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GUTACHTEN

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

im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
fiir das bebaute Grundstiick in 39179 Barleben,
Ortsteil Meitzendorf, Schwalbenweg 1

Geschifts-Nr. des Gerichts: 9 K 13/23

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks im Zwangsversteigerungsverfahren
wurde zum Wertermittlungsstichtag 14. Méarz 2024 ermittelt mit rd.

259.000,00 €

Datum: 18.04.2024
Az.: 2024011

Ausfertigung Nr. 3

Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten inkl. 10 Anlagen mit 15 Seiten. Es wurde in vier Ausfertigun-
gen erstellt, davon eine verkiirzte fiir die Internetverdffentlichung und eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

g?wcl:iiungsobjekts: mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick

Objektadresse: Schwalbenweg 1 in 39179 Barleben, Ortsteil Meitzendorf

Grundbuchangaben: Grundbuch von Meitzendorf, Blatt 1217, 1fd.-Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Meitzendorf, Flur 4, Flurstick 1046, Wohnbau-
flache, Schwalbenweg 1, 528 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Haldensleben - Immobiliarvollstreckung -
Stendaler Str. 18, 39340 Haldensleben

Eigentiimer: dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-

erstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftrag des Amtsgerichts Haldensleben durch Beschluss vom
10.01.2024, Geschéfts-Nr. 9 K 13/23

Wertermittlungs- und
Qualitdtsstichtag: 14. Mirz 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Eingeladen zum
Ortstermin: dem 28.02.2024 und 14.03.2024 jeweils um 14.00 Uhr: Antrags-
gegner und Antragstellerin nebst deren Prozessbevollméchtigter

Tag der Ortsbesichtigung

und Teilnehmer: Der fiir den 28.02.2024 anberaumte Ortstermin wurde durch die
Prozessbevollmichtige aufgrund dienstlicher Griinde des An-
tragsgegners abgesagt. Die weiteren Verfahrensbeteiligten waren
informiert. Die Ortsbesichtigung wurde darauthin am 14.03.2024
um 14.00 Uhr von mir und dem Antragsgegner durchgefiihrt. Die
weiteren Verfahrensbeteiligten haben auf eine Teilnahme ver-
zichtet.

Umfang der Besichtigung:  Besichtigt wurden das Einfamilienhaus durch Einblick von der
Strafle von aullen, tlw. die AuBBenanlagen sowie das Grundstiick.
Eine Innenbesichtigung des vermieteten Objektes wurde vom An-
tragsgegner nicht gestattet. Somit erfolgt die Bewertung aufgrund
der vorliegenden Unterlagen, vorgelegter Innenaufnahmen des
Antragsgegners und nach duflerer Inaugenscheinnahme.

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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Herangezogene Unter-
lagen, Erkundigungen,
Informationen:

Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen:

Ubersichtskarte, Stadtplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland des zustdndigen
Gutachterausschusses

Grundbuchauszug vom 10.01.2024

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem, Liegenschaftska-
taster (darstellende Angaben)

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

schriftliche Auskunft zum Denkmalschutz

Planungsrechtliche Beurteilung der Gemeinde Barleben
Ausziige aus der beim Bauordnungsamt des Landkreises Borde
archivierten Bauakte: Lageplan, Grundriss Erdgeschoss, Ansich-
ten, Wohnflachenberechnung, Schnitt, Baubeschreibung, Bauge-
nehmigung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswerter-
mittlung und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich
in den folgenden Rechtsnormen:

= Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer ordnungsgemifBen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhalts, vor allem bei der ortlichen Besichti-
gung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestim-
mungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen
und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen An-
lagen erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass
samtliche oOffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebiihren
usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein konnen, erho-
ben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unter-
stellt, dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz
steht, sowohl nach Art mdglicher Schiden als auch in angemes-
sener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kon-
nen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich ge-
wertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und
Auskiinfte in diesem Gutachten kann ich keine Gewihrleistung
iibernehmen.

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofriumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Sachsen-Anhalt

Der Landkreis Borde ist ein Landkreis in Sachsen-Anhalt, der im
Zuge der Kreisgebietsreform am 01.07.2007 durch Fusion von
Bordekreis und Ohrekreis entstand. Der neue Landkreis umfasst
eine Flache von 2.367,15 km?2 In diesem Gebiet leben zurzeit
171.104 Einwohner.! Die Bevolkerungsdichte betrigt 72 Ein-
wohner je km?. Die Bevolkerungsentwicklung war in letzter Zeit
leicht riicklaufig.

Entsprechend der 7. Regionalisierten Bevilkerungsprognose von
2019 bis 2035 des Statistischen Landesamtes ist fiir den Land-
kreis Borde ein Bevolkerungsriickgang von 12,0 % zu erwarten.
Dieser liegt tiber dem durchschnittlichen Bevdlkerungsriickgang
des Bundeslandes Sachsen-Anhalt von 13,4 %.?

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Borde lag mit 5,3 % unter
dem Landesdurchschnitt von 7,8 % (Stand Mérz 2024).

Mit 4,1 % hat die Region Wolmirstedt vor Wanzleben mit 4,5 %
den Spitzenwert im Agenturbezirk Magdeburg.?

Die Kreisstadt des Landkreises sowie Verwaltungssitz ist Hal-
densleben.

Der flichenmdBig zweitgroBte Landkreis Sachsen-Anhalts ist
landschaftlich vielféltig gegliedert. Die landwirtschaftlich sehr
ertragreiche Magdeburger Borde deckt den gesamten Siiden ab.
Den Gegenpol im Norden bildet ein Teil der Colbitz-Letzlinger
Heide, auf deren Sandboden neben Kiefernwéldern der grofite ge-
schlossene Lindenwald Europas (ca. 220 ha) steht. Thr schlief3t
sich westlich, getrennt durch den Mittellandkanal, das Land-
schaftsschutzgebiet Flechtinger Hohenzug an, das ebenfalls von
Wald bewachsen ist, aber Erhebungen bis zu 150 m aufweist.

Von zahlreichen kiinstlich angelegten Entwasserungsgraben zieht
sich im Nordwesten das Niederungsmoor Dromling hin. Es wird
von Fliissen entwéssert, die den Landkreis von Siiden nach Nor-
den (Aller) und von Norden nach Siiden (Ohre) durchflie3en,
wihrend die Bode den Siiden beriihrt. Der bedeutendste Fluss ist
die Elbe, die im Osten die Kreisgrenze bildet.

! Stand 31.11.2023 gemiB Statistisches Monatsheft 03/2024, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2019-2035, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
3 Bundesagentur fiir Arbeit, vorldufige Ergebnisse

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung/
Entfernungen
(vgl. Anlage 1):

Der Landkreis liegt im Westen Sachsen-Anhalts und grenzt im
Norden an den Altmarkkreis Salzwedel und den Landkreis Sten-
dal, im Osten an Magdeburg und den Landkreis Jerichower Land,
im Siiden an den Salzlandkreis und den Landkreis Harz und im
Westen an den niedersidchsischen Landkreise Helmstedt und Gif-
horm.

Zum Landkreis gehoren die 9 Einheitsgemeinden Haldensleben,
Barleben, Hohe Borde, Niedere Borde, Oebisfelde-Weferlingen,
Oschersleben (Bode), Siilzetal, Wanzleben-Borde und Wol-
mirstedt sowie 4 Verbandsgemeinden mit 25 Mitgliedsgemein-
den.

Mit der Autobahn 2 und dem Mittellandkanal durchqueren zwei
wichtige deutsche Verkehrswege den Landkreis. Auch die Auto-
bahn 14, die nach Leipzig flihrt, beriihrt fast das gesamte Ostliche
Kreisgebiet.

Die wichtigsten Bahnstrecken sind die Verbindungen Magdeburg
- Braunschweig, Magdeburg - Stendal, Magdeburg - Halberstadt
und Magdeburg - Wolfsburg.

Meitzendorf ist ein Ortsteil der Einheitsgemeinde Barleben mit
den weiteren Ortsteilen Ebendorf und Barleben und befindet sich
im Siidosten des Landkreises unweit der Landeshauptstadt Mag-
deburg.

