Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vom 30.07.2025

Bodenrichtwertauskunft (online) vom 30.07.2025 Uber Geodatendienst des Lan-
desamtes fUr Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Seite 8 von 133



Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Auskunft zu Bauunterlagen durch das Kreisarchiv des Landkreis Bérde am
14.07.2025

Auskunft aus den Bauunterlagen durch das Kreisarchiv des Altmarkkreis Salzwedel
vom 07.08.2025

Standortunterlagen (Karten, Marktdaten usw.) durch on-geo GmbH vom
13.02.2026

Expose Homeday GmbH abgerufen am 30.07.2025 (inkl. Energieausweis)
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsi-
tuation

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung
bedeutsamen, Merkmalen beschrieben.
2.1. Makro-, Mikrolage und Gemeindekennzahlen

Breitenrode ist ein Ortsteil der Stadt Oebisfelde-Weferlingen im Landkreis Bérde im
Bundesland Sachsen-Anhalt.

Raumliche Einordnung / Raumordnung / Mikrolage

Breitenrode ist ein ca. 1 km langes StraBendorf mit rund 450 Einwohnern, das am Rand des
Naturparks Drémling und innerhalb des Niedermoorgebiets Drémling liegt. Der Ort befindet
sich ca. 1 km nérdlich von Oebisfelde - ndrdlich der BundesstraBe B 188. Der westlich gele-
gene Ort Grafhorst in Niedersachsen ist weniger als 1 km entfernt - die Landesgrenze zu
Niedersachsen verlduft somit in unmittelbarer N&he. Zwei Kilometer 6stlich liegt der Ortsteil
Wassensdorf."

Die nachst gelegenen Stadte sind Wolfsburg ca. 25 km entfernt, Helmstedt ca. 25 km ent-
fernt, Haldensleben ca. 30 km entfernt, Braunschweig ca. 60 km entfernt, Magdeburg ca. 60
km entfernt sowie Hannover ca. 120 km entfernt.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen wurde am 1. Januar 2010 im Rahmen einer Gemeindege-
bietsreform gegriindet und umfasst neben der Kernstadt Oebisfelde und dem Flecken We-
ferlingen 14 Ortschaften mit insgesamt rund 14.000 Einwohnern. Oebisfelde und Weferlin-
gen bilden ein geteiltes Grundzentrum gemaB dem Zentrale-Orte-Konzept des Landes
Sachsen-Anhalt. Die Kreisstadt Haldensleben (Mittelzentrum) liegt ca. 30 km siidéstlich, die
Landeshauptstadt Magdeburg (Oberzentrum) ca. 60 km stiddstlich. Der Landkreis Boérde hat
seinen Verwaltungssitz in Haldensleben und ist das Verwaltungszentrum fur rund 167.600
Einwohner.

Die StraBe ,Bauernende" stellt die zentrale DurchgangsstraBe von Breitenrode dar. Das
Grundstlick befindet sich somit in einer flr das StraBendorf typischen zentralen Lage inner-
halb des Siedlungsbereichs. Die unmittelbare Nachbarschaft ist Gberwiegend durch Wohn-
nutzung mit I&ndlichem Charakter gepragt. In der StraBe ,,Bauernende" befindet sich neben
Wohngebauden auch das Hotel & Restaurant ,, --- ".

Als historische Besonderheit ist festzustellen, das von 1954 bis zur deutschen Wiederverei-
nigung Breitenrode in der 5-km-Sperrzone der innerdeutschen Grenze lag, was die Entwick-
lung des Ortes Uber Jahrzehnte beeintréchtigt hat.

Wirtschaftliche Struktur und Arbeitsmarkt

Die wirtschaftliche Struktur in Oebisfelde-Weferlingen ist gepréagt von kleinen und mittel-
stdndischen Handwerks-, Dienstleistungs-, Handels- und Industriebetrieben. Die unmittelba-
re N&he zur Volkswagen-Stadt Wolfsburg (ca. 25 km mit dem Pkw) stellt einen bedeutenden

1 https://de.wikipedia.org/wiki/Breitenrode (aufgerufen am 13.02.2026)
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wirtschaftlichen Standortfaktor dar, da zahlreiche Einwohner der Region als Pendler dort
beschaftigt sind.

VW ist mit rund 60.000 Mitarbeitern am Standort Wolfsburg ein zentraler Arbeitgeber fir die
gesamte Region. Der angekiindigte Stellenabbau von bis zu 35.000 Stellen bis 2030 stellt
ein Risiko dar. Bis Ende 2025 haben bereits rund 11.000 Stammbeschéftigte das Unterneh-
men verlassen. Die Standorte sind jedoch bis Ende 2026 gesichert, sofern die vereinbarten
Sparziele erreicht werden.

Der Landkreis Borde weist im Vergleich zu anderen Regionen Sachsen-Anhalts eine ver-
gleichsweise niedrige Arbeitslosenquote auf. Im Jahr 2025 lag die Quote bei rund 5,3 bis 5,6
Prozent und damit deutlich unter dem Landesdurchschnitt. Der Landkreis Bérde hatte damit
die niedrigste Arbeitslosenquote in Sachsen-Anhalt.

Die Kaufkraft in Sachsen-Anhalt liegt im bundesweiten Vergleich auf den hinteren Platzen.
GemaB der GfK-Studie zur Kaufkraft 2025 belegt Sachsen-Anhalt einen der letzten drei Plat-
ze unter den Bundeslandern. Es ist jedoch ein Trend zur langsamen SchlieBung der Kauf-
kraftschere zwischen den neuen und alten Bundeslédndern erkennbar.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Bewertungsstandorts ist flr die lIandliche Lage als befriedigend
(das bedeutet eingeschrankt, aber funktional) zu bewerten:

Die BundesstraBe B 188 verlauft siidlich von Breitenrode und ist in ca. 1,5 km Entfernung
erreichbar. Uber die B 188 besteht Anschluss an die A 2 (Hannover - Berlin) (ca. 25 km) so-
wie an die A 39 (Wolfsburg - Salzgitter) bei Wolfsburg. Die Parkplatzsituation am Grundstiick
ist aufgrund der Iandlichen Struktur als unproblematisch zu bewerten; Stellplétze sind auch
auf dem eigenen Grundstick vorhanden.

Der Bahnhof Oebisfelde liegt ca. 2,8 km vom Grundsttick entfernt (ca. 35-40 Minuten FuB-
weg bzw. ca. 5 Minuten mit dem Pkw). Von dort bestehen Regionalbahnverbindungen (RE

6 / Linie 308) nach Wolfsburg Hbf (ca. 13 km, Fahrzeit ca. 10 Minuten) und Magdeburg Hbf
(ca. 70 km, Fahrzeit ca. 50-60 Minuten). Uber Wolfsburg Hbf sind ICE-Verbindungen nach

Berlin, Hannover und Hamburg erreichbar.

Breitenrode wird von Bussen der OhreBus Verkehrsgesellschaft (Linie 630) sowie der Perso-
nenverkehrsgesellschaft Altmarkkreis Salzwedel (PVGS, Linie 311) bedient. Die Bedienung
erfolgt montags bis freitags vorwiegend im Schulerverkehr. Zusétzlich verkehren die Buslini-
en 381 und 382 in der Umgebung. Die n&chste Bushaltestelle befindet sich fuBlaufig in ca.
350 m Entfernung.

Der nachstgelegene internationale Flughafen Hannover-Langenhagen ist ca. 130 km mit
dem Pkw entfernt - der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg ca. 65 km.

Infrastruktur und Versorgung

Im Ortsteil Breitenrode selbst sind keine Supermérkte oder Discounter, Kindergarten schuli-
sche Einrichtungen oder &rztliche Versorgungseinrichtungen vorhanden.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen verfiigt als Grundzentrum Uber eine solide Grundversor-
gungsinfrastruktur. In Oebisfelde (ca. 2 km) befinden sich Kindergarten, Grundschulen, eine
Sekundarschule sowie Geschéfte fur den téglichen Bedarf. Weiterfilhrende Schulen (Gym-
nasien) und erweiterte Versorgungseinrichtungen sind in Haldensleben (ca. 30 km) bzw.
Wolfsburg (ca. 25 km) vorhanden.
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Die medizinische Grundversorgung wird ebenfalls tUber Oebisfelde sichergestellt, wo u. a.
das Medizinische Versorgungszentrum (MVZ) Oebisfelde der Salus-Praxis GmbH sowie eine
Gemeinschaftspraxis ansédssig sind. Apotheken und Zahnarztpraxen befinden sich ebenfalls
in Oebisfelde. Die Kreissparkasse Bdrde unterhélt eine Geschéftsstelle in Oebisfelde. Die
medizinische Versorgung auf Kreisebene wird Uber Haldensleben gewahrleistet; die nachst-
gelegenen Krankenhduser befinden sich in Helmstedt und Wolfsburg.

Der Naturpark Drédmling, der eine Flache von etwa 28.000 Hektar umfasst und an der Grenze
von Sachsen-Anhalt und Niedersachsen liegt, bietet ein hohes Naherholungspotenzial. Brei-
tenrode liegt innerhalb dieses Naturraums und profitiert von der landschaftlichen Attraktivitat
des Dromlings, der als UNESCO-Biosphéarenreservat anerkannt ist.

Bevdlkerungsentwicklung und Entwicklungstendenzen

Der Landkreis Bérde und die Stadt Oebisfelde-Weferlingen sind vom demografischen Wan-
del betroffen. Sachsen-Anhalt weist bundesweit den starksten prognostizierten Bevolke-
rungsriickgang auf — laut der aktuellsten Regionalisierten Bevoélkerungsprognose wird bis
2040 ein Rickgang von fast 13 % erwartet. Auch im Landkreis Bérde sowie der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen ist eine annéhernd vergleichbare riicklaufige Bevdlkerungsentwick-
lung zu verzeichnen.

Positiv wirkt sich die Nahe zum Wirtschaftsstandort Wolfsburg aus, der als Sitz des Volks-
wagen-Konzerns weiterhin eine stabilisierende Wirkung auf die Region hat. Die Lage an der
Landesgrenze zu Niedersachsen ermdoglicht eine Teilhabe an der wirtschaftlichen Dynamik
des niedersachsischen Raums. Die Immobilienpreise in der Region liegen deutlich unter
dem Bundesdurchschnitt, was flir bestimmte Zielgruppen (Pendler nach Wolfsburg/Braun-
schweig) eine gewisse Attraktivitat darstellt.

Insgesamt ist die Makrolage als landlicher Raum mit Anbindung an den Wirtschaftsraum
Wolfsburg zu charakterisieren. Die Region weist strukturelle Herausforderungen durch den
demografischen Wandel und eine unterdurchschnittliche Kaufkraft auf, profitiert jedoch von
der Ndhe zu Wolfsburg und der guten Erreichbarkeit der A 2 sowie von dem hohen Naherho-
lungswert des Naturparks Drémling.

Immobilidre Umgebung und Bebauungsstruktur

Breitenrode weist die typische Struktur eines StraBendorfs auf. Die Bebauung entlang der

StraBe ,,Bauernende" ist Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Wohngebaude, ehe-
malige landwirtschaftliche Hofstellen und sanierte Resthéfe gepragt. Die Grundstiicke sind
in der Regel groBzligig geschnitten mit Flachen, die teilweise deutlich Gber 1.000 m? liegen.

Die Gebaudesubstanz ist heterogen: Neben sanierten und modernisierten Wohnhausern fin-
den sich auch é&ltere, teilweise unsanierte Gebaude mit Nebengebduden landwirtschaftlichen
Ursprungs. Die Bausubstanz stammt Gberwiegend aus dem 18. bis 20. Jahrhundert. Verein-
zelt sind Neubauten oder grundlegend sanierte Objekte vorhanden.

Der Grinflachenanteil ist aufgrund der dérflichen Struktur und der Lage am Dromling als
hoch zu bewerten. Die Bebauungsdichte ist gering. Gewerbliche Nutzungen beschrénken
sich auf einzelne Kleingewerbebetriebe und das &értliche Hotel. Eine stadtebauliche Verdich-
tung oder Geschosswohnungsbau ist nicht vorhanden.
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Immissionssituation

Nennenswerte Larm-, Luft- oder Geruchsbelastungen sind am Bewertungsobjekt nicht er-
kennbar. Die B 188 verlauft in ausreichender Entfernung sidlich des Ortes; durch die Orts-
umgehung Oebisfelde ist der Durchgangsverkehr weiter reduziert worden. Industriebrachen,
Hochspannungsleitungen oder Funkmasten in unmittelbarer Nahe des Grundstiicks sind
nach vorliegenden Erkenntnissen nicht vorhanden. Landwirtschaftliche Emissionen (Geru-
che, saisonaler Maschinenldrm) sind aufgrund der l&ndlichen Lage nicht auszuschlieBen,
bewegen sich jedoch im ortstiblichen Rahmen. Ruckwartig schlieBt sich das Grundstick
eines Landwirts an.

Fazit

Unter Beriicksichtigung aller vorgenannten Faktoren — insbesondere der eingeschrankten
Nahversorgung und Infrastruktur im Ort, der eingeschriankten OPNV-Anbindung, der land-
lich-dorflichen Struktur, der ruhigen Lage, des hohen Griinflachenanteils sowie der N&he
zum Biosphérenreservat Dromling — ist die Wohnlage des Bewertungsobjekts als einfache
bis mittlere Wohnlage einzustufen.

Bei dieser Einstufung Ubersteigen die Nachteile (z. B. Entfernung zu gréBeren Zentren fir
weiterfilhrende Versorgung, landlich-kleinstédtische Struktur (u. a. begrenzte kulturelle und
Freizeitangebote) geringfligig die Vorteile (z. B. gute Naherholungsmaéglichkeiten). Die Ein-
stufung stellt immer noch eine relativ ausgewogene Mischung aus Wohnqualitat, infrastruk-
tureller ErschlieBung und naturnaher Umgebung dar.2

2 Die Bewertung wird gestitzt durch die Bodenrichtwerte flir Breitenrode respektive Oebisfelde. Diese liegen fiir
Mischgebiete in der Stadt Oebisfelde zwischen 50 €/m2 und 120 €/m2 (Stand 2025) und in Ortslagen um Oebisfel-
de herum bei 20 €/m? bis 60 €/m2. Das Bewertungsgrundstiick weist einen Bodenrichtwert von 60 €/m? auf. Dies
bestéatigt eine einfache bis mittlere Wohnlage innerhalb der Gemeinde.
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2.2. Marktsituation

Immobilienmarkttrends und Preisentwicklung fiir Mehrfamilienhduser in Deutschland

Mehrfamilienhduser haben sich im Jahr 2025 als die am starksten nachgefragte Wohnim-

mobilienkategorie erwiesen. Laut vdp-Index verteuerten sich Mehrfamilienhduser deutsch-
landweit im Jahresvergleich um 5,3 Prozent und waren damit der Haupttreiber des Anstiegs
der Wohnimmobilienpreise. Bereits im dritten Quartal 2025 hatten die Preise fir Mehrfamili-

enhduser mit +5,2 Prozent auf Jahressicht kréftiger zugelegt als die Preise fir selbst genutz-
tes Wohneigentum (+2,4 Prozent).3

Die anhaltende Knappheit an Wohnraum driickte sich im vierten Quartal 2025 auch in weiter
anziehenden Neuvertragsmieten in Mehrfamilienhdusern aus: Im Vergleich zum Schluss-
quartal 2024 erhéhten sie sich um 3,5 Prozent. Die Neuvertragsmieten im Wohnbereich stie-
gen insgesamt um 4,3 Prozent im Jahresvergleich.4 Da das Mietwachstum jedoch nicht mit
dem Preisanstieg bei Mehrfamilienhdusern Schritt hielt, ging die Rendite gemessen am vdp-
Index fUr Liegenschaftszinsen leicht zurlick.

