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Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25
Zusammenfassung

Das Objekt ist ein Grundstiick, welches mit einem freistehenden Einfamilienhaus und Ne-
bengebduden bebaut ist.

Das Grundstiick befindet sich in stidlicher Randlage von Hilgesdorf - an der:durch den Ort
verlaufenden ,lvenroder StraBe“. Hilgesdorf mit ca. 50 Einwohnern (Stand 2023).="als soge-
nanntes Walddorf - liegt ca. 4,5 km sidlich des Luftkurortes Flechtingen innerhalb einer ca.
zwei Quadratkilometer groBen Lichtung des Flechtinger Forstes. Die Entfernung zur Kreis-
stadt Haldensleben betragt ca. 20 km und nach Magdeburg als Oberzentrum ca. 44 km. Hil-
gesdorf ist nicht an den OPNV angebunden - die nichste Bushaltestelle (die regelmaBig be-
fahren wird) und der nachstgelegene Bahnhof befinden sich in Flechtingen, von wo aus Re-
gionalziige Richtung Magdeburg/Haldensleben verkehren. Hilgesdorf hat-den Charakter ei-
nes landlichen Wohnstandorts ohne zentrale Versorgungsfunktionen — die wichtigsten infra-
strukturellen Einrichtungen (Schulen, Arzte, Einzelhandel) finden sich im benachbarten
Flechtingen und in der Umgebung. Die n&chsten Einkaufsmdglichkeiten.befinden sich eben-
falls in Flechtingen, wo unter anderem ein Penny-Markt; ein Einkaufszentrum und weitere
Geschéfte vorhanden sind. Die Gemeinde Flechtingen fungiert als Grundzentrum in der
Raumordnung Sachsen-Anhalts und tibernimmt:die-Versorgung der umliegenden Ortsteile
mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Fir die vorliegende Nutzung wird die Wohnlage ins-
gesamt als eine einfache Wohnlage mit dérflich gepragtem Charakter eingestuft, bei der
bis auf die wenigen Vorteile (wie gute Naherholungsmdéglichkeiten / naturnahe Umgebung)
Uberwiegend Nachteile (z. B. keine Einkaufsmdoglichkeiten fur taglichen Bedarf und Entfer-
nung zu grdBeren Zentren fir weiterfihrende Versorgung, l&ndliche Strukturen mit begrenz-
ten Kultur- und Freizeitangeboten) feststellbar sind.

Das Grundstiick ist mit Anschlussmadglichkeiten bzw. einem Hausanschluss an die 6ffentli-
che Wasserversorgung, die Strom-, Gas- und Telefonversorgung sowie die dezentrale Ab-
wasserentsorgung (Kleinkldranlage) ortsiiblich erschlossen.

Das Einfamilienhaus (mit damaligem Verkaufsraum) wurde ca. 1993 durch Kernsanierung
und Erweiterung aus einem ehemaligen Stallgebdude errichtet. Es stellt sich nunmehr als
bauzeittypisches nicht-unterkellertes-Massivgeb&ude mit zwei Vollgeschossen und einem
teilweise ausgebauten -Dachboden dar. Die lichten Raumhodhen betragen im EG ca. 2,46 m,
im DG ca. 2,33 m-(Drempelhthe ca. 1,53 = 1,59 m) sowie im Dachboden ca. 1,85 m.

Die Raumaufteilung besteht aus einem:Wohnraum, einem Bad/WC, einem HAR-/Heizungs-
raum sowie einem Flur im Erdgeschoss sowie 4 Wohnraumen, einer Kiiche, einer Dusche/
WC und einem Flur im:Dachgeschoss. Zusétzlich ist im Erdgeschoss ein von auBen zugéng-
licher Party-/Lagerraum vorhanden.

Es handelt sich.um eine baujahrestypische, liberwiegend zeitgeméaBe Grundrissgestaltung
ohne Durchgangsrdume und mit ausreichend nattrlichen Belichtungs- und Belliftungsmég-
lichkeiten sowie mit Erfillung funktioneller Anforderungen.

Das . Gebaude weist einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard und einen dem
Alter und dem Zeitpunkt der bisherigen durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen ent-
sprechenden befriedigenden Bau- und Unterhaltungszustand auf. Es sind Instandhal-
tungsriickstédnde und Schéden zu erkennen, die Reparatur- und Sanierungsarbeiten in ei-
nem Uberschaubaren Umfang erforderlich machen.

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

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrestypischen Konstruktionen zum Zeit-
punkt der Kernsanierung (1993), der vorgefundenen Anlagentechnik und des Umstandes,
dass nur eingeschrankt energetische Modernisierungen stattgefunden haben, als durch-
schnittlich einzustufen.
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Einfamilienhaus und Nebengeb&ude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //ﬁ“

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25
Objektart Einfamilienhaus und Nebengebdude
Belegenheit Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen OT Hil-
gesdorf
Flur 7, Flurstiicke 222, 168/1, 223, 168/2,:167
Wertermittlungs- / 09.07.2025 / 09.07.2025 / 17.10.2025
Qualitatsstichtag / Erstellungsdatum
GrundstiicksgroBe 10.257 M2 (- Abs. 2.4.1)
Wohnflache ca. 152 m? (- Anlage 1)
Nutzflache ca. 50 m2 (- Anlage 1)
Pkw-Stellplitze in Nebengeb&uden vorhanden (—Abs. 2.4.2)
Mieter / Pachter nicht vorhanden - Eigennutzung (- Abs. 2.3.1)

Rechte / Belastungen / baubehérdli- teilweise L.age in einem
che Beschrankungen Landschaftsschutzgebiet (> Abs. 2.3.2)

Abteilung Il (> Abs. 2.3.1)

Beschrankte persdnliche Dienstbarkei-
ten (Leitungsrechte)

Grunddienstbarkeit (Kleinklaranlagen-
recht)

Instandhaltungsstau / Bauschaden / - ca:40.100 € (> Abs. 2.4.7)
Baumangel

wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren (— Abs. 3.1.2)

Sachwert 150.000 € (- Abs. 3.3.5)
Ertragswert -£€
Vergleichswert -€

Verkehrswert / Wohnflachenpreis 150.000 € (- Abs. 3.5)/ 987 €/m?2 (- Abs. 3.5)

Bodehwert (ohne éonstige Fiéichen) / 50.000 € (- Abs. 3.2)/ 33,3 % (— Abs. 3.5)
Bodenwertanteil
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Geschéaftsnummer //ﬁ“

Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 19/25
Inhaltsverzeichnis
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Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 19/25
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Diese Verkehrswertermittlung umfasst 107 Seiten. Je eine Ausfertigung fur:

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

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

3. Sachverstandige Bauingenieure

Amtsgericht Haldensleben ((@anonymisierte) Internet-Version des

Pl Verkehrswertgutachtens ohne Signatur)

© Urheberschutz: Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten.

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

ner anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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Einfamilienhaus und Nebengebaude
Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen

Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
(i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25

1. Vorbemerkungen und Angaben flir Vollstreckungsgericht

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um (vgl. Darstellung Anlage 8 Lage-

skizze):

ein Grundstiick (Flurstiick 222), das mit einem Einfamilienhaus und.einem Ab-
stellraum bebaut ist,

ein Grundstiick (Flurstiick 223), das mit Teilen eines Stallgebdudes bebaut ist,

ein Grundstiick (Flurstiick 168/1), das mit einem Erdlager und Teilen eines Werk-
statt-/Lagergebaudes bebaut ist,

ein Grundstick (Flurstiick 168/2), das mit Teilen eines Stallgebdudes sowie wei-
teren Stallgebduden und einer Uberdachung liberbaut ist sowie

ein Grundsttick (Flurstiick 167), das unbebaut ist.

Da die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen-(und teilweise eine entsprechende
Zuordnung im Grundbuch besteht), wird der Verkehrswert der zusammen genutzten Grund-
stlicke ermittelt (§ 63 Abs. 2 ZVG) und im Folgenden; soweit es moglich ist, der Begriff

,Grundstiick® verwendet.

Zusétzlich werden fiir Einzelausgebote (§ 63 Abs. 1 ZVG) Teilwerte der einzelnen Grundstu-

cke in Abs. 3.4 dargestellt.