Die Gemeinde verfligt iiber eine Fliche von 29,74 km?, 9.284 Ein-
wohner und eine Bevolkerungsdichte von 310 Einwohnern je
km?. In Meitzendorf selbst leben auf einer Fliache von 7,27 km?
ca. 1.327 Einwohner (Stand 2023). Die Bevdlkerungsdichte be-
trigt 183 Einwohner je km? Die Bevdlkerungsentwicklung ist
leicht steigend.

Der Sitz der Gemeinde Barleben befindet sich in der ca. 6 km
entfernten Ortschaft Barleben.

Néchstgelegene groflere Orte sind Wolmirstedt in ca. 8 km, die
Kreisstadt Haldensleben in ca. 17 km und die Landeshauptstadt
Magdeburg in ca. 13 km Entfernung. Die Autobahnzufahrt der
BAB 2 (Hannover-Berlin) Autobahnkreuz Magdeburg ist ca.
6 km siidlich, die Autobahnzufahrt der BAB 14 (Magdeburg-
Dresden) Autobahnendstelle Dahlenwarsleben ist ca. 1 km ent-
fernt. Die BAB 14 endet z. Z. bei Dahlenwarsleben und geht in
die B 71 in Richtung Haldensleben und Salzwedel iiber. Die Bun-
desautobahn 14, die zukiinftig Dresden und Wismar verbinden
soll, ist in Teilen fertig gestellt. Ein Liickenschluss vom Kreuz
Schwerin bis Magdeburg ist teils in Planung, teils im Bau und in
Teilen fertig gestellt. Die komplette Fertigstellung ist fiir spates-
tens 2030 vorgesehen.

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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Regionalplanung:

2.1.2  Kleinriumige Lage

Innerortliche Lage
(vgl. Anlage 2):

Infrastruktur:

Wohnlage:

Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen im Gebiet:

Beeintriachtigungen:

Topografie:

Weiterhin wird Meitzendorf von der Landesstralle 47 (Wol-
mirstedt-Dahlenwarsleben) und der Kreisstrale 1167 (Jersleben)
frequentiert.

Die Bahnlinie Magdeburg-Wolfsburg mit Bahnstation tangiert
den Ort westlich.

Aus der beschriebenen Situation leitet sich eine gute verkehrssei-
tige ErschlieBBung ab.

Grofstadtrandlage (Gebiet, das durch die GroBstadt beeinflusst
ist)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am ndrdlichen Ortsrand
im Wohngebiet ,,Im Bleeken/Alte Jersleber Chaussee®. Die Ent-
fernung zum Ortszentrum betragt ca. 850 m. Geschéfte des tagli-
chen Bedarfs erreicht man in geringem Umfang in ca. | km.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt
mittels Bus und Bahn. Eine Bushaltestelle befindet sich am Bahn-
hof. Der Bahnhof ist ca. 950 m entfernt.

Meitzendorf verfligt {iber einige infrastrukturelle Einrichtungen,
wie Kindertagesstitte und ambulante medizinische Betreuung.

Wirtschaftlich war der Ort eng mit der Landwirtschaft verbunden.
Nach der Wiedervereinigung im Jahre 1990 entstanden am west-
lichen Ortsrand groflere Gewerbeansiedlungen fiir klein- und mit-
telstandische Unternehmen. Im Gewerbegebiet haben sich Spedi-
tionsbetriebe, mittelstindische Betriebe und Logistikunterneh-
men angesiedelt. Ca. 80 % der vorhandenen Fldchen sind belegt.

Das Wohnumfeld wird durch eingeschossige Einfamilienhduser
in offener Bauweise geprigt. Die vorhandene Bausubstanz hin-
terldsst einen gepflegten Eindruck.

Im Hinblick auf die vorhandenen Bebauungsstrukturen und die
Infrastruktur beurteile ich die Lage als mittlere bis gute Wohn-
lage.

Die unmittelbare Lage ist als Geschiftslage im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben bedingt geeignet, dient jedoch vor-
wiegend dem Wohnen.

wohnbauliche Nutzungen, offene Bauweisen durch eingeschos-
sige Einfamilienhduser
keine vorhanden

nahezu eben

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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2.2 Beschaffenheit
Stralenfront:

Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:

Bemerkungen:

ca.31m
ca. 17 m
528 m?

Das zu bewertende Grundstiick ist fast rechteckig geschnitten, als
Eckgrundstiick am Schnittpunkt zweier Stralen angeordnet und
erstreckt sich in nordwestlicher Richtung. Die Begrenzung erfolgt
nord- und westlich durch Wohngrundstiicke, siidlich durch die
Strale Vogelbreite und dstlich durch den Schwalbenweg.

23 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart: Gemeindestralle, Strale mit geringem Verkehrsaufkommen
durch Anliegerverkehr

Stralenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, ohne Gehwege, Stralenbe-
leuchtung

Anschliisse an Versorgungslei- Elektr. Strom und Trinkwasser aus 6ffentlicher Versor-

tungen und Abwasserbeseitigung:  gung, Anschluss an 6ffentliche Kanalisation, Telefonan-

schluss

Grenzverhiltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

keine Grenzbebauung des Hauptgebédudes, Einfriedung
durch Zaun und Hecken

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Bodenverunreinigungen,
Altlasten:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
augenscheinlich keine Grundwasserschéden erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Borde nicht registriert.*

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen
und die gewonnenen Erkenntnisse beim Ortstermin keinerlei Hin-
weise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schédlicher
Bodenveranderungen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

4 vgl. Anlage 6

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Mietvertrége:

Mir liegt ein Grundbuchauszug vom 10.01.2024 vor. Hiernach
bestehen in Abteilung II des Grundbuchs von Meitzendorf, Blatt
1217 neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zur Authebung
der Gemeinschaft (Amtsgericht Haldensleben, 9 K 13/23) keine
Eintragungen.

Nach allgemeiner Sachverstdndigenpraxis und aufgrund der Be-
sonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird die Eintra-
gung bei der Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt.

Schuldverhiltnisse, die im Grundbuch in Abteilung III verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden bzw. bei einer Erlosaufteilung sachgemal
beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht
vorhanden. Es wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Laut Auskunft des Antragsgegners besteht ein Wohnungs-Miet-
vertrag, der jedoch nicht vorgelegt wurde.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Fintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Mir liegt eine schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeich-
nis vom 25.01.2024 vor.® Das Baulastenverzeichnis enthilt keine
Eintragungen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde befinden sich auf dem Bewertungsgrundstiick nach gegen-
wartigem Kenntnisstand keine Kulturdenkmale im Sinne des § 2
DenkmSchG LSA. Bekannte archdologische Kulturdenkmale
sind ebenfalls nicht betroffen. Da aber auch auflerhalb bekannter
archdologischer Fundstellen mit dem Auftreten neuer Funde und
Befunde zu rechnen ist, sollten die Betroffenen auf die Einhaltung
der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter ar-
chiologischer Funde hingewiesen werden.®

S vgl. Anlage 7
® vgl. Anlage 8

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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2.5.2  Bauplanungsrecht

Darstellung im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan: als Wohnbaufldche (W) gemiB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darge-
stellt.

Festsetzungen im Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungsbereich zur 4.

Bebauungsplan: Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das

Wohngebiet ,,Im Bleeken / Alte Jersleber Chaussee® der Ge-
meinde Barleben / Ortschaft Meitzendorf.” Die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben richtet sich nach § 30 Abs. 1 BauGB.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts bestehen folgende Fest-

setzungen:

WAL = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
GRZ = 0,4 (Grundflichenzahl)

GFZ = 0,8 (Geschossflachenzahl) als Hochstmal3
I = ein Vollgeschoss als Hochstmal}

= nur Einzel- oder Doppelhduser zuléssig
TH 4,0 m = Traufhohe als Hochstmal
Die iiberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen nach § 23
Abs. 3 BauNVO begrenzt.
Auf die Beachtung der textlichen Festsetzungen und der ortlichen
Bauvorschrift wird hingewiesen.

Sonstige auf der Grundlage des Baugesetzbuches erlassene Satzungen liegen nicht vor.

