Immobilienbewertung
I Bosselmann
Immobilienbewertung Bosselmann | Schleinufer 41 | 39104 Magdeburg Dip|__|ng_ Ok Sabine Bosselmann

Von der IHK Magdeburg 6ffentlich bestellte und

Amtsgericht Haldensleben vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstticke

-9K 16/24 -
Tel.: +49 (0) 391 555 6019

Stendaler Strafte 18 Fanc: + 49 (0) 391 555 6130

39340 Haldensleben bosselmann@ibbmd.de
Datum: 26.02.2025
Unser Zeichen: 2024/91

GUTACHTEN

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

Objektart Einfamilienwohnhaus mit Nebengelass

Objektadresse 39167 Hohe Bérde OT Eichenbarleben
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Grundstlicksgrole 1.740 m?

Wohnflache ca. 201 m?

Baujahr / Modernisierungen ca. 1890/ ab 2000

Wertermittlungsstichtag 15.01.2025

Ausfertigung PDF
Das Gutachten besteht aus 49 Seiten, inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten. Es wurde in drei Ausferti-
gungen in Papierform erstellt, davon eine flir meine Unterlagen, sowie als PDF-Datei.
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1 Allgemeine Angaben
Objektart/Objektadresse/
Grundbuch- und Katasterangaben

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung

Qualitats-/ Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen

Volleigentum an dem unten genannten Grundstlick, bebaut
mit einem Einfamilienwohnhaus sowie Nebengelass in
39167 Hohe Bérde OT Eichenbarleben

Magdeburger Str. 39

Grundbuch von Eichenbarleben, Blatt 1161

Gemarkung Eichenbarleben,

Ifd. Nr. 1 Flur 5, Flurstick 78 1.740 m?

Amtsgericht Haldensleben
Stendaler Stral’e 18

39340 Haldensleben

Auftrag vom 30.09.2024

(Eingang des Auftragsschreibens)

Zwangsversteigerung

15.01.2025

Anmerkung: Wéhrend Ortstermins konnten das Wohnhaus,
die Nebengebdude und das Grundstiick vollumfénglich
besichtigt werden.

die Eigentimer sowie die unterzeichnende Sachverstandi-
ge

Vom Auftraggeber wurde flr diese Gutachtenerstellung zur
Verfligung gestellt:
¢ Grundbuchabschrift vom 17.05.2024.

Von den Eigentimern wurde zur Verfligung gestellt:
o Wohngebaudeversicherungsschein;
e Grundrisse und Informationen vom Bewertungsobjekt.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft bzw. abgefragt und tberpriift:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (online);

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 14.01.2025;

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.01.2025;

o Auskunft bezlglich baubehdrdlicher Beschrankungen
vom 16.01.2025;

o Auskunft (Email) vom Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband vom 20.01.2025;

o Auskunft (Email) von der Avacon Netz GmbH vom
21.01.2025;

o Auskunft zu Bauplanungsrecht und ErschlieRungszu-
stand (Email) von der Gemeinde Hohe Bdrde vom
14.01.2025;
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¢ Auskunft (Email) aus dem Bauaktenarchiv des Landkrei-
ses Borde vom 15.01.2025;

¢ digitale Bodenrichtwertauskinfte;

e schriftliche Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom
27.01.2025;

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes;

e Grundsticksmarktberichte 2021 und 2023 des zustandi-
gen Gutachterausschusses.

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

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandi-
gen Amtern.

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

2 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

Gewerbebetrieb
Besteht augenscheinlich nicht.

Bewegliche Gegenstande, mogliches Zubehor
Der vorhandenen Einbaukiiche sowie dem Kaminofen wird ein Zeitwert in Hohe von insgesamt
2.000 € zugeschrieben.

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

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Eine Bauakte ist gemafll Auskunft des Bauaktenarchiv nicht vorhanden. Baubehdrdliche Bean-
standungen oder Beschrankungen bestehen nach Auskunft des Landkreises Borde nicht (vgl.
Anlage 7). Die Bewertung wird auf der Grundlage des realisierten Bauvorhabens ausgefiihrt.

Baulasten
Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin des Landkreises Bérde vom
15.01.2025 bestehen das Bewertungsobjekt betreffend keine Baulasten (vgl. Anlage 5).

Bodenverunreinigungen, Altlasten, Verdachtsflachen

GemalR schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Boérde vom
14.01.2025 ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster des Landkreises Bdrde regis-
triert. Insofern wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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Sonstige Besonderheiten

1.

Quelle: © LVermGeo Sachsen-Anhalt, Sachsen-Anhalt-Viewer;
Zugriff am 24.02.2025; eigene Darstellung

Das Bewertungsgrundstuck wird zerschnitten von dem Grundstuck Flurstuck 455 (Eigentu-
mer ist die Gemeinde). In der Ortlichkeit stellt sich dies allerdings so nicht dar. Vermutlich
handelt es sich bei dem zuvor genannten Grundstick um einen ehemaligen Graben, der
ggf. noch unterirdisch verlauft. Hier muss erforderlichenfalls eine Klarung herbeigefuhrt
werden.

Wahrend der Besichtigung fiel auf, dass westlich an das Bewertungsgrundstiick angrenzen-
de Flachen des Grundstlcks Flurstuck 445/35 von den Eigentimern des Bewertungsgrund-
stlicks genutzt werden. Hierflir gibt es aussagegemal’ keine rechtliche Grundlage. Bei der
vorliegenden Bewertung wird dieser Umstand nicht berlcksichtigt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Makro- und Mikrolage
Bundesland

Kreis

(Einheits)Gemeinde

Ort und Einwohnerzahl

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

innerortliche Lage
(val. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strae und im Ortsteil

Beeintrachtigungen

topografische Grundstickslage

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form
(vgl. Anlage 3)

Sachsen-Anhalt

Landkreis Borde
Hohe Boérde
Eichenbarleben ist ein Ortsteil der Einheitsgemeinde Hohe

Boérde. Es gibt insgesamt 14 Ortsteile mit rd. 18.900 Einwoh-
nern (Stand 31.12.2023)".

Landeshauptstadt:
Magdeburg Zentrum (ca. 20 km)

nah gelegene gréRere Stadte:
Haldensleben (ca. 15 km);
Oschersleben (ca. 20 km);
Helmstedt (ca. 30 km)

Bundesstrafen:
B 1im Ort

Autobahnauffahrt:
A 2in ca. 3 km (AS Bornstedt)

Das Bewertungsobjekt ist in der gewachsenen Ortslage von
Eichenbarleben, direkt an der Bundesstrale 1 gelegen.

Uberwiegend wohnwirtschaftliche, teils kleingewerbliche Nut-
zungen in offener ein- bis zweigeschossiger Bauweise

Larmimmissionen durch zeitweises erhohtes Verkehrsauf-
kommen

weitestgehend eben

StraRenfront: ca.25m
mittlere Tiefe: ca. 90 m
Grundstlicksgrofe: 1.740 m?

annéhernd regelméllige Grundstticksform

' https://de.wikipedia.org/wiki/Hohe Bérde, Zugriff am 23.02.2025
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3.3 ErschlieBung
Stral3enart und -ausbau

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

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

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

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersicht-
lich)

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Magdeburger Strale: Durchgangsstrale (Bundesstralle);
zweispurige Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege beiderseitig
vorhanden und befestigt mit Betonverbundsteinpflaster; Park-
moglichkeiten im offentlichen Verkehrsraum nur eingeschrankt
und auf dem Grundstiick ausreichend gegeben

Das Grundstick ist an das o6ffentliche Abwasser- und Trink-
wassernetz angeschlossen und verfligt Uber einen Strom-,
Gas- und Telefonanschluss (Glasfaser liegt in der Stral3e vor
dem Grundstiick an). Offene ErschlieBungsbeitrage sind, so-
weit bekannt, nicht vorhanden.