Auftraggeber(in):

Eigentiimer(in):

Grund der Gutachtener-
stellung:

Tag und Uhrzeit der Orts-
besichtigung:
Wertermittiungsstichtag /

Qualitatsstichtag:

Teilnehmer(in) am Orts-
termin:

Objekt:

Belegenheit:

Amtsgericht:Haldensleben
- Auftrag durch Beschluss vom*08.05.2025

XXX OO tnd XK XXX
-zuje

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens 9-K-19/25

20.06.2025 09.00 - 09.20 Uhr (AuBenbesichtigung)

09.07.2025-17.30 — 19.00 Uhr (Innen- und AuBenbesichti-
gung)

09.07.2025

Dipl.-Ing.(FH) Marco Seidler (Sachverstéandige Bauingenieure)
am 20.06.2025

Herr XOOOOOOOXXXXX ((Mit)Eigentiimer) sowie Dipl.-Ing.(FH)
Marco Seidler (Sachverstédndige Bauingenieure) am
09.07.2025

Grundstiick mit Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut

Ivenroder StraBBe 9 in 39345 Flechtingen OT Hilgesdorf

Die Grundstiicke sind beim Amtsgericht Haldensleben im
Grundbuch von Flechtingen, Blatt 1982 wie folgt verzeich-
net:
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Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //ﬁ“

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25
Ifd. Nr. Flur Flurstick Lage GréBe

1 7 167 Ivenroder StraBe 9 4.597 m?

2 7 168/2 Ivenroder StraBe 9 4.214 m2

3 7 223 Ivenroder StraBe 9 468 m?2

sowie im Grundbuch von Flechtingen, Blatt 1983 wie folgt
verzeichnet:

1 7 168/1 Ivenroder StraBe 9 459 m2
7 222 Ivenroder StraBe 9 519 m2
Grundbucheintragungen: Abteilung Il (> Abs. 2.3.1)

Flurstlick 167, 168/2

Beschrankte personliche Dienstbarkeiten (Lei-
tungsrechte)

Flurstiicke 168/1, 222
Grunddienstbarkeit (Kleinkldranlagenrecht)
Flursticke 167, 168/2, 223, 1681/1,222

Zwangsversteigerungsvermerke

Mieter(in) / Pachter(in): zum Bewertungsstichtag sind'angabegemaB keine Miet-
oder Pachtverhaltnisse vorhanden - das Grundstiick wird zu
Wohnzwecken eigengenutzt

Verwalter(in): zum Bewertungsstichtag besteht angabegemaB keine
(Zwangs)Verwaltung

Gewerbe, Maschinen und--zum Bewertungsstichtag ist keine Gewerbenutzung festge-
Betriebseinrichtungen: stellt-worden

Zubehor (§ 97 BauGB) zum:Bewertungsstichtag wurde kein Zubehor festgestellt
bzw. ist vorhandenen Gegenstanden mit einer méglichen Zu-
behdreigenschaft kein beizumessender Wert zuzuordnen

Hausschwamm: zum Bewertungsstichtag wurde augenscheinlich kein Haus-
schwammbefall festgestellt

Gebaudeversicherung: es ist angabegemé&B keine Wohngebaudeversicherung vor-
handen
Energieausweis: es existiert angabegemanB kein verbrauchs- oder bedarfsori-

entierter Energieausweis fiir das Geb&ude
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Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //ﬁ“

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25
baubehérdliche Be- Grundstiicksbereiche befinden sich in einem
schréankungen: Landschaftsschutzgebiet (> Abs. 2.3.2)

es sind auskunftsgeman keine weiteren baubehdordlichen Be-
schrankungen (Denkmalschutz, Baulasten, Altlasten) vorhan-
den

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

Hinweise zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des'Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemaB der 09.07.2025 (= Tag der Ortsbesichtigung) als Wertermittlungsstichtag. Das
Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich.nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr maBgeblichen Umstande wie der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen-Entwicklungen des Gebie-
tes. Sadmtliche im Gutachten dokumentierten wertrelevanten Eigenschaften des Wertermitt-
lungsobjekts sowie Wertermittlungsansétze basieren auf dem genannten Stichtag.

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt,-auf:den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist.-Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung'sind. Untersuchungen des Baugrundes, von
Bauteilen, Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen und sonstige bau-
physikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
geméBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Alle Feststellungen von
mir erfolgen-durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die mir gegeben wor-
den sind; bzw. auf vorhandenen Unterlagen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen. Alle gemachten Angaben durch die Beteiligten werden nach meiner Ein-
schatzung / Wertung als richtig unterstellt.

Es konnte das komplette Grundstiick besichtigt und bis auf einige Stallgebaude (auf-
grund aktueller Tierhaltung) alle anderen baulichen Anlagen in Augenschein genom-
men werden. Das Objekt und das Grundstiick konnten somit in einem fiir diese Wert-
ermittlung angemessenen Umfang innen und auBen besichtigt werden.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden mit Hilfe der EDV durchgefiihrt und weisen
meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nicht etwa eine lbertriebene Genauigkeit vortduschen, die in Schatzun-
gen nicht enthalten sein kann. Es sind deshalb auch geringfligige Abweichungen bei der
Darstellung im zweistelligen Nachkommabereich méglich, die jedoch keinen Werteinfluss
haben.
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Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //ﬁ“
Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind Einschétzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachversténdigen fur Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen kén-
nen, da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen.
Demnach erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter An-
nahmen, die auf zumindest aus der Sicht eines Sachverstandigen fir Grundstiickswerter-
mittlung als plausibel und nachvolliziehbar angesehen werden. Sollte das Vollstreckungsge-
richt von den gewéhlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erforderlich er-
achten, wird um dahingehende Weisung geméaB § 404a ZPO gebeten.

Unterlagen

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

schriftlich erteilter Auftrag vom 08.05.2025 durch Beschluss.vom-08.05.2025
Grundbuchauszug von Flechtingen, Blatt 1982 vom 11.04.2025
Grundbuchauszug von Flechtingen, Blatt 1983 vom 11.04.2025

Vom beim Ortstermin anwesenden (Mit)Eigentimer wurden fiir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:

Auszug aus den Bauunterlagen

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

die am 20.06.2025 und-09.07.2025 durchgefiihrten Ortsbesichtigungen

die im Rahmen der, Besichtigung und.der Gutachtenfertigung ausgefiihrten Ermitt-
lungen der Rauminhalte und.Flachen

die beiverschiedenen Quellen durchgefihrten Markterhebungen und Marktfor-
schungen; betreffend der Nutzungsart des Objektes

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem vom 19.05.2025
Auskunft aus'dem Baulastenverzeichnis vom 20.05.2025
Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 21.05.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 26.05.2025

telefonische Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu vorliegen-
den Vergleichspreisen in der Kaufpreissammlung vom 10.07.2025

planungsrechtliche Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen vom 26.05.2025

Bodenrichtwertauskunft (online) vom 09.07.2025 iber Geodatendienst des Lan-
desamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Auszug aus den Bauunterlagen durch das Kreisarchiv des Landkreis Bérde am
20.05.2025

Standortunterlagen (Karten, Marktdaten usw.) durch on-geo GmbH vom
15.10.2025

Telefonat Geschéftsfiihrung Agrargenossenschaft lvenrode eG vom 18.08.2025
Uber Pachtsituation

Auskunft Heidewasser GmbH vom 12.06.2025 zur ErschlieBungssituation
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Auskunft Avacon Netz GmbH vom 03.06.2025 zur ErschlieBungssituation

Auskunft Abwasserverband Haldensleben Untere Ohre vom 16.06.2025 zur Er-
schlieBungssituation

Bewilligung vom 30.06.2021, URNr. 1025/2021, Not. Andreas Zoch durch das
Grundbuchamt des Amtsgerichts Haldensleben vom 17.06.2025

Schreiben Amtsgericht Schénebeck / Grundbucharchiv Barby vom 24.06.2025

Seite 10 von 107



Einfamilienhaus und Nebengebaude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsi-
tuation

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung
bedeutsamen, Merkmalen beschrieben.

2.1. Makro- und Mikrolage

Hilgesdorf ist ein Ortsteil der Verbandsgemeinde Flechtingen im Landkreis Bérde im
Bundesland Sachsen-Anhalit.

Hilgesdorf mit ca. 50 Einwohnern (Stand 2023)! - als sogenanntes Walddorf - liegt ca. 4,5 km
stdlich des Luftkurortes Flechtingen innerhalb einer ca.-zwei Quadratkilometer groen Lich-
tung des Flechtinger Forstes (dessen Forstverwaltung ihren Sitz in Hilgesdorf hat).

Die Entfernung zur Kreisstadt Haldensleben betragt ca. 20 km und nach-Magdeburg als
Oberzentrum ca. 44 km.

Die Region ist gepragt durch den Flechtinger-H6henzug, ein waldreiches (liberwiegend
Laub- und Mischwaldbestand), hiigeliges ' Gebiet, das sich als bedeutendes Natur- und
Landschaftsschutzgebiet zwischen Altmark und Magdeburger Borde erstreckt. Der l&ndliche
Raum wird weiterhin durch landwirtschaftliche Nutzflachen und naturnahe Erholungsmdg-
lichkeiten gepragt.

Hilgesdorf gehért damit zu den kleinsten Oristeilen der Gemeinde Flechtingen. Zum Ver-
gleich - die gesamte Gemeinde Flechtingen (mit allen Ortsteilen wie Behnsdorf, Belsdorf,
Bdddensell, Hasselburg, Lemsell und anderen) hat-etwa 2.690 Einwohner (Stand: 2025)2.