Bodenordnungsverfahren:  Da in Abteilung I des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

2.5.3  Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens, der archivierten Bau-
planungsunterlagen und der Erkenntnisse beim Ortstermin durchgefiihrt. Die Baugenehmigung
zum Vorhaben Neubau eines Einfamilienhauses vom 14.05.2014 mit dem Aktenzeichen 2014-
01135-koh einschl. bauaufsichtlich gepriifter Planungsunterlagen wurden in der archivierten
Bauakte eingesehen.

Das Vorliegen weiterer Baugenehmigungen und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die ma-
terielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Seitens des Bauordnungsamtes bestehen keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Bean-
standungen.®

7vgl. Anlage 9
8 vgl. Anlage 7
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2.6 Entwicklungszustand incl. Abgabensituation

Entwicklungszustand

(Grundstiicksqualitit): baureifes Land nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV
Abgabenrechtlicher

Zustand: Das zu bewertende Grundstiick ist durch eine Gemeindestraf3e

ortsiiblich erschlossen. Nach derzeitigem Planungsstand werden
in absehbarer Zeit keine straBBenbaulichen MaBnahmen vorge-
nommen, die eine Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach
BauGB erfordern. StraBenausbaubeitrige nach KAG LSA wer-
den nicht mehr erhoben. Demzufolge ist das Bewertungsgrund-
stiick beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden sofern
nicht anders angegeben miindlich und telefonisch eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem nicht unterkellerten eingeschossigen Einfamilienhaus
mit konstruktionsbedingt nicht ausbaufdhigem Dachgeschoss bebaut. Das Objekt ist zu Wohn-
zwecken vermietet.

3 Beschreibung von Gebédude und Auflenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen.

Anlisslich des Ortstermins konnte das aufstehende Einfamilienhaus durch Einblick von
der Strafie von auflen besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung des vermieteten Objek-
tes wurde vom Antragsgegner nicht gestattet. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt auf-
grund der Auflenbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen und gemachten Angaben
beim Ortstermin. Ein Zutritt zum Grundstiick war nicht moglich.

Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollzieh-
barkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
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Baumingel und -schidden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei,
d. h. offensichtlich und ohne Funktionspriifungen erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumaingel auf den Verkehrswert nur
pauschal und tiberschligig geschétzt berlicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende bautechnische Untersuchung und Kostenschéitzung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebiiudeart, Baujahr und Aufienansicht

Art des Gebéudes: nicht unterkellertes eingeschossiges Einfamilienhaus im Bunga-
lowstil, Dachgeschoss konstruktionsbedingt nicht ausbaufihig,
ostseitiger Hauseingang, nordseitige Terrasse, Objekt zu Wohn-
zwecken vermietet

Baujahr: 2014 (geméal Bauunterlagen und Auskunft beim Ortstermin)
Modernisierung/Sanierung: 2023 Innenrenovierung

Energieeftizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

AuBenansicht: Fassade rau verputzt und gestrichen, Walmdach, dreifachvergaste

Kunststofffenster mit Rollldden

3.2.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung und Wohnfliichen nach WoFlV

Geschoss Bezeichnung Flache
(m?)

EG Wohnen 30,84
Kochen 11,85

Schlafen 13,50

Kind 1 14,29

Kind 2 11,38

Bad/WC 7,98

HAR 5,26

Diele 15,10

Terrasse zu 1/4 4,38

Gesamt: 114,58

Die Wohnfldche nach Wohnfldchenverordnung betrdagt nach Planungsunterlagen 114,58 m? und
wird fiir die Bewertung iibernommen.
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3.2.3  Gebiiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Bodenplatte d=18 cm mit umlaufender Frostschiirze

Umfassungswinde: 24 cm Hochlochziegel, 12 cm Warmedammverbundsystem,
Auflenputz

Innenwinde: Leichtbauwinde d=10 cm

Geschossdecken: Holzbalkendecke als Teil der Dachkonstruktion

Hauseingang(sbereich): in Fassade integriert, witterungsungeschiitzt, ebenerdiger Haus-

eingang, Hauseingangstiir aus Kunststoff mit Teilverglasung
Treppen: ausziehbare Leitertreppe zum Dachraum

Dach: Holzfertigteilbinderkonstruktion als Walmdach, Dachneigung
22°, Dachdeckung aus Betondachsteinen mit Folienabdichtung,
Dammung auf Geschossdecke, Dachentwésserung aus Zinkblech,
ohne Schornstein

3.2.4  Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das oOffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung, Zidhlerschrank mit E-Verteilung

und Kippsicherungen sowie FI-Schutzschalter, ausreichend
Schalter, Steckdosen und Lichtauslidsse, Unterputzinstallation,
Telefonanschluss, Satellitenanlage

Heizung: Luft-Wasser-Wéarmepumpe, Wirmeabgabe iiber FuBlbodenhei-
zung
Warmwasserversorgung: zentral iiber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelédge: FuBBbodenfliesen und Laminat, in Kiiche und Bad Fullbodenflie-
sen

Wandbekleidungen: Anstrich, Kiiche mit Holzpaneelen im Arbeitsbereich, Bad raum-
hoch gefliest

Deckenbekleidungen: Anstrich an Gipskartonplatten
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Fenster:

Tiren:

Sanitédre Installation:

Kiichenausstattung:

Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung, integrierter Insekten-
schutz in Schlafraum, Kiiche und Bad, Rollldden aus Kunststoff,
Fensterbidnke innen aus Kunststein, au3en aus Aluminium

furnierte Holzfuttertliren mit Holzzargen

Bad mit eingebauter Wanne, Dusche, Wand-WC, Doppelwasch-
tisch in normaler Ausstattung

nicht in Wertermittlung enthalten

3.2.6  Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere
Bauteile/Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Baumingel/Bauschiden:’

keine
gut

zweckméBig und funktionsgerecht, Anspriiche an moderne
Wohnbedingungen werden erfiillt

Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei. Die Tiir6ffnungen sind
schwellenfrei.

keine wesentlichen erkennbar

Wirtschaftliche Wertminderung:  keine

Allgemeinbeurteilung
des Gebdudes:

Das Objekt befindet sich in einem guten Bau- und Unterhaltungs-
zustand. Unterhaltungsstau ist kaum vorhanden.

Beziiglich der aufgezeigten Bauméngel und Bauschdden wurden
keine weitergehenden Untersuchungen wegen moglicher Ursa-
chen durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen
eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens mog-
lich, jedoch nicht in einem Verkehrswertgutachten.

Ein Teil des Instandhaltungsstaus bzw. normale Verschleifler-
scheinungen des Objektes werden bei dieser Wertermittlung auch
im Ansatz der Restnutzungsdauer und damit bei der Alterswert-
minderung bzw. beim Ansatz der Normalherstellungskosten im
Sachwertverfahren beriicksichtigt.

Weitere erforderliche Aufwendungen im Zusammenhang mit In-
standsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen werden ge-
schitzt und wertmindernd beriicksichtigt.

Ich beurteile das Objekt unter Zugrundelegung von Lage-, Zu-
stands- und Ausstattungsmerkmalen mit einem guten Wohnwert.

? siche diesbeziiglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen und Fotodokumentation
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3.3 Auflenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Kanalanschluss, Einfriedung (Zaun, Hecken), Wegebefestigung aus Betonverbundpflaster,
zwei befestigte Pkw-Stellplédtze, Begriinungen und Bepflanzungen, Vorgarten, eingehauster
Miillbehélterstandplatz, mit Betonplatten befestigte Terrasse 17,50 m? Grundflache

34 Brutto-Grundfliche

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich nutzbaren, zwischen den aufge-
henden Bauteilen befindlichen Grundfldchen eines Bauwerks, berechnet nach dessen duf3eren
Mafen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfldchen und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie ist
die Grundlage fiir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spédterer Stelle durchgefiihrt
wird.

In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu
unterscheiden: Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

Bereich b: iiberdeckt jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

Bereich c: nicht tiberdeckt.
Fiir die Ableitung der Brutto-Grundflache verweise ich auf die Anlage 4 ImmoWertV.

Die Brutto-Grundfliche (BGF) wurde anhand der vorliegenden Bauunterlagen in einer fiir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt.