Wasser/ Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
Abwasser verband (WWAZ)

Postfach 1233

39322 Wolmirstedt
Strom/Gas Avacon Netz GmbH

Anderslebener Stralle 62
39387 Oschersleben

Wohnhaus und Nebengebaude befinden sich jeweils in ein-
oder zweiseitiger Grenzbebauung. Die weitergehenden Einfrie-
dungen bestehen aus Mauer oder Zaun. Es werden geordnete
Grenzverhaltnisse unterstellt.

Der Baugrund scheint hinreichend tragfahig.

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

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

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

nicht eingetragene Rechte und
Lasten

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

Soweit bekannt, nicht vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

(vgl. Anlage 5)

Denkmalschutz
(vgl. Anlage 6)

Bauplanungsrecht
vorbereitende Bauleitplanung

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin des
Landkreises Boérde, Bauordnungsamt vom 15.01.2025 gibt es
bezlglich des Bewertungsobjekts keine Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis.

Gemal schriftlicher Auskunft des zustandigen Mitarbeiters des
Landkreises Borde, Untere Denkmalschutzbehdrde besteht fiir
das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz. Denkmalschutz-
rechtliche Belange sind demnach nicht zu berticksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als gemischte Bauflache und
Grinflache dargestellt (siehe unten).

a [

Quelle: © Auszug aus dem FNP, wurde von der Gemeinde zur Ver-
fligung gestellt
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verbindliche Bauleitplanung

Bauordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Das Objekt liegt
teilweise innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils. Fur diesen Bereich ist die Genehmigungsfahigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der sudliche
Grundstlcksbereich liegt im Auflenbereich. Die Bebaubarkeit
ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Eine Bauakte ist nach Auskunft des Kreisarchivs des Landkreis Bérde nicht vorhanden. Nach Aus-
kunft des Bauordnungsamtes SG Bauverwaltung gibt es keine baubehérdlichen Beanstandungen
oder Beschrankungen. Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stucksqualitat)

beitragsrechtlicher Zustand

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV) und sonstige Fla-
chen nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV

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

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.
Eine Gewahr fir Ergebnisse, die auf Auskunften anderer Stellen beruhen, kann nicht tbernommen

werden.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

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

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

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebaut.

stralRenseitige Grundstucksansicht hofseitige Ansicht des Wohnhauses
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4.1 Wohnhaus
Gebaude

Baujahr
Modernisierungen

(wesentliche nach 1990 erfolgte
Modernisierungen)

Konzeption / Flachen / Grund-
rissgestaltung

Energieeffizienz

Barrierefreiheit

AulRenansicht

Gebaudekonstruktion

Bauweise

Unterkellerung

Einfamilienhaus, freistehend;

zwei Vollgeschosse, voll unterkellert, teilweise zu Wohnzwe-
cken ausgebautes Dachgeschoss; hofseitiger Eingangsvor-
bau

um 1890 gem. Angabe

1989 Neueindeckung Dach

2000 Einbau einer Gaszentralheizung sowie
isolierverglaster Fenster

2014 Modernisierung des gesamten Innenaus-
baus sowie Einbau einer Brennwerttherme

2017 DG-Ausbau

Der Zugang in das Erdgeschoss des Hauses ist Uber einen
Eingangsbereich im Keller oder Uber den Eingangsvorbau
mdglich. Jeweils Uber eine Treppe ist die Diele im EG
(Hochparterre) erreichbar, von der unmittelbar ein Bad und
das Esszimmer begehbar sind. Uber das Esszimmer sind die
Wohnkiiche und ein grof3ziigiger Wohnbereich zu begehen.
Im Obergeschoss befinden sich eine zentrale Diele, ein Bad
ein Zimmer mit WC und drei weitere Zimmer. Im Dachge-
schoss gibt es ein Arbeitszimmer und einen nicht ausgebau-
ten, aber ausbaubaren Bereich. Insgesamt stehen somit im
Haus in EG, OG und DG ca. 201 m* Wohnflache zur Verfi-
gung. Zusatzlich gibt es im DG ca. 22 m? und im KG ca.
78 m? Nutzflache. Zur genauen Flachenaufstellung siehe die
Ausfihrungen unter Tz. 4.5.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund der
Bauweise und des Baujahres von einer ausreichenden Ener-
gieeffizienz auszugehen.

Das Gebaude ist insgesamt nicht barrierefrei. Die Barriere-
freiheit ist nur mit hohem baulichem Aufwand herzustellen.
Nach Einschatzung der Sachverstandigen flhrt dies auf dem

Ortlichen Grundstucksmarkt derzeit nicht zu Wertabschlagen.

Mauerwerk, verputzt und gestrichen

Mauerwerk- und Fachwerkbauweise

vollstandig unterkellert
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Fundamente
Umfassungswande
Innenwande
Geschossdecken

Treppe

Dachform/Dacheindeckung

mutmalflich Streifenfundamente

Mauerwerk

Mauerwerk, Holzfachwerk oder Leichtbau

Uber KG massive Kappendecke, sonst Holzbalken

Holztreppenanlage vom Keller- bis in das Dachgeschoss aus
dem Jahr der Modernisierung; Steintreppe im Vorbau

Giebeldach in Holzkonstruktion mit Hartsteineindeckung;
Regenrinnen und — fallrohre aus Zinkblech

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation

Abwasserinstallation
Elektroinstallation

Heizung

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentli-
che Netz

Ableitung in kommunales Netz
gute Ausstattung aus dem Jahr der Modernisierung
Gaszentralheizung mit Verteilung Uber Plattenheizkdrper mit

Regeltechnik oder FuRbodenheizschleifen; Warmwasserbe-
reitung zentral Uber Heizungsanlage

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage

Wandbekleidungen

Deckenkleidungen

Fenster

Turen

Sanitareinrichtung

Teppichboden, Fliesen, Laminat, Kork

Tapete oder Putz mit Farbanstrich; in den Nassbereichen
von Kiche und Bad Fliesen, tlw. bis in 2 m Héhe, tlw. raum-
hoch

Tapete oder Putz mit Farbanstrich, tlw. mit integrierter Be-
leuchtung

isolierverglaste Kunststofffenster, tlw. mit Rollladen aus
Kunststoff

Turen aus Holz oder Holzwerkstoffen, tlw. mit Verglasung;
jeweils aus dem Baujahr oder dem Jahr der Modernisierung

KG: Waschkiiche mit WC, Pissoir und Waschbecken;
EG: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken;
OG: WC mit Waschbecken;

Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken;
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jeweils weilde Sanitarobjekte in guter Ausstattung und Quali-
tat

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile Eingangsvorbau

Besondere Einrichtungen Einbaukiiche, Kaminofen

Besonnung und Belichtung durchschnittlich

wirtschaftliche Wertminderung keine

Baumangel und Bauschaden / Das Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem guten bau-
Allgemeinbeurteilung lichen und gepflegten Zustand. Sowohl die technische als

auch die Innenausstattung entsprechen aktuellen Bedurfnis-
sen und Standards. Die Grundrissgestaltung ist grof3zugig
sowie individuell und modern. Zwar gibt es gefangene Rau-
me und Durchgangszimmer, was aufgrund der jeweiligen
Nutzung jedoch nicht stérend ist.