Der Ort wird durch die KreisstraBe K 1658 (Hilgesdorfer StraBe bzw. lokal als Ivenroder Stra-
Be bezeichnet) erschlossen, die in gerader.Linienfiihrung durch den Ort verlauft und Flecht-
ingen mit den sidlichen Nachbarorten verbindet.

Die Region um Hilgesdorf respektive. Flechtingen wird durch mehrere wichtige StraBen er-
schlossen:

BundesstraBen: Die B1, B245 und B246a verlaufen in stidlicher und 6stlicher Nahe
und sind die wichtigsten Hauptverkehrsachsen fiir den Zugang zum Oberzentrum
Magdeburg und in den Harz. Die Entfernung zur Autobahn A2 (Anschlussstelle Eils-
leben) betragt rund 18 km.

LandesstraBen: Die L24 und L25 verbinden Flechtingen und dessen Ortsteile mit
Haldensleben, Calvorde und Oebisfelde. Die L25 fuhrt in unmittelbarer Nahe zu Hil-
gesdorf vorbei.

Der Aller-Elbe-Radweg verlauft durch oder an den Ortsteilen Belsdorf, Flechtingen, Hilges-
dorf, Ivenrode, Altenhausen und Emden vorbei und hat in Magdeburg Anschluss an den
Elbe-Radweg.

Hilgesdorf ist nicht an den OPNV angebunden - die nichste Bushaltestelle (die regelméBig
befahren wird) und der ndchstgelegene Bahnhof befinden sich in Flechtingen, von wo aus
Regionalziige Richtung Magdeburg/Haldensleben verkehren.
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Hilgesdorf hat keine bedeutenden gewerblichen oder industriellen Ansiedlungen. Im nérdli-
chen Randgebiet des Ortes befindet sich ein Agrarunternehmen mit Milchvieh- und Mutter-
kuhhaltung. Zwischen den Ortslagen von Hilgesdorf und Flechtingen befindet sich dariiber
hinaus noch ein Schotter- und Splittwerk.

Hilgesdorf hat den Charakter eines landlichen Wohnstandorts ohne zentrale Versorgungs-
funktionen — die wichtigsten infrastrukturellen Einrichtungen (Schulen, Arzte, Einzelhandel)
finden sich im benachbarten Flechtingen und in der Umgebung. Die nachsten:Einkaufsm&g-
lichkeiten befinden sich ebenfalls in Flechtingen, wo unter anderem ein Penny-Markt, ein
Einkaufszentrum und weitere Geschéafte vorhanden sind. Die Gemeinde:Flechtingen fungiert
als Grundzentrum in der Raumordnung Sachsen-Anhalts und tibernimmt-die Versorgung der
umliegenden Ortsteile mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Hilgesdorf respektive Flechtingen ist gering besiedelt und liegt geméB Definition des BBSR
in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Flechtingen raumlich der Wohnungsmarktregi-
on Wolfsburg zu, wobei diese, basierend auf demografischen.und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als schrumpfende Region identifiziert wird.

Das Grundstiick befindet sich in stidlicher Randlage:von Hilgesdorf - an der durch den Ort
verlaufenden ,lvenroder StraBe“.

Die Umgebung ist durch eine geringe Bebauungsdichte mit einigen wenigen gehdftartigen
Einfamilienhausbebauungen sowie landwirtschaftliche:Nutzflachen-gepragt. Ein (strukturel-
ler) Leerstand ist augenscheinlich nicht festzustellen. Riickwértig schlieBt sich ein den Ort
tangierend verlaufender, wasserfiihrender Graben an.

Bezliglich der Immissionslage konnte keine Larmbelastung (StraBen-, Schienen-, Gewerbe-
larm) festgestellt werden. Aufgrund der geringen-industriellen Aktivitdt und der Lage im
Waldgebiet ist keine erhéhte Staubbelastung oder Feinstaubbelastung zu erwarten.

Die Einordnung der Lage beriicksichtigt die Struktur der' Bebauung, die verkehrsméaBige Er-
schlieBung, die Versorgung mit éffentlichen Einrichtungen, das AusmaB der Durchgriinung
des Wohngebietes und-andererseits Beeintrédchtigungen, wie z. B. durch StraBenlarm, Indus-
trieemissionen etc. Hinzu kommen Faktoren, die 'sich aus der historischen Entwicklung der
Stadte ergeben, wie am Ort besonders geschatzte Adressen.

Fazit:

Fir die'vorliegende Nutzung ordne ich die Wohnlage insgesamt als eine einfache Wohnlage
mit dorflich gepragtem Charakter ein, bei der bis auf die wenigen Vorteile (wie gute Nah-
erholungsmdglichkeiten / naturnahe Umgebung) iberwiegend Nachteile (z. B. keine Ein-
kaufsmdglichkeiten fir taglichen Bedarf und Entfernung zu gréBeren Zentren fir weiterfih-
rende Versorgung, landliche Strukturen mit begrenzten Kultur- und Freizeitangeboten) fest-
stellbar.sind.3

3 Die Bewertung wird gest(tzt durch den Bodenrichtwert fir Hilgesdorf. Dieser liegt fir das Mischgebiet bei 20 €/
m2 (Stand 2025). In Flechtingen liegen die Bodenrichtwerte fir Mischgebiete bei 15 €/m? bis liberwiegend 50 €/m2.
Dies bestétigt eine einfache Wohnlage von Hilgesdorf innerhalb der Gemeinde.
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2.2. Marktsituation und Gemeindekennzahlen

Die Verbandsgemeinde Flechtingen verzeichnet seit Jahren einen kontinuierlichen Bevol-
kerungsriickgang. Der Bevélkerungsriickgang setzt sich zu gleichen Teilen aus einem Ge-
burtendefizit und einem Wanderungsdefizit zusammen.

Die Altersstruktur der Verbandsgemeinde Flechtingen ist durch eine fortschreitende Uber-
alterung gekennzeichnet.4 Das Durchschnittsalter stieg von 46,1 Jahren (2012).auf 47,5
Jahre (2022). Das Medianalter erhéhte sich im gleichen Zeitraum von 48,3 auf 51,5 Jahre.

Der Landkreis Bérde, zu dem Flechtingen gehdrt, verfiigt iber das héchste Pro-Kopf-Ein-
kommen in Sachsen-Anhalt. Im Jahr 2022 betrug das durchschnittliche verfiigbare Ein-
kommen im Landkreis Bérde 24.420 Euro pro Kopf, was 6,1% Uber dem Landesdurch-
schnitt von 23.010 Euro lag. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt.von 25:830 Euro liegt der
Landkreis Bérde jedoch noch darunter.5

Nach einer Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft lag das preisbereinigte verfligbare
Einkommen (Kaufkraft) im Landkreis Bérde 2023 bei etwa 24.930.Euro.6 Im aktuellen Kauf-
kraft-Ranking (2024) rutschte der Landkreis Bérde jedoch von Platz 197 auf Platz 219 ab.
Das preisbereinigte Einkommen liegt bei rund 26.062 Euro pro Kopf (Platz 218 im Ranking).
Der Preisindex stieg von ca. 92 auf 97,3, was bedeutet, dass die Lebenshaltungskosten
zwar immer noch 2,7% gunstiger als der Bundesdurchschnitt sind, aber deutlich gestiegen
sind. Diese Entwicklung flihrt zu einer spirbaren Reduzierung der tatsachlichen Kaufkraft
der Bevélkerung.”

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Borde lag im'Juli 2025 bei 5,7%.8 Damit gehért der
Landkreis Bérde zu den Regionen mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit in Sachsen-Anhalt, wo
die landesweite Quote bei 8,0% liegt.

Die Inflationsrate in Deutschland lag im Juni-bei 2,0%.9:Der EZB-Leitzins (Einlagenzins)
liegt seit Juni 2025 unverandert bei 2,0%:1° Die Bauzinsen haben sich im Juni 2025 auf ei-
nem stabilen Niveau eingependelt. Aktuell liegen sie.zwischen 3,4% und 4,1% pro Jahr fir
Baufinanzierungen, abhangig von Zinsbindung; Bonitat und Eigenkapitalquote.