Die Neubautitigkeit in Deutschland bleibt deutlich hinter dem Bedarf zuriick. Im ersten
Halbjahr 2025 wurden lediglich 110.000 Wohnungen im Neu- und Umbau genehmigt — ein
Plus von nur 2,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen sank 2025 deutlich auf unter 251.900 gegeniiber dem Vorjahr. Der Vergleich mit
frheren Jahren verdeutlicht den Rickstand: 2021 lagen die Genehmigungen in den ersten
elf Monaten noch bei deutlich Gber 300.000 Wohnungen.5

Besonders bei Mehrfamilienhdusern blieben die Baugenehmigungen riickldufig. Ein knappes
Angebot, geringe Neubautétigkeit und weiteres Bevolkerungswachstum in Ballungsraumen
durften die Nachfrage auch 2026 hoch halten. Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsfor-
schung sieht eine mégliche Trendwende beim realen Bauvolumen erst ab 2026.6

Die aktuellen Bauzinsen liegen zwischen 3,6 und 4,2 Prozent pro Jahr.” Im Vergleich zum
historischen Tiefstand (unter 1 Prozent in 2020/2021) sind die Zinsen deutlich gestiegen,
bewegen sich jedoch historisch gesehen auf einem moderaten Niveau. Das stabile Zins-
umfeld bietet Planungssicherheit fur Investoren und Bauherren.

Regionaler Immobilienmarkt

Der Gutachterausschuss veroffentlichte in seinem Dashbord? fur das 2. Quartal 2025 ei-
nen mittleren Vergleichspreis von 629 €/m2 Wohnflache fiir Mehrfamilienhduser (séamtliche
Baujahre) im Landkreis Borde. Fir das gesamte Jahr 2024 betrug der mittlere Vergleichs-
preis 535 €/m2, was einen deutlichen Preisanstieg im Bereich des Teilmarktes Mehrfamilien-
hauser darstellt (vgl. vorherigen Abschnitt).

(aufgerufen am

(aufgerufen am 13.02.2026)

(aufgerufen

6 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/07/PD25_261_3111.html (aufgerufen am
21.08.2025)

7 https://www.finanztip.de/baufinanzierung/hypothekenzinsen/ (aufgerufen am 21.08.2025)

8 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/apps/dashboards/6b6c66d92788464f9d3101c-
fa0e25f7b (aufgerufen am 13.02.2026)
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Der Immobilienmarkt in Oebisfelde-Weferlingen ist als landlich gepragter Markt in GroB3-
stadtrandlage von Wolfsburg mit moderatem Preisniveau zu charakterisieren. Die Immobi-
lienpreise liegen deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. So betragen die durchschnittlichen
Angebots-Quadratmeterpreis fiir Eigentumswohnungen ca. 1.663 €/m2 und fir Wohnhauser
ca. 1.308 €/m2.?

Die aktuelle Angebotspreissituation fir Mehrfamilienhduser in Oebisfelde-Weferlingen ist bei
den gangigen Immobilienportalen'® zwar durch ein vergleichsweise hohes Angebot bei nied-
rigem Preisniveau gekennzeichnet - jedoch liegen bei einigen Angeboten wesentliche Kenn-
zahlen (Wohnflache, GrundstlicksgréBe) nicht vor. Die Angebotspreise fiir Mehrfamilienh&du-
ser liegen zwischen 159.000 € und 259.000 €, was Quadratmeterpreisen von ca. 530 €/m2 -
1.450 €/m2 entspricht. ErfahrungsgemaB werden Angebotspreise i. d. R. noch nachverhan-
delt und flhren zu niedrigeren tatséchlichen (Ver)Kaufpreisen, die bis zu 20 % unter dem
urspriinglichen Angebotspreisen liegen kdnnen- so dass im Allgemeinen von einer Ver-
gleichskaufpreisspanne von ca. 416 €/m2 - 1.160 €/m2 ausgegangen werden kann.

Fazit

Der Immobilienmarkt in Oebisfelde-Weferlingen ist als sogenannter Kaufermarkt!! (u.a. viele
Angebots-Objekte im Verhéltnis zur Einwohnerzahl, 1&angere Vermarktungszeiten) einzuschét-
zen.

Die unmittelbare Nahe zum VW-Standort Wolfsburg (ca. 20 km) macht Breitenrode attraktiv
fir Pendler, die glinstigeren Wohnraum suchen. Die Lage im Naturpark bietet hohe Wohn-
und Lebensqualitét, was fir bestimmte Zielgruppen (Familien, Naturliebhaber) attraktiv ist.

Gleichzeitig kdnnte der geplante Abbau von bis zu 35.000 Stellen bei VW bis 2030 die regio-
nale Nachfrage nach Wohnraum dampfen und ggf. zu Abwanderung filhren. Zudem droht
Sachsen-Anhalt bis 2040 ein Bevélkerungsverlust von rund 13 Prozent. Auch wenn Oebis-
felde-Weferlingen bisher besser dasteht, ist ein langfristiger Rlickgang nicht auszuschlieBen.
Die geringe Bevoélkerungsdichte (55 Einwohner/km?) und die landliche Préagung begrenzen
ebenfalls das Nachfragepotenzial fir Mehrfamilienhduser.

9 https://www.immobilienscout24.de/Suche/de/sachsen-anhalt/boerde-kreis/oebisfelde/haus-kaufen (aufgerufen
am 13.02.2026)

10 I[mmowelt, ImmoScout24, Kleinanzeigen, Budenheld, Immonet, SZ-Immobilienmarkt, Inmosuchmaschine
11 Ein Kaufermarkt (auch: Nachfragermarkt) ist eine Marktsituation, in der das Angebot die Nachfrage Ubersteigt.

Das bedeutet, dass mehr Immobilien zum Verkauf stehen, als Kaufer vorhanden sind, die diese erwerben moch-
ten.
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten

Unter den rechtlichen Gegebenheiten versteht man die Bindung des Grundstiickes an das
private und 6ffentliche Recht.

2.3.1. privatrechtliche Situation

Hinweis: Es werden bei dieser Verkehrswertermittiung auf Grund
versteigerungsrechtlicher Bedingungen keine Rechte bzw.
Belastungen berticksichtigt. Das bedeutet, dass das
Grundstiick bzw. Erbbaurecht als Gegenstand der
Versteigerung im Sinne der §§ 55, 20 ZVG bewertet wird.

Abt. Il des Grundbuchs: In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen
enthalten (aus Datenschutzgriinden werden die Eintragungen in dem
Grundbuch-Blatt nur verkirzt wiedergegeben):

Ifd. Nr. 4 — Zwangsversteigerungsvermerk (9 K 12/25)

Der Vermerk hat keinen Werteinfluss, da er nach der
Zwangsversteigerung von Amts wegen geldscht wird.

Abt. lll Grundbuch: Im Normalfall einer Verkehrswertermittlung sind diese ohne
Bedeutung flr den Verkehrswert, da sie in der Regel aus der
individuellen Situation des jeweiligen
Grundstlickseigentiimers herriihren und keine allgemeinen
Belastungen darstellen. Die ggf. eingetragenen Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden werden vom
Vollstreckungsgericht gewrdigt und bleiben fur die
Verkehrswertermittlung generell unbericksichtigt.

Im Ubrigen wird auch zur Wahrung einschlagiger
datenschutzrechtlicher Vorgaben darauf verzichtet, die
Eintragungen in der Dritten Abteilung wiederzugeben.

Bodenordnungsver- GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist das
fahren (Sanierung / Grundstliick zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-
Umlegung / Enteignung)  nungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Anhaltspunkte fur werterhéhende Rechte zugunsten des

Rechte / Belastungen: Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Belastungen oder
sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.

Die auf dem Grundstlick vorhandenen duldungspflichtigen,
der grundstiickseigenen Versorgung dienenden Leitungen
Ortlicher Leitungsbetreiber bedlrfen keiner dinglichen
Sicherung.
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Miet- / Es ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Anzeichen fur
Pachtverhaltnisse: Miet- oder Pachtverhélinisse. Das Objekt wird angabegeman

nicht genutzt und ist augenscheinlich leer stehend.

2.3.2. offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: GemaB schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreis Bérde Land ist das Grundstiick im
Denkmalverzeichnis als Teil des Denkmalbereichs ,,Kolonie
Dréomling“ (> Anlage 11) erfasst.

Denkmalpflegerische Anforderungen bestehen demnach bei
der Gestaltung der von 6ffentlichen StraBen und Platzen ein-
sehbaren Gebaudeteile, also der Gestaltung der Fassaden,
Fenster und Turen, Décher sowie der Einfriedungen und Tor-
anlagen.

Der Denkmalschutz gehért zu den stérksten Bindungen des
Privateigentums. Die Beschrénkungen des Grundstiicks mis-
sen allerdings vom Sachverhalt geboten und ihrer Ausgestal-
tung sachgerecht sein.

Als Einschrénkung des Privateigentums sind insbesondere:
die Erhaltungspflicht
das Abbruchverbot
das Instandhaltungsgebot und
gegebenenfalls das Wiederherstellungsgebot
Zu nennen

Die Denkmaleigenschaft bringt fur den Eigentimer Vor- und
Nachteile mit sich. Steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten
und eine oft ansprechende Bausubstanz sind zum Beispiel
gegenuber héheren Aufwendungen fur die denkmalgerechte
Sanierung und Instandhaltung abzuwagen. Die Denkmalei-
genschaft ist somit nicht per se nachteilig, sondern kann so-
wohl werterhdhend als auch wertmindernd sein.

Konkrete Auflagen zum denkmalgerechten Umgang mit der
geschutzten Substanz kénnen erst im Rahmen eines Antrags-
verfahrens anhand hinreichend beurteilungsfahiger Bauvorla-
gen erteilt werden. Diese lagen zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht vor. Deshalb kénnen die wertbeeinflussenden
Belange des Denkmalschutzes in diesem Gutachten zunéchst
nur pauschal als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (- Abs. 3.3.3) beriicksichtigt werden. Nach
Vorlage von diesbeziiglichen Informationen (Feststellungen,
Umfang von geférderten MaBnahmen, Angaben zu Nutzungs-
beschrankungen und einer konkreten Zusage Uber die Héhe
von zu erwartenden Zuschlissen) kénnen sich deshalb durch-
aus Wertveranderungen ergeben, die dann zusatzlich zum
vorliegenden Gutachten zu beriicksichtigen wéren.
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Baulasten:

Altlasten:

Darstellung im
Flachennutzungsplan (§
5 BauGB) (vorbereitende
Bauleitplanung):

Festsetzungen im
Bebauungsplan (§ 9
BauGB) (verbindliche
Bauleitplanung):

GemaB schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes des
Landkreis Bérde liegen fur das Grundstlick keine Eintragun-
gen im Baulastenverzeichnis vor.

GemaB schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landkreis Bérde liegen fur das Grundstlick keine
Eintragungen im Altlastenverzeichnis vor.

Das Grundstiick wurde nicht auf das Vorhandensein von
umweltgefahrdenden Altlasten im Boden oder in den
Baulichkeiten untersucht. Es ist nicht Aufgabe eines
Wertermittlungsgutachtens, entsprechende Untersuchungen
durchzufihren, da diese Aufgabe nur von Spezialinstituten
ausgeilbt werden kann. Erkenntnisse Uber die Existenz
solcher Altlasten wurden dem Sachverstandigen nicht
mitgeteilt und sind in den vorliegenden Unterlagen nicht
enthalten. Anhaltspunkte flir solche Belastungen waren bei
der Besichtigung nicht erkennbar. Der Verkehrswert wird unter
der Annahme der Freiheit von umweltgefédhrdenden
Belastungen ermittelt.

GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen befindet
sich das Grundstiick in einem Flachennutzungsplan und wird
als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen.

Aus dem Fl&chennutzungsplan ergibt sich noch kein
unmittelbares Baurecht, da dieser keine Rechtsnorm darstellt,
sondern lediglich eine verwaltungsinterne MaBnahme eigener
Art, die die Gemeinde bei der Aufstellung ihrer B-Plane
bindet. Baurecht wird entweder durch einen verbindlichen
Bauleitplan (Bebauungsplan; vgl. § 30 BauGB) erzeugt oder
ergibt sich fUr Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile — sofern ein Bebauungsplan noch nicht
erstellt wurde — aus § 34 BauGB.

Ein Bebauungsplan (B-Plan) ist eine gemeindliche Satzung,
die als Rechtsnorm gegenlber jedermann gilt und ,Parzellen-
scharf" flr jedes Grundstlick seines Plangebiets festsetzt,
was bauplanungsrechtlich erlaubt ist. Fir den Bereich des
Bewertungsobjektes besteht jedoch kein (qualifizierter) Be-
bauungsplan.

Mangels fehlender Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan kann daher die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben allein nach den entsprechenden Vorschriften
des BauGB beurteilt werden. So sind fir die im ,,Zusammen-
hang bebauten Ortsteile” der § 34 BauGB und fur das Bauen
im ,AuBenbereich” der § 35 BauGB heranzuziehen.
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Bauordnungsrecht:

weitere Satzungen und
Baugebote:

Landschafts-, Natur-
und Gewasserschutz:

GemaB der Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen befin-
det sich das Grundstlck im Innenbereich (§ 34 BauGB). Nach
§ 34 (1) sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
néheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert
ist.

Nach § 34 (2) beurteilt sich die Zulassigkeit der Vorhaben al-
lein nach der néheren Umgebung, wenn deren Eigenart einem
definierten Baugebiet [im Sinne § 5 (2) BauGB und in der Fol-
ge den Festlegungen der Baunutzungsverordnung —

BauNVO - insbesondere § 17 BauNVQ)] entspricht.

Es ist fUr das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag zu un-
terstellen, dass es sich entsprechend der Lage um eine Bau-
flache in einem Mischgebiet handelt, in dem Nutzungen zu-
I&ssig sind, die der zum Besichtigungstermin vorgefundenen

entsprechen.

Eine weitere Bebauung des Grundstiicks ist nach Art, GréBe
und Lage der bestehenden Bebauungen augenscheinlich
nicht mehr gegeben.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit eventuell
vorhandenen Bauzeichnungen und -genehmigungen wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle
und formelle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass keine Erhaltungssatzungen
i.S.d. §§ 172-174 oder stadtebauliche Gebote i.S.d. §§ 175-
179 BauGB vorliegen. Gegenteiliges wurde bei den
Erhebungen bei der Stadt Oebisfelde-Weferlingen nicht
bekannt.

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen befindet sich das Grundsttick im
Biosphéarenreservat Dromling.

Die Ausweisung einer Flache als Naturschutzgebiet, National-
park, Biosphéarenreservat, Landschaftsschutzgebiet , Natur-
park, Naturdenkmal oder geschitzter Landschaftsbestandteil
nach den §§ 12 ff. BNatschG i.V.m. dem Landesrecht, Natur-
park sowie ihre Einbeziehung in den Geltungsbereich einer
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (Natura 2000) bzw. der Vogel-
schutzrichtlinie ist mit erheblichen Nutzungsbeschrankungen
und ggf. Ausgleichs- bzw. Entschadigungsanspriichen ver-
bunden und steht (bei unbebauten Grundstticken) einer Bau-
erwartung grundsétzlich entgegen. Ein Werteinfluss flir das
bebaute Grundstick ergibt sich jedoch dadurch nicht, da die-
ser bereits im Boden(richt)wert (— Abs. 3.2) mit berlicksichtigt
ist.
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Hochwasser(schutz) /
Naturgefahren:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und
Abgabensituation:

GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen bestehen
flr das Grundstiick diesbeziglich keine besonderen Auflagen
oder Einschrankungen der Bebaubarkeit.

Entsprechend der Naturgefahren-Analyse (— Anlage 9) sowie
der ZURS-Hochwassergefahrdung (- Anlage 10) sind dariiber
hinaus auch keine Beeintrdchtigungen bekannt.

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die
wertméBige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter
Bericksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher
Wertkriterien. In der Regel hdngt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese
Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land,
welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich
zulassigen Bebauung zugeflihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw.
Darstellungen und den tatséchlichen Eigenschaften,
insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem
oOrtlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstilickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies
baureifes Land fiir Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet”.

Insgesamt kann die Zulassigkeit von Bauvorhaben nur
anhand der Priifung im Einzelfall entschieden werden.

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die
Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben
maBgebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke
mit der ErschlieBung Uber die StraBe ,,Bauernende” nach
Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen als endgiiltig
erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches.