Objekt Grundriss- Lénge  Breite BGF

ebene m m m?
Einfamilienhaus EG 13,67 9,67 132,19
Gesamt: 132,19
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4 Ermittlung des Verkehrswertes
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 39179 Barleben, Ortsteil
Meitzendorf, Schwalbenweg 1 zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd.-Nr.

Meitzendorf 1217 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Meitzendorf 4 1046 528 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvor-
schriften (insbesondere die InmoWertV) mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind
jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, die fiir die konkret an-
stehende Bewertungsaufgabe geeignetsten Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzu-
wenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
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4.2.2  Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-
gung seines oder ithrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind
regelméaBig die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Nachfolgend werden die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren kurz beschrie-
ben.

Vergleichswertverfahren

Bei diesem Verfahren werden Vergleichspreise dhnlicher Grundstiicke herangezogen.

Zu berticksichtigen sind neben der Lage auf dem Grundstiicksmarkt Zu- bzw. Abschlige fiir
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiickes zu den Vergleichsgrundstiicken.
Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Zahl
wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise sowie eine hinreichende Ubereinstimmung
wesentlicher wertbeeinflussender Eigenschaften.

Hauptanwendungsfall des Vergleichswertverfahrens sind z. B. Eigentumswohnungen oder Rei-
henhausgrundstiicke, wo ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten
existiert.

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert eines Grundstiickes setzt sich aus dem Gebdudewert und dem Bodenwert zu-
sammen. Ausgangsgrofe flir den Ertragswert ist der marktiiblich erzielbare jahrliche Reiner-
trag. Der Reinertrag, der sich aus dem Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten ergibt, wird
mit dem Barwertfaktor kapitalisiert und dann um den abgezinsten Bodenwert vermehrt.

Der Barwertfaktor ist eine Funktion des Zinssatzes und der Restnutzungsdauer.

Der Ertragswert hingt wesentlich von den Einnahmen, die aus der Bewirtschaftung erzielt wer-
den konnen, ab.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzie-
lende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen.

Sachwertverfahren

Der Sachwert ist im Wesentlichen das Ergebnis einer nach bautechnischen Gesichtspunkten
durchgefiihrten Wertermittlung. Er umfasst den Bodenwert und den Bauwert.

Der Bauwert ist dabei der Herstellungswert der Gebdude sowie der baulichen Nebenanlagen
unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussen-
der Umstidnde. Der Anpassung an die Marktlage wird mit dem Sachwertfaktor Rechnung ge-
tragen.

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig bebaute Grundstiicke bewertet, die iiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen Eigennutzung ver-
wendet werden (liblicherweise Ein- und Zweifamilienhduser).

Grundsitzlich sind alle drei Verfahren gleichwertige verfahrensmafige Umsetzungen des Kauf-
preisvergleichs; sie liefern gleichermallen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ablei-
tung der Daten eine hinreichend grof3e Zahl von geeigneten Marktinformationen zur Verfligung
stehen.
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4.2.3  Begriindung der Verfahrenswahl im Bewertungsfall

Die angebotenen Wege der Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV - Vergleichswertverfah-
ren, Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren - sind im Einzelfall zu priifen.

Vergleichswertverfahren

Aus Sicht der Marktnihe ist bei jeder Wertermittlung zunichst zu priifen, ob das Vergleichs-
wertverfahren anzuwenden ist. Diesem ist - sofern es geniigend geeignete Marktdaten gibt - der
Vorrang einzurdumen.

Der Wert des Grund und Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Das Vergleichs-
wertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab, die mit dem
Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der
thren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick so weit wie mog-
lich iibereinstimmen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks er-
folgt im vorliegenden Fall unter Anwendung der hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des oOrtlichen Grundstiicksmarkts und dient der Stiitzung der Ergebnisse des
Sachwertverfahrens.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die iib-
licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt anzuse-
hen.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so
wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.
Dies gilt fiir das hier zu bewertende Grundstiick nicht, da es sich um kein typisches Renditeob-
jekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren stiitzend angewendet, da die Anwendung
eines zweiten Wertermittlungsverfahrens grundsétzlich zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar ist.
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4.3 Bodenwertermittlung
4.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Gemadl § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertfahren nach den §§ 24 bis
26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe
des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet wer-
den.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

— den ortlichen Verhéltnissen,

— der Lage und

— des Entwicklungszustandes gegliedert und

— nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

— der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

— der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare un-
bebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitit iberpriift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen, wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

4.3.2  Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 90,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024.'° Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand B = baureifes Land

Art der Nutzung WA = allgemeines Wohngebiet
beitragsrechtlicher Zustand (...) = beitragsfrei

Bauweise 0 = offene Bauweise

Mal der baulichen Nutzung I = eingeschossige Bebauung
Angaben zum Grundstiick 600 =600 m? Grundstiicksflache

10 vgl. Anlage 3
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =14.03.2024

Entwicklungszustand B = baureifes Land

Art der Nutzung WA = allgemeines Wohngebiet

beitragsrechtlicher Zustand (...) = beitragsfrei

Bauweise 0 = offene Bauweise (nur Einzel- oder Doppelhduser
zuldssig)

Mal der baulichen Nutzung I = eingeschossige Bebauung

Angaben zum Grundstiick 528 =528 m? Grundstiicksflache

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
durch Zu- und Abschlége angepasst.

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks stimmen mit denen des Bewertungsgrundstiicks an-
ndhernd tiberein. Der Bodenrichtwert von 90,00 €/m? wird fiir die Bewertung herangezogen.

Der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 ermittelt sich unter Beachtung aller
Vor- und Nachteile wie folgt:

528 m*x 90,00 €/m* = 47.520,00 €

4.4 Sachwertermittlung
4.4.1  Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 Immo
WertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebéude und AuBlenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der Sachwert der Gebdude (Normgebdude zzgl. evtl. vorhandener besonderer Bauteile und be-
sonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale:

e Objektart,

e Ausstattungsstandard,

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumingel und Bauschidden und

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebédude i.d.R. auf der Grund-
lage von iiblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssdtzen abge-
leitet.
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Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Auflenanlagen ergibt,
ggf. nach der Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebdude und AuBBenanlagen noch nicht beriicksichtigter beson-
derer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorldaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhiltnisse anzu-
passen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorliu-
figen Sachwert vorzunehmen.

Die "Marktanpassung" des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum markt-
konformen Sachwert des Grundstiicks.

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

4.4.2  Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe und Wert-
ansdtze

4.4.2.1 Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlage bezeichnen die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines
mit dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kos-
tenkennwerte zugrunde zu legen. Sie besitzen die Dimension €/m? Bruttogrundfldche des Ge-
béudes einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Fiir die Ermittlung der Bruttogrundfléche
ist gemél Anlage 4 ImmoWertV die DIN 277 zugrunde zu legen. Die Berechnung der BGF ist
Pkt. 3.4 zu entnehmen.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie z. B. Dach-
gauben, Balkone und Vordicher sind durch marktiibliche Zuschldge zu beriicksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag ak-
tuelle und fiir die jeweilige Gebédudeart zutreffende Baupreisindex zu verwenden.

Des Weiteren ist ein Regionalfaktor, ein vom 0Ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter, zur Anpassung an die Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt anzuwenden.
Fiir das gesamte Land Sachsen-Anhalt wurde der Regionalfaktor 1 vom Gutachterausschuss flir
Grundstiickswerte festgelegt.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebidudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4 ImmoWertV. Dabei handelt es sich
um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).
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freistehende Einfamilienhduser mit Erdgeschoss, nicht unterkellert, flach geneigtes Dach,
Gebaudeart 1.23

Standardstufe
1 2 3 | 4 5 Wagungs-
nicht zeitgeman zeitgemaR anteil
einfachst| einfach Basis gehoben |aufwendig

AuBenwinde 1,0 23,0%
Dach 0,8 0,2 15,0%
Fenster und AuRentiiren 0,8 0,2 11,0%
Innenwinde und -tiiren 1,0 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11,0%
FuRboden 1,0 5,0%
Sanitiareinrichtungen 1,0 9,0%
Heizung 1,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6,0%
insgesamt 11,0% 0,0% 74,8% 14,2% 0,0% 100,0%
Kostenkennwerte fiir Gebdudeart 1.23in
€/m? BGF (EG, n. u., flach geneigtes Dach 920 1.025 1.180 1.420 1.775
Gewogene standardbezogene
Kostenkennwerte in €/m? BGF 101 0 883 202 0 1.185
Gewogener Standard 2,9

Aufgrund der Baupreisentwicklung zwischen Wertermittlungsstichtag und Bezugszeitpunkt
der Normalherstellungskosten 2010 wird laut Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
vom November 2023 von einem prozentualen Anstieg von rd. 79,1 % ausgegangen, was zu
einem Faktor von 179,1 fihrt.