4 https://www.wegweiser-kommune.de/data-api/rest/export/demografische-
entwicklung+flechtingen+2012-2022+tabelle.pdf

5 https://statistik.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Landesaemter/Stal.a/startseite/Themen/Gesamtrech-
nung/Berichte/Volkswirtschaftliche_Gesamtrechnung/6P105_2022-A.pdf

6 https://www.n-tv.de/regionales/sachsen-anhalt/Kaufkraft-Ranking-Landkreise-deutlich-vor-Grossstaedten-arti-
cle24511740.html

7 https://www.volksstimme.de/lokal/haldensleben/die-kaufkraft-im-landkreis-borde-lasst-nach-3974217

8 https://www.arbeitsagentur.de/vor-ort/sachsen-anhalt-nord/presse/2025-75-der-arbeitsmarkt-im-landkreis-bor-
de-im-juli-2025

9 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1045/umfrage/inflationsrate-in-deutschland-veraenderung-des-
verbraucherpreisindexes-zum-vorjahresmonat/

10 https://www.lbbw.de/artikel/maerkte-verstehen/ezb-zinsentscheid-leitzins-prognosen_ait4bfmrfe_d.html
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Der Immobilienmarkt in Flechtingen ist durch moderate Preise gepragt. Aktuell liegt der
durchschnittliche Angebotsquadratmeterpreis fir Einfamilienhduser (alle Baujahre) bei
1.176 €/m2 11 mit einer Preisspanne von 471 bis 2.353 €/m?2, was die groBe Bandbreite vom
unsanierten Altbau bis zum hochwertigen Neubau widerspiegelt.

Der Gutachterausschuss veroffentlichte folgende Entwicklung von durchschnittlichen
Wohnflachenpreisen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Baujahr
nach 1990 sowie den einzelnen Regionstypen:

Es ist ein deutlicher Anstieg der Preise bis 2022 gefolgt von einem nicht ganz so deutlichen
Preisriickgang bis ins Jahr 2024..Demnach betrégt der . durchschnittliche Wohnflachenpreis
2024 fir die Objektart in Dorfern ca. 1.996 €/m2.

Der lokale Immobilienmarkt in Flechtingen respektive Hilgesdorf ist gepragt von geringem
Angebot und moderater.Nachfrage, wie es: fiir lAndliche Gebiete in Sachsen-Anhalt typisch
ist. Aktuell standen lediglich 5-bis 13 Hauser zum Verkauf. Davon entfallen etwa 3 Objekte
allein auf den Ortsteil Belsdorf.

Die Nachfrage nach Einfamilienh&usern.in Flechtingen kommt vorwiegend von:
Familien mit-Kindern aus der Region, die mehr Wohnraum und Garten suchen
Berufspendlern nach Wolfsburg, Magdeburg oder Haldensleben
Ruckkehrern, die aus stadtischen Regionen in ihre Heimat zurlickziehen
Ruhestandlern, die die ruhige Lage und das Naturumfeld schétzen

Der landliche Immobilienmarkt in Deutschland, zu dem auch Hilgesdorf gehért, erlebt seit
der Pandemie eine zunehmende Dynamik durch die Verlagerung der Nachfrage aus teuren
stédtischen Gebieten. Viele Menschen nutzen die Méglichkeiten des Homeoffice und schét-
zen das ruhigere und giinstigere Wohnen auf dem Land. Allerdings sind manche Iandliche
Gebiete auch von Abwanderung und einem Uberangebot an Immobilien betroffen. Das An-
gebot an Immobilien in Flechtingen ist, wie zuvor erwéhnt, sehr begrenzt. Der Immobilien-
markt ist von einer hohen Eigentumsquote und relativ wenigen Mietwohnungen gepragt.
Der Leerstand ist relativ niedrig. Das geringe Angebot bei tendenziell stagnierenden bis
steigenden Preisen deutet auf eine Nachfrage hin, die das Angebot lbersteigt, insbeson-
dere bei Einfamilienhausern, und charakterisiert einen stabilen Nachfragemarkt mit Ange-
botsengpéssen.

11 https://www.immowelt.de/immobilienpreise/flechtingen
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten

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

2.3.1. privatrechtliche Situation

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

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

Grundbuch-Blatt 1982

Ifd. Nr. 1"~ beschréankte personliche Dienstbarkeit (Lei-
tungsrecht)

Eine-Berlcksichtigung dinglich gesicherter Lasten und Be-
schrankungen:ist bei einer Wertermittlung im Zwangsverstei-
gerungsverfahren nicht.erforderlich, da der Wert dahin gehend
regelmagig fiktiv. unbelastet ausgewiesen wird und ggf. fest-
zustellende Werteinfllisse gesondert ermittelt und ausgewie-
sen werden.

Hinweis:

Im vorliegenden Fall handelt es sich um seitlich und im riick-
wartigen Grundstlicksbereich verlaufende 20 kV- bzw. 110
kV-Freileitungen (siehe blaue Markierungen):

Abb. 2: Verlauf Freileitungen
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Entsprechend der Auskunft des Grundbuchamts des Amtsge-
richt Haldensleben vom 17.06.2025 befinden sich die Dienst-
barkeiten, nicht in den Grundakten von Flechtingen Blatt 1982
und 1983.

Das Grundbucharchiv Barby beim Amtsgericht: Schénebeck
teilte mit Schreiben vom 24.06.2025 mit, dass die Unterlagen
unter der Geschéaftsnummer 1-2-253-0625 ggf. recherchiert
werden kénnen - die Recherche jedoch zum Zeitpunkt der
Fertigstellung dieses Verkehrswertgutachtens noch nicht ab-
geschlossen ist.

Ohne die Vorlage der Bewilligungserkldrung-ist. ein mdglicher
Werteinfluss nicht quantifizierbar. Sollte das Vollstreckungsge-
richt eine abweichende Beurteilung fir erforderlich erachten,
wird um dahingehende Weisung geméaB.§ 404a ZPO gebeten.

Ifd. Nr. 2 — beschréankte persénliche Dienstbarkeit (Lei-
tungsrecht)

wie vor

Ifd.Nr.'3 — beschrankte personliche Dienstbarkeit (Lei-
tungsrecht)

wie vor

Ifd. Nr. 4 — beschrankte personliche Dienstbarkeit (Lei-
tungsrecht)

wie.vor

Ifd. Nr. 6 — Zwangsversteigerungsvermerk (9 K 19/25)

Der Vermerk hat keinen Werteinfluss, da er nach der
Zwangsversteigerung von Amts wegen geldscht wird.
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Grundbuch-Blatt 1983

Ifd. Nr. 2 — Grunddienstbarkeit (Kleinkldranlagenrecht)

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungserklarung ergibt
sich folgender Regelungsumfang:

LAuf dem Flurstick 222 der Flur 7 befindet sich eine
Kleinkldranlage nebst Leitungen.

Der jeweilige Eigentiimer des Flursticks 224 der Flur 7
ist befugt, diese Kleinkldranlage nebst Leitungen mit-
zubenutzen und auch zu diesem Zweck das belastete
Grundstiick zu betreten. Die:Kosten-tragen der Eigen-
tumer des belasteten und-des begunstigten Flurstiicks
je zur Hélfte.

Der Dienstbarkeitsberechtigte ist verpflichtet, alle
durch die Ausiibung seines Rechts am belasteten
Grundstiick verursachten Schédden dem Eigentiimer
des dienenden Grundstiicks notfalls.nach Sachver-
stédndigengutachten zu-ersetzen. "

Demnach ist der-Eigentiimer des ndrdlich angrenzenden
Grundsticks (Flurstiick-224) berechtigt, die auf dem Bewer-
tungsgrundstiick (Flurstiick 222) vorhandene Kleinklaranlage
gegen Kostenbeteiligung mitzubenutzen sowie fir verursach-
te Schaden aufzukommen.

Im vorliegenden Fall komme:ich zu der Auffassung, dass sich
das Kleinklaranlagen in keiner bzw. einer vernachléssigbaren
GroBenordnung aufdas gegensténdliche Grundstiick aus-
wirkt,-weil;

die Kosten- / Nutzensituation ausgewogen ist.

die Kldranlage ohnehin eine duldungspflichtige, der
grundstlickseigenen Ver- bzw. Entsorgung dienende
Einrichtung darstelit.

Deshalb ergibt sich aus dem Kleinkldranlagenrecht kein
quantifizierbarer Werteinfluss, der iiber die Genauigkeitsan-
forderungen einer Verkehrswertermittlung hinausgeht.

Ifd. Nr. 3 — Zwangsversteigerungsvermerk (9 K 19/25)

Der Vermerk hat keinen Werteinfluss, da er nach der
Zwangsversteigerung von Amts wegen geléscht wird.
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Abt. Ill Grundbuch:

Bodenordnungsver-
fahren (Sanierung /
Umlegung / Enteignung)

nicht eingetragene
Rechte / Belastungen:

Miet- /
Pachtverhaltnisse:

Im Normalfall einer Verkehrswertermittlung sind diese ohne
Bedeutung fiir den Verkehrswert, da sie in der Regel aus der
individuellen Situation des jeweiligen
Grundstiickseigentiimers herriihren und keine allgemeinen
Belastungen darstellen. Die ggf. eingetragenen Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden werden vom
Vollstreckungsgericht gewirdigt und bleiben:fiir-die
Verkehrswertermittlung generell unberiicksichtigt.

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

GemaB Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen ist das
Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Anhaltspunkte fur werterhéhende Rechte zugunsten des
Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Belastungen oder
sonstige Beeintrachtigungen:zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.