In Sachsen-Anhalt wurden die StraBenausbaubeitrage
rickwirkend zum 1. Januar 2020 abgeschafft. Das bedeutet,
dass Gemeinden seit diesem Datum keine Beitrdge von
Eigentimern fiir den Ausbau, die Verbesserung oder
Erneuerung von StraBen mehr erheben diirfen, wenn die
Beitragspflicht nach dem 31. Dezember 2019 entstanden ist.
Durch die Anwendung des BauGB kénnen fir
Grundstiickseigentimer grundsétzlich weitere Aufwendungen
(z. B. ErschlieBungsbeitrédge) entstehen, die im vorliegenden
Fall nicht zu erkennen sind bzw. nach Auskunft der Stadt
Haldensleben kurz- und mittelfristig nicht entstehen.
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GemaB den Ausklnften der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
sind auch keine riickstandigen ErschlieBungsbeitrdge
gem. § 127 ff. BauGB bekannt.

Gegebenenfalls wird davon ausgegangen, dass valutierende
,Offentliche Lasten” bei der Aufteilung des Kaufpreises flir das
diesbeziglich unbelastete Grundstiick an den oder die
Beitragsgldubiger ausgeglichen werden bzw. die Forderungen
im Rahmen des ,geringsten Gebotes” im
Zwangsversteigerungsverfahren befriedigt werden.

2.4. Tatsachliche Eigenschaften

24.1. Form, GroBe und topografische Lage

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Grenzmarkierungen in Form von Grenzsteinen oder
Messpunkten erkennbar. Beim OrtsaufmaB wurde eine hinreichend genaue Ubereinstim-
mung der Lage, der Bebauung und der Grundstiicksgrenzen mit den im Auszug aus dem
Geobasisinformationssystem (— Anlage 7) dargestellten Grundstlicksgrenzen festgestellt.

Das 479 m? groBe Grundstlck ist anndhernd bzw. weitestgehend rechteckig geformt und
stellt sich entsprechend den Angaben zur tats&chlichen Nutzung im Auszug aus dem Geo-
basisinformationssystem als 479 m? groBBe Wohnbauflache dar. Die StraBenfrontl&dnge an der
StraBe ,,Bauernende” betragt ca. 14 m und die Grundstlckstiefe betragt bis ca. 38,5 m.

Die topografische Lage ist augenscheinlich anndhernd eben.

Das Grundstlick wird im Siden durch die StraB3e ,,Bauernende” respektive einen StraBenbe-
gleitgriinstreifen sowie Geh- und Fahrradweg begrenzt. An allen anderen Seiten schlieBen
sich bauliche Anlagen eines (historischen) Gehoéftes (Wohnhduser mit Nebengebduden) an.
Ruckwartig existiert augenscheinlich ein landwirtschaftlich genutztes Hallengebdude.

2.4.2. Bebauung, Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit

Auf dem Grundstick befinden sich im Wesentlichen folgende bauliche Anlagen mit den an-
gegebenen Nutzungen:

Mehrfamilienhaus mit riickwartiger Garage = Wohnnutzung mit ca. 469 m2 Wohn-
flache (— Anlage 1) sowie ca. 1 Garage/Abstellraum

3-Raum-Wohnung (EG) ca. 178 m2

Drei ausgebaute Rdume weisen eine lichte Raumh&he von ca. 2,46 m
auf, werden Uber eine Umluftanlage be- und entliftet und wurden
augenscheinlich als Wohn-/ Schlaf- / Hobbyrdume genutzt. Jedoch
weisen die Raume keine natiirlichen Belichtungsmaoglichkeiten
auf, wodurch sie gemaB § 46 Abs. 2 BauO LSA nicht als Aufent-
haltsrdume eingeordnet werden kénnen. Auch nach Uberwiegender
Auffassung der Marktteilnehmer wére eine volle Anrechnung der
Raume als Wohnraum unangemessen. Daher findet die einge-
schrankte Nutzbarkeit dieser Rdume Berlcksichtigung beim Ansatz
der Nettokaltmiete fir die Wohneinheit.
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4-Raum-Wohnung (OG) ca. 86 m?2
5-Raum-Wohnung (OG) ca. 97 m2
2-Raum-Wohnung (DG) ca. 54 m?
3-Raum-Wohnung (DG) ca. 54 m?

Das einseitig angebaute Mehrfamilienhaus befindet sich giebelstandig auf der straBenseiti-
gen Grundstiicksgrenze. Uber die Giebelseite wird die Wohnung im Erdgeschoss begangen.
Eine straBenseitige Einfriedung ist nicht vorhanden. Die Zuwegung und Zufahrt (zur rlickwar-
tigen Garage) auf dem Grundstiick ist unbefestigt. Traufseitig befindet sich ein weiterer Ge-
baudeeingang, der zu den Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss fuhrt. Riickwartig be-
findet sich ein einfacher, kleinerer Anbau im Rohbauzustand. In diesem Bereichs stellt sich
das Grundstlck in einem verwilderten Zustand dar.

Das Mehrfamilienhaus wurde angabegemaB urspriinglich zu Wohnzwecken genutzt, ist je-
doch zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt und angabegeman seit Anfang 2025 leerste-
hend.

Das Grundstick wird durch Grenzbebauungen (Mehrfamilienhaus) und partiell durch Zau-
nanlagen (Kunststoffelementzaun) der Nachbargrundstiicke eingefriedet.

Ein Uberdachter Pkw-Stellplatz ist auf dem Grundstick im Bereich der Garage vorhanden.

Die baulichen Anlagen und die AuBenanlagen stellen sich in einem Uberwiegend nicht in-
stand gehaltenen Zustand dar. Es ist ein umfangreicher Instandhaltungsstau bzw. Bauschéa-
den erkennbar.

Ausgehend von der Geb&udeart und der Grundrissgestaltung ist fir das Mehrfamilienhaus
grundsétzlich eine Nutzung zu Wohnzwecken (wohnwirtschaftliche Nutzung) als nachhal-
tige Nutzung zu unterstellen und eine Renditeerwartung vorauszusetzen.

Fir die nachfolgende Wertermittlung wird ein Zustand des Objektes unterstellt, der die
nachhaltige Nutzbarkeit gewahrleistet. Diese Uberlegungen werden beriicksichtigt, indem
Rohertréage und eine Restnutzungsdauer angesetzt werden, wie sie sich bei einem (fiktiv)
instand gesetzten Gebdude ergeben wirden. Die anfallenden Kosten fiir die Beseitigung der
Instandhaltungsriickstdnde werden als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
wertmindernd berlcksichtigt.

Die Drittverwendungsféhigkeit der Immobilie wird unterstellt, wenn
eine anderweitige Nutzung ohne wesentliche UmbaumaBnahmen méglich ist oder
bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung auch in Zukunft gegeben ist.

Die Drittverwendungsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit des Bewertungsobjekts, unabhangig
von der bisherigen, eigentimerbezogenen Nutzung auch durch einen marktiblichen Dritten
wirtschaftlich sinnvoll und rechtlich zulassig genutzt werden zu kénnen. Drittverwendung im
engeren Sinne ist die Méglichkeit, eine Immobilie zu einem beliebigen Zeitpunkt einer ande-
ren Nutzung zuzufuhren. Dabei sollte der Kostenaufwand zur Umnutzung gering sein. Dies
folgt der Uberlegung, dass die Nutzung der Immobilie wihrend der gesamten wirtschaftli-
chen (Rest-)Nutzungsdauer mdglichst stérungsfrei erfolgen sollte.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist im Rahmen der vorhandenen Nutzung gegeben.

Die Vermietbarkeit, Verwert- / VerauBerbarkeit wird aufgrund der in Abs. 2.2 beschriebe-
nen Marktsituation sowie des baulichen Zustandes als

sehr schlecht - schlecht - ausreichend - mittelméBig / normal - gut - sehr gut
beurteilt.
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2.4.3. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick wird durch die StrafBe ,,Bauernende®, deren Fahrbahn im Bereich des Be-
wertungsgrundstiicks mit einem Asphaltbelag befestigt ist, erschlossen. Befestigte Geh-
und Fahrradwege, eine StraBenbeleuchtung sowie ein StraBenbegleitgriinstreifen sind vor-
handen. Parkbuchten sind im &ffentlichen StraBenraum vorhanden.

Das Grundstiick befindet sich nach Auskunft der Gemeinde Oebisfelde-Weferlingen an einer
offentlich-rechtlich gewidmeten StraBe. Eine Zufahrt zum Wertermittlungsobjekt von der
StraBe ,,Bauernende” aus ist gegeben.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind geméaB den Angaben der zum Orts-
termin anwesenden Personen bzw. der Versorgungstrager in der StraBe vorhanden:

Wasserversorgung

Abwasserentsorgung

Stromversorgung

Gasversorgung

Telefon

Glasfaser (Anschlisse in 3 von 5 Wohnungen vorhanden)

und stellen somit eine ortsiibliche ErschlieBungssituationi2 dar.

24.4. Gebidude und AuBenanlagen

Die Baubeschreibung ist von mir anhand der gegebenen Erklarungen sowie der vorgenom-
menen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt worden. Sie gilt
jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesetzes.
Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit diese von mir eingesehen werden konnten.
Beschrieben werden stichpunktartig die vorherrschenden Ausfiihrungen, die jedoch in Teil-
bereichen abweichen kdnnen.

Auch erflillt die Beschreibung der baulichen Anlagen nicht den Zweck eines Bauschaden-
gutachtens; nur solche Méngel oder Schaden, die visuell erkennbar waren, sind hier aufge-
listet. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schédigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell waren keine solchen
Schéadlinge zu erheben.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Wé&rme-
schutzes, des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und schadstoffbelastender
Baustoffe durchgefiihrt, die in die Substanz eingreifen.

Ein Befall durch Echten Hausschwamm konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden.
Die Feststellung bezieht sich lediglich auf eine visuelle Untersuchung sichtbarer Geb&udebe-
reiche. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. Fir nicht besichtigte oder nicht
zugéngliche Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und ansonsten Schéaden- und Mangelfreiheit be-
steht. Ich Gbernehme demgemaB keine Haftung fiir das Vorhandensein von Baumangeln, die
in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind. In diesem Gutachten enthaltene Aussagen dies-
bezlglich sind nur im Sinne eines Hinweises zu werten.

12 Erschlossen ist ein Grundstiick nach § 131 Abs. 1 BauGB, wenn der Eigentimer die tatséchliche und rechtliche
Méglichkeit hat, von einer ErschlieBungsanlage (StraB3e, Versorgungsleitungen usw.) aus, eine Zufahrt bzw. einen
Zugang zu dem Grundstiick zu nehmen.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden jedoch im Deckenbereich der riickwértigen Garage
respektive unterhalb der Terrasse des Obergeschosses des Wohnhauses augen-
scheinlich erhebliche Schaden im AuBenwand- und Deckenbereich festgestellt, die
héchstwahrscheinlich durch Feuchtigkeit verursacht wurden. Es wurden hier gravie-
rende Zerstoérungen der Brettschalung wahrscheinlich durch den WeiBBen Poren-
schwamm festgestellt.

Zundchst gab es vor Ort wahrscheinlich keine direkten Hinweise auf Hausschwamm.
Da sich der Hausschwamm aber vorwiegend nicht sichtbar innerhalb von Baukon-
struktionen ausbreitet, kann nicht ganz ausgeschlossen werden, dass die Schéden
auch durch Hausschwamm verursacht worden sein kénnten. Die besondere Gefahr,
die vom Hausschwamm ausgeht, besteht insbesondere in der ,,verdeckten“ Ausbrei-
tung, die dann unter Umstdnden auch zum iiberraschenden Einsturz von Tragkon-
struktionen fiihren kann. Er ist ein schwerer Baumangel nach dem BGB. Aus diesem
Grunde ist der Hausschwamm in einigen Bundesldndern auch meldepflichtig (in Sach-
sen-Anhalt besteht keine Meldepflicht).

Im vorliegenden Fall wird bei einer geplanten Sanierung des Objektes daher dringend
empfohlen, einen entsprechenden Fachmann zurate zu ziehen, um gegebenenfalls
eine fachgerechte Sanierung durchfiihren lassen zu kénnen. Zur verbindlichen Be-
stimmung oder zum AusschlieBen von Bauschédden wird grundséatzlich empfohlen, ei-
nen Sachversténdigen fiir Bauschédden hinzuziehen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine Funktionspriifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Es
wird angenommen, dass diese Anlagen sich im funktionsféhigen Zustand befinden.

Es konnten folgende wertrelevanten ModernisierungsmaBnahmen am Mehrfamilienhaus
festgestellt werden:13

ca. 1991 Erneuerung der Dacheindeckung und Dachentwéasserung
ca. 2001 Einbau isolierverglaster Kunststofffenster

ca. 2007 partielle Erneuerung der AuBenwande im Erdgeschoss
ca. 2007 Erneuerung Geschosstreppe im Obergeschoss

ca. 2008 Erneuerung Innenausbau im Erdgeschoss

u. a. Elektrik, FuBbodenheizung, Gastkombitherme, Umluftanlage,
Wand-/Decken-/FuBbodenflachen; AuBen- und Innentiiren; Bad/WC

ca. 2008 Erneuerung Innenausbau im Ober- und Dachgeschoss

u. a. Elektrik, FuBbodenheizung (nicht Wohnung OG (straBenseitig)),
Gastherme und Durchlauferhitzer, Wand-/Decken-/FuBbodenfla-
chen; AuBen- und Innentliren; Fenster;Bad/WC

Beschreibung und Zustand der baulichen Anlagen

Das Baujahr des Mehrfamilienhauses wird an Hand vorliegender Bauunterlagen mit ca. 1922
angenommen. Es stellt sich nunmehr als nicht unterkellerter Massivbau mit zwei Vollge-
schossen sowie einem ausgebautem Dachgeschoss dar, indem sich fiinf Wohnungen befin-
den. Das Gebaude wurde urspriinglich als Pferdestall errichtet und ca. 1973 als Konsum
aus- und umgebaut. In den 1990er Jahren entstand im Erdgeschoss eine Gastronomieein-
heit sowie Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss.

13 Die Zeitpunkte der Modernisierungen missen aufgrund fehlender Angaben / Informationen geschatzt werden.
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Es handelt sich bei den Wohnungen um eine baujahrestypische, teilweise nicht mehr zeit-
gemaBe Grundrissgestaltung mit Durchgangsrdumen und partiell eingeschrankter natirlicher
Belichtung und Beliftung (z. B. teilweise Rdume und Bad/WC im Erdgeschoss innenliegend
und Dusche/WC'’s und Kiichen im Dachgeschoss nur mit Oberlicht), jedoch mit Erfullung
funktioneller Anforderungen. Insbesondere die Wohnungen im Dachgeschoss weisen Stu-
fenausbildungen auf.

Die lichten Raumh&hen betragen im Dachgeschoss von ca. 2,51 m bis ca. 3,08 m(Drempel
mind. ca. 0,54 m), im Obergeschoss ca. 2,40 m und im Erdgeschoss ca. 2,46 m.