4.4.2.2 Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur
Gesamtnutzungsdauer (GND).

Die Gesamtnutzungsdauer nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf der Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individu-
elle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandset-
zungen, Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkiirzen.

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitit nach § 10 ImmoWertV wird die {ibliche
Gesamt- und Restnutzungsdauer geméf Anlagen 1 und 2 ImmoWertV ermittelt, nach dem auch
die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom regionalen Gutachterausschuss ermittelt
wurden. Die Gesamtnutzungsdauer betragt danach 80 Jahre.
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Fir das Wertermittlungsobjekt ergibt sich bei dem Baujahr von 2014 ein Gebédudealter zum
Wertermittlungsstichtag von 10 Jahren. Unter Beriicksichtigung der tiblichen Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren betrdgt die rein rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer 70 Jahre.

Die Restnutzungsdauer verlingernde bzw. verkiirzende Mallnahmen wurden nicht getitigt, so
dass die rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer angesetzt wird.

4.4.2.3 Aufenanlagen

Dies sind auBBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeau3enwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

GemiB dem vom ortlichen Gutachterausschuss gewéhlten Modell fiir die Ableitung der regio-
nalen Sachwertfaktoren erfolgt ein pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % vom alterswertgemin-
derten vorldufigen Gebaudesachwert. Die Beriicksichtigung der vorhandenen Auflenanlagen
erfolgt entsprechend.

4.4.2.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei beson-
deren Ertragsverhiltnissen, Bauméngeln und Bauschidden, baulichen Anlagen, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Sie werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermitt-
lung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen nicht.

4.4.2.5 Marktanpassung

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu er-
mitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwert-
verfahren (§§ 35-38 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21
Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 39
ImmoWertV.
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Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Be-
riicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge am vorldufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte (= Sub-
stanzwerte).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstii-
cke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
grofle. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte ab-
geleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfah-
ren.

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor folgt den vom ortlichen Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser in
der Stadt Magdeburg sowie den Landkreisen Borde, Harz und Salzlandkreis in den Regionsty-
pen Grofistadt (Magdeburg) und GroBstadtrandlagen fiir die Baujahre ab 1991.

Unter Bertiicksichtigung des vorldufigen Sachwertes von 302.821,83 €, des Bodenrichtwertes
von 90,00 €/m?, des Gebdudestandards von 2,9 und der Wohnfldche von 114,58 m? errechnet
sich der Sachwertfaktor mithilfe der angegebenen Regressionsfunktion mit 0,96.

Stchprobenumfang
Anzahl der Kaufiille: 85
Merkmale Spare Median
von bis
Untersuchungs zeitraum: 11/2020 06/2022 07/2021
Kaulpreis: 110.000 € 5§79.000 € 320.000 €
worlaufiger Sachwert: 133.086 € 596.000 € 282000 €
Bodenrichiwert {erschlieBungsbeitragsfrei): 23 €/m? 280 €/m?2 90 €/m=
Gebéiudestandard: 21 39 3.1
Wohnflacha: 65 me 210 me 123 m2
Grundsticksflache: 334 m? 1.286 m? 593 m2
wirischaftliche Restnutzungsdauer: 51 Jahra 75 Jahre 59 Jahre
Baujahr: 1991 2016 1999
Unterkellarung: 0% 100 % 0%
Garagen V] 2 1
Regresslonsfunition
multiples BestimmtheitsmaR 049
Varialions koeffizient 0,13
Zeiflicher Bezug 03/2022
Sachwertfakior = Minimum Maximum Bewertungsobjekt
+0,14032848
-0,64459240 x vorlaufiger Sachwert* 0,15 3 133.086 506.000 302.821,83 €
+0,04037285 x Bodenrichtwert #0,5 €/me 23 280 90 €/m?2
+2,27701858 x Gebaudestandard 21 39 29
-0,32762795 x Gebaudestandard *2 29
+0,08117270 x Wohnfizche »0,5 m2 65 210 114,58 m?

© Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023, S. 234
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Fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren bilden Grundstiicksverkdufe von 11/2020 bis 06/2022
die Grundlage. Um der aktuellen Marktsituation mit sinkenden Kaufpreisen und Erwerbsvor-
giingen gerecht zu werden'!, halte ich einen 6 %-Abschlag auf den Sachwertfaktor fiir sachge-
recht. Der (endgiiltige) Sachwertfaktor ergibt sich somit zu 0,96 x 0,94 = 0,90.

4.4.3  Sachwertberechnung

Gebiudeherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Brutto-Grundfliche * Normalherstellungskosten 2010 * Zu-/Abschlag * Baupreisindex

132,19 m** 1.185,00€ /m** 1,00 * 179,1 /100 = 280.551,46 €

Lineare Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 70 Jahre

12,50% der Gebédudeherstellungskosten - 35.068,93 €
vorliufiger Sachwert gesamt = 24548253 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Auflienanlagen
und sonstigen Anlagen (nach aktuellem Zeitwert)

4,00% des Gebaudewertes + 9.819,30 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 255301,83 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.520,00 €
vorliufiger Sachwert = 302.821,83 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 272.539,65€

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine

Sachwert des Grundstiicks = 272.539,65 €
rd. 273.000,00 €

je m*> Wohnfliche 2.383,00 €

' https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/aktuelle-grundstuecksmarktinformationen.html
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1  Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaB3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigen-
tiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBlt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des da-
fiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Ka-
pitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebédude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Bo-
den gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit
die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz "(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich "Reinertragsanteil des Grund und Bo-
dens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von "Bodenwert" und "Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorldufigen Ertragswert sachgeméal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Die nachstehende Ertragswertermittlung dient der Plausibilitétskontrolle und zur Stiitzung der
Ergebnisse der Sachwertermittlung.
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4.5.2  Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe und
Wertansiitze

4.5.2.1 Rohertrag

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und
zulédssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung
des Rohertrages ist von den marktiiblichen Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des
Rohertrags zunéchst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu
legen.

Das Objekt ist zu Wohnzwecken vermietet. Der gezahlte Mietertrag ist nicht bekannt.

Fiir die Bestimmung der marktiiblichen Miete stiitze ich mich auf die im Grundstiicksmarktbe-
richt Sachsen-Anhalt 2023 und im IVD-Immobilienpreisspiegel 2019/2020 verdffentlichten
Vergleichsmieten fiir Wohnungen.

GemilB Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023 wurden in Grofstadtrandlagen der
Landkreise Borde, Harz und Salzlandkreis folgende Mieten erzielt:

guter Wohnwert

Wohnungen in Gebauden
mit einem Baujahr
ab 1991 7,00 bis 10,00 €/m?

GemiB IVD-Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost 2023 liegen die in ausgewdhlten Stédten von
Sachsen-Anhalt erzielten Wohnungsmieten im Bestand bei gutem Wohnwert'? zwischen 4,90
und 7,00 €/m? Wohnflédche.

In Wiirdigung und Wertung vorgenannter Mietpreise und unter Beriicksichtigung mittlerer La-
gemerkmale, guter Ausstattungsmerkmale sowie der konjunkturellen Situation auf dem Grund-
stiicksmarkt halte ich einen durchschnittlichen Mietansatz von 8,00 €/m? Wohnflidche fiir
marktiiblich erzielbar. Die Nutzung von Nebenanlagen ist im Mietansatz enthalten.

4.5.2.2 Bewirtschaftungskosten (§ 32 und Anlage 3 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende jéhrliche Aufwendungen, die fiir
eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht.