Insgesamt handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein
gepflegtes, modernes und groRzligig gestaltetes Einfamili-
enwohnhaus in der gewachsenen Ortslage von Eichenbarle-
ben mit umfangreichem Nebengelass und einem grof3en
Grundstuck.

Fotoansichten vom Wohnhaus

.

Eingangsvorbau mit Treppe zum Hof Keller mit Blick in Richtung Eingangsvorbau
sowie Treppe in das EG
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Kellerraum mit Heizungskessel Waschkuche

Duschbad im EG

Wohnbereich im EG | Bad im OG
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4.2 Nebengebaude (ehem. Stallungen und Scheune)

Auf dem Grundstlick gibt es westlich und siidlich des Wohnhauses Nebengebaude, die urspriing-
lich als Stallungen und Scheune errichtet wurden. Die Gebdude befinden sich jeweils in einem gu-
ten baulichen Zustand und sind nutzbar.

de 1 Grundstiickszufahrt mit Ansichten von
Nebengebaude 1 und Wohnhaus

Nebengebau

Nebengebaude 1 wurde mutmaldlich 1890 als Stallgebaude mit Heuboden errichtet. Es ist massiver
Bauweise (Mauerwerk und Naturstein) und fassadenseitig teilweise verputzt mit Farbanstrich. Es
verflgt Uber einen Stromanschluss. Die Dacheindeckung ist aus Wellblechplatten oder Hartstein.
Lagermdglichkeiten bestehen auf zwei Ebenen. Der bauliche Zustand ist gut.

hofseitige Ansicht gartenseitige Ansicht

Nebengebaude 2, vermutlich ebenfalls Baujahr 1890, wurde ehemals als Scheune errichtet. Das
Gebaude ist ein- bis zweigeschossig und nicht unterkellert. Das Dach wurde 1995 mit Dachsteinen
neu eingedeckt und der Zwischenboden 2020 erneuert. Ein Elt-Anschluss ist vorhanden und wurde
ebenfalls erneuert. Der bauliche Zustand ist gut, die Nutzbarkeit ist gegeben.
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4.3 AuBenanlagen

Hausanschlusse flr Wasser, Abwasser, Gas und Strom; Einfriedungen (Mauer, Zaun, elektrisch

betriebene Toranlage); Hof- und Wegebefestigungen; Swimmingpool (4 m x 10 m); Terrasse mit
Uberdachtem Freisitz; Gartenanlagen und Pflanzungen; Brunnen

Swimmingpool Gartenansicht
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4.4 Derzeitige Nutzung und Folgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem zweigeschossigen Wohnhaus und diversen Nebengebauden bebaut,
Aufgrund der Aufteilung der Rdume und des vorhandenen Wohnflachenangebots kann als wirt-
schaftlichste Folgenutzung fir das Bewertungsgrundstick die Nutzung als Einfamilienhaus zugrun-
de gelegt werden.

4.5 Flachenubersicht

Wohn-/Nutzflache

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

EG Eingang 6,74 m? oG Diele 8,33 m?
Diele 8,43 m? Bad 7,28 m?
Bad 8,08 m? Zimmer 1 15,562 m?
Essen 12 m? wcC 2,69 m?2
Klche 18,89 m? Zimmer 2 12,28 m?
Wohnen 35,33 m? Zimmer 3 16,93 m?
Schlafen 18,23 m?
89,47 m? 81,26 m?
KG Eingang 6,08 m? DG Arbeiten 30,25 m?2
Treppenhaus 10,48 m? Abstell 21,62 m?
Waschkuche/WC 8 m? (ausbaufahig)
Abstell 15,33 m?
Abstell 9,78 m?
Heizung 13,67 m?
Hobby 14,33 m?
77,67 m?

Insgesamt stehen in EG, OG und DG des Wohnhauses 200,98 m? Wohnflache zur Verfligung. In
der Wertermittlung werden rd. 201 m? angesetzt. Zudem gibt es im Kellergeschoss rd. 78 m? Nutz-
flache, die tlw. auch beheizbar ist sowie dadurch und auf Grund des Ausbauzustands einer hdher-
wertigen Nutzung als nur Abstellflache zugefiihrt werden kann.

In den Nebengebduden sind insgesamt rd. 750 m? Nutzflache auf zwei Etagen vorhanden. Die
Nutzflache wurde Uberschlagig mit Hilfe eines Nutzflachenfaktors aus der BGF errechnet.
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Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflachen (BGF) werden auf der Grundlage des vorliegenden Liegenschaftskatasters
mit Hilfe der Messfunktion des Sachsen-Anhalt-Viewers ermittelt und sind ausschlieBlich flr diese
Wertermittlung zu verwenden.

Wohnhaus KG 1250 m x 960 m = 120,00 m?
530 m x 3,00 m 15,90 m?
EG 1250 m x 960 m = 120,00 m?
530 m x 3,00 m = 15,90 m?
OG 1250 m x 960 m = 120,00 m?
DG 1250 m x 960 m = 120,00 m?
511,80 m?
Nebengebaude 1 (ehem. Stallungen) EG 6,00 m x 7,80 m = 46,80 m?
6,50 m x 17,00 m = 110,50 m?
DG 6,00 m x 780 m = 46,80 m?
6,50 m x 17,00 m = 110,50 m?
314,60 m?
Nebengebdude 2 (ehem. Scheune) EG 2350 m x 11,00 m = 25850 m?
DG 2350 m x 11,00 m = 25850 m?
517,00 m?
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5 Wertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

Im Rahmen der Wertermittlung wird das vorliegende Bewertungsgrundstiick in zwei Bewertungs-
teilbereiche untergliedert. Auf der einen Seite erfolgt die Bewertung eines Teilbereichs mit einer
Grolie von ca. 1.000 m?, welcher der bestehenden Bebauung zugeordnet wird und als baureifes
Land bewertet wird. Der verbleibende Bereich des Bewertungsobjekts mit einer Groflie von 740 m?
wird als Gartenland separat unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens im Rahmen der Bo-
denwertermittlung bewertet.

Seite 19 von 49



H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/91

5.1 Bodenwertermittlung

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

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

Der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsgrundstiicks betragt 50,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

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

Quelle: © Geodatenportal Sachsen-Anhalt; Zugriff am 23.02.2025
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 1 — baureifes Land

Wertermittlungsstichtag 15.01.2025
Entwicklungszustand baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand frei

Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
Bauweise offen
Geschosszahl Il
Grundstucksflache 1.740 m?

davon 1.000 m?