Bauausfiihrung und Ausstattung

Fundamente: wahrscheinlich Streifenfundamente aus Beton oder Bruch-
steinmauerwerk

AuBenwande / Fassade: Massivwand wahrscheinlich als Mauerwerks- oder Misch-
konstruktion (Wandstarke (EG) ca. 45 cm) mit DDR-Kratz-
putz bzw. rickwartig partiell Glattputz im Obergeschoss

Sockelbereich mit Glattputz

Dachform / Eindeckung: Satteldach mit Ziegeleindeckung sowie Dachentwéasserung
(Titanzink) und Warmedammung

Gaubenausbildungen mit Schindelverkleidung

Anbau mit Flachdach und bituminéser Eindichtung sowie
Dachentwasserung

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster (partiell mit AuBenjalousi-
en); AuBenfensterbdnke als Spaltklinkerbelag und Innen-
banke als Fliesenbelag oder Holzfaserplattenelemente

Dachflachenfenster aus Holz (DG) sowie partiell Dachober-
lichter (OG)

AuBentlren: 3-fach verriegelte Kunststofftiren mit Glasausschnitt

Wohnungseingangstiren (OG/DG) als 1-fach-verriegelte
Holzfurniertiren

Fenstertir (Terrasse OG rechts)

Garagentor als 2-flligliges Brettertor

Innenwande: massive Wandkonstruktion und partiell GK-Wande
Innenwandverkleidung: Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tapete oder Holzpa-
neelverkleidung

OG/DG mit GK-Vorsatzschale vor Auftenwand
Kichen (OG/DG) mit Fliesenspiegel

Kiche (EG), Duschen/WCs bzw. Bader/WCs mit Fliesenbe-
lag (raumhoch)

Garage mit Glattputz

Geschossdecke: wahrscheinlich Massivdecke (EG) und Holzbalkendecke
(OG)
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Deckenverkleidung:

Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tapete oder Holzpa-
neelverkleidung

Garage mit Brettschalung

FuBboden / -belag:

wahrscheinlich (Trocken)Estrich mit PVC- oder Laminatbe-
lag oder Fliesenbelag

Hausflur (EG/OG) mit Natursteinplattenbelag
Dusche/WC (DG links), Kiiche (OG rechts) mit Fliesenbelag
Garage mit Betonboden

Terrasse (OG rechts) als Terrasendielenbelag aus Holz

Geschosstreppen: gerade Treppe aus Naturstein-Blockstufen (EG) mit Metall-
handlauf
gerade Holzwangentreppe mit Trittstufen (sowie Textilab-
setzungen) sowie Handlauf und Gelander aus Holz (OG)
Innentiren: Holzfurniertiren und vereinzelt DDR-R&éhrenspanttiren (par-

tiell mit Glasausschnitt)
Wohnraum (OG rechts) mit Schiebetlr

Elektroinstallation:

Unterputzinstallation

Wohnung (EG) mit Umluftanlage im Deckenbereich
Gegensprechanlage

Ubliche Zahleinrichtungen sind vorhanden
einfaches bis durchschnittliches Schalterprogramm
Dreh- und Kippsicherungen

3 von 5 Wohnungen mit Glasfaseranschluss
SAT-Gemeinschaftsanlage

Wohnraum (EG) partiell Deckeneinbauleuchten

sanitére Installation:

Dusche/WCs (DG) mit Dusche, WC (stehend), Hand-
waschbecken, Waschmaschinenanschluss

Bader/WCs (OG) mit Badewanne, WC (stehend), Hand-
waschbecken; Waschmaschinenanschluss im Abstellraum
(Hausflur)

Bad/WC (EG) mit Badewanne, Dusche, WC (wandhan-
gend), Waschtisch

Beheizung / Warmwasser:

Wohnung (EG) mit zentraler Gasthermenheizung mit
Warmwasserbereitung sowie FuBbodenheizung in den
R&umen; Bad/WC mit Handtuchheizkérper

Wohnungen (OG/DG) mit Etagenheizung als Gasheizung
sowie Warmwasserbereitung mit Durchlauferhitzern sowie
FuBbodenheizung bzw. in einer Wohnung Plattenheizkdrper
mit Thermostatventilen; Bad/WC (OG rechts) mit Hand-
tuchheizkérper
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besondere Bauteile: Eingangsbereichsiiberdachung Treppenhaus zu den Wohnun-
gen (OG/DG) als Holzkonstruktion mit Pultdach (Ziegeleinde-
ckung)

einfache Uberdachung als Holzkonstruktion mit PVC-Wellele-
menteindeckung im Bereich Terrasse (OG rechts)

massive Eingangsstufen zur Wohnung (EG)

besondere Einrichtungen: nicht vorhanden

AuBenanlagen

Ver- / Entsorgungsanlagen:  Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Glasfaser

Einfriedungen: Grenzbebauungen und Zaunanlagen (Kunststoffelement-
zaun) der Nachbargrundstiicke

Pkw-Stellpatze: in Garage vorhanden

befestigte Flachen: nicht vorhanden

Anpflanzungen: Rasen / Wiese, Wildwuchs

Nebengebiude: Anbau (Rohbau)

Die Ausstattung von Wohnh&usern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) in flinf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstu-
fe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden
rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwen-
deten Materialien und der Bauausfihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Be-
deutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV
eine Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie
folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemaBe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard
der 1950er Jahre)

Stufe 2 tlw. nicht zeitgemaBe, einfache Ausstattung (z. B. Standard
der 1970er Jahre)

Stufe 3 zeitgemaBe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der
2000er Jahre)

Stufe 4 zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5 zeitgemaBe und stark gehobene Ausstattung (Luxusaus-
stattung)

Nach sachverstandiger Einstufung weist das Geb&ude teilweise eine nicht zeitgemaBe
und teilweise mittlere Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als Giberwie-
gend einfach bis teilweise mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung in etwa der
Standardstufe 2,3 zuzuordnen.
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Das Gebéaude respektive die Wohnungen weisen einen dem Alter entsprechenden befriedi-
genden bis mangelhaften Bau- und Unterhaltungszustand auf. Es sind Instandhaltungs-
riickstdnde und Schaden zu erkennen (= Abs. 2.4.7), die umfangreiche Reparatur- und Sanie-
rungsarbeiten erforderlich machen.

2.4.5. Barrierefreiheit

Barrierefreiheit bedeutet, dass Geb&ude und &ffentliche Platze, Arbeitsstatten und Wohnun-
gen, Verkehrsmittel und Gebrauchsgegensténde, Dienstleistungen und Freizeitangebote so
gestaltet werden, dass sie flr alle ohne fremde Hilfe zuganglich sind. Gebaude sollen also
fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein tblichen Weise, ohne besondere Er-
schwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sein.

Bauordnungsrechtliche sowie sich aus anderen gesetzlichen Regelungen ergebende Nach-
ristverpflichtungen zur Barrierefreiheit bestehen fiir das gegenstandliche Objekt bei unver-
anderter Nutzung nicht (Bestandsschutz).

In Bezug auf die Barrierefreiheit lasst sich dennoch feststellen, dass das Bewertungsobjekt
u. a.

nicht Gber einen Aufzug verflgt,

nur Uber eine (AuBen)Treppe bzw. Stufen erreicht werden kann,
teilweise innerhalb der Wohnungen Stufen vorhanden sind und
keine barrierefreien Bader/WC’s aufweist.

Die Nutzung des Objektes scheint fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat nicht bzw.
nur bedingt gegeben zu sein. Insofern ist das Objekt als ,nicht bzw. stark eingeschrankt
barrierefrei“ zu klassifizieren.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur, Nachfrage nach barriere-
freiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.) wird davon ausgegangen, dass der Grad
der Barrierefreiheit aktuell keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreis-
findung/-entscheidung hat und somit nicht berlicksichtigt werden muss.

2.4.6. Energetischer Zustand

Das seit 01.11.2020 gultige GebaudeEnergieGesetz (GEG), als Nachfolger des Energieein-
sparungsgesetzes und der Energieeinsparungsverordnung, beinhaltet u. a. spezielle Rege-
lungen des Bestandsschutzes. Damit wird ein gesetzlicher Rahmen fir nicht modernisierte
Gebéaude, wie das Wertermittlungsobijekt, geregelt.

Entsprechend § 72 GEG besteht ein Betriebsverbot flir Heizungen, die vor 1991 eingebaut
worden sind.

Heizungen (mit einem fllissigen oder gasférmigen Brennstoff), die ab dem 1. Januar 1991
eingebaut wurden, dirfen max. 30 Jahre betrieben werden, wenn sie keine Niedertempera-
tur-Heizungen oder Brennwertkessel sind.

Wenn diese Heizungen (Brennwert- oder Niedertemperatur-Heizungen) intakt sind, ist ein
Betrieb bis zum 31.12.2044 mit 100 % fossilem Brennstoff mdglich — anschlieBend jedoch
ausschlieBlich mit einem klimaneutralen Brennstoff. Die Heizungen kénnen bei einem Defekt
bis zum 31.12.2044 instand gesetzt werden.

Bei einem irreparablen Schaden nach dem 30.06.2026 (GroBstadte mit mehr als 100.000
Einwohnern) bzw. 30.06.2028 (kleinere Stadte/Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwoh-
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nern) ist der Einbau einer neuen Heizung mit 65 % erneuerbarer Energie verbindlich bzw.
rAumt der Gesetzgeber Miet- und Ubergangsldsungen (z. B. Austausch durch eine ge-
brauchte Heizung oder eine Heizung auf Mietbasis) fiir einen Zeitraum von maximal 5 Jah-
ren, ein.

++++++ aktueller Hinweis ++++++ aktueller Hinweis ++++++ aktueller Hinweis ++++++

Die Bundesregierung hat sich auf die Grundzlge einer Reform des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) verstandigt.’# Das geplante Gebaudemodernisierungsgesetz (GMG), welches mit ho-
her Wahrscheinlichkeit zum 01.07.2026 in Kraft treten soll, bringt fur Eigentiimer von Be-
standsimmobilien maBgebliche Erleichterungen und neue Freiheiten bei der Heizungswahl
mit sich. Das neue Gesetz wird dabei weiterhin den Wandel zu klimafreundlichen Heizsys-
temen unterstlitzen — jedoch technologieoffener, flexibler und praxistauglicher. Die Ziele des
Klimaschutzgesetzes gelten dabei weiterhin: Bis 2045 wird Deutschland CO,-neutral, auch
im Gebaudesektor. Das bedeutet, dass neue Heizungen in Zukunft Gberwiegend CO,-frei
betrieben werden sollen.

Neue Regelungen fir den Gebaudebestand

Bestandsschutz: Bestehende und funktionierende Heizungssysteme miissen nicht
verpflichtend ausgetauscht oder gewechselt werden.

Muss eine Heizung ausgetauscht werden, liegt die Entscheidung Uber die kiinftige
Heizungsart bei den Eigentimern. Sie kénnen aus einem Katalog von Optionen
(z. B. Warmepumpe, Fernwarme, Biomasse, Gas- oder Olheizung) wahlen.

Keine 65-Prozent-Pflicht: Die pauschale Vorgabe, beim Heizungstausch mindes-
tens 65 Prozent erneuerbare Energien nutzen zu mussen, ist gestrichen.

Keine Betriebsverbote: Es gibt keine Betriebsverbote fiir bestimmte Heizungsarten
mehr.

Wichtig dabei ist:

Wer sich im Bestand fiir den Neueinbau einer Gas- oder Olheizung entscheidet, muss die
sogenannte ,,Bio-Treppe"“ beachten, die wir folgt definiert wird:

Einsatz griner Brennstoffe: Diese Anlagen missen mit einem aufwachsenden An-
teil an klimafreundlichen Brennstoffen (wie Biomethan oder synthetischem Treib-
stoff) betrieben werden.

Stufenplan: Ab dem 1. Januar 2029 muss dieser Anteil bei mindestens 10 Prozent
liegen. Der weitere Anstieg bis zum Jahr 2040 wird im Gesetz in drei zusatzlichen
Schritten festgelegt.

Im vorliegenden Fall gehe ich aufgrund der vorgefundenen Geb&udetechnik davon aus, dass
es sich um eine Niedertemperatur- bzw. Brennwertheizung handelt, sodass aktuell ein
Weiterbetrieb méglich ist.

Es liegt ein bedarfsorientierter Energieausweis flr das Geb&ude vor, nachdem ein Endener-
giebedarf von ca. 256 kWh/m2a ausgewiesen wird. Der Endenergiebedarf (Energieeffizi-
enzklasse H) liegt im Bereich nicht energieeffizienter bzw. unsanierter Wohngebdude, wes-
halb die energetische Qualitat als unterdurchschnittlich bzw. schlecht einzustufen ist.

Welche Mdglichkeiten der Energieeinsparung mdglich und sinnvoll sind, kann durch eine
Begehung mit Energieeffizienz-Experten abgeklart werden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass Energiesparpotenzial vorhanden ist.

14 https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Expose/Energie/gebaeudemodernisierungsgesetz.html
(aufgerufen am 25.02.2026)
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Aus der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Austausch- oder Nachriist-
verpflichtungens.

2.4.7. Instandhaltungsstau / Bauschaden / Baumangel

Baumangel sind dadurch gekennzeichnet, dass sie i. d. R. wahrend der Bauzeit entstehen,
insbesondere durch mangelhafte Planung und/oder Ausflihrung. Anders als Baumangel ent-
stehen Bauschaden in der Regel nach der Fertigstellung des Gebaudes infolge auBerer Ein-
wirkungen, als Folge von Baumangeln (Mangelfolgeschaden) oder aufgrund der unterlasse-
nen Unterhaltungsaufwendungen. Der Instandhaltungsstau umfasst alle MaBnahmen, wel-
che durch eine vernachlassigte Instandhaltung nunmehr durchzufiihren sind.

Die nachfolgend fur den Instandhaltungsstau, fir Bauméngel oder -schaden ermittelten Kos-
ten werden nur auf der Grundlage des beim Ortstermin offensichtlichen AusmaBes, also
ohne zerstérende Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadliche Baumaterialien, erfasst. Sie sind daher nicht als Grundlage bzw. Kos-
tenvoranschlége fur weitere Planungen geeignet. Es wurden auch keine weitergehenden Un-
tersuchungen bezliglich méglicher Ursachen fiir die aufgezdhlten Unterhaltungsrickstéande
bzw. Schaden durchgefiuihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen
Bauschaden- bzw. Bausubstanzgutachtens mdglich, jedoch nicht in einem Verkehrswert-
gutachten.

Es ist zum einen zu beachten, dass flir erforderliche Schénheitsreparaturen (z. B. Anstri-
che) und kleinere Modernisierungen (z. B. teilweise Bodenbelagserneuerungen) grundsétz-
lich kein Wertabzug vorgenommen wird, weil die Kaufpreise bei deren Auswertung fur die
Ableitung von Wertermittlungsdaten (Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und Ver-
gleichsfaktoren) diesbezliglich ebenfalls nicht reduziert werden und somit diese Kosten be-
reits enthalten sind. Ein zusé&tzlicher Ansatz wirde zu einer Doppelbertcksichtigung fuhren.

Desweiteren ist das Verhalten eines wirtschaftlich verniinftig handelnden Marktteilneh-
mers zu priifen, inwieweit dieser in das zu bewertende Obijekt tatsachlich erhebliche Mo-
dernisierungsaufwendungen u. a. investieren wirde. Gelangt dieser wahrscheinlich zu dem
Ergebnis, dass erhebliche Investitionen, z. B. wegen eines vernachléssigten Zustands, nicht
mehr rentierlich sind, so wird der Marktteilnehmer (falls kein rechtliches Hindernis (z. B.
Denkmalschutz, LBauO) besteht) die baulichen Anlagen sofort abbrechen oder nur die un-
abdingbaren Investitionen tatigen oder das Objekt sogar unverandert weiternutzen, d. h. die
Schéaden nicht beseitigen. Auf das wahrscheinlichste (wirtschaftlich verniinftigste) Ergebnis
ist dann die Wertermittlung abzustellen.