12 Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz in ruhiger guter Wohnlage, bei EFH ca. 150 m> Wohnfliiche
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Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Authebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten schitze ich unter Anlehnung an die Modellansétze
fiir Bewirtschaftungskosten gemall Anlage 1 EW-RL, da auch der Gutachterausschuss diese fiir
die Ableitung der Liegenschaftszinssétze verwendet hat.

Verwaltungskosten: 351,00 € jéhrlich je Wohngebiude bei EFH/ZFH
Instandhaltungskosten: 13,80 €/m> WF
Mietausfallwagnis: 2 % des Jahresrohertrages

4.5.2.3 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer wurde mit 70 Jahren ermittelt (vgl. Ausfithrungen unter 4.4.2.2).

4.5.2.4 Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstii-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie werden nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt. Die so er-
mittelten Liegenschaftszinssitze sind auf ihre Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 33 1. V. m. § 9 (1) Immo
Wert).

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe des Gutachterausschusses. Dieser hat
keine Liegenschaftszinssitze fiir den Teilmarkt ermittelt. Somit wird der objektartspezifische
Liegenschaftszinssatz unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur veroffentlichten Bundes-
durchschnittswerte bestimmt und angesetzt.

Nach Literaturangaben'? wird fiir freistehende Einfamilienhausgrundstiicke ein Liegenschafts-
zinssatz von 1,5 bis 2,0 % empfohlen. Bei nicht bezugsfreien Einfamilienhdusern liegen die
Liegenschaftszinssitze 30 % dartiber.

Im Ergebnis einer aktuellen Umfrage des Immobilienverbandes IVD Bundesverband iiber die
von Bewertungssachverstindigen verwendeten Liegenschaftszinsen'* liegt die mittlere Spanne
fiir Liegenschaftszinssitze von freistehenden Einfamilienhdusern bei 1,5 bis 4,0 %.

Kaup'® nennt Liegenschaftszinssitze fiir die vorliegende Objektart von 2,0 bis 3,5 %, der unter
Beachtung der Merkmale des Bewertungsobjekts in der Mitte der Bandbreite liegen sollte.

13 Kleiber(2017), S. 1814
4 Empfehlungen des IVD Stand 05.12.2023
15 Kaup(2002), S. 79
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Nach einer Auswertung von Sommer und Hausmann'® wird fiir die vorliegende Objektart ein
Liegenschaftszinssatz von 2,26 bis 3,85 % empfohlen, der sich unter Beachtung der genannten
Einflussfaktoren des Bewertungsobjekts im unteren Bereich der Bandbreite orientieren soll.

Dabei ist zu beachten, dass die Hohe des Liegenschaftszinssatzes in direktem Zusammenhang
mit dem Risiko der Investition steht. Ein hoher Zins ist dabei Ausdruck eines hohen Investiti-
onsrisikos.

Fiir das Bewertungsobjekt lege ich der Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung aller
Umstédnde, der Lage und Struktur des Gebaudes, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und
der aktuellen Situation auf dem regionalen Grundstiicksmarkt einen Liegenschaftszinssatz von
3,0 % zugrunde.

4.5.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {ibli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschdden oder Abweichungen von den marktiiblich
erzielbaren Ertrégen). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen nicht.

16 in GuG 3/2006, S. 139ff.
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4.5.3  Ertragswertberechnung

Rohertrag
(Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Mieteinheiten WF marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
m? €/m? monatlich (€)  jéhrlich (€)

Einfamilienhaus 114,58 8,00 916,64 10.999,68 10.999,68
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
Verwaltungskosten 351,00 €
Instandhaltungskosten

13,80 € /m?*x 114,58 m*= 1.581,20 €
Mietausfallwagnis

2% v. 10.999,68 € = 219,99 €

Bewirtschaftungskosten gesamt - 2.152,20 €
in % des Rohertrages 19,6%
jahrlicher Reinertrag = 8.847,48 €
Reinertragsanteil des Bodens (den Ertrigen zugeordnet)

3,00% wv. 47.520,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.425,60 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 7.421,88 €
Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 InmoWertV)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 70 Jahren Restnutzungsdauer X 29,12
vorliufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 216.125,22 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) +  47.520,00 €
vorliaufiger Ertragswert = 263.645,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine
Ertragswert des Grundstiicks = 263.645,22 €
insgesamt rd. 264.000,00 €

je m*> Wohnfliche 2.304,00 €
Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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4.6 Vergleichswertermittlung

Die nachfolgende zur Stiitzung verwendete Vergleichswertermittlung erfolgt unter Heranzie-
hung der im Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023 angegebenen Regressionsfunktion
zur Berechnung des Gebdudefaktors (=Vergleichswert) fiir freistehende Ein- und Zweifamili-
enhduser in den Regionstypen Grof3stadt (Magdeburg) und GroBstadtrandlagen in der Stadt
Magdeburg sowie den Landkreisen Borde, Harz und Salzlandkreis fiir die Baujahre ab 1991.
Fiir die Regressionsfunktion bilden Grundstiicksverkdufe von 11/2020 bis 09/2022 die Grund-

lage.

Reglons! n GroBistadt (Magdeburg) und GroBstadirandlagen* fir dle Baujahre ab 1991

* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffélle:
Morkmalo SPEOIEEES
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2020 09/2022
Kaufpreis: 110.000 € 579.000 €
wvorldufiger Sachwert: 150.000 € 596.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 23 €m? 230 €/m?
Gebiudastiandard: 24 39
Wohnflache: 72m? 246 m?
Grundstlcksfisiche: 332 m2 1.286 m2
wirtschattliche Resmutzungsdauar: 50 Jahre 76 Jahre
Baujahr: 1991 2018
Untarkellarung: 0% 100 %
Garagen 0 2
Regresslonsfunktion
multiples BestimmthsitsmaB 0,67
Variafionskeeffizient 0,13
Zeiflicher Bezug 06/2022
Gabaudefakior = €m? Mnimum
- B44,95868
+9,85202 x Wohnflache m? 72
-0,05428 x Wohnflache » 2 m#
+124,14551 x Bodenrichiwert 0,5 €m= 23
+891,79767 x Gebaudestandard 24
-9.663,38769 x Grundstlicksfidche #-0,39 m2 332

© Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023, S. 179

Unter Anwendung der oben genannten Regressionsfunktion und der angegebenen Daten des
Bewertungsobjektes ergibt sich ein vorlaufiger Gebaudefaktor fiir das Bewertungsobjekt von
2.497 €/m*> Wohnfliache. Aufgrund riickldufiger Preisentwicklung halte ich einen 6 %-Abschlag

fiir sachgerecht.!”

Vorldufiger Vergleichswert:

Wohnfldche x Gebdudefaktor: 114,58 m? x 2.497 €/m? x 0,94

Vergleichswert

106
Meodian

08/2021
324.500€
284.000 €

90 €/m2

3,1
125 m?
594 m2
58 Jahre
1999
0%

1

Maximum
200
230

3.9
1.288

Bewertungsobjekt

114,58 m?
114,58 m?
90,00 €/m?
2,6

671 m?

268.939.88 €

268.939,88 €

rd. 269.000,00 €

pro m> Wohnfliche

Fiir die Immobilie ergibt sich damit ein iiberschldgiger Wert (Gebdude- und Bodenwert) von
rd. 269.000 €. Dieser Wert gilt als Orientierungswert, in dem nicht alle wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt werden konnen.

'7 vgl. auch Erlduterungen zum Sachwertfaktor

2.374,00 €

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt
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4.7 Stellungnahme zu den Fragen des Gerichtes vom 10.01.2024
AuftragsgemilB soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

e welche Mieter und Péachter vorhanden sind, und wer ist ggf. der Verwalter nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz,

Das Bewertungsobjekt wird ist zu Wohnzwecken vermietet. Eine Verwaltung nach dem
WEG besteht nicht.

e wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),
Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

e sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Thnen nicht mit geschétzt
sind (Art und Umfang),
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

e besteht Verdacht auf Hausschwamm besteht,
Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.

e bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen,
Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht (vgl. Anlage 7).

e ob evtl. Uberbauten bestehen,
Uberbauten bestehen nicht.

e ob noch eine Gebdudeversicherung vorhanden ist,
Eine Gebaudeversicherung ist auskunftsgeméf vorhanden.

e ob ein Energiepass vorliegt,
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

e Ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen,
Eintragungen im Baulastenverzeichnis liegen nicht vor (vgl. Anlage 7).

e Dbei Erbbaurechten ist der Wert der Erbbauzinsreallast anzugeben.
trifft nicht zu

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiickes wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

Die Sachversténdige ermittelt den Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes, der weiter als
Verkehrswert bezeichnet wird.