Bodenwertermittiung

beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Anpassungen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 15.01.2025 x 1,05 E1
Entwicklungszu- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stand
Lage mittlere Lage einfache Lage an der | x 0,80 E2

B1

Grundstlcksgrolie 0. A 1.000 m2 x 1,00 E3
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,00 €/m?
Flache x 1.000 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 42.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Bewertungsteilbereichs 1 - baureifes Land betragt zum Werter-
mittlungsstichtag 15.01.2025 insgesamt 42.000,00 €.

E1: Der Bodenrichtwert wurde vom Stichtag 01.01.2022 zum Stichtag 01.01.2024 um 15 €m? von
35 €/m? auf 50 €/m? angehoben. Dies entspricht einer durchschnittlichen monatlichen Steigerung
von 1,8 %. Nach Einschétzung der Sachversténdigen ist in der Lage des Bewertungsobjekts mit
einer weiteren, allerdings geringeren Steigerung des Bodenwertniveaus seit dem Richtwertstichtag
01.01.2024 zu rechnen. Vorliegend wird von einer Steigerungsrate von ca. 5 % p.a. ausgegangen.
Es wird eine konjunkturelle Anpassung von 5 % angesetzt.

E2: Durch die unmittelbare Lage an der B1 ist zeitweise mit liberdurchschnittlichen Larmimmissio-
nen zu rechnen. Die Sachversténdige hélt einen Lageabschlag in Héhe von 20 % fiir angemessen.

E3: Das Bodenrichtwertgrundstiick ist nicht durch eine Grundstiicksflache definiert. Der Bewer-
tungsteilbereich weist eine Ubliche Grél3e fiir das durchschnittliche Grundstiicke in der Zone auf.
Eine Flachenanpassung muss daher nicht erfolgen.
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 2 — Gartenland
Wertermittlungsstichtag 15.01.2025
Entwicklungszustand sonstige Flachen nach § 3 (5) ImmoWertV
beitragsrechtlicher Zustand frei
Art der baulichen Nutzung Gartenland
Grundsticksflache 740 m?

Der Bewertungsteilbereich ist nicht baulich nutzbar. Es erfolgt die Einordnung als Gartenland. Fur
derartige Nutzungen liegen in Sachsen-Anhalt keine Bodenrichtwerte vor. Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte hat in seinem Grundstlcksmarktbericht 2023 Kaufpreise flr Gartenlandfla-

chen

ausgewertet. Die Auswertung erfolgt getrennt flir Hausgarten, Eigentumsgarten und Dauer-

kleingarten.

Die Kategorien werden wie folgt definiert:

Hausgarten: Dieser Typ Garten dient vordergriindig der gartnerischen Betéatigung. Hierzu
zahlen sowohl der selbststandig handelbare Garten im Auflienbereich meist ohne Strom-,
Wasserversorgung, Entsorgung, mit erhdhtem Anteil an Obst- und Gemiiseanbau als auch
“hausnahes® Gartenland, welches sich im rickwartigen Bereich au3erhalb baulich nutzbarer
Flachen befindet.

Eigentumsgarten: Der Eigentumsgarten wird auf verschiedene Weise, z. B. als Wochen-
end-, Erholungs- oder Wohngarten genutzt. Selbst wenn er in der Nutzungsart einem Klein-
garten entspricht, gilt er nicht als Kleingarten im Sinne des §1 BKleingG. Haufig ist er grélRer
als 400 m?, die Strom- und Wasserversorgung sowie die Entsorgung sind meist gesichert.
Verstarkt wird diese Art Garten als Saisonwohnsitz genutzt. Er enthalt einen erhdhten Anteil
an Rasenflachen und Ziergehélten und ist selbststandig nutzbar.

Dauerkleingarten: Unter Diesem Typ Garten werden Kleingarten nach § 1 BKleingG regis-
triert. Demnach sind es Kleingarten, welche dem Nutzer (Pachter) zur nichterwerbsmafigen
gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen flir den
Eigenbedarf und zur Erholung dienen. In der Regel sind mehrere Einzelgarten zu einer
Kleingartenanlage mit gemeinschaftlichen Einrichtungen zusammengefasst. Es gibt Verkau-
fe parzellierter aber auch nicht parzellierter Kleingarten, was bei diesem Gartentyp zu gro-
Ren Flachenanteilen flhrt.

Die vorliegende Gartenflache ist wegen der derzeitigen Nutzung als Hausgarten einzustufen.

Hausgarten Anzahl der mittlere Flache  mittlerer Kauf- % vom nachst-  VerSnderung zum Vorjahr
Kauffalle (Median) preis (Median)  gelegensn BAW (3]
me €/me Bauland

Regionstyp dahir Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Armzahl Flache Kauf-

2022 2021 2022 2021 2022 201 2022 201 preis
GroBstadte G i 3ré 390 32,50 10,45 30,4 8.1 -14,3 -3,6 +211
Grofistadtrand 4 0 654 411 12,00 4.63 21,8 142
Mittz lzentren 4 12 3ra 474 27,00 10,59 67,5 25,6 -66,7 -21,8 +155
Grundzentren/Klsinstidte 27 29 544 675 5,00 4,00 20,0 222 6,8 2.6 +250
Dérfer 76 a2 518 588 3,20 317 16,5 23,4 17,4 -11,8 +0.9

Quelle: © Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023; Seite 91
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Nach Auswertungen des Gutachterausschusses betrug der mittlere Kaufpreis von Hausgartenfla-
chen im Jahr 2021 in Dérfern in Sachsen-Anhalt 3,17 €/m? und 2022 3,20 €/m?. Mit Bezug auf den
nachstgelegenen Bodenrichtwert resultiert der Kaufpreis in einem relativen Preis von 23,4 % flr
2021 bzw. 16,5 % fir das Jahr 2022. Die Bewertungsteilflache ist gréRer als der Median der Stich-
probe.

Der zum Stichtag 01.01.2024 veréffentlichte Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjekts
betragt 50,00 €/m2. Die Bewertungsflache ist mit 750 m? etwas gréRer als der Median der Stichpro-
be mit 518 m? (in 2022) bzw. 588 m? (in 2021). Aufgrund der Grof3e der Flache werden 15 % des
Bodenrichtwerts als marktgerecht eingestuft. Auf die zuvor dargestellte konjunkturelle Anpassung
des Baulandbereichs wird hier verzichtet.

Ausgehend von diesen Werten wird der Wert der Hausgartenflache eingeschatzt mit 50 €/m? x
15 % = 7,50 €/m2.

Der Bodenwert der Bewertungsteilflache wird ermittelt mit 7,50 €/m? x 740 m? = 5.550,00 €.