Im vorliegenden Fall gehe ich deshalb davon aus, dass folgender bei der Ortsbesichtigung
festgestellter Instandhaltungsstau bzw. festgestellte Bauschdden und Baumangel als Zu-
standsbesonderheit(en) zu berlicksichtigen sind:

partiell Putzfehlstellen im Fassaden- und Sockelbereich sowie Rissbildungen

partiell mechanisch beschadigte Fensterbéanke und teilweise fehlende Fensterbén-
ke

fehlende Dachentwéasserung im Bereich des Vorbaus (EG) sowie partiell mangelhaf-
te Ableitung der Dachentwéasserung

bituminése Dacheindichtung und Entwésserung im Bereich des rlickwartigen An-
baus fehlt bzw. ist beschadigt (Pilzbefall) sowie OSB-Platten mit Feuchte- und
Substanzschaden

15 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt in Deutschland die energetischen Anforderungen an Bestandsgebaude
und schreibt verschiedene Nachristverpflichtungen (Nachrstpflichten) vor. Diese gelten unabhangig davon, ob
eine Sanierung geplant ist, und betreffen insbesondere Eigentiimer von Altbauten.
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Eingangsstufen zur Wohnung (EG) mit umfangreichen Substanzschaden

zuriickliegender Wasserschaden im Bereich des Dusche/WC (DG links) mit Feuch-
te- und Substanzschaden im FuBboden- und Wandbereich

Dusche/WC (DG rechts) mit partiellen Substanzschaden im Wandbereich und feh-
lendem Wandfliesenbelag im Duschbereich

1 Wohnraum (DG rechts) mit fehlendem oder mangelhaften FuBbodenbelag
Kiche (DG links) mit beschadigtem Wandfliesenspiegel
Flur (DG rechts) mit partiell fehlendem Wandbelag

Dachflachenfenster (DG) sowie Oberlichter (OG) aus Holz Gberwiegend mit Feuch-
te- und Substanzschéaden

Bristungshdhen von 2 Fenstern (DG) weisen lediglich ca. 0,62 m / ca. 0,72 m auf

Innenausbau (Eigenleistung) ist in einigen Anschlussbereichen mangelhaft bzw.
(noch) nicht fertiggestellt (u.a Treppenhaus)

Textilabsetzungen der Geschosstreppe (OG) sind verbraucht
fehlender Wandfliesenspiegel Kiiche (OG rechts)

umfangreiche Feuchte- und Substanzschaden im Innenbereich der Wéande (u.a.
Schimmelbildung) in den Rdumen im Erdgeschoss ohne direkte Belichtungs- und
BelUftungsmaéglichkeiten (inkl. Bad/WC)

funktionsunfahige Umluftanlage Raume (EG)

umfangreiche Feuchte- und Substanzschaden (u. a. Pilzbefall) im Deckenbereich
der Garage bzw. Unterseite der Terrasse

umfangreiche Feuchte- und Substanzschaden im Bereich des Terrassenbelages / -
gelander (OG)

partiell fehlen Innenttiren und Laibungsbereiche (EG) mit Substanzschaden bzw.
(noch) nicht fertiggestellter Zustand

partielle Feuchtesché&den im Decken- und Wandbereich sowie Rissbildungen im
Wandbereich (EG und OG)

gemanB § 47 Abs. 4 BauO LSA mussen in Wohnungen Schlafrdume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege aus Aufenthaltsrdumen fihren, jeweils
mindestens einen Rauchwarnmelder haben

Hinweise:

GeméB § 47 Abs. 4 BauO LSA muissen in Wohnungen (respektive Wohnhédusern) Schlafrédu-
me und Kinderzimmer sowie Flure, (iber die Rettungswege aus Aufenthaltsrdumen fihren,
jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder haben.

In Anlehnung an [1] S. 1695 sowie an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel ,,Baukosten 2018 In-
standsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung“ werden die Instandsetzungs-
und Sanierungskosten unter Beriicksichtigung der Lage und der konjunkturellen Situation
wie folgt in Ansatz gebracht:
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Abb. 1: Ermittlung Instandsetzungskosten
Fir eine prazisere Erfassung der erforderlichen Instandsetzungsinvestitionen wére eine de-

taillierte Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzungs- bzw. Sanierungsplanes erfor-
derlich. Dies ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens jedoch nicht méglich.
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2.4.8. Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage

bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Um-

standen wesentlich langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen flir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1). Im hier vorlie-
genden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV
(Anlage 1) sowie entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fir Mehrfamilienhdu-
ser sowie Wohn- und Geschéftshauser mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12 (5) InmoWertV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag
unter BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ... wie beispielsweise durchgeflihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Werter-
mittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dau-
er verldngern oder verkirzen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgeflihrte Modernisie-
rungen die Restnutzungsdauer verlangern kénnen (vgl. Anlage 2 der ImmoWertV).

Unter Modernisierungen sind dabei MaBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/oder wesentliche Einsparungen
von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist. Es
kann bei der Modernisierung von Verwaltungs-, Blro- und Geschéaftsgebauden entspre-
chende Anwendung finden. Das Modell soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von
ModernisierungsmaBnahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder
aufgrund einer Punktevergabe flr durchgeflihrte MaBnahmen oder aufgrund einer Zuord-
nung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt werden.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Restnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen flir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die Restnutzungsdauer wird deshalb anhand des Modells des Gutachterausschusses zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes wie folgt bestimmt.
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Abb. 2: Ermittlung Modernisierungsgrad
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Die modifizierte Restnutzungsdauer wird auf der Grundlage des zuvor ermittelten Moderni-
sierungsgrades bzw. der Modernisierungspunkte entsprechend der Anlage 2 ImmoWertV
nach folgender Formel bestimmt:

Alter 2

GND

FUr die Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 der Anlage 2 der ImmoWertV in Ab-
hangigkeit der ermittelten Modernisierungspunkte zu verwenden.

RND = ax — b x Alter + ¢ x GND

Die Formel fuhrt zur folgenden modifizierten Restnutzungsdauer:

Abb. 3: Ermittlung Restnutzungsdauer

Die modifizierte Restnutzungsdauer kann auch aus der Tabelle b zur Anlage 2 der ImmoWer-
tA tabellarisch abgelesen werden.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und des mittleren Modernisierungsgrades
ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus von (rechnerisch)
29 Jahren.

2.5. Kiinftige Entwicklungen

Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu be-
riicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwar-
ten sind.

demographische Entwick- Entsprechend der aktuellsten regionalisierten Bevolke-

lung: rungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-
Anhalts ist fUr die Stadt Oebisfelde-Weferlingen von 2025
bis 2040 ein Bevdélkerungsriickgang von ca. 12,6 % zu
erwarten. Dieser liegt leicht unter dem durchschnittlichen
Bevoélkerungsriickgang im gesamten Landkreis (ca. 13,3
%) sowie dem durchschnittlichen Bevélkerungsriickgang
im gesamten Bundesland Sachsen-Anhalt (ca. 13 %).

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die
Immobilienwerte langfristig auf dem aktuellen Niveau halten
(z.B. durch RickbaumaBnahmen - Stadtumbau) werden.
Die demographische Entwicklung wird bei den entspre-
chenden Ansatzen der Wertermittlungsverfahren bertck-
sichtigt (Berticksichtigung bei der Restnutzungsdauer, Be-
schrankungen des mdéglicherweise vorhandenen Sanie-
rungsaufwandes usw.).
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weitere kiinftige Entwick- Erkenntnisse bezliglich zukilnftiger planungsrechtlicher

lungen: oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das Werter-
mittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten,
liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und &rtlichen Pla-
nungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende
Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Be-
reich des Wertermittlungsobjekts sind aktuell nicht zu er-

warten.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

3.1.1. Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére”.

3.1.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstellt.

Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert- und Sachwertverfahren wird
auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Teil 3 verwiesen. Eine genaue
Erlduterung zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort in den Abschnitten 1 bis 3 zu fin-
den.

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 — 26 geregelt.
GemaB ImmoWertV sind fir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher
Grundstilicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstiicks-
merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick (Wertermittlungsobijekt) hinreichend Uber-
einstimmen, und deren sogenannte Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nadhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht genligend geeignete Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Die Praxis zeigt, dass das (direkte) Vergleichswertverfahren oftmals nur bei unbebauten
Grundstiicken und bei Eigentumswohnungen herangezogen werden kann.

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 — 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Giberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im Vor-
dergrund steht. Dies gilt Gberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstlicken sowie bei ge-
mischt genutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjek-
tes im Vordergrund steht. Es wird daher vorwiegend bei selbst genutzten Ein- und Zweifami-
lienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren bauli-
chen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren, zur Verfigung stehen (vgl. ImmoWertV und
ImmoWertA).
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen;
die Wahl ist zu begriinden (§ 6, Abschnitt 3 ImmoWertV).

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfah-
ren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewendet,
da das Wertermittlungsobjekt als Mehrfamilienhaus konzipiert und vermietet ist und derarti-
ge Objekte am Grundstiicksmarkt nach ihren Renditeméglichkeiten - also den erzielbaren
Ertrdgen beurteilt werden.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses veréffentlichten Liegenschaftszins-
satzmodell und den darin abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens scheidet aus, da die Preisbemessung fiir derartige
Objekte (welche der Renditeerzielung dienen) nicht nach verkérperten Sachwerten erfolgt
und keine Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) verfigbar sind. Im Hinblick auf
Mehrfamilienhduser ist tendenziell festzustellen, dass Sachwertermittlungen in vielen Féllen
hdéhere Werte ergeben als ertragsbasierte Wertermittlungen. Der bei der Marktwertableitung
aus dem Sachwert anzusetzende Anpassungsfaktor (Sachwertfaktor) soll diese Diskrepanz
messbar machen. Aufgrund der begrenzten Anzahl von Transaktionen in den meisten Teil-
markten ist hier die Datenbasis fiir die Ermittlung solcher Faktoren allerdings begrenzt und
Vorgaben der Gutachterausschiisse sind, wie bereits erlautert, faktisch inexistent, weshalb
das Sachwertverfahren im vorliegenden Fall nicht durchgefihrt werden kann.

Daneben stellt der Markt Preisvergleiche an. Deshalb sind solche Objekte auch nach dem
Vergleichswertverfahren zu bewerten. Die ImmoWertV unterscheidet zwischen direktem
und indirektem Vergleichswertverfahren. Eine Abfrage beim Gutachterausschuss erbrachte
keine hinreichend verwertbaren Kauffélle, sodass das direkte Vergleichswertverfahren mittels
Auswertung vergleichbarer Kauffalle nicht durchgeflihrt werden kann.

Damit erfolgt die Bewertung des Grundstiicks nach dem Ertragswertverfahren.

3.1.3. Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgender Rei-
henfolge zu beriicksichtigen:

die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung),

die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundsticks.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tUber die geeig-
neten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine Marktan-
passung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren er-
folgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertver-
fahren wird die Marktanpassung Uber marktiblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt ab-
geleitete Liegenschaftszinsséatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder
Abschlage gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6-
hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.1.4. Modellkonformitat

Die Verfahren zur Immobilienbewertung nach ImmoWertV sind Modelle zur Abbildung des
gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs des Grundsticksverkehrs. Nach § 193 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
haben die Gutachterausschiisse Marktanpassungsfaktoren nach § 12 ImmoWertV abzulei-
ten, die fir das Ertragswertverfahren als Liegenschaftszinssatze gesetzlich definiert sind.
Um eine solche Ableitung vornehmen zu kénnen, wird fir jeden Kauffall, der dem Gutach-
terausschuss Ubermittelt wird, der Ertragswert berechnet und in das Verhaltnis zum tatsach-
lich gezahlten Kaufpreis gestellt. Aus der Vielzahl der Kauffélle und damit auch der ermittel-
ten Verhéltnisse zwischen Ertragswert und Kaufpreis werden dann in der Regel mit mathe-
matisch-statistischen Verfahren Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Es liegt auf der Hand,
dass zur fachlichen Anwendung der Liegenschaftszinssatze auch das Modell des Gutach-
terausschusses zur Ermittlung der Ertragswert bei der Wertermittlung anzusetzen ist, da
sonst keine sinnvolle Anwendung der Marktanpassungsfaktoren méglich ist.

Zur Einhaltung der zwingend erforderlichen Modellkonformitét (§ 10 ImmoWertV) werden in
diesem Gutachten die Ansétze fir die Ertragswertermittlung nach dem Modell des zustandi-
gen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt gewahlt (auch wenn
dieses teilweise von den Vorgaben der ImmoWertV abweicht, wie beispielsweise bei der Er-
mittlung der Restnutzungsdauer). Mégliche Differenzen zwischen den Ansétzen des Gutach-
terausschusses und dem Wertermittlungsobjekt werden in der Verkehrswertermittlung ge-
sondert berlicksichtigt.

Der vorlaufige Ertragswert der Modellberechnung wird zun&chst als marktunabhéngige Groé-
Be ermittelt, die durch die nachfolgende Marktanpassung (Liegenschaftszinssatz und gege-
benenfalls zusatzliche Berlcksichtigung der Konjunktur) an das aktuelle Marktgeschehen
angepasst wird.

3.1.5. Modellansiatze und -parameter

Den verdffentlichten Liegenschaftszinsséatze flir Mehrfamilienh&user / Wohn- und Geschéfts-
hauser sowie Eigentumswohnungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt liegen folgende (auszugsweise) Modellansétze 16 zugrunde:

Parameter Ansatz

Objektart Mehrfamilienh&user (Anteil der gewerblichen Jahresnettokaltmiete am
Gesamt-Rohertrag <= 20 %)

Wohn- und Geschaftshiuser (Anteil der gewerblichen Jahresnetto-
kaltmiete am Gesamt-Rohertrag zwischen 20 % und 80 %)

Rohertrag tatsdchliche, auf Marktublichkeit geprifte Nettokaltmieten
oder angenommene markttbliche Mieten

16 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/466708,501/liegzinss_tze_rohertragfaktoren_modellbe-
schreibung.pdf (aufgerufen am 13.02.2026)
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Parameter

Ansatz

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gemaB Anlage 3 der ImmoWertV

Y4 Instandhaltungskosten von nicht Uberdachten Stellplatzen
in Bezug zur Wohnnutzung

Carports werden mit 72 des Betrages fir Garagen angesetzt

Reinertrag Rohertrag abzlglich (minus) Bewirtschaftungskosten

Bodenwert zutreffender beitragsfreier Bodenrichtwert fir Bauland (keine
Berlcksichtigung von konjunkturellem Einfluss sowie indivi-
dueller Lage des Grundstlcks innerhalb der Bodenrichtwert-
zone)

Grundsticksflache tatsachliche GroBe, sofern sie fir das jeweilige Objekt typisch
bzw. angemessen ist

Gesamtnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsgemaBer Instand-
haltung gemanB Anlage 1 der ImmoWertV

Restnutzungsdauer RND = GND - Gebaudealter

modifizierte RND bei Modernisierungen nach Anlage 2 Im-
moWertV, davon jedoch abweichend wie folgt:

bei zuriickliegenden ModernisierungsmaBnahmen

wird je Modernisierungselement eine Reduzierung
der max. zu vergebenden Punkte im Verhaltnis von
Alter der MaBnahme zu Zeit der Berlicksichtigung

vorgenommen (Alterswertminderung)

Gesamtdauer der Wirkung der MaBnahmen wird wie
folgt im Modell begrenzt:

Die Modernisierungspunkte sind anhand der folgenden Tabel-
le vergeben worden.
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Parameter Ansatz

*) Besonderheiten bei Gebduden bis Baujahr 1990:

Leitungssysteme fir Strom und Gas, Rohre und
Heizkérper der Heizungsanlage: bei Modernisierung
nach 1990 i.d.R. noch zeitgemaB angenommen

Decken und Treppen beim Innenausbau: bei Moder-
nisierung nach 1990 i.d.R. noch zeitgemaB ange-
nommen

angebaute Seiten eines Gebaude = als warmege-
dammt angesehen
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3.2. Bodenwert gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40-43

Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und den sons-
tigen Flachen.

Wahrend die rentierlichen Flachen flr eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen
bendtigt werden, handelt es sich bei den sonstigen Flachen um selbststandig nutzbare Teil-
flachen des Wertermittlungsobjektes, die unabh&ngig von den vorhandenen Anlagen sind

(z. B. freier Bauplatz). Der Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermitt-
lungsverfahren direkt als Verfahrenselement bertcksichtigt. Die sonstigen Fldchen gehen mit
ihrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Hinsichtlich der Ermittlung des Bodenwertes wird auf die Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV), Teil 4, Abschnitt 1 verwiesen. Der Bodenwert ist demnach vorrangig
nach dem Vergleichswertverfahren, §§ 24 bis 26, zu ermitteln. Um zu einer sicheren Aussage
zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erfor-
derlich. Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine Kauffélle fir
vergleichbare baureife Grundstlcke registriert.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden (vgl. § 26 Absatz 2). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und MaB der baulichen Nutzung
oder ErschlieBungszustand, Gibereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir normal zugeschnittene Grundstticke,
die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreis-
sammlung ermittelt werden. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustandigen Gutachter-
ausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem
Richtwertgrundstick innerhalb einer Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Es liegen vom zustédndigen Gutachterausschuss geeignete zonale Bodenrichtwerte als
durchschnittliche Lagewerte vor, die nach MaBgabe des § 40 (2) ImmoWertV die Ableitung
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ermdglichen.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fur die das Wertermittlungsobjekt
einschlieBende Zone einen Bodenrichtwert von 60,00 €/m2 ermittelt und ver&ffentlicht!?.

eld= 0a438202 d873 48d8 8382 C2d873f8d8d1 (aufgerufen am 13.02. 2026)
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Abb. 4: Darstellung Bodenrichtwertzone

Dieser Wert gilt fr ein Baugrundstiick, bei dem Beitrdge fur die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht zu entrichten sind (ebf = erschlieBungsbeitragsfrei).

Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind des Weiteren wie folgt beschrieben:

Bauflache im Mischgebiet.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird der Bodenwert entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen wie folgt definiert8:

»Der Bodenwert der der Nutzung der baulichen Anlage angemessenen und ob-
jekttypischen Grundstiicksfldche entspricht dem im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses zutreffenden beitragsfreien Bodenrichtwert fir Bauland. Ein konjunktu-
reller Einfluss auf den Bodenwert sowie die individuelle Lage des Grundstiicks
innerhalb der Bodenrichtwertzone bleiben unberticksichtigt.

Demnach wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert und lediglich aus einer ,angemesse-
nen und objekttypischen Grundstiicksflache” ermittelt, ohne weitere Anpassungen bezlglich
des Stichtages (Konjunktur), der Lage, der baulichen (Aus)Nutzung, des Grundstlickszu-
schnittes etc.

Einen Hinweis auf die ,angemessene und objektspezifische” gibt die Angabe der Grund-
stlicksflache bei der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks. Im vorliegenden Fall liegt
diese jedoch nicht vor. Ich gehe davon aus das die vorhandene Grundsticksflache als an-

18 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/466708,501/liegzinss_tze rohertragfaktoren_modell-

beschreibung.pdf (aufgerufen am 01.10.2025)
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gemessen und objektspezifisch anzusehen ist, so dass keine weitere Berlicksichtigungen, z.
B. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bezlglich des Bodenwertes zum
Ansatz kommen und sich der Bodenwert als Produkt aus dem Bodenrichtwert und der ent-

sprechenden Grundsticksflache wie folgt ergibt:

Abb. 5: Ermittlung Bodenwert
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3.3. Allgemeines Ertragswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt
2, §§ 27-34

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trédge ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der
Grundstlickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die
der Eigentimer aus seinem Grundstick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstlicks:
Grund und Boden
Gebaude und AuBenanlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb
im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Der auf die Gebaude und AuBenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet wer-
den, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem ge-
samten Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das ge-
schieht, indem man zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jah-
resbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz
zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebau-
deertragswert ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Ertragswert der baulichen Anlagen
und Bodenwert (rentierliche und sonstige Flachen) unter Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

3.3.1. Wert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertrdge — ndmlich der Mieten und Pachten -
aus dem Grundstick. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktublich sind. Marktubliche Ertrdge sind die nach den Marktverhéltnissen am Wertermitt-
lungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Féllen durchschnittlich erzielten
Ertrage (vgl. § 5, (3)).

Die Mietpreisspanne fir Wohn- und Nutzflachen ist vom Marktgeschehen des jeweiligen
Standorts und den objektspezifischen Eigenschaften abhangig. Neben allgemeinen Ein-
flussgréBen wie Standort, Marktlage und Qualitat der Infrastruktur wird die Miete u. a. beein-
flusst durch:

Lagekomponente (u. a. Region, Ortslage)
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der jeweiligen Region
GréBe der Wohn-/Nutzflache

Grundrissorganisation und Funktionalitat (z. B. Nutzungsflexibilitat)
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Ausstattungsqualitat, Baualter und Bauzustand
Energieeffizienz
optischer Eindruck der Baulichkeit

Funktionalitat und Ausstattung der Freiflachen

GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen liegt fiir die Ortschaft kein qualifizierter
Mietpreisspiegel vor.

Folgende Mietzinsspannen fir die Nutzungen im Kontext mit dem Bewertungsobjekt konn-
ten recherchiert werden:

Abb. 6: Mietpreisspannen (Wohnungen)
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Nach Vergleichen der vorliegenden Orientierungsrahmen, und insbesondere der Berlicksich-
tigung der einfachen bis mittleren Wohnlage (vgl. Abs. 2.1), der Ausstattung und des Zustandes
der baulichen Anlagen sowie meiner Marktkenntnisse ergeben sich folgende marktiiblich zu
erzielende Mietzinssatze (nach Beseitigung des Instandhaltungsstaus/Bauschéaden/Bau-
maéngel))19:

Wohnungen 31-60 m2 5,50 €/m2
Wohnungen 61-120 m2 5,00 €/m2
Wohnung > 160 m2 3,50 €/m220
Garagen-Stellplatz (einfacher Nutzwert) 20,00 €/St.

Der jahrliche Rohertrag ermittelt sich als Summe aus den Multiplikationen der Nutzflachen
bzw. der Anzahl der Mieteinheiten, der marktlblich erzielbaren Mieten und der Anzahl der
Monate eines Jahres wie folgt:

Abb. 7: Rohertragsermittlung

Der durchschnittliche Mietzinssatz je m? ergibt sich fiir das Gesamtobjekt damit zu:
Wohnnutzung 4,55 €/m?2

19 Trotz aller Vergleichs-/ Angebotsmieten ist eine mdgliche erzielbare Miete keine exakt ermittelbare GréBe. Ein
tatsachlich erzielbarer Mietansatz kann u. a. aufgrund subjektiver Wertfaktoren, Wert-/ Nutzungsvorstellungen
beeinflusst werden. Die unterschiedlichen Absichten eines Mietwilligen, wie das Objekt genutzt werden soll (u. a.
reines Anlageobijekt — mogliche Renditeerzielung, Reprasentationsobjekt, Wunschobjekt, Objekt fir individuellen
Nutzungszweck sehr gut oder weniger gut geeignet), kbnnen demnach zu groBen Mietpreisdifferenzen fiihren.

Die Ermittlung des Mietzinses ist also grundsétzlich mit Unscharfen behaftet und ist deshalb nicht als fehlerhaft zu
bezeichnen, solange sich das Ergebnis im Rahmen zulassiger (Ublicher) Toleranzen bewegt. Es kann nur darum
gehen, eine marktiblich und nachhaltig erzielbare Miete so genau wie mdglich zu ermitteln.

20 pesonderer EinfluB: hoher Anteil von Flachen ohne natirliche Belichtungs- und Beliiftungsmdglichkeiten (Abs.
2.4.2)
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Bewirtschaftungskosten

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmaBig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 und Anlage 3 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehoéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs, also die nicht auf die Mieter umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32, Absatz 1 bis
4).

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittlung jedoch dieselben Bewirt-
schaftungskosten anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde la-
gen (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 2 und § 21). Es handelt sich nicht um lage- oder objektspezifi-
sche Kostenansatze, sondern um typisierte Kennwerte, die im Sinne der Modellkonformitat
anzusetzen sind. Bei erheblichen Abweichungen der tatséchlichen Bewirtschaftungskosten
von den Ublichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen (vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 1).

Die fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes in dieser Verkehrswertermittlung heran-
gezogene Quelle legt bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes die typisierten Kenn-
zahlen fur Bewirtschaftungskosten gemaB Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5 Satz 2) ImmoWertV zu
Grunde, sodass diese nachfolgend ebenso zum Ansatz kommen.

Die Verwaltungskosten sind in der ImmoWertV wie folgt definiert: ,Verwaltungs-
kosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks
erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die
Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite per-
sonlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung werden entsprechend den ,,Modellansétzen
flr Bewirtschaftungskosten“ 359,00 € je Wohneinheit und 47,00 € je Garagen-
Stellplatz zugrunde gelegt.

FUr die Verkehrswertermittlung sind die Instandhaltungskosten in der ImmoWertV
wie folgt definiert: ,,Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhri-
gen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.”

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung werden entsprechend den ,,Modellansdtzen
fir Bewirtschaftungskosten“ 14,00 €/m2 Wohnflache und 106,00 € je Garagen-
Stellplatz zugrunde gelegt.

GemaB § 32 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis:

»1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriick-
stdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehen-
den Leerstand von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voriberge-
hendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu tragenden Bewirt-
schaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf RAumung®.
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Bei der Verkehrswertermittlung gemaB ImmoWertV ist das Mietausfallwagnis bei
Wohnnutzung mit 2 % des Rohertrags zu bemessen.

In § 32 ImmoWertV Abs. 1 Nr. 4 wird diesbezlglich auf § 556 Abs. 1 des BGB ver-
wiesen, wonach Betriebskosten Kosten sind, die durch das Eigentum am Grund-
stlick oder durch den bestimmungsgeméaBen Gebrauch des Grundstlicks sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Die Betriebskosten werden bei Wohnimmobilien regelméaBig durch den Mieter/
Nutzer getragen, so dass diesbeziglich (modellkonform) die Betriebskosten unbe-
riicksichtigt bleiben.

Die Bewirtschaftungskosten zum Wertermittlungsstichtag werden modellkonform im Ein-
zelnen wie folgt ermittelt:

Abb. 8: Ermittlung Bewirtschaftungskosten

Die gesamten jéhrlichen Bewirtschaftungskosten betragen somit ca. 35 % des jahrlichen
Rohertrages und befinden sich an der oberen Grenze der vom IVD verdffentlichten Spanne
(2023)21 fiir Bewirtschaftungskosten flir Mehrfamilienhduser von 20 % bis 35 %. Dies ist
insbesondere aufgrund der objektspezifischen relativ geringen Rohertragssituation und der
unabhéngig davon anfallenden Bewirtschaftungskosten plausibel.

Reinertrag

Der Reinertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzlglich der Be-
wirtschaftungskosten wie folgt:

Abb. 9: Ermittlung Jahresreinertrag

21 nach 2023 wurden vom IVD keine Bewirtschaftungskostenspannen mehr veroffentlicht
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Rein-
ertragen ermittelt. Die so ermittelten Liegenschaftszinssatze missen auf ihre Eignung ge-
prift und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
angepasst werden (vgl. § 33 und § 9, (1), Satz 2 und 3). Dabei ist darauf zu achten, ob es
wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten
und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, welche demnach als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) zu bertcksichtigen sind. Bei der
Anwendung der Liegenschaftszinssatze ist wie bereits mehrfach erwéhnt wichtig, die ver-
wendete Ableitungsmethode und die zugrunde gelegten Daten zu beachten, um Modellkon-
formitét sicherzustellen.

Der zusténdige Gutachterausschuss verdffentlicht eine Liegenschaftszinssatzspanne fur
Mehrfamilienhduser mit gewerblichem Mietpreisanteil von 0 bis 20 % in altmérkischen
Grundzentren von 3,1 - 7,4 % (bei einem Mittelwert von 4,5 %).22 Fir Objekte (wie im vorlie-
genden Fall) in GroBstadtrandlage zu Wolfsburg (Niedersachsen) werden keine Liegen-
schaftszinssatze ermittelt und verdffentlicht. U.a. dieser Umstand wird der Art berlcksich-
tigt, das nunmehr innerhalb dieser spezifischen Bandbreite der im vorliegenden Fall objekt-
spezifisch anzuwendende Liegenschaftszinssatz anhand eines Modells abgeleitet, das in
einem Fachartikel vorgestellt wurde?23.

22 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/482187,501/liegenschaftszinzs_tze_rohertragsfaktoren_-
landkreise.pdf (aufgerufen am 13.02.2026)

23 Maik ZeiBler, Marktkonforme Zinssatze flir Gewerbeimmobilien, GuG 5/2001, S. 269
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Abb. 10: Liegenschaftszinssatzermittlung

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteter Risikofaktoren
ein Liegenschaftszinssatz von ca. 4,65 %.

Dass sich der Liegenschaftszinssatz innerhalb der oberen Liegenschaftszinssatzspanne be-
findet, kann im vorliegenden Fall auch durch folgende, vom Durchschnitt abweichende Be-

sonderheiten, als gerechtfertigt angesehen werden, da u.a. die folgenden negativen Fakto-

ren einen Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz bedeuten:

relativ geringes Mietniveau
GroBstadtrandlage zu Wolfsburg

Somit kann aufgrund der bereits genannten Einflussfaktoren sowie des demografischen
Wandels in der Region und der Kapitalmarktzinsen zum Wertermittlungsstichtag ein Liegen-
schaftszinssatz von gerundet ca. 4,7 % als realistisch angesehen werden.
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vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage

Vom jahrlichen Reinertrag ist zundchst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur
Erzielung der angesetzten Ertréage erforderlichen Grundstiicksflache entféllt (Reinertragsan-
teil der marktiblichen GrundstiicksgréBe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung ver-
bleibt der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch Multiplikation des
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Ka-
pitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der Berech-
nungsvorschrift in § 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.24

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

Abb. 11: Ermittlung Ertragswert der baulichen Anlagen

3.3.2. Marktanpassung

Im néchsten Schritt ist zu prifen, ob eine weitere Marktanpassung erforderlich ist.

GemaB ImmoWertV § 7 Abs. 2 ist eine weitere Anpassung des vorlaufigen Ertragswertes
erforderlich, wenn sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes nicht ausreichend berlcksichtigen lassen.

Dies ist hier nicht der Fall, da zwar markttbliche Mieten verwendet wurden, jedoch der Lie-
genschaftszinssatz noch nicht auf den Wertermittlungsstichtag angepasst ist, da der vom
Gutachterausschuss veréffentlichte Liegenschaftszins sich auf Dezember 2023 bezieht.

Um der zweifelsohne vorhandenen Preisdynamik im Immobilienmarkt gerecht zu werden, ist
eine Berlicksichtigung der Entwicklung von Dezember 2023 bis zum Wertermittlungsstichtag
erforderlich, da diese Bezug nehmend auf den Wertermittlungsstichtag nicht hinreichend
durch den Liegenschaftszinssatz abgebildet werden kann.

Um die zwischenzeitliche Marktentwicklung sachgerecht zu berlicksichtigen, wird ergén-
zend der Europace Hauspreisindex (EPX)25 als HilfsgréBe zur Marktanpassung herangezo-
gen. Der EPX ist ein monatlich erhobener Immobilienpreisindex, der die Preisentwicklung auf
dem deutschen Wohnimmobilienmarkt abbildet. Er wurde im Jahr 2005 gemeinsam mit dem
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) entwickelt und basiert auf anonymisier-
ten Transaktionsdaten privater Immobilienfinanzierungen der Europace-Plattform.

24 Zur einfacheren Berechnung ist der Vervielfaltiger, der — mit dem Reinertragsanteil des Gebaudes multipliziert —
den Gebaudeertragswert ergibt, zuséatzlich in Anhang B der ImmoWertA in Abh&ngigkeit vom Zinssatz und der
Restnutzungsdauer tabelliert.

25 https://europace.de/epx-mean/ (aufgerufen am 13.02.2026)
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Uber diese Plattform werden derzeit rund 20 Prozent aller privaten Immobilienfinanzierungen
in Deutschland abgewickelt, sodass monatlich 15.000 bis 20.000 Transaktionen in die Da-
tenbasis einflieBen.

Die aus dem EPX abgeleitete Indexverédnderung zwischen dem Erhebungszeitpunkt des zu-
grunde gelegten Liegenschaftszinssatzes und dem Bewertungsstichtag dient als Indikator
fur die eingetretene Marktbewegung. Auf dieser Grundlage wird eine gutachterliche Markt-
anpassung vorgenommen, die die veranderten Marktbedingungen im Ertragswertverfahren
sachgerecht beriicksichtigt.

Die zuséatzliche Preisentwicklung seit 12/2023 stellt sich wie folgt dar:

Abb. 12: Ermittlung Preisentwicklung

Seit 12/2023 gab es einen Preisanstieg von ca. 5 %. Dies deckt sich auch mit meinen
Marktbeobachtungen und stellt die zusétzliche Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswer-
tes dar.

3.3.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind
wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,
Baumangeln und Bauschéaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie
grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge berilcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind zu bertcksichtigen:
Baumangel und Instandhaltungsstau (- Abs. 2.4.7)

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kos-
ten. Die Wertminderung durch Instandhaltungsstau, Bauméangel und/oder Bau-
schaden wurde mit ca. 164.300 € bestimmt.
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Denkmalschutz (— Abs. 2.3.2)

In der Regel sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden Nachteile gréBer als
die Vorteile, denn die steuerlichen Vergiinstigungen und die 6ffentlichen Férdermit-
tel (soweit sie zur Zeit noch vorhanden sind bzw. gewéahrt werden) kénnen die er-
hohten Kosten aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebotes sowie
ein ggf. vorhandenes Abbruchverbot nicht aufwiegen.