Die auf-dem-Grundsttick vorhandenen duldungspflichtigen,
der grundsttickseigenen Versorgung dienenden Leitungen
ortlicher Leitungsbetreiber bediirfen keiner dinglichen
Sicherung.

Es-ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Anzeichen fir
Miet- oder Pachtverhaltnisse. Das Objekt wird angabegemaB
durch:den.(Mit)Eigentiimer zu Wohnzwecken eigengenutzt.
Ebenso fur die rickwartig teilweise landwirtschaftlich
genutzten Flachen bestehen entsprechend der Auskunft der
ortlichen Agrargenossenschaft keine Pachtverhaltnisse.

2.3.2. | offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Baulasten:

GemaB schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreis Bérde Land ist das Grundstiick nicht im
Denkmalverzeichnis erfasst.

GemaB schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes des

Landkreis Bérde liegen fiir das Grundstiick keine Eintragun-
gen im Baulastenverzeichnis vor.
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Altlasten:

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

GemaB schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landkreis Bérde liegen fiir das Grundstiick keine
Eintragungen im Altlastenverzeichnis vor.

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

GemaB Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen befindet
sich das Grundstick.in einem Fldchennutzungsplan und wird
zum Teil als gemischte Baufldche und zum Teil als Flache
fir Landwirtschaft / Griinlandnutzung ausgewiesen.

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

Abb. 3: Darstellung im Flachennutzungsplan
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Festsetzungen im Ein Bebauungsplan (B-Plan) ist eine gemeindliche Satzung,

Bebauungsplan (§ 9 die als Rechtsnorm gegentiber jedermann gilt und ,,Parzellen-

BauGB) (verbindliche scharf" flr jedes Grundstiick seines Plangebiets festsetzt,

Bauleitplanung): was bauplanungsrechtlich erlaubt ist. Fiir den Bereich des
Bewertungsobjektes besteht jedoch kein (qualifizierter) Be-
bauungsplan.

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

GemaB der Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen be-
findet sich die bebaute Flache des Grundstiicks im Innenbe-
reich (§ 34 BauGB) und die unbebaute Flache des Grund-
stiicks im AuBenbereich (§ 35 BauGB).

Nach § 34 (1) sind Vorhaben zuldssig, -wenn sie sich nach Art
und MaB der baulichen: Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Gberbaut:werden soll,.in die Eigenart
der ndheren-Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesi-
chert ist.

Nach § 34 (2) beurteilt sich die Zulassigkeit der Vorhaben al-
lein nach der ndheren Umgebung, wenn deren Eigenart einem
definierten Baugebiet [im Sinne §:5 (2) BauGB und in der Fol-
ge den Festlegungen der Baunutzungsverordnung - BauNVO
-.insbesondere §17 BauNVO] entspricht.

Im AuBenbereich ist. das Bauen grundséatzlich unzulassig, weil
das Ziel-des Gesetzgebers ein mdglichst ressourcenscho-
nender-Umgang mit Grund und Boden ist. Die Versiegelung
unbebauter Flachen im AuBenbereich soll deshalb so gering
wie mdglich gehalten werden. Welche Bauvorhaben unter
welchen Bedingungen im AuBenbereich zuldssig sind, ist im
§ 35 des Baugesetzbuches geregelt, der fiir alle Vorhaben gilt,
die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen zum Inhalt haben, und fiir Aufschiittungen
und Abgrabungen groBeren Umfangs sowie fiir Ausschach-
tungen und Ablagerungen einschlieBlich Lagerstéatten Anwen-
dung findet. Bei den ZulassigkeitsmaBstédben muss zwischen
“privilegierten”, “beglinstigten” und “sonstigen” Bauvorhaben
unterschieden werden.

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

Eine weitere Bebauung des Grundstiicks ist nach Art, GroBe
und Lage der bestehenden Bebauungen augenscheinlich auf
die Errichtung von Nebengebauden begrenzt.
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Bauordnungsrecht: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit eventuell
vorhandenen Bauzeichnungen und -genehmigungen wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle
und formelle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.
weitere Satzungen und Es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Baugebote: Erhaltungssatzungen i.S.d. §§ 172-174 oder stédtebauliche

Gebote i.S.d. §§ 175-179 BauGB vorliegen. Gegenteiliges
wurde bei den Erhebungen bei der Verbandsgemeinde
Flechtingen nicht bekannt.

Landschafts-, Natur- GemaB schriftlicher Auskunft.der. Verbandsgemeinde

und Gewdsserschutz: Flechtingen befindet sich der riickwartige
Grundstiicksbereich im Landschaftsschutzgebiet
"Flechtinger Hohenzug*.

Die Ausweisung einer Flache als Naturschutzgebiet, National-
park, Biosphérenreservat, Landschaftsschutzgebiet , Natur-
park, Naturdenkmal oder geschitzter Landschaftsbestandteil
nach den §§ 12.ff. BNatschG i.V.m. dem-Landesrecht, Natur-
park sowie ihre Einbeziehung in den Geltungsbereich einer
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (Natura 2000) bzw. der Vogel-
schutzrichtlinie ist mit.erheblichen Nutzungsbeschrankungen
und ggf. Ausgleichs- bzw. Entschadigungsanspriichen ver-
bunden und steht einer Bauerwartung grundsétzlich entge-
gen. Der Werteinfluss wird bei der Bodenwertermittlung be-

Hochwasser(schutz) / GemaB Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen

Naturgefahren: bestehen fur das Grundstiick diesbeziiglich keine
besonderen-Auflagen oder Einschrankungen der
Bebaubarkeit.

Entsprechend der Naturgefahren-Analyse (- Anlage 9) sind
dartiber hinaus auch keine Beeintrachtigungen bekannt.
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Entwicklungszustand: Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die
wertméaBige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter
Berticksichtigung planungsrechtlicher und tats&chlicher
Wertkriterien. In der Regel hdngt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese
Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu:baureifem Land,
welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich
zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw:
Darstellungen und den tatsachlichen-Eigenschaften,
insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem
ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Grundstlickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies
baureifes Land fiir Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet”.

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

Beitrags- und Fir den abgabenrechtlichenZustand des Grundstiicks ist die
Abgabensituation: Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben
maBgebend.

ImBereich des-Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke
mit der ErschlieBung Uber die ,,lvenroder StraBe” nach
Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen als endgiiltig
erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches.

In Sachsen-Anhalt - wurden die StraBenausbaubeitrage
riickwirkend zum 1. Januar 2020 abgeschafft. Das bedeutet,
dass Gemeinden seit diesem Datum keine Beitrage von
Eigentimern fur den Ausbau, die Verbesserung oder
Erneuerung von StraBen mehr erheben dirfen, wenn die
Beitragspflicht nach dem 31. Dezember 2019 entstanden ist.
Durch die Anwendung des BauGB kdnnen fir
Grundstiickseigentimer grundsétzlich weitere Aufwendungen
(z- B. ErschlieBungsbeitrédge) entstehen, die im vorliegenden
Fall nicht zu erkennen sind bzw. nach Auskunft der
Verbandsgemeinde Flechtingen kurz- und mittelfristig nicht
entstehen.

GemaB den Auskiinften der Verbandsgemeinde Flechtingen
sind auch keine riickstandigen ErschlieBungsbeitrage
gem. § 127 ff. BauGB bekannt.

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

24.1. Form, GroBe und topografische Lage

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

Das insgesamt 10.257 m? groBe Grundstuick ist insgesamt polygonal geformt (= Anlage 7 -
Auszug Geobasisinformationssystem) und gliedert sich entsprechend den Angaben zur tatséchli-
chen Nutzung im Auszug aus dem Geobasisinformationssystem wie folgt.auf:

Flurstiick Nutzung GroBe Bodenschéatzung (auszugsweise)
222 Handel / Dienstleistung 519 m?