Der Bodenwert der Gartenlandflache wird im Rahmen der Sach- und Ertragswertermittiung des
bebauten Bewertungsteilbereichs mit 5.550,00 € als besonderes objektspezifisches Grundstlicks-
merkmal erfasst. Der Wertanteil der AuRenanlagen wird dem Teilbereich Bauland zugeordnet.
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5.2 Sachwertermittiung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufienanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

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

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

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

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Scheune

Stall

Normalherstellungskosten
(Basisjahr 2010)

749,00 €/m? BGF

258,00 €/m* BGF

350,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 512,00 m? 517,00 m? 315,00 m?
Zuschlag fiir DG-Teilausbau 6.000,00 € 0,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten 389.488,00 € 133.386,00 € 110.250,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr

2010

Baupreisindex (BPI) 15.01.2025 184,7/100 184,7/100 184,7/100
(2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten 719.384,34 € 246.363,94 € 203.631,75 €
der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 719.384,34 € 246.363,94 € 203.631,75 €
der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre 12 Jahre 12 Jahre
e prozentual 57,50 % 70,00 % 70,00 %
o Faktor 0,425 0,3 0,3
vorlaufiger Sachwert der baulichen 305.738,34 € 73.909,18 € 61.089,52 €
Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 440.737,04 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 17.629,48 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 458.366,52 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 42.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 500.366,52 €
Sachwertfaktor X 0,56
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 280.205,25 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 12.494,00 €
Sachwert = 292.699,25 €

rd. 290.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Berechnungsbasis
Die Berechnungsbasis in der Sachwertermittlung ist die Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude.
Siehe hierzu die detaillierte Darstellung unter Tz. 4.5.

Herstellungskosten

Der Gebaudeausstattungsstandard sowie die Normalherstellungskosten (NHK) wurden von der
Sachverstandigen nach den Vorgaben der ImmoWertV 21 ermittelt. Siehe hierzu die genaue Ablei-
tung fur das Wohnhaus in der Anlage 10 zu diesem Gutachten. Fir das Nebengebaude 1 (ehem.
Stall) wird der NHK-Ansatz fir Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager mit dem Ausstattungs-
standard 3 gewahlt; dementsprechend erfolgt ein Ansatz von 350 €/m? BGF. Fir das Nebengebau-
de 2 (ehem. Scheune) erfolgt der Ansatz in Anlehnung an die veréffentlichten NHK-Werte fur land-
wirtschaftliche Mehrzweckhallen in Fachwerkausfihrung in Héhe von 258 €/m? BGF.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Ge-
baudes gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dach-
geschossteilausbau). Vorliegend werden fur den teilweisen DG-Ausbau zu Wohnzwecken 30 m? x
200 €/m? Wohnflache = 6.000 € zusatzlich in Ansatz gebracht.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile / Einrichtungen

An dieser Stelle wird der Zeitwert der Bauteile erfasst, welche nicht in den NHK inbegriffen sind.
Allerdings sind besondere Bauteile / Einrichtungen im Wert von bis zu 3 % des alterswertgeminder-
ten vorlaufigen Gebdudesachwerts in dem vom Gutachterausschuss genutzten Modell des hier
verwendeten Sachwertfaktors bereits beriicksichtigt. Der Eingangsvorbau wird zudem bereits in der
BGF des Wohnhauses berticksichtigt. Der Zeitwert der besonderen Einrichtungen wird gesondert
ausgewiesen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt quartalsweise veréffentlichte
Baupreisindex wurde online abgerufen. Der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Bau-
preisindex betragt 184,70.

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

Gemal dem Modell des Gutachterausschusses werden bauliche und nicht bauliche Au3enanlagen
mit einem relativen Wertansatz von 4 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte berlcksichtigt. Dies
entspricht vorliegend einem Wertanteil von rd. 17.600 €. Die unter Tz. 4.3 beschriebenen Aul3enan-
lagen werden in ihrem Zeitwert auf 30.000 € geschatzt und Ubersteigen den Modellwert somit um
12.400 €, sodass eine Modellkorrektur in dieser Héhe bei den besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmalen erfolgen muss.

Gesamtnutzungsdauer

Gemall dem Modell des Gutachterausschusses, in dem auch der Sachwertfaktor abgeleitet wird,
betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fir das Wohnhaus. Fir die Nebengebaude werden
jeweils in Anlehnung an die Anlage 1 der ImmoWertV 40 Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

Das Wohnhaus wurde ca. 1890 errichtet Die rein rechnerische RND am Wertermittlungsstichtag
betragt folglich 80 Jahre — (2025 — 1890 =) 135 Jahre = 0 Jahre. Darlber hinaus missen die bisher
erfolgten Modernisierungen des Gebaudes bericksichtigt werden. Unter Anwendung des sachsen-
anhaltinischen Modells zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergeben sich rd. 9
von 20 moglichen Modernisierungspunkten (siehe Anlage 11). Entsprechend der ImmoWertV, An-
lage 2 errechnet sich so eine wirtschaftiche RND von rd. 34 Jahren. Diese berechnete Restnut-
zungsdauer wird vorliegend als zutreffend eingeschatzt und in der Bewertung angehalten. Die
Restnutzungsdauer der Nebengebdude wird am Wertermittlungsstichtag mit 12 Jahren einge-
schéatzt.

Sachwertfaktor

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

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

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Veroffentlichungen
des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt. Siehe hierzu die Ausflihrungen unter
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/sachwertfaktoren. Das Modell fir die Ermittlung der Sachwert-
faktoren fur freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser im Landkreis Bdrde fir die Baujahre vor 1991
basiert auf einer Stichprobe mit den umseitig dargestellten Merkmalen. Der Bezugszeitpunkt ist Juli
2023.
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Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 290

Merkmale Spanne . Median
von bis

Untersuchungszeitraum: 11/2022 06/2024 0712023
Kaufpreis: 15.000 € 334 900€ 109.000 €
vorlaufiger Sachwert 32.000<€ 333.000 € 143.000€
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 140 €/m? 25 €/m?2
Gebaudestandard: 1,1 32 21
Wohnflache: 50 m* 240 m= 120 m?
Grundsticksflache: 105 m2 1697 m? 628 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 10 Jahre 52 Jahre 25 Jahre
Baujahr: 1850 1989 1929
Unterkellerung: 0% 100 % 50 %
Garagen 0 3 1

Quelle: © www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/455427,501/sachwertfaktor vor 1991.pdf

Die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts befinden sich, bis auf den vorlaufigen
Sachwert und die Grélke der Grundstlcksflache, innerhalb der Spanne der Stichprobe. Die vom
Gutachterausschuss verdffentlichte Regressionsgleichung kann daher nur bedingt angewendet
werden. Unter Anwendung der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Regressionsgleichung flr
einen vorlaufigen Sachwert von 320.000 € und einer Grundstlcksflache von 1.650 m? ergibt sich
ein Sachwertfaktor von 0,76. Aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften, insbesondere wegen
der vergleichsweise grofien Nebenflachen (200 m? Wohnflache vs. 750 m? Nutzflache in den Ne-
bengebauden) muss der objektbezogene Sachwertfaktor deutlich unter 0,76 angesetzt werden.
Zudem sind nach Kenntnis der Sachverstandigen die Nachfrage und somit auch die Kaufpreise von
vergleichbaren Grundstiicken im Bereich des Bewertungsobjekts teils deutlich gesunken. Die Un-
terzeichnerin bewertet die vorgenannten Einflussfaktoren mit einem Abschlag in Héhe von 20 Pro-
zentpunkten am oben genannten Sachwertfaktor. Der objektspezifische Sachwertfaktor wird mit
0,56 angehalten.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Vorliegend erfolgt die Modellkorrektur fur die AuBenanlagen in Hohe von 12.400,00 € x 0,56° =
6.944 € sowie der Ansatz des Bodenwerts fur das Gartenland in Hohe von 5.550,00 €.