Am hiesigen Immobilienmarkt bewirkt die Denkmaleigenschaft i.d.R. eine Wertmin-
derung, die sich lediglich bei exponierten Objekten in den entsprechenden Innen-
stadtlagen als werterhéhend auswirken kann, was jedoch fiir das vorliegende Ob-
jekt keinesfalls zutrifft.

Die Lage eines Objektes welches nicht als Einzeldenkmal sondern wie im vorlie-
genden Fall als Lage in einem Denkmalbereich erfasst ist, hat keinen Werteinfluss,
der Uber die Genauigkeitsanforderungen einer Wertermittlung hinausgeht. Im Rah-
men dieser Wertermittlung ist die Eigenschaft im ermittelten Verkehrswert enthal-
ten, da auch Objekte mit der Eigenschaft ,Lage in einem Denkmalbereich” bei der
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss beriicksich-
tigt worden sind, und dieser Liegenschaftszinssatz dieser Verkehrswertermittiung
zu Grunde liegt.

Im vorliegenden Fall sind keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
male zu beriicksichtigen.
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3.3.4. Ertragswertberechnung

Der Ertragswert ergibt sich dann abschlieBend aus dem (marktangepassten) vorldufigen Er-
tragswert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

AbschlieBend stellt sich der komplette Verfahrensgang der Ertragswertermittlung nach den
Vorschriften der ImmoWertV und den Ausflihrungen in den vorangegangenen Abschnitten
zusammenhéngend wie folgt dar:

Abb. 13: Ertragswertverfahren
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3.4. Verkehrswert

Nach § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit und unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Wie in Abschnitt 3.1.2 erldutert, wende ich im vorliegenden Wertermittlungsfall das Ertrags-
wertverfahren an, da das Wertermittlungsobjekt als Mehrfamilienhaus konzipiert ist und der-
artige Objekte am Grundstlicksmarkt aufgrund ihrer Renditemdglichkeiten u beurteilt werden
und der Ertragswert regelméBig die Verkehrswertableitungsgrundlage in Bereichen ist, wo
wirtschaftliche Gesichtspunkte wie die Kapitalrendite von Interesse sind.

Der Verkehrswert wird also aus dem Ertragswert mit 106.000 € abgeleitet, wobei die
Marktlage durch die marktgerechten und objektspezifischen Mieten, den Liegenschaftszins-
satz sowie die zusédtzliche Marktanpassung bericksichtigt worden ist. Das angewandte
Wertermittlungsverfahren ist aussageféhig und fuhrt nach meiner Einschatzung hinreichend
genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umsténde und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersu-
chungen, zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2025 wie folgt abgeleitet:

Verkehrswert des mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiickes,
Flur 5, Flurstiick 495/83,
Bauernende 34 in 39646 Oebisfelde-Weferlingen

106.000,00 €

(in Worten: einhundertsechstausend Euro)

Somit lassen sich folgende Kennzahlen / Vergleichsfaktoren ableiten:

Abb. 14: Ermittlung Vergleichsfaktoren
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Zur Plausibilitatspriifung (gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV) wird wie in Abs. 2.2 ausgeflihrt, der
vom Gutachterausschuss flr das 2. Quartal 2025 ver6ffentlichte mittlere Vergleichspreis
von 629 €/m2 Wohnflache fir Mehrfamilienhduser (sdmtliche Baujahre) im Landkreis Borde
herangezogen. Der ermittelte Wohnflachenpreis von 226 €/m2 bzw. 606 €/m2 (ohne Berlick-
sichtigung der umfangreichen Bauschaden/Baumangel) stellt sich vor dem Hintergrund des
deutlich hdheren Sanierungsrisikos im Verhéltnis zu einem durchschnittlichen Objekt dieser
Anlageklasse, als plausibel dar.

Zur weiteren Plausibilitatsprifung wird die aktuelle Angebotspreissituation des regionalen
Immobilienmarktes betrachtet. Uber den Zeitraum von Januar 2024 bis Juni 2025 sind bei
ImmoScout24 im PLZ Bereich 39646 6 Angebote fur Mehrfamilienhduser mit einer Wohn-
flache von 161 bis 1.000 m? registriert worden (vgl. nachfolgende Abbildung). Eine weitere
Quantifizierung nach Baujahr, Lage, Ausstattung etc. erfolgt hier nicht.

Abb. 15: Angebotspreise ImmoScout24 (Quelle: on-geo GmbH)

Die Angebotspreise befinden sich hier in einer Spanne von 553 €/m2 bis 2.026 €/m2 bei
einem Mittelwert von ca. 1.063 €/m2.

Auch diese Angaben stlitzen den aus dem Verkehrswert abgeleiteten Wohnflachenpreis von
226 €/m2 bzw. 606 €/m2 (ohne Berlcksichtigung der umfangreichen Bausch&dden/Bauman-
gel), insbesondere vor dem Hintergrund:

dass der VergleichsmaBstab ausschlieBlich auf Angebotspreisen beruht, die erfah-
rungsgeman bis zu 20 % Uber den letztlich tatséchlich realisierten Verkaufspreisen
liegen (kénnen) und

dass in diesen Angeboten erfahrungsgemaB ein nicht unerheblicher Anteil Neubau-
projekte enthalten ist , die eine entsprechende Verzerrung der Angebotspreisspan-
nen im oberen Bereich bewirken und

dass aufgrund der vorhandenen umfangreichen Bauschdden/Baumangel ein deut-
lich gréBeres Risiko als der Durchschnitt der angebotenen Objekte aufweist und
diesbezlglich ebenso mit einem deutlichen Abschlag zu rechnen ist.
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Der ermittelte Verkehrswert wird unter Bertcksichtigung der Objekt- und Lagequalitat, der
Marktsituation (allgemein wie auch hinsichtlich des speziellen Teilmarktes) sowie der Objekt-
risiken als am Markt erzielbar und plausibel eingeschétzt - auch vor dem Hintergrund der
Genauigkeitsanforderungen und -mdéglichkeiten2é, die an eine Verkehrswertermittlung ge-
stellt werden kénnen.

Ich erklare, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persoénliches Interesse am Ergebnis, erstellt
habe.

Ich bescheinige durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Ich versichere weiterhin, dass die im vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezo-
genen Daten ausschlieBlich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werden. Nach Erfuil-
lung des Gutachtenauftrages bzw. nach Beendigung der gesetzlichen Aufbewahrungspflich-
ten werden die personenbezogenen Daten vollumfanglich geléscht. Zur Wahrung der Ver-
traulichkeit werden die personenbezogenen Daten weder wéhrend der Verarbeitung noch
wéhrend des gesetzlichen Aufbewahrungszeitraums an Dritte mitgeteilt oder zugéanglich
gemacht.

Bitterfeld-Wolfen, den 13.03.2026

26 Der Verkehrswert ist ein objektiver Wert, der auf einer Schatzung beruht, unter der Voraussetzung, dass alle
Beteiligten unter rationalen Bedingungen agieren und von gleichen Wertvorstellungen ausgehen. Trotz einer Viel-
zahl modell- und verfahrensrechtlicher Wertermittlungsvorgaben ist der Marktwert (Verkehrswert) keine exakt ma-
thematisch ermittelbare GroBe! (BGH, Urt. vom 22.01.1959 - Il ZR 186/57 -, WM 1959, 408 = EzGuG 6.38; BGH,
Urt. vom 09.11.1959 - Il ZR 148/58 -, BGHZ 32, 1 = EzGuG 14.12; BGH, Urt. vom 13.12.1962 - Ill ZR 97/61 —,
MDR 1963, 569 = EzGuG 14.15; BGH, Urt. vom 23.11.1962 - V ZR 259/60 -, EzGuG 20.32; BGH, Urt. vom
20.12.1963 - Il ZR 112/62 -, EzGuG 14.18; BGH, Urt. vom 20.12.1963 - lll ZR 60/63 -, EzGuG 14.17; BGH, Urt.
vom 31.03.1977 - Ill ZR 10/75 -, EzGuG 14.56; BGH, Urt. vom 25.06.1964 - Il ZR 111/64 -, EzGuG 20.37; BGH,
Urt. vom 02.07.1968 - V BLw 10/68 -, EzGuG 19.14; BGH, Urt. vom 04.03.1982 - Il ZR 156/80 -, EzGuG 11.127;
BGH, Urt. vom 18.10.1984 - Il ZR 116/82 -, EzGuG 15.34; BGH, Urt. vom 01.02.1982 - Ill ZR 93/80 -, EzGuG
14.69; BGH, Urt. vom 1.2.1982 - Il ZR 100/80 -, EzGuG 14.70; BGH, Urt. vom 08.02.1965 - Ill ZR 174/63 -, WM
1965, 460 = EzGuG 14.22; BVerwG, Urt. vom 24.11.1978 - 4 C 56/78 -, BVerwGE 57, 88 = EzGuG 15.9; LG Berlin,
Urt. vom 13.01.2004 - 9 O 42/02 -, GuG 2004, 185.)
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4. Literatur und Rechtsgrundlagen
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Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Stand: digital, Bundesanzeiger Verlag, KoIn

2]
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Simon/Kleiber/Weyers, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift, Luchter-
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Bischoff/Troff/Gerady/Méckel, Praxis der Grundstlicksbewertung, Stand: digital, mgo fachver-
lage GmbH & Co. KG, Kulmbach

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung
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Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am

30.10.2025
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am
BauNVO
03.07.2023
BauO LSA Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.12.2005, zu-
letzt gedndert am 16.12.2025
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
ImmoWertV der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 - in Kraft getreten am 01.01.2022
ImmoWertA Muster - Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV -
Anwendungshinweise) - Verabschiedung vom 20.09.2023 und verdéffentlicht am 21.09.2023
Burgerliches Gesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 02.02.2002, zuletzt gedndert am
BGB
03.02.2026
ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 24.03.1897, zuletzt gedndert am 24.10.2024
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
GEG Kélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz) i.d.F. der Bekanntmachung vom
08.08.2020, zuletzt gedndert am 16.10.2023, in Kraft am 01.01.2024
Il. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
' i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt gedndert am 23. 11.2007
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 25.11.2003, in Kraft seit 01.01.2004
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau vom August 2021
DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflaichen® (Ausgabe
DIN 283 Februar 1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
VermGeoG Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom
LSA 15.09.2004, zuletzt am 07.07.2020
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Anlage 1 - Wohnflachenberechnung

Die nachstehende Wohnfldchenberechnung wurde durch mich vor Ort durchgefiihrt. Das
AufmaB und die sonstigen MaBe sind nur fiir diese Verkehrswertermittlung bestimmt und
wurden Uberschlagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt. Flr
eine weitere Nutzung (z.B. Vermietung) ist ein AufmaB nach den Ublicherweise anzuwen-
denden Vorschriften erforderlich.
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Anlage 2 - Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo

39646 Oebisfelde, Bauernende 34

Matstab (m Papleraruck): 1:800.000 S e

Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80.000 m

Ubersi te in verschi MaBstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-C Lizenz - Weiterg:
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tiberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033670 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 3 - Ubersichtskarte 2

Ubersichtskarte on-geo

39646 Oebisfelde, Bauernende 34

Matstab (m Papieraruck): 1:200.000 S e

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersi te in verschi MaBstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-C Lizenz - Weiterg:
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tiberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033670 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 4 - Regionalkarte

Regionalkarte on-geo

39646 Oebisfelde, Bauernende 34

Magstab (im Papierdruc): 1:50.000 S e

Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m
0 5.000 m

i te in i MaBstédben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-C Lizenz - iterg. unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt

flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033670 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 5 - Stadtplan

Stadtplan on-geo
39646 Oebisfelde, Bauernende 34

Magstat (im Papieraruc): 1:10.000 S e

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C Lizenz -
iterg: unter i i 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033670 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 6 - Mikrolage

Wohnimmobilien Mikrolage

39646 Oebisfelde, Bauernende 34

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stadten;
Einfache Hauser im Griinen
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StraBenabschnitt

nachste Autobahnanschlussstelle (km) 21/Anschlussstelle Weyhausen (15,9 km)

nachster Bahnhof (km) Bahnhof Oebisfelde (2,3 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Wolfsburg (12,9 km)

nachster Flughafen (km) Flughafen Braunschweig-Wolfsburg [BWE] (32,2

km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Breitenrode (0,1 km)
Allgemein Arzt (6,0 km)
Zahnarzt (2,4 km)
Krankenhaus (14,9 km)
Apotheke (2,8 km)
LEH Discounter (2,8 km)
EKZ (6,2 km)
Kindergarten (0,1 km)
Grundschule (3,1 km)
Realschule (6,4 km)
Hauptschule (6,4 km)
Gesamtschule (12,3 km)
Gymnasium (9,7 km)
Hochschule (13,1 km)
DB Bahnhof (2,3 km)
Flughafen (32,2 km)
DB Bahnhof ICE (12,9 km)

© OpenStreetMap Contributors MaRstab (1:15.000)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bevédlkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Disseldorf, 2017
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033670 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026

on-ge
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Anlage 7 - Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
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Anlage 8 - Grundrissskizzen und Gebaudeschnitt

Die nachstehenden Zeichnungen und Skizzen sind unmaBstéblich und erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und Aktualitét. Sie dienen lediglich der groben Orientierung Uber
die Aufteilung der Liegenschaft bzw. der Objekte. Der Genauigkeitsgrad ist, wenn nicht
explizit anders aufgefuhrt, fir die Verkehrswertermittlung ausreichend.

Grundrissskizze (DG)
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Grundrissskizze (Wohnung (EG))

(Quelle: Homeday Expose)

Gebaudeschnitt
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Anlage 9 - Naturgefahrenanalyse

K.A.R.L.2-PRO KURZBERICHT

Standort: 39646 Oebisfelde Bauernende 34 - 39646 Oebisfelde Bauernende 34
Vulnerabilitat': EFH/ZFH, ohne Keller, 1 bis 3 Etagen

Latitude (Breite) 52,457552 Longitude (Lange) 10,972057

Gelandehohe (K.A.R.L.) 60,90 m Schutzziel? Flut/Sturmflut - /-

K.A.R.L.®-Version 6.0.0.2 Gesamtwert (EUR) N/A
Gefahr Einstufung Risiko? (%p.a.) | WKP* PML? (%)
Vulkanismus 0,0000 - :
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunami 0,0000 200 0,00
ﬂberschwemmung 0,0270 200 1,39
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm 0,0642 200 1,06
Tornado 0,0055 - -
Hagel 0,0047 200 0,10
Starkregen® 0,0565 200 0,65

TVulnerabilitit ~ Bezeichnet die Objektart, die Gebdudeart bzw. das Lagergut am betrachteten Standort.

2Schutzziel Bezeichnet einen technischen Schutz gegen Eindringen von Wasser (z.B. Deich oder Mauer). Die angegebene Zahl
bezeichnet die Wiederkehrperiode bis zu deren Erreichen der Schutz besteht (z.B. 100: Schutz bis zum 100jahrlichen
Ereignis). Werte in Klammern bedeuten, dass das Schutzziel von K.ARL® geschatzt wurde, “-” bedeutet, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschétzt wurde.

3Risiko (%p.a.) Anteil des Gesamtwertes, der statistisch betrachtet pro Jahr durch die entsprechende Gefahr vernichtet wird.
4WKP Statistische Wiederkehrperiode (Jahre) - jeweils tibliche Betrachtungsweise der Versicherungswirtschaft.

SPML (% / WE)  Probable Maximum Loss / wahrscheinlicher prozentualer Maximalschaden bei angegebener WKP in Prozent des Gesamt-
wertes (gerundet auf 2 Nachkommastellen) bzw. in absoluten Wahrungseinheiten (WE).

SStarkregen Das Starkregenrisiko wird anhand einer Abschétzung tblicher Drainagekapazitaten berechnet, nicht mit klassischen Vul-
nerabilitdten. Zu geringen Anteilen ist dieses Risiko bereits im Uberschwemmungsrisiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinnvoll.