168/1 Handel / Dienstleistung 459 m2

223 Handel / Dienstleistung 363-m2 126 m2 Ackerland (A), Bodenzahl 41, Ackerzahl 41,
Ertragsmesszahl| 52
Grinanlage 105 m2. 84 mz Griinland (Gr)] Griinlandgrundzahl 45, Griin-

landzahl 45, Ertragsmesszahl 38

Gesamtertragsmesszahl 90

168/2  Handel / Dienstleistung  1.470 m2 40 m? Grinland (Gr), Granlandgrundzahl 41, Griin-
landzahl 41, Ertragsmesszahl 16

Landwirtschaft 967 m? 973 m2 Grinland (Gr), Griinlandgrundzahl 45,
i ~_Grinlandzahl 45, Ertragsmesszahl 438

. 5
Grunanlage 1.777.m 1.271 m2 Ackerland (A), Bodenzahl 41, Ackerzahl
41, Ertragsmesszahl 521
1.818 m2 Grinland (Gr), Grunlandgrundzahl 41,
Grinlandzahl 41, Ertragsmesszahl 745
Gesamtertragsmesszahl 1720
167 Handel/ Dienstleistung 334 m2 4.597 m2 Griinland (Gr), Griinlandgrundzahl 41,
Grlinlandzahl 41, Ertragsmesszahl 1885
Landwirtschaft 2.062 m2
Grinanlage 2201 m2

Summe 10.257 m2

davon Handel/Dienstleistung 3.145 m2

davon Griinanlage 4.083 m2

davon Landwirtschaft 3.029 m2

Abb. 4: Nutzungsverteilung
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Der vordere Wohnbaufldchenbereich (inkl. Gartenbereich) (aufgrund der historischen Nut-
zung als ,Handel/Dienstleistung” kategorisiert) mit einer GréBe von ca. 3.145 m? erstreckt
sich Uber die vollstdndige StraBenfrontlange an der ,lvenroder StraBe® mit ca. 75 m. Die
Grundstickstiefe betragt in diesem Bereich i. M. 41,5 m. Daran schlieBt sich riickwartig der
landwirtschaftlich als Grinfldche genutzte Bereich mit einer GréBe von ca. 7.112 m2 an.

Die topografische Lage ist augenscheinlich anndhernd eben.

Das Grundstiick wird im Westen durch die ,lvenroder StraBe” respektive einen StraBenbe-
gleitgriinstreifen begrenzt. Im Norden schlieBt sich ein bebautes Wohnbaugrundstick an. Im
Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Stiden schlieBt sich eine (Feuerlésch-
teich)Teichanlage respektive ein (Entwéasserungs)Graben an, an den sich wiederum landwirt-
schaftliche Nutzflachen anschlieBen.

24.2. Bebauung, Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit

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

Einfamilienhaus = Wohnnutzung mit ca. 152 m2 Wohnflache sowie ca. 50 m2 Nutz-
fliche (= Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenberechnung)

Desweiteren befinden sich auf dem Grundstiick mehrere Stallgeb&ude, Uberdachungen und
ein Werkstatt- und Lagergebdude, die alle anndhernd in-Leichtbau- ‘oder Mischkonstruktio-
nen errichtet worden sind. Diese werden-als Lagerflache und zur Tierhaltung genutzt. Wei-
terhin befindet sich auf dem Grundstiick noch ein Erdlager, das als Kellerersatz fir das Ein-
familienhaus dient.

Das freistehende Einfamilienhaus'befindet sich giebelstédndig ca. 6,50 bis 8,00 m hinter der
straBenseitigen Grundstlicksgrenze. Dieser Bereich ist als eingefriedeter Vorgarten ausgebil-
det.

Der Zugang zum Einfamilienhaus bzw:'die Grundstiickszufahrt erfolgt von der ,Ivenroder
StraBe” durch eine Stabmattentor-und -tliranlage sowie liber eine mit Betonsteinpflaster
befestigte Flache: Das Einfamilienhaus kann sowohl durch eine Zugang giebelseitig als auch
rickwértig traufseitig begangen werden. Desweiteren kann iber die Hofseite der ehem.
Schulungsraum:im Erdgeschoss begangen werden.

Es besteht eine weitere Grundstiickszufahrt von der ,,lvenroder StraBe“ durch eine Metall-
schiebetoranlage zum Werkstatt-/Lagergeb&ude.

Das Einfamilienhaus wird angabegem&B zu Wohnzwecken (eigen)genutzt.

Gebaudenahe Bereiche, der Hofbereich, Zuwegungen und die Zufahrt sind tiberwiegend mit
Betonsteinpflaster befestigt.

Der riickwértige Grundstiicksbereich ist weitestgehend unbefestigt und als Griinflache (mit
Solitdrpflanzungen) angelegt.

Das Grundstiick wird durch einfache Zaunanlagen (Stabmattenzaun, Maschendrahtzaun)
eingefriedet.

Uberdachte Pkw-Stellplatzméglichkeiten sind auf dem Grundstiick im Bereich der Neben-
gebdude vorhanden.

Das Einfamilienhaus stellt sich in einem normal instandgehaltenen Zustand dar. Die sonsti-
gen baulichen Anlagen und die AuBenanlagen stellen sich in einem nicht instand gehaltenen
Zustand dar. Es sind umfangreiche Bausch&den/Bauméangel sowie ein Instandhaltungsstau
erkennbar.
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Ausgehend von der Geb&audeart und der Grundrissgestaltung ist fiir das Einfamilienhaus mit
Nebengebduden grundsétzlich eine Nutzung zu Wohnzwecken (wohnwirtschaftliche Nut-
2zung) als nachhaltige Nutzung zu unterstellen und keine Renditeerwartung vorauszusetzen.

Fir die nachfolgende Wertermittlung wird ein Zustand des Objektes unterstellt, der die
nachhaltige Nutzbarkeit gewahrleistet. Diese Uberlegungen werden beriicksichtigt, indem
Herstellungskosten und Alterskorrekturen angesetzt werden, wie sie sich bei ‘einem (fiktiv)
instand gesetzten Geb&ude ergeben wiirden. Die anfallenden Kosten fir die Beseitigung der
Instandhaltungsriickstédnde werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wertmindernd berlicksichtigt.

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

Drittverwendung im engeren Sinne ist die Mdglichkeit, €ine-lmmobilie:zu einem beliebigen
Zeitpunkt einer anderen Nutzung zuzufiihren. Dabei sollte der Kostenaufwand zur Umnut-
zung gering sein. Dies folgt der Uberlegung, dass die Nutzung der Immobilie wéhrend der
gesamten wirtschaftlichen (Rest-)Nutzungsdauer méglichst stérungsfrei erfolgen sollte.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist im Rahmen der vorhandenen Nutzung-gegeben. Die Ver-
mietbarkeit, Verwert- / VerauBerbarkeit werden-als normal beurteilt.

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

sehr schlecht - schlecht - ausreichend - mittelm&Big / normal - gut - sehr gut
beurteilt.

24.3. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick wird durch die, lvenroder StraBe“, deren Fahrbahn im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiicks )mit einem:Asphaltbelag befestigt ist, erschlossen. Befestigte Gehwege
sind nicht vorhanden. Eine StraBenbeleuchtung und ein StraBenbegleitgriinstreifen sind vor-
handen.

Das Grundstiick befindet sich nach:-Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen an einer
offentlich-rechtlich-gewidmeten StraBe. Eine Zufahrt zum Wertermittlungsobjekt von der
svenroder StraBe“ aus ist gegeben.

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

Wasserversorgung
Stromversorgung
Gasversorgung
Telefon
Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral Uber eine Kleinklaranlage.

Insgesamt stellt somit eine ortsiibliche ErschlieBungssituation'2 dar.

12 Erschlossen ist ein Grundstlick nach § 131 Abs. 1 BauGB, wenn der Eigentiimer die tatsachliche und rechtliche
Méglichkeit hat, von einer ErschlieBungsanlage (StraBe, Versorgungsleitungen usw.) aus, eine Zufahrt bzw. einen
Zugang zu dem Grundstiick zu nehmen.
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24.4. Gebaude und AuBenanlagen

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

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

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des:Schall- und Warme-
schutzes, des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und schadstoffbelastender
Baustoffe durchgeflihrt, die in die Substanz eingreifen. Ein Befall durch Echten Haus-
schwamm konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden..Diese Feststellung bezieht sich
lediglich auf eine visuelle Untersuchung sichtbarer Gebdudebereiche. Gegebenenfalls sind
Spezialgutachten einzuholen. Fiir nicht besichtigte oder nicht:zugangliche Bereiche wird un-
terstellt, dass der wéhrend der Besichtigung-gewonnene Eindruck auf diese Bereiche lber-
tragbar ist und ansonsten Schaden- und Mangelfreiheit besteht. Ich tibernehme demgeman
keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméngeln, die in diesem Gutachten nicht auf-
gefihrt sind. In diesem Gutachten enthaltene Aussagen diesbeziglich sind nur im Sinne ei-
nes Hinweises zu werten.

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

Es konnten folgende wertrelevanten ModernisierungsmaBnahmen am Einfamilienhaus
festgestellt werden:

ca. ;2020 Einbau zentrale (Gas)heizung mit Warmwasserbereitung sowie
Warmeverteil--und -abgabesystem

ca. 2023 'partielle Modernisierung Sanitarausstattung

ca., 2023 partielle Erneuerung der Einfriedung mit Stabmattenzaunelementen
und Toranlage

ca. 2023 Uberarbeitung Warmedammung im Dachbereich

Beschreibung und Zustand der baulichen Anlagen

Das Einfamilienhaus (mit damaligem Verkaufsraum) wurde ca. 1993 durch Kernsanierung
und Erweiterung aus einem ehemaligen Stallgeb&ude errichtet. Es stellt sich nunmehr als
bauzeittypisches nicht unterkellertes Massivgebdude mit zwei Vollgeschossen und einem
teilweise ausgebauten Dachboden dar. Die lichten Raumh&hen betragen im EG ca. 2,46 m,
im DG ca. 2,33 m (Drempelhéhe ca. 1,53 - 1,59 m) sowie im Dachboden ca. 1,85 m.