Die Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt 12.494,00 €.

2 Sachwertfaktor
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5.3 Ertragswertermittiung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

Einfamilienhaus Wohnhaus inkl. | 201,00 ~6,00 1.200,00 14.400,00
Eichenbarleben Nebengebdude
Magdeburger Stralle 39 | und Grundstick
Summe 201,00 1.200,00 14.400,00
jahrlicher Rohertrag 14.400,00 €
(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.600,00 €
jahrlicher Reinertrag = 10.800,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 42.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 840,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.960,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer X 24,499
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 244.010,04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 42.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 286.010,04 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 286.010,04 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 5.550,00 €
Ertragswert = 291.560,04 €

rd. 290.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Wohnflachenaufstellung ist unter Tz. 4.5 dargestellt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Miet-
preissammlung des Sachverstandigen, aus den Immobilienpreisspiegeln des IVD, aus Internet-
recherchen sowie aus den diesbeziiglichen Auswertungen des Gutachterausschusses in seinem
Grundstliicksmarktbericht 2023 als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in der gewachsenen Ortslage von Eichenbarleben. Die Nach-
frage nach Wohnraum in dieser Lage ist zum Wertermittlungsstichtag als verhalten zu klassifizie-
ren. Hinsichtlich von Ausstattung des Wohnhauses sowie verfugbaren Nebenflachen und Grund-
stick kann das Bewertungsobjekt in dieser Lage dem mittleren Wohnwert zugeordnet werden. Der
Gutachterausschuss weist in seinem Grundsticksmarktbericht 2023 durchschnittliche Mietwerte fur
Wohnungen mit einem mittleren Wohnwert in Dorfern des Landkreis Borde in Gebduden mit Bau-
jahr bis 1948 von 4,00 €/m? bis 5,50 €/m? aus. Fur Eichenbarleben selbst konnten keine Mietange-
bote recherchiert werden. Fur Randlagen in Magdeburg gibt es aktuelle Angebote fur hinsichtlich
der Wohnflache vergleichbare Hauser in Hoéhe von 2.100 € und 1.800 € sowie in der Stadt Wanzle-
ben ebenfalls fir 2.100 €. Die beschriebene Ausstattung ist jeweils mit der des Bewertungsobjekts
vergleichbar.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Eigenschaften und Ausstattungen halt die Sachverstandige den
Mietansatz von 1.200 € (= 6,00 €/m? bei rd. 200 m? Wohnflache) monatlich flr die Nutzung von
Wohnhaus, aller Nebengebaude und des Grundstilicks flir angemessen und halt diesen in der Be-
wertung an.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des
Grundstlcks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten werden hier anhand der Veroffentlichun-
genin [1, Band 3] ermittelt. Es ergibt sich ein pauschaler Ansatz von 25 % des Jahresrohertrags.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

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

Im Grundstuckmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses sind keine Liegenschaftszinssatze fir
Ein-/ Zweifamilienhausgrundsticke veroffentlicht worden. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb
auf der Grundlage der Veroffentlichungen in [1, Band 3] ermittelt. Es wird ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz aufgrund der Objektbesonderheiten von 2,50 % in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Ertragsbesonderheiten, Bauschaden
etc.) missen berucksichtigt werden, wenn das Bewertungsobjekt von den Modellannahmen ab-
weicht. Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren.

Allerdings erfolgt vorliegend nur der Bodenwertansatz fur das Gartenland in Hohe von 5.550 €. Die
Modellkorrektur fur die AuRenanlagen ist nicht erforderlich, da diese bereits im Mietansatz bertck-
sichtigt wird.
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5.4 Markt-/Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 290.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 290.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengelass bebaute Grundstiick
in 39167 Hohe Bdrde OT Eichenbarleben, Magdeburger Stralle 39

Gemarkung Flur Flurstlick
Eichenbarleben 5 78

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2025 mit rd.

290.000,00 €

in Worten: zweihundertneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

Magdeburg, den 26. Februar 2025

Dipl -Ing. Ok. Sabiné Bosselfit
/ .

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

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

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

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

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

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

GEG:

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

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

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand Februar 2025) erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte
mit Kennzeichnung der gro3rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

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

T

Quelle: © Openstreetmap-Mitwirkende
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster und dem Orthophoto,
jeweils mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundsticks
Seite 1/2
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Ausdnick erstellt amr 29.02.2025 =TEZ4T4NE
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Landesamdt filr Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhakt
% Telefon: 0391 567-8585
Fauc 0301 537-2683 Malstsb 1:1.276

SACHSEM-ANHALT E-Mail: service lvermpeo@sachsen-anhalt.de
Intemet: hitps:iwswcivermgeo. sachsen-anhal.de Bezugssysternc ETRS 1639 UTM Zone 32N

Déeser Kartenauszug wurde aus Daten verschisdensr raumbezcgensr Informationssysteme erstellt. Er stellt keine rechtswerbindliche
Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B. zur Yorage im Baugenehmigungsverfzhren) verwendst werden.

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Sachsen-Anhalt-Viewer; Zugriff am 21.02.2025
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Seite 2/2

Y HE HES

Sachsen-Anhalt-Viewer Ausdruck Karte

Ausdrack erstelit ame 21,02 2025

STEE T Feord

SACHSEN-ANHALT

STEI4T4Nerd

Landesamt filr Vermes: und 0 0,025 0,05 0,075
Gepinformation Sachsen-Anhalt

Telefon: 0381 567-8585 Kiometar
Fax 0307 BE7-3688 Malistab 1:1.276

E-Mail: sereice lvermpes@sachsen-anhalt.de
Intemet hitps:dwemcvermges.sachsen-anhal.de Berugssystern: ETRS 1888 UTM Zone 32N

Cieser Kartenauszug wurde sus Dalen verschiedensr raumbazogener [nformationssysterne erstellt Er stellt keine rechtsverbindliche
FAuskunft dar und darf nicht als amilicher Auszup (z. B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.

WAVEYRE TR

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Sachsen-Anhalt-Viewer; Zugriff am 21.02.2025

Seite 37 von 49



Immobilienbewertung
Bosselmann

Az.: 2024/51

Anlage 4: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Landkreis Bérde » Bomsche Stralle 2 « 38340 Haldensleben

Immohilienbeweriung Bosselimann
Schleinufer 41

39104 Magdeburg

Auskunft aus dem Altlastenkataster: Gemarkung Eichenbarieben,
Flur 5, Flurstiick Nr. 78; Magdeburger Strafte 39 in 39167 Eichen-
barleben

Sehr geehrier '

das Flurstiick Mr. 78 aus Flur 5 der Gemarkung Eichenbareben ist nicht
im Altlastenkataster des Landkreises Barde registriert.

Meine Informationen basieren auf dem derzeitigen Kenninisstand. Das
Yorhandensein schadlicher Bodenverdnderungen kann grundsatzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens haben Sie
zu tragen. Der entsprechende Kostenbescheid ist diesem Schreiben als
Anlage beigeflgi.