Die verfligbare Datenlage lasst keine statistisch belastbare Angabe von WKP und PML zu.

Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodierung des Risiko-Wertes in Prozent pro Jahr

Haftungsrechtlicher Hinweis:
Die mit K.A.R.L2 ermittelten Risiko- und Gefahrdungseinstufungen stiitzen SICh auf global verfligbare geologische, geographische und meteorologische Datensétze, die bei der KA vorgehalten, kontinuierlich

gepflegt, erweitert und prazisiert werden. Ebenso werden die Joden standig ver rt und dem aktuellen Wissensstand angepasst. Somit spiegeln die Ergebnisse den
aktuellen Wissensstand zum Zeltpunkl der Berichtserstellung wider.

en (ber Sck der Vergang it werden lediglich zur Verifizierung der eingesetzten R herar , nicht aber als deren Grundlage. Damit ist gewahrleistet, dass
sich die Risil ierung dglich an natun ichen Prinzipien orientiert und nicht durch die zufallsbehaftete und manchmal auch Iiickenhafte Erhebung von Schadendaten beeinflusst ist.

Fehlende oder unvollstandige Daten werden durch spezielle, bei der KA entwickelte Schatzverfahren plausibel ergéanzt. Hierbei wird generell nach dem VORSICHTS-PRINZIP vorgegangen, d.h. Risikobe-
wertungen mit einem hohen Anteil an geschétzten Parametern fallen deshalb meistens etwas zu hoch aus.

WICHTIGER HINWEIS: Die vorliegende Risikoanalyse wurde automatisch erstellt. Es erfolgte keine Sichtung und Plausibilita durch einen wisser i 1 Experten.

Bestimmte Umgebungsbedingungen, die nur optisch in Landkarten, Luftaufnahmen oder Satellitenbildern zu erkennen sind und von denen die Risikoeinstufung méglicherweise entscheidend beeinflusst
wirde, konnten deshalb nicht identifiziert werden und bleiben unberticksichtigt.

Die hier abgegeben Risikoeinstufungen beruhen auf den im vollstandigen K.A.R.L®-Bericht angegebenen Datenquellen und den in KARL® integrierten Erfahrungswerten. Die Auswertungen wurden
nach derzeitigem Kenntnisstand sorgfaltig und nach bestem Wissen und Gewissen vorgenommen. Risikoanalysen sind jedoch keine Vorhersagen. Darum ist nicht auszuschlieBen, dass auch bei Gefahren,
fiir die ein geringes oder Gberhaupt kein Risiko ausgewiesen wurde, plétzlich und unerwartet Schadenereignisse groBeren Ausmaies eintreten.

erstellt am 13.02.2026 11:01:42  vdpResearch GmbH - KA Kéln.Assekuranz Agentur GmbH Seite 1 von 1
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Mehrfamilienhaus

Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Anlage 10 - ZURS Hochwassergefihrdung

Ziirs Hochwassergefiahrdung

39646 Oebisfelde, Bauernende 34

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

GK 1:  Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jéhrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen:

on-geo

aecumin

Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Gr wurden mit igung der igen Behorden
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033670 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Mehrfamilienhaus
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode

Geschaftsnummer
9 K 12/25

Verkehrswertgutachten
(i. S. d. § 194 BauGB)

Anlage 11 - Denkmalschutzauskunft

Landkreis Barde « Bornsche Strafle 2 » 39340 Haldensleben

MaRBnahme: Auskunft zum Denkmalschuiz

Antragsteller:

Gemeinde: Oebisfelde-Weferlingen OT Breitenrode, Bauernende 34
_Gemarkung: ) | Flur: .| Flurstiick: |
Breitenrode [5 [ 495/83 |

Sehr geehrter ,

beziiglich lhrer Anfrage vom 11.07.2025 teile ich Ihnen mit, dass das o.g.
Objekt Bestandteil eines Kulturdenkmales (hier: eines Denkmalbereiches
gemal § 2 Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA) ist. Die Kurzbeschreibung im
Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt lautet:

Denkmalbereich — Kolonie Drémling: Bemerkenswerte, vom Menschen ge-
staltete Kulturlandschaft im Aller-Ohre-Becken zwischen Oebisfelde, Cal-
vérde und Miesterhorst (Altmarkkreis), Im DreiSigidhrigen Krieg Zufluchts-

o ort fur die angrenzenden Dorigemeinschaften, Seit dem ausgeheriden 17.

Jh. wohl auch erste Ansétze einer wirtschaftlichen Nutzung (Holz, Wasser-
kraft), Aufgrund des preuBBischen Urbarmachungsedikts ab 1770 unter
Friedrich Il systematisch trockengelegt und in landwirtschaftliche Nutzfla-
che umgewandelt, Gleichzeitig Ansiedlung von Kolonisten die erste Phase
der MeliorationsmaBBnahmen, Verbunden mit den Namen der Wasserbau-
techniker Heinrich August und Georg August Riedel um 1801 mit dem Bau
von ca. 200 km Grében und Kanélen, Stauanlagen, Dédmmen und Briicken
im Wesentlichen abgeschlossen (1860 Bau des Allerkanals, Entwicklung
der sog. Moordammkultur zur weiteren Gewinnung landwirtschaftlicher Fl&-
chen), In den 1930er Jahren Verbindung von Ohre und Aller durch Kanéle
zur Minderung der Hochwassergefahr, Weitldufiges, durch Kunstbauten
des Hochwasserschutzes und der Wasserregulierung vom 18. bis 20. Jh.
bestimmtes Areal, besonders charakterisiert durch Démme, Viele Kunst-
grében und Kanéle, darunter Aller- und Friedrichskanal, die Stau- und
Schleusenanlagen, die Grabenmeisterhduser, die Moordammkuituren,
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Borde

Der Landrat

Dezernat 3
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2025-02353-vs

Datum:
14.07.2025

Sachbearbeiter/in:
Haus / Raum:

Telefon / Telefax:
03804/7240
03804/724056610

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

Triftstrale 9-10
39387 Oschersleben (Bode)

Postanschrift:
Landkreis Bérde
Postfach 100153, 39331 Haldensleben
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

14.07.2025
Seite 2 2025-02353

Verkehrsbauten wie die Wassensdorfer Ohrebriicke von 1832, Gedenksteine und Kolonistenhduser
hochrangiges Denkmal der Landes- und Wirtschaftsgeschichte von besonderer kulturgeschichtlicher
Bedeutung

Denkmalpflegerische Anforderungen bestehen daher in der Gestaltung der von 6ffentlichen Stralen
und Platzen einsehbaren Gebaudeteile, also der Gestaltung der Fassaden, Fenster und Taren, D&-
cher sowie der Einfriedungen und Toranlagen.

Mit freundlichem Gruf:
im Auftrag
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Anlage 12 - Fotodokumentation

Der zum Ortstermin anwesenden Eigentliimer gestattete mir Innen- und AuBenaufnahmen
des Bewertungsobjektes anzufertigen bzw. zu veréffentlichen.

Bild 1: Mehrfamilienhaus
(Umgebungsansicht)

Bild 2: Mehrfamilienhaus
(StraBenansicht)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 3: Eingangsbereich
Wohnung (EG)

Bild 4: beispielhafte Sub-
stanzschaden im Fassa-
denbereich

Bild 5: Zufahrt zum Grund-
stick
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 6: Eingangsbereich
zumTreppenhaus flr Woh-
nungen im Ober- und
Dachgeschoss

Bild 7: Eingangsbereich
zumTreppenhaus fir Woh-
nungen im Ober- und
Dachgeschoss

Bild 8: rickwartige Ansicht
des Mehrfamilienhauses mit
Garage und Anbau
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 9: Garage und rlick-
wartiger Anbau

Bild 10: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Bereich
der Dachterrasse im Ober-
geschoss

Bild 11: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Bereich
des Dachs des Anbaus
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 12: Garage (Innenan-
sicht)

Bild 13: Garage (Innenan-
sicht)

Bild 14: Garage (Innenan-
sicht)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 15: Anbau (Innenan-
sicht)

Bild 16: Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Dachbe-
reich des Anbaus

Bild 17: Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Dachbe-
reich des Anbaus
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 18: Eingangsbereich
Wohnung (EG)

Bild 19: Eingangsbereich
Wohnung (EG)

Bild 20: Wohnungsein-
gangstir (EG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 21: Rissbildungen im
Wandbereich

Bild 22: Wohnraum (EG)

Bild 23: Wohnraum (EG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 24: beschéadigte Fens-
terbankbelag

Bild 25: Heizung (EG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 26: Heizung (EG)

Bild 27: HAR (EG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 28: Kiiche (EG)

Bild 29: Kiiche (EG)

Bild 30: Kiiche (EG) mit Tei-
len der Umluftanlage
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 31: Substanzschaden
im Bereich der Turlaibung
und der Innenwand

Bild 32: Substanzschaden
im Bereich der Turlaibung
und des FuBbodens
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 33: Raum (EG) ohne
natdrliche Belichtungs- und
BellUftungsmdglichkeiten
und mit Feuchteschaden im
Wandbereich

Bild 34: weiterer Raum (EG)
ohne natlrliche Belich-
tungs- und Bellftungsmog-
lichkeiten und mit Feuch-
teschaden im Wandbereich
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 35: Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Decken-
bereich sowie Luftauslass
Umluftanlage

Bild 36: Substanzschaden
im Bereich der Turlaibung
und des FuBbodens

Bild 37: Wohnraum 2 (EG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 38: Wohnraum 2 (EG)

Bild 39: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Wandbe-
reich sowie Beschadigun-

gen im Ubergangsbereich

FuBboden/Wand
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 40: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Wandbe-
reich

Bild 41: Substanzschaden
im Tarlaibungsbereich
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 42: Bad/WC (EG) ohne
natdrliche Belichtungs- und
Beluftungsmaoglichkeiten
mit Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Wandbe-
reich

Bild 43: Bad/WC (EG) mit
Feuchte- und Substanz-
schaden im Wandbereich

Bild 44: Bad/WC (EG) mit
Feuchte- und Substanz-
schaden im Wandbereich
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 45: Bad/WC (EG) mit
Feuchte- und Substanz-
schaden im Wandbereich

Bild 46: Wohnraum 3 (EG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 47: Wohnraum 3 (EG)

Bild 48: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Wandbe-
reich sowie Beschadigun-

gen im Ubergangsbereich

FuBboden/Wand

Bild 49: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Fenster-
laibungsbereich
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 50: Rissbildungen im
deckenbereich

Bild 51: Feuchte und Sub-
stanzschaden im Wandbe-
reich sowie Beschadigun-

gen im Ubergangsbereich

FuBboden/Wand
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 52: Flur (EG)

Bild 53: Eingangsbereich
Treppenhaus (EG) zu den
Wohnungen im OG/DG
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 54: Geschosstreppe
zum Obergeschoss

Bild 55: Hausflur (OG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 56: Stromanschluss/-
verteilung/-sicherung

Bild 57: Wohnungsein-

gangstir Wohnung (OG
rechts) sowie Heizungs-
raum (links)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 58: Heizungsraum (OG)

Bild 59: Etagenheizung
(OG)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 60: Flur (OG links)

Bild 61: Flur (OG links)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 62: mangelhafter FuB-
bodenbelag

Bild 63: Feuchte- und Sub-
stanzschaden im Wandbe-
reich
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 64: Sicherungskasten

Bild 65: Wohnraum (OG
links)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 66: Wohnraum (OG
links)

Bild 67: mangelhafter Ma-
terialibergang im FuBbo-
denbereich

Bild 68: Wohnraum 2 (OG
links)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 69: Wohnraum 2 (OG
links)

Bild 70: beispielhafte Be-
schéadigung bzw. Mangel
der Elektroausstattung

Bild 71: Wohnraum 3 (OG
links)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 72: Wohnraum 3 (OG
links)

Bild 73: Wohnraum 4 (OG
links)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 74: Wohnraum 4 (OG
links)

Bild 75: Bad/WC (OG links)
mit Oberlicht
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 76: Bad/WC (OG links)

Bild 77: Oberlicht mit
Feuchte- und Substanz-
schaden
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 78: Kuiche (OG links)

Bild 79: Kliche (OG links)

Bild 80: Oberlicht mit
Feuchte- und Substanz-
schaden

Seite 108 von 133



Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 81: FuBbodenbelag mit
Substanzschiden

Bild 82: Flur (OG rechts)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 83: Bad/WC (OG
rechts) mit Oberlicht

Bild 84: Oberlicht mit
Feuchte- und Substanz-
schaden
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 85: beispielhafte Be-
schadigung bzw. Mangel
der Elektroausstattung

Bild 86: Kliche (OG rechts)
mit Oberlicht

Bild 87: Kliche (OG links)
mit Durchreiche zum Wohn-
raum
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 88: Durchlauferhitzer in
der Kiiche (OG links)

Bild 89: Oberlicht mit
Feuchte- und Substanz-
schaden

Bild 90: Wohnraum (OG
rechts)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 91: Wohnraum (OG
rechts)

Bild 92: Terrasse (OG
rechts) mit umfangreichen
Feuchte- und Substanz-
schaden im FuBboden- und
Gelanderbereich

Bild 93: Terrasse (OG
rechts)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 94: Wohnraum 3 (OG
rechts) Durchgangsraum

Bild 95: Wohnraum 3 (OG
rechts) Durchgangsraum

Bild 96: Wohnraum 3 (OG
rechts) Durchgangsraum
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 97: Wohnraum 3 (OG
rechts) Durchgangsraum

Bild 98: Wohnraum 2 (OG
rechts) gefangener Raum

Bild 99: Wohnraum 2 (OG
rechts) gefangener Raum
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 100: fehlende Fenster-
banke

Bild 101: Rissbildungen im
Wandbereich

Bild 102: Wohnraum 4 (OG
rechts)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 103: Wohnraum 4 (OG
rechts)

Bild 104: Wohnraum 5 (OG
rechts)

Bild 105: Wohnraum 5 (OG
rechts)
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Mehrfamilienhaus Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Bauernende 34, 39646 Oebisfelde OT Breitenrode (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 106: Geschosstreppe
zum Dachgeschoss

Bild 107: Hausflur (DG)
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Bild 108: Heizungen (DG)

Bild 109: Geschosstreppe
DG/OG
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Bild 110:
Heizungsraum(DG)

Bild 111: Zugang Wohnung
(DG links)
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Bild 112: Wohnraum (DG
links)

Bild 113: Wohnraum (DG
links)

Bild 113: Wohnraum (DG
links)
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Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
(i. S. d. § 194 BauGB) 9K 12/25

Bild 114: Wohnraum (DG
links)

Bild 115: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters

Bild 116: Wohnraum (DG
links)
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Bild 117: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters

Bild 118: Kiiche (DG links)

Bild 119: Kiiche (DG links)
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Bild 120: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters

Bild 121: Kiiche (DG links)

Bild 122: Wohnraum 2 (DG
links)
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Bild 123: Wohnraum 2 (DG
links)

Bild 124: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters
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Bild 125: Dusche/WC (DG
links)

Bild 126: Substanzschaden
im Wand- und FuBboden-
bereich
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Bild 127: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters

Bild 128: Substanzschaden
im Wand- und FuBboden-
bereich sowie der Sanitér-
einrichtung
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Bild 129: Flur (Wohnung DG
rechts)

Bild 130: Flur (Wohnung DG
rechts)
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Bild 131: Dusche/WC
(Wohnung DG rechts)

Bild 132: Substanzschaden
im Wandbereich
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Bild 133: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters

Bild 134: Kiiche (Wohnung
DG rechts)
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Bild 135: Kiiche (Wohnung
DG rechts)

Bild 136: Kiiche (Wohnung
DG rechts)

Bild 137: Wohnraum (Woh-
nung DG rechts)
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Bild 138: Wohnraum (Woh-
nung DG rechts)

Bild 139: Wohnraum 2
(Wohnung DG rechts)

Bild 140: Wohnraum 2
(Wohnung DG rechts)
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Bild 141: Wohnraum 3
(Wohnung DG rechts)

Bild 142: Wohnraum 3
(Wohnung DG rechts)

Bild 143: Feuchte- und
Substanzschaden im Be-
reich des Dachflachenfens-
ters
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