Die Raumaufteilung besteht aus einem Wohnraum, einem Bad/WC, einem HAR-/Heizungs-
raum sowie einem Flur im Erdgeschoss sowie 4 Wohnraumen, einer Kiiche, einer Dusche/
WC und einem Flur im Dachgeschoss. Zusétzlich ist im Erdgeschoss ein von auBen zugéng-
licher Party-/Lagerraum vorhanden.
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Es handelt sich um eine baujahrestypische, tiberwiegend zeitgemaBe Grundrissgestaltung
ohne Durchgangsrdume und mit ausreichend natiirlichen Belichtungs- und Beliiftungsmég-
lichkeiten sowie mit Erfullung funktioneller Anforderungen.

Bauausfiihrung und Ausstattung

Fundamente: wahrscheinlich Streifenfundamente aus Bruchstein und/
oder Beton
AuBenwande / Fassade: massive Wandkonstruktion wahrscheinlich aus Ziegelmau-

erwerk (Wandstérke ca. 36,5 cm); Giebelseite mit Klinker-
mauerwerkvorsatzschale und Traufseite verputz .und ge-
strichen bzw. mit Natursteinvorsatzschale

Innenwanddammung

Dachform / Eindeckung: Satteldach (als freitragende Pfettenkonstruktion durch
Stahlrahmenkonstruktion) mit Ziegeleindeckung und Dach-
entwdésserung (Titanzink); Zwischensparrenddmmung und
Warmedammung:der obersten Geschossdecke; Schorn-
stein mit Schindelverkleidung

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster mit-AuBenjalousien; Au-
Benfensterbanke als(Spalt)Klinkerrollschicht und Innen-
banke aus Naturstein oder Fliesen

Dachflachenkunststofffenster

AuBentiren: 5-fach verriegelte Alu-/Kunststofftiir mit Glasausschnitt

Party-/Lagerraum mit Stahlblechtir

Innenwénde: massive Wandkonstruktion, wahrscheinlich aus Ziegel-

mauerwerk
Innenwandverkleidung: Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tapete bzw. Verklei-

dung mit Holz(paneel)elementen

Bad/WC (EG) und Dusche/WC (DG) mit Fliesenbelag (nicht
raumhoch)

Kiche (EG) mit Fliesenspiegel

Geschossdecke: wahrscheinlich (Stahl)Tragerdecke mit Hohldielenfillung
EG)

wahrscheinlich Holzbalkendecke (DG)

Deckenverkleidung: Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tapete bzw. Verklei-
dung mit Holz(paneel)elementen

FuBboden / -belag: wahrscheinlich schwimmender Estrich/Beton (EG) mit
PVC- oder Laminatbelag; Bad/WC (EG) mit Fliesenbelag;
ehem. Schulungsraum (EG) mit Terrazzoplattenbelag

wahrscheinlich schwimmender Estrich mit PVC- oder La-
minatbelag oder Textilbelag (DG); Kiiche (DG) und Dusche/
WC (DG) mit Fliesenbelag
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Geschosstreppen: im Antritt gewendelte Harfentreppe mit Holztrittstufen (mit
Textilbelagapplikationen)

Bodeneinschubtreppe (DG)

Innentlren: Holzfurniertliren

Elektroinstallation: Unterputzinstallation
Kippsicherungen
Hof- bzw. AuBenbeleuchtung

Ubliche Zahleinrichtungen sind vorhanden

sanitére Installation: Bad/WC (EG) mit Badewanne, Dusche, WC;:Waschtisch,
Waschmaschinenanschluss

Dusche/WC (DG) mit Dusche, WC, Handwaschbecken

Heizung/HAR (EG) mit Waschmaschinenanschluss

Beheizung / Warmwasser: zentrale GasheizungFabr. Wolf (mit Warmwasserbereitung)
sowie Plattenheizkérper mit Thermostatventilen in den
Raumen

Heizrohrverlegung Uber Putz

Heizung/HAR (EG) mit zuséatzlichem Festbrennstoffkessel
sowie Kalkschutzanlage

Schornstein

besondere Bauteile: nicht vorhanden

besondere Einrichtungen: nicht vorhanden

AuBenanlagen
Ver-/ Entsorgungsanlagen: . Trinkwasser, Strom, Gas, Kleinkldranlage

Einfriedungen: Stabmattenzaun (mit Toranlage), Maschendrahtzaun (mit
Schiebetoranlage)

Pkw-Stellpatze: Uberdacht in den Nebengeb&auden vorhanden
nicht Gberdacht im befestigten Zufahrts- und Hofbereich
vorhanden
befestigte Flachen: Zufahrt, Zugang und Hofbereich mit Betonsteinpflaster
Anpflanzungen: Rasen / Wiese, Solitarbepflanzung, Gehélze
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Nebengebdude: verschiedene eingeschossige Nebengebédude; Giberwiegend
in Holzleichtbauweise und Mischkonstruktionen; Pult- oder
(flachgeneigte) Sattelddcher mit Trapezprofil- oder Wellas-
besteindeckung; FuBboden teilweise mit Betonsteinpflaster

massives Erdlagergebdude mit Bodenliberdeckung
Werkstatt-/Lagergebdude mit Sektionaltor

Ausstattungsstandard: Das Gebaude weist einen einfachen bis mittleren Aus-
stattungsstandard auf.

allgemeiner Zustand: Das Gebaude weist einen dem Alter und dem Zeitpunkt der
bisherigen durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen
entsprechenden befriedigenden Bau- und Unterhal-
tungszustand auf.

Es sind Instandhaltungsriickstdnde.und Schaden zu erken-
nen (- Abs. 2.4.7), die Reparatur- und Sanierungsarbeiten in
einem Uberschaubaren-Umfang erforderlich machen.

2.4.5. Barrierefreiheit

Barrierefreiheit bedeutet, dass Gebdude und 6ffentliche Platze, Arbeitsstatten und Wohnun-
gen, Verkehrsmittel und Gebrauchsgegenstande, Dienstleistungen und Freizeitangebote so
gestaltet werden, dass sie fir alle ohne fremde Hilfe zugénglich sind. Geb&ude sollen also
fir Menschen mit Behinderungen in der aligemein tblichen Weise, ohne besondere Er-
schwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sein.

Bauordnungsrechtliche 'sowie sich aus-anderengesetzlichen Regelungen ergebende Nach-
ristverpflichtungen zur Barrierefreiheit'bestehen fiir das gegenstandliche Objekt nicht.

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

nicht:dber einen-Aufzug verfugt,
nur Uber eine (AuBen)Treppe bzw. Stufen erreicht werden kann und
kein barrierefreies Bad/WC aufweist.

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

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefrei-
em:Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wird davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit aktuell keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisfin-
dung/-entscheidung hat und somit nicht berlicksichtigt werden muss.
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24.6. Energetischer Zustand

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

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

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

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

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

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

Es liegt kein verbrauchs- bzw.-bedarfsorientierter Energieausweis fir das Gebaude vor. Aus-
sagen zur Energieeffizienz'des zu-bewertenden Gebaudes, die geeignet wéren, den Energie-
ausweis zu ersetzen, werden-nicht getéatigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrestypischen Konstruktionen zum Zeit-
punkt der Kernsanierung (1993), der vorgefundenen Anlagentechnik und des Umstandes,
dass nur eingeschrankt energetische Modernisierungen stattgefunden haben, als durch-
schnittlich einzustufen.

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

Aus der Orisbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Austausch- oder Nachriistver-
pflichtungen?3.

2.4.7. Instandhaltungsstau / Bauschaden / Baumangel

Baumangel sind dadurch gekennzeichnet, dass sie i. d. R. wahrend der Bauzeit entstehen,
insbesondere durch mangelhafte Planung und / oder Ausfihrung. Anders als Bauméangel
entstehen Bauschaden in der Regel nach der Fertigstellung des Geb&udes infolge duBerer
Einwirkungen, als Folge von Bauméangeln (Mangelfolgeschaden) oder aufgrund der unterlas-
senen Unterhaltungsaufwendungen. Der Instandhaltungsstau umfasst alle MaBnahmen,
welche durch eine vernachlassigte Instandhaltung nunmehr durchzufiihren sind.