Mit freundlichen Griken
Im Aufirag
Anlage: Kostenhescheid

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezemnat 3
Amt fur Planung und Umwelt

5G Abfalluberwachung - Untere
Abfall- und Bodenschutzbehorde

Ihr Zeschen | Rachncht vom:
DK 1824 | 1401.2025

Mein Zeichen | Nachrizht vom:
T0.40.0NATDERS-R

Diatum:
14.01.2025

Sachbearbeitenin:

Haues | Raum:
2 202a

Telefon | Telefau:
+40 3004 T240-
+40 3004 T240-54150

E-Mail:
@landireis-boerde.de

Besucheranschrift:
Triftstralte B-10
3237 Oschersleban

Postanschrift

Landkreis Bande

Postfach 100153, 28331 Haldensleben
Telefonzenirale: +40 3904 7240-0
Lentrales Faw +40 3004 40003

Imternet www. iandkreis-boarde. de

E-tal:
kreisverwalngifiandireis-boerde. de

E-Mail-Adressen nur fiir formlose
Mitteilungen ohne elektronische
Signatur

Sprechzesten:

Di. 8:00 Uthr - 1200 Uthr
1300 Uthr - 18:00 Uthr

Dz 9:00 Uhr - 12:00 Uhr
1300 Uthr - 16:00 Uhr

Bankverbindungen:

HKreissparkasse Borde

BIC: MNOLADEZTHDL

1BAN; DE20 8105 5000 3003 0030 02
Kreissparkasse Barde

BIC: NOLADEZTHDL

IBAN: DESE B105 5000 3400 0053 54

ar

ekt wd T
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Quelle: © Landkreis Borde, Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde
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Immobilienbewertung
Bosselmann

Az.: 2024/91

Anlage 5:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

g{g £ / G

Lanireis Borde « Bornsche Strafe 2 » 200340 Haldensabean

Imtmobilienbewertung Bosselmann
Schieinufer 41
39104 Magdeburg

Vorhaben: Antrag suf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Hohe Borde OT Eichenbarieben, Magdeburger Stralle

| Gemarkung: | Fiur: [ Flurstick:
[ Eichenbarleben | & [ 78
Bescheinigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstiicken mit den

angeflihrten Katasterbezeichnungen derzeit keing Baulast 1.5, des
§ B2 BauO L5SA eingatragen ist.

Die fur diese Bescheinigung aus dern Baulastenverzeichnis zu entrich-
tende Geblhr entnshmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.

Mit freundlichem Grufs
iA.

Sachbearbeiterin

Landkreis

Borde

Der Landrat

Dezarnat 3

Bauordnungsamt

fhr Zgichen § Machricht vom:

Main Zzichen ! Machricht wom:

2025001 91-can

Datum:;
15,01 2025

Sachbearbeitarlin:

Haus { Raum:
212

Tekefon | Telefax:

O

E-Mgail:

ardede

@landkreis.bi.

Besutharanschrift:

Triftstrale 9-10

AE38T Oacherdieben (Bode)

Postanschrift:
Landkreiz Barde

Pastach 100155, 30331 Haldenaleben
Telefonzentrala: +48 3804 7240-0
Zentralas Fax: +49 3504 40006

internat:

www.|landkreis-boerde.de

E-Riail:

kreisvenvaltungdiandkrais-boands.de

E-Mail-Adressen pur fiir formiosa
Mitieilungen ohne slektronische Sig-

natur
Sprechzaiten:

i, 200 L -
1300 L -
Do, 2:00 Uhr -
1300 Lk -

1200 Uhr
18.00 Lihr
12:00 Efhr
1600 Lihr

und nach Versinbarung

Bankvarbindungen:
Kreizsparkases Borde
BIC: MOLADEZTHDL

IBAN; DEZQ 8105 5000 2003 003002

Kreissparkases Borde
BIC: NOLADEZTHOL

IBAN: DESE 2105 5000 3400 D053 54

ar
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Quelle: © Landkreis Borde, Bauordnung
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ImmotIJiIienbewertung
Bosselmann Az.: 2024191

Anlage 6: Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis

Landkreis

Borde
Der Landrat

Landkrais Borde = Bomache Stralie 2 « 30340 Haldensleh

Dazarnat 3
e —— i Bauordnungsamt
| EINGEANGEN Denkmatschutz

Immabiliznbeweriung Bosselmann
Schleinufer 41 Ihr Zzichen | Nachricht wom:

29104 Magdeburg L i e 20E4iS 1
A -
ot -{f ) 1 ’ Meir Zeichen | Machricht vom:
| e 2025-00259-ML0
Cigtum:
27.01.2025
MaBnahme:  Antrag auf Auskunft zum Denkmalschutz ' Eachbearbetiecin;
Antragsteller:  |mmobilienbewertung Bossalmann
Schlginufer 41 Haus | Rau:
‘ 38104 Magdeburg i
Gemeinde: Hohe Barde OT Eichenbarleben, Telefon | Telefax:
) Magdaburger Strafte 39 i et
(TRRE —— i | 0300477 24056610
| Eichentadsben | 5 78 | E-Mail;
Dlandkreis-boerde.de
Basucheranschrift:
Sehr geehrter ; Triftstrafie 9-10

29387 Oscharsieben (Bode)

beziglich Ihrer Anfrage vom 14.01.2025 teile ich Ihnen mit, dass sich auf
dem angefragten Grundstick nach gegenwartigem Kenntnisstand keing  Posmanschrife

i Landkrais Barde
Kulturdenkmale im Sinne des § 2 DenkmSchG LSA befinden Botiech FOC1Y, St Thkibncibas

Bekannte archaologische Kulturdenkmale sind ebenfalls nicht betroffen,  |©/o/ofZentfale: £433304 72400
Da aber auch auBerhalb bekannter archaologischer Fundstellen mit dem  Zentreles Fai: «43 3504 45006
Auftreten neuer Funde und Befunde zu rechnen ist, sollten die Betroffenen  inizmet

auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freige-  wew landkees-boerde de

legter archaclogischer Funde hingewissen werden, E-Msil:
kraizverwaliungi@iandkiels-beerda da

E-Mail-Adreasen nur filr formiose

Mit freundlichen Gridan Mittaiiungen ohne siektronische Sig-
natur
im Auftrag Sprechzelten:
ot ull 6:00 Uhr - 12:00 Une

13:00 Uhr - 18:00 Lnr
D L:00 Uhr - 12000 Use

13:00 Uhr - 16:00 Unr
und nach Vereinbarung

SB Denkmalschutz i

BIC: MNOLADEZ1HDL
IBAN: DE2D 8105 5000 3003 0030 02

Kretsspakasse Birde
BIZ: NOLADEZ1HDL
IBAN: DESE 8105 5000 3400 0053 54

ar

vt st 210
Croge e S

Quelle: © Landkreis Borde, Denkmalschutz
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H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/91

Anlage 7: Auskunft Bauverwaltung

2024/51..

Landkraiz Bdrde « Bornsche Strafle 2 » 39340 Haldensieben

Immobillenbeweriung Bosselmann

Schieinufar 41
39104 Magdeburg

Vorhaben: Auskunft iber baubehbrdiiche Beschrankungen (Ver-
figungen { Auflagen)

Eigentiimer: Nicole Schieif

Standort:  Hohe Bérde OT Eichenbarleben, Magdeburger
Stralle 39
[ Gemarkung: [ Fiur [ Fiursiiick.
| Eichenbaraban |5 | 78 j
Sehr geshriar

unter Bezugnahme auf Ihr Schreiben vom 14.01,2025 (per E-Mail) teils
ich Ihnen mit, dass nach gegenwartigem Kenntnisstand for das o.g.
Grundstiick keine baubehérdiiche Verfahren (Verfigungen / Auflagen)
anhangig sind.