Das zu bewertende Grundstiick war zum Wertermittlungsstichtag zu Wohnzwecken vermietet.
Fiir die Entscheidungsfindung wurde die Ermittlung des Sach-, Ertrags- und Vergleichswertes
vorgenommen.

Folgende Werte werden im Gutachten ausgewiesen:

e Sachwert des Grundstiicks 272.539,65 €
rd. 273.000,00 €
e FErtragswert des Grundstiicks 263.645,22 €
rd. 264.000,00 €
e Vergleichswert 268.939,88 €

rd. 269.000,00 €

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen fiir den Nutzer nicht die
Ertragserzielung im Vordergrund steht, also iiberwiegend bei eigengenutzten Grundstiicken. Es
kann hier als fachgerechte Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes dieser Immobilien an-
gesehen werden.

Der Hauptanwendungsfall des Sachwertverfahrens liegt im Eigenheimbereich, da der Eigentii-
mer nicht mit einer hohen Verzinsung des beim Kauf des Objektes investierten Kapitals rech-
net, denn er betrachtet das Grundstiick nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage.

Da Einfamilienhduser in der Praxis der Verkehrswertermittlung nahezu ausschlieBlich im Wege
des Sachwertverfahrens bewertet werden, bestimme ich den Verkehrswert in Anlehnung an den
Sachwert. Zur Stiitzung wurde der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

Der wohnflachenbezogene Wert betrigt bei einer Wohnfldche von 114,58 m? 2.383 €/m?.

Gemal Grundstiicksmarktbericht 2023 wurden auf dem Teilmarkt von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr 1991 bis 2020 in Grofstadtrandlagen von Sachsen-
Anhalt 64 Kauffille mit einem mittleren Kaufpreis von 2.378 €/m? und einer mittleren Wohn-
flache von 128 m? registriert.

Unter Beachtung der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjektes, wie Baujahr
(2014), Wohnfliache (114,58 m?) sowie mittlerer Lage- und guter Wohnwertmerkmale und der
aktuellen Marktsituation halte ich den ermittelten Wert von 2.383 €/m? Wohnfléche fiir korrekt
bemessen und ausreichend gestiitzt.

Da der Zutritt zum Objekt nicht moglich war, konnte das Objekt nur von aullen besichtigt wer-
den. Die Bewertung wurde aufgrund der AuBlenbesichtigung sowie in Auswertung der vorlie-
genden Unterlagen durchgefiihrt. Entsprechend der Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr halte ich fiir verbleibende Restrisiken einen Risikoabschlag von 5 % fiir sach-
gerecht. Der Verkehrswert wird somit mit rd. 259.000,00 € ermittelt.

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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In Wiirdigung aller wertrelevanten Faktoren und Wertung der mir zugénglichen Unterlagen und
Informationen schéitze ich den Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 39179 Barleben,
Ortsteil Meitzendorf, Schwalbenweg 1

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Meitzendorf 1217 1

Gemarkung Flur Flurstiick Grole
Meitzendorf 4 1046 528 m?

zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2023 mit rd.

259.000,00 €

in Worten: Zweihundertneunundfiinfzigtausend Euro

Ich bescheinige durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Ingenieurkammer
Sachsen-Anhait
fir das Sachgebiet
-Bewertung von bebauten

und unbebauten
Grundstiicken-

Wolmirstedt, den 18.04.2024

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet. Die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt
und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Das
Gutachten darf nicht im Internet veroffentlicht werden.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), zul. ged. durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)
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1. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zul. ged. durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

BauO LSA: Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440),
zul. ged. durch Gesetz vom 14.02.2024 (GVBI. LSA S. 22)

DIN 277 Ausgabe Juni 1987 Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
GEG: Gebiudeenergiegesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), zul. ged. durch Artikel 18a
des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1237)
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die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

WoFIV: Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom
25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023
sowie Bodenrichtwertkarte fiir Bauland, Stichtag 01.01.2024

IVD Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost 2023

Kaup(2002): Marktgerechte Liegenschaftszinssitze, in: WF Aktuell, Heft 2/2002, S. 76-79
Kleiber(2017): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Koln
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel(2018): Baukosten 2018; Essen
Sommer/Hausmann(2006): Liegenschaftszinssitze aus einer empirischen Analyse, in: Grund-
stiicksmarkt und Grundstiickswert, Heft 3/2006, S. 139ff.

Sommer/Kroll/Piehler(2020): Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung; Freiburg

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten als
Empfehlung des Immobilienverbandes IVD Bundesverband Stand Januar 2023
Sprengnetter(2024): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen sowie Lehrbuch
und Kommentar; Sinzig (Loseblattsammlung)

Tillmann/Kleiber/Seitz(2017): Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken
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Ubersichtskarte Anlage 1
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die regio-
nale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 _

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt wer-
den. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Anlage 3

Gutachterausschuss fiir Grundstuiickswerte Auszug aus der

in Sachsen-Anhalt Bodenrichtwertkarte
Geschiftsstelle: fu r Bauland

Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt

Otto-von-Guericke-Stralte 15, 39104 Magdeburg Stlc htag 01 01 2024
Stralte: Schwalbenweg Gemeinde: Barleben Bodenrichtwertkarte 1:1.000
Hausnummer: 1 Kreis: Bérde
Erstellt am 13.03.2024
5788156
5
Bodenrichtwertle: €8 3
WA o | f600 %

¥06¥L8 ZE

5787963

MaBstab: 1:1000 Frorrrrd————5"  Meter
Dieser Auszug ist gesetzlich geschutzt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fur die Daten der Landesvermessung,
des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstuckswertermittiung des
Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).

LVermGeo 728
Stand 0217
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Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
Liegenschaftskataster (darstellende Angaben) Anlage 4

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Auszug aus dem

“n
Sachsen-Anhalt (LVermGeo) G .- A
. eobasisinformationssystem
WIVernée  otto-von-Guericke-Strale 15, 39104 Magdeburg : 4
I Liegenschaftskataster (darstellende Angaben)
Standort: Otto-von-Guericke-Strafe 15, 39104 Magdeburg Darstellung 1:1000
Flurstiick: 1046 Gemeinde: Barleben Erstellt am 23.01.2024
Flur: 4 Kreis: Bérde Aktualitat der Daten: 09.10.2023
Gemarkung: Meitzendorf
5788170

4B05L9ZE

(23
r
q
I
o o
o
: 3
E g Mafstab: 1:1000 ¢ i = 3 Meter
f (‘g 2 Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fir die Daten der Landesvermessung,
E 55 des Liegensct katasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstlickswertermittlung des
] 2% Landesamtes flur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).
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Bauzeichnungen Anlage 5
Lageplan, Schnitt Seite 1 von 3
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Bauzeichnungen Anlage 5
Grundriss Erdgeschoss Seite 2 von 3

I et

75
o
31
& |
[
55 §
=0
s
¢} -
e, e
T L BIwT
g N ‘
0 s |
= TR
[ =
& s [Pk
o Ml | =
= T2 3
| “*
=
=, g e |
= I |
o
>
@
= -+
= o
o 2yt o |
= N
]
= (¥
=) | B
o e -,
= o [
s 5 &
= & &
o
0 »
[=3
= 4 2
s . t"l
~
oy o
i ol = ‘
< sl LR I
2| e} ‘ 2
= [
Q 1| =
. ™ [
x
o Sl
= B e
0 8
(e El
o &
b, Ld |
3 |
3 |
; ++ qu] |
w 3
-
@
™
(59]
o
C
=
@,
w
ol

N/
1abuaynog
“jionog
‘uayaynog

doyosabpi3
JBEED ISASINMLY

uaqaog 6L16¢

=
&
=2
T
&
e
@
&

F10¢E061

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011



Verkehrswertgutachten
Schwalbenweg 1 in 39179 Barleben, Ortsteil Meitzendorf

Seite 43 von 51

Bauzeichnungen
Ansichten

Anlage 5
Seite 3 von 3
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Auskunft aus dem Altlastenkataster

Landkreis Bérde » Bornsche Stralte 2 » 39340 Haldensleben

Dipl.-Kffr. Steffi Bergmann
Jersleber Stralke 14

38326 Wolmirstedt

Auskunft aus dem Altlastenkataster: Gemarkung Meitzendorf, Flur
4, Flurstiick Nr. 1046; Schwalbenweg 1 in Meitzendorf

Sehr geehrte Frau Bergmann,

das Flurstiick Nr. 1046 aus Flur 4 der Gemarkung Meitzendorf ist nicht
im Altlastenkataster des Landkreises Borde registriert.