Mit freundlichen Grifken
im Auftrag

Bachgebietsleiter

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezarnat 3
Bauordnungsamt
56 Bauverwallung

Ihir Zeichan  Machricht vom
Avskundt 2024151

Main Zeichen | Nachrcht vom:
2025-00122-mae

Diaturm:
16.01.2025

Sachbearbeiterfin

Haus ! Raum:
2/ 220a

Taieton | Telalax:
D550/
O3B0 T 24056610

E«Mail:
@landkres-boerde de

Basucheranschrift;
Triftstrarie 8-10
39387 Oscharsieben

Pastanschrift:
Landkreis Bards
Peslfach 100153, 303311 Haklensleben

Telefonzenirale: +40 3904 72400
Zentrales Fax: +48 3904 49008

Intamet:
e lanidkiess - boside de

E-Mail:
kresverwaliung@iandkels-boarde do

E-Mall-Adressen nur fir fermiose
Mittellungen ahne elektronische Sig-
natur

Sprechzeitan
©:00 Uhr - 12:00 Line
1300 Uhr - 18:00 Uhr
D 2:00 Uhr - 12:00 Unr
13:00 Uhr - 1800 Unr
und nach Yerainbamng

Bankverbindungen:

Krelesparkasse Birde

BIC: NOLADEZ1HDL

IBaN; DE3ID B105 S000 3003 0030 02

Kretssparkasse Borde
BIC: WOLADEZ1HDL
IBAN; DESS 8105 5000 3400 0053 54

I

Bk S0 218
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Quelle: © Landkreis Bérde, Bauverwaltung
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H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/91
Anlage 8: Auskunft WWAZ
Seite 1/2
WOLMIRSTEDTER WASSER- UND ABWASSER KVERBAND
WWAZ - Postfach 1233 - 39322 Wolmirstedt Mlﬂgﬂﬂﬂ“ﬂkﬂﬂﬂ
iwibbmd.de {per E-Mail)

thre Machricht wom: 14.01.25

Unser Zeichen: 10/25 P
Immobihengutachter Bearbeitet von:
Schleinufer 41 Ewwarde
39104 Magdeburg Telefon: 03 92 01/

20. Januar 2025

Eichenbarleben, Magdeburger Strale 39 - Grundstiicksbewertung, Nr.2024/91

Es sind folgende wasserwirtschaftliche Anlagen des WWAZ im Bezug auf den Baubereich bekannt:

Anlagenart varhandene Pidine werden dbergeben:
*  Trinkwasser vorhanden, anbei (blau)
* Schmutzwasser vorhanden, anbei {rot)

Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den Plénen enthaltenen Angaben und MaBzahlen
hinsichtlich Lage und Veriegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist
zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und auf dem kirzesten Weg veraufen.
Dariiber hinaus darf auf Grund von Erdbewegungen auf die das Versorgungsunterneshmen keinen Einfluss hat,
auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leftungen sind in
jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmaBnahmen [Ortung, Querschidge, Suchschlitze, Handschachtung
0.3.) festzustellen. Die zbgegebenen PlEne geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunfiserteilung wisder.
Die Auskunft gilt 2 Monate nach Erstellung. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer
aktuelle Plane vor Ort vorliegen. Die Auskunft gilt nur for den angefragten rdumlichen Bereich und nur fiir
egigens Leitungen des Versorgungsunternehmens. Die Entnahme von MaRen durch Abgreifen aus dem Plan ist
nicht zuldssig.

Diese Anlagenauskunft ist kostenpflichtiz. Es wird gem3R &5§ 12 iV. Zffer 7 oder 15 der Amlage der
Verwaltungskostensatzung des WWAZ eine Gebiihr erhoben. Den Gebiihrenbescheid erhalten Sie in sinem
separaten Schreiben.

Mit freundlichen GriBen

Sachbearbeiterin

oL, of

Quelle: © WWAZ
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Immobilienbewertung
Bosselmann

Az.: 2024/91
Seite 2/2
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Quelle: © Der Leitungsplan wurde vom Versorger zur Verfigung gestellt.
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H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/91

Anlage 9: Auskunft Avacon
Seite 1/2

Hallo ,
als Anlage sende ich lhnen einen aktuellen Leitungsplan Strom und Gas.
Wir haben hier einen Standard Strom-Anschluss und einen Standard Gas-Anschluss ohne offene

Beitrdge zum Leitungsnetz.

Freundliche Grif3e

T +49 3949 937-
M +49 151 12201608
@avacon.de

Avacon Netz GmbH
Anderslebener Stralte 62
39387 Oschersleben
www.avacon-netz.de

Avacon Netz GmbH, Registered Office: Helmstedt, Amtsgericht Braunschweig, HRB 203312
Management board: André Bruschek, Christian Ehret, Frank Schwermer
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Immobilienbewertung
Bosselmann

Az.: 2024/91

Seite 2/2
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[hese Plamntzriage izt Bigentum der Avacon Mez GrbH
Machdnack oder VersieEigung nur mit Genehmigung des Eigentimers
[iz Wistergabe dizses Planes an Dritie bedar umserer Gengfmigung

Genawe Lage und Tisfe unserer Anlage =nd durch Handschaching zu emmittzin
Paralie! zu Mittzispannung o FemgasTassesn kinnen sch Femmeldetaiel
(WO in eimem: Abvstand van madmal 1 m. pewhniich jedoch 0.4 m befinden.

Fortfihnang Topo ALK
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Maiistatr 1:500 1 [
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| Sparelnt Strom | Gas
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Quelle: © Der Leitungsplan wurde vom Versorger zur Verfigung gestellt.
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Bosselmann

Immobilienbewertung

Az.: 2024/91
Anlage 10: Ermittlung des Ausstattungsstandards und Ableitung der NHK 2010
Ermittlung des Gebaudestandards fur das Wohnhaus
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% [23,0%| 49,5% |27,5% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwande
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 |und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca.
1995)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach

ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitge-
malfem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial
gefillte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schie-
betlrelemente, Glastlren, strukturierte Turblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwim-

Standardstufe 3 | mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz
Decken mit grolkerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpanee-
Standardstufe 4 |le/Kassetten); gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztrep-
penanlage in besserer Art und Ausfiihrung
FuRbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausfihrung,

Fliesen, Kunststeinplatten
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H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/91

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, boden-

Standardstufe 4 gleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel
Standardstufe 4 FulRbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher

Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezent-

Standardstufe 4 rale Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 570,00 0,0 0,00

2 635,00 23,0 146,05

3 730,00 49,5 361,35

4 880,00 27,5 242,00

5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 749,40
gewogener Standard = 3,1

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 749,40 €/m? BGF
rd. 749,00 €/m? BGF
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H Immobilienbewertung
I Bosselmann

Az.: 2024/91

Erlauterungen

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

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

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