Das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen kann grundsatz-
lich nicht ausgeschlossen werden.

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

Anlage beigefugt.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Anlage: Kostenfestsetzungsbescheid

Anlage 6

Lq_ndkreis
Borde
Der Landrat

Dezernat 3
Amt fiir Planung und Umwelt

5G Abfalliiberwachung
Untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde

lhr Zeichen / Nachricht vom:
!/ 18.01.2024

Mein Zeichen / Nachricht vom:
70.40.03/AI/012/24-1R

Datum:
18.01.2024

Sachbearbeiter/in:

Haus / Raum:
2 202a

Telefon / Telefax:
+49 3904 7240~
+49 3904 7240-56100

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

Triftstra®e 8-10
39387 Oschersleben

Postanschrift:
Landkreis Borde
Postfach 100153, 39331 Haldensleben

Telefonzentrale: +48 3804 7240-0
Zentrales Fax: +49 3904 45008

Internet:
www.landkreis-boerde.de

E-Mail:
kreisverwaltung@landkreis-boerde.de

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

Sprechzeiten:
Di. 9:00 Uhr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Kreissparkasse Borde

BIC: NOLADE21HDL

IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Barde
BIC: NOLADE21HDL
IBAN: DES6E 8105 5000 3400 0053 54

P

Zestiffkat seit 2018
audit barufundfamiie

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt

Az. 2024011
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Landkreis Borde » Bornsche Strae 2 » 33340 Haldensleben

Frau :

Dipl. Wirt.-Ing. (FH) Steffi Bergmann
Steffi Bergmann

Jersleber Stralle 14

39326 Welmirstedt

Vorhaben: Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Barleben OT Meitzendorf, Schwalbenweg 1

[‘Gemarku EEars e S HIcks
| Meitzendorf [ 4 [ 1046

Bescheinigung

Sehr geehrte Frau,

hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstiick mit den an-
gefuhrien Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast sowie keine be-
ginstigende Baulast i.S. des § 82 BauO L.SA eingetragen ist.

Baubehérdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen
nicht.

— Die fir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich-
tende Gebilhr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.
Mit freundlichem GruR
iLA.

Sachbearbeiterin

Anlage 7

Landkreis
Borde
Der Landrat

Dezernat 3
Bauordnungsamt
SG Bauverwaltung

hr Zeichen / Nachricht vom:
9K 13123

Datum:
25.01.2024

Sachbearbeiter/in:

Haus / Raum:
2/220b

Telefon / Telefax:
03804/
03904/724056610

E-Mail:
BDlandkreis-boerde.de

Besucheranschrift:
Triftstralle 8-10
39387 Oschersleben (Bode)

Postanschrift:
Landkreis Btrde
Postfach 100153, 39331 Haldensieben

Telefonzentraie: +49 3904 7240-0
Zentrales Fax: +49 3904 43008

Internet:
www landkreis-bosrde.de

E-Mail:
kreisverwaltung@landkreis-boerde.de

E-Mail-Adressen nur fiir formlose
Mitteilungen ohne elektronische Sig-
natur

Sprechzeiten:
Di. 9:00 Uhr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Kreissparkasse Bérde

BIC: NOLADE21HDL

IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Bérde
BIC: NOLADE21HDL
IBAN: DES6 8105 5000 3400 0053 54

=

Zestifikat seit 2018
augit berufundfamiie

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt
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Auskunft zum Denkmalschutz Anlage 8
Von: ] < @landkreis-boerde.de>
Gesendet: Montag, 12. Februar 2024 08:13
An: ‘ing.bergmann@t-online.de’
Betreff: AW: Denkmalauskunft

Sehr geehrte Frau Bergmann,

bezuglich Ihrer o. g. Anfrage teile ich Ihnen mit, dass sich auf dem angefragten Grundstick nach
gegenwartigem Kenntnisstand keine Kulturdenkmale im Sinne des § 2 DenkmSchG LSA befinden.

Bekannte arch&ologische Kulturdenkmale sind ebenfalls nicht betroffen. Da aber auch auRerhalb
bekannter archéologischer Fundstellen mit dem Auftreten neuer Funde und Befunde zu rechnen ist, sollten
die Betroffenen auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
arch&ologischer Funde hingewiesen werden.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

SB Untere Denkmalschutzbehérde

Landkreis Bérde

Bauordnungsamt

SG Bauverwaltung

TriftstralBe 9-10

39387 Oschersleben (Bode)

Telefon: 03904 7240- Fax: 03904 7240-56610

Internet: www.landkreis-boerde.de E-Mail: denkmalschutz@landkreis-boerde.de

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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Planungsrechtliche Auskunft Anlage 9

Anfrage zur planungsrechtlichen Zuordnung des Flurstiickes 1046, Flur 4 in der
Gemarkung Meitzendorf (Lagehinweis: Schwalbenweg 1)

Das anfragegegensténdliche Grundstiick ist Bestandteil des Geltungsbereiches zur 4. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das Wohngebiet ,Im Bleeken / Alte
Jersleber Chaussee" der Gemeinde Barleben / Ortschaft Meitzendorf. Eine Ausweisung ist
als allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung zu verzeichnen (siehe Dar-
stellung, der Bebauungsplan steht in Ganze online unter www.barleben.de zur Verfligung).

Auszug Flurkarte / Luftbild zur
:’.a g edasteﬂun k

Auszug B-Plan:

[
EEH
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g
g
e
o
\_‘_‘\‘

04

WA1

B®

TH4,0m

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich folglich nach § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch.

Der Vollstandigkeit halber sei der Hinweis erlaubt, dass It. § 56 Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt die Zustandigkeit fiir den Vollzug dieses Gesetzes sowie anderer &ffentlich-
rechtlicher Vorschriften fiir die Errichtung, Anderung, Nutzungsdnderung und Beseitigung
sowie die Nutzung und die Instandhaltung von Anlagen ausschlieBlich der unteren Bauauf-
sichtsbehérde obliegt (Landkreis Bérde, Dezernat 3 - Bauordnungsamt, TriftstraBe 9-10 in
39387 Oschersleben).

Eine Zuordnung zur Verdnderungssperre, einem Umlegungsgebiet sowie sonstigen Sanie-
rungs-, Entwicklungs- und Erhaltungssatzungen nach §§ 136 ff. Baugesetzbuch ist nicht
gegeben.

Generell ist auf die Beachtung des allgemeinen Satzungsrechts (beispielsweise Baumschutz-
satzung, Ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Barleben tiber die Pflicht zur Herstellung not-
wendiger Stellplatze und (iber den Ablésungsbetrag fiir nicht herzustellende Stellplatze der
Gemeinde Barleben mit ihren Ortschaften Ebendorf, Barleben und Meitzendorf) hinzuweisen.
Die rechtsverbindlichen Satzungen stehen ebenfalls online unter www.barleben.de zur Ver-
fligung,

aufgeBtellt am 18.01.2023

SB Bauordnung / Bauleitplanung

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2024011
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Fotodokumentation Anlage 10
Seite 1 von 4

1 Einfamilienhaus Stral3enansicht (Sudostseite)

2 Blick in die Stral’e Schwalbenweg
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Fotodokumentation Anlage 10
Seite 2 von 4
3 Einfamilienhaus (Sudostseite) S
1
4 Grundstlcksansicht von Studosten
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Fotodokumentation Anlage 10

Seite 3 von 4
5 Einfamilienhaus (Nordostseite)

6 Grundstucksansicht von Nordosten
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Fotodokumentation Anlage 10

Seite 4 von 4
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