13 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt in Deutschland die energetischen Anforderungen an Bestandsgeb&ude
und schreibt verschiedene Nachristverpflichtungen (Nachrustpflichten) vor. Diese gelten unabhéngig davon, ob
eine Sanierung geplant ist, und betreffen insbesondere Eigentiimer von Altbauten.
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Die nachfolgend fiir den Instandhaltungsstau, fir Bauméngel oder —sch&den ermittelten
Kosten werden nur auf der Grundlage des beim Ortstermin offensichtlichen AusmaBes, also
ohne zerstérende Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schédlinge sowie ber ge-
sundheitsschédliche Baumaterialien erfasst. Sie sind daher nicht als Grundlage bzw. Kos-
tenvoranschlage fiir weitere Planungen geeignet. Es wurden auch keine weitergehenden Un-
tersuchungen bezliglich méglicher Ursachen fir die aufgezahlten Unterhaltungsriickstande
bzw. Schaden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines-speziellen
Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens méglich, jedoch nicht in einem-Verkehrswert-
gutachten.

Es ist zum einen zu beachten, dass fiir erforderliche Schénheitsreparaturen (z. B.-Anstri-
che) und kleinere Modernisierungen (z. B. teilweise Bodenbelagserneuerungen) grundsétz-
lich kein Wertabzug vorgenommen wird, weil die Kaufpreise bei deren Auswertung fir die
Ableitung von Wertermittlungsdaten (Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und Ver-
gleichsfaktoren) diesbeziglich ebenfalls nicht reduziert werden und somit diese Kosten be-
reits enthalten sind. Ein zusétzlicher Ansatz wiirde zu einer Doppelberticksichtigung flhren.

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

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

partielle Rissbildungen sowie Feuchte- und Substanzschidden im Fassaden- bzw.
Sockelbereich

Dachentwéasserung partiell mangelhaft ausgefihrt
AuBentir (ehem. Schulungsraum) mit Feuchte- und Substanzschéden
Verglasung des-Glasausschnitts der AuBentir beschadigt

Dachflachenfenster sowie Fenster (ehem. Schulungsraum) mit beginnenden Feuch-
te- und Substanzschaden und teilweise undicht

Dampfbremse im Dachgeschoss mangelhaft bzw. (noch) nicht fertiggestellt

Innenausbau ist in einigen wenigen Anschlussbereichen (z.B. Tirlaibungen) man-
gelhaft bzw. (noch) nicht fertiggestellt

Innenfensterbank HAR (EG) beschadigt
partielle Rissbildungen im Fliesenbelag FuBboden Dusche/WC (DG)

geméaB § 47 Abs. 4 BauO LSA miissen in Wohnungen Schlafradume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege aus Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils
mindestens einen Rauchwarnmelder haben

In Anlehnung an [1] S. 1695 sowie an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel ,Baukosten 2018 In-
standsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung“ werden die Instandsetzungs-
und Sanierungskosten unter Berlicksichtigung der Lage und der konjunkturellen Situation
wie folgt in Ansatz gebracht:
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Gewerk Baukosten prozentualer Wehn-/ Gesamtkosten
Nutzfiiche
[E/m? Wil.] Anteil 0P me
Abbruch-, Rohbauarbeiten 100 0 %% Q€
Zimmerarbeiten 50 0% 0€
Dachdeckerarbeiten a0 20 % 2.636 €
Putzarbeiten / Trockenbau 170 15 % A=Y 51 5;‘&'
Fliesenarbeiten 50 C% 0€
Estricharbeiten 40 0 % o€
Schreinerarbeiten a0 20 % 3.232 €
Schlosserarbeiten 35 0% 0€
Fenster 120 20 % N N 4.848 €
Materarbeiten 100 15 % 3.030 €
Bodenbelagsarbeiten 50 10 % 100 F
Heizungsinstallation 100 SN 054 N\ = D) 0€
Sanitérinstallation 100 0% L1
Elektroinstallation 100 0 % DE
Baukosten ohne Baunebenkosten = | 3 20.907 €
Baunebenkosten 20% 4,181 €
Baukosten inkl. Baunebenkosten 25,088 €
Z:issteigerung seit 201F 60 % 15.053 €
Baukosten 40.141 €
entspricht 189 € jem:2 Wohnflache
Kostenansatz Bauschiiden / Baumangel gennds 40.100 €

Abb. 5: Ermittlung Instandsetzungskosten
Fireine.prézisere Erfassung der erforderlichen Instandsetzungsinvestitionen wére eine de-

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

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

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

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

stdnden wesentlich langer sein.

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

Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12 (5) InmoWertV
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei

ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

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

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobijekts ... wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene-Instandhaltungen des Werter-
mittlungsobjekts kdnnen die sich 'aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dau-
er verldngern oder verkirzen. Dabei ist zu berlicksichtigen;-dass durchgeflihrte Modernisie-
rungen die Restnutzungsdauer verldngern kénnen (vgl. Anlage 2 der InmoWertV).

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

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

Die ImmoWertV Anlage 2 Pkt. Il. 1. flhrt aus:

Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung
zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der
von neuen Gebéduden abweichende Zustand z. B. des Kellers ist durch einen
Abschlag zu berticksichtigen.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Geb&udealter von 32 Jahren'4
ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus von (rechnerisch) 58
Jahren.

4 Kernsanierung ca. 1993
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Da im vorliegenden Fall bei der Kernsanierung auch Teile der alten Substanz (z. B. Funda-
mente, tragende Wande) verblieben sind, wird ein weiterer Abschlag (der sich in der Fachli-
teratur zwischen 0 % und 20 % bewegt) von 10 % vorgenommen.

Die modifizierte Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus betragt demnach (rechnerisch)
52 Jahre.

Die ermittelte Restnutzungsdauer erflillt ebenso die Forderung der ImmoWertV.an o.a. Stel-
le, dass die Restnutzungsdauer von kernsanierten Objekten maximal 90 % der.Gesamtnut-
zungsdauer betragen darf - im hier vorliegenden Fall demnach max. 72 Jahre.

2.5. Kiinftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu be-
ricksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu er-
warten sind.

demographische Entwick- Entsprechend der aktuellsten regionalisierten Bevélke-

lung: rungsprognose des Statistischen‘Landesamtes Sachsen-
Anhalts ist fur die Verbandsgemeinde Flechtingen von 2025
bis 2040 ein Bevélkerungsriickgang von ca. 14,3 % zu
erwarten. Dieser liegt leicht Uber dem durchschnittlichen
Bevdlkerungsrickgangim gesamten Landkreis (ca. 13,3
%) sowie dem durchschnittlichen-Bevélkerungsriickgang
im-gesamten Bundesland Sachsen-Anhalt (ca. 13 %).

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die
Immobilienwerte langfristig auf dem aktuellen Niveau halten
(z.B. durch RickbaumaBnahmen - Stadtumbau) werden.
Die.demographische Entwicklung wird bei den entspre-
chenden Ansétzen der Wertermittlungsverfahren beriick-
sichtigt (Berticksichtigung bei der Restnutzungsdauer, Be-
schrankungen des mdglicherweise vorhandenen Sanie-
rungsaufwandes usw.).

weitere kiinftige Entwick- Erkenntnisse bezliglich zukuinftiger planungsrechtlicher

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

warten.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

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

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

3.1.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Sachwertverfahren :angewendet, da
das Wertermittlungsobijekt als Einfamilienhaus zu Wohnzwecken konzipiertist und derartige
Objekte am Grundstliicksmarkt nach ihrer Eigennutzungsméglichkeit und der Gebdudesub-
stanz respektive den Wiederbeschaffungskosten fiir das Grundstick mit. seinen baulichen
Anlagen beurteilt werden.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit dem
im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses veréffentlichten-Sachwertmodell
und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfiigung.

Ublicherweise werden solche Grundstiicke nicht als Anlageobjekte unter Renditegesichts-
punkten erworben, da die erzielbaren-Ertrage im Verhéltnis zum Grundstiickswert i. d. R.
gering sind. Zudem werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte keine aktuellen
Liegenschaftszinssétze fur Einfamilienhaus-Grundstiicke abgeleitet. Somit liegen fiir das
Ertragswertverfahren keine Daten aus dem regionalen Markt fiir eine sachgerechte Marktan-
passung und Ableitung eines belastbaren Ertragswertes vor, weshalb das Ertragswertver-
fahren im vorliegenden Fall nicht durchgefiihrt werden kann.

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

3.1.3. | Modellkonformitat

Die Verfahren zur Immobilienbewertung nach ImmoWertV sind Modelle zur Abbildung des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs des Grundstiicksverkehrs. Nach § 193 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
haben die Gutachterausschiisse Marktanpassungsfaktoren nach § 12 ImmoWertV abzulei-
ten, die flir das Sachwertverfahren als Sachwertfaktoren gesetzlich definiert sind. Um eine
solche Ableitung vornehmen zu kénnen, wird fiir jeden Kauffall, der dem Gutachteraus-
schuss Ubermittelt wird, der Sachwert berechnet und in das Verhaltnis zum tatsachlich ge-
zahlten Kaufpreis gestellt. Aus der Vielzahl der Kauffalle und damit auch der ermittelten Ver-
héltnisse zwischen Sachwert und Kaufpreis werden dann in der Regel mit mathematisch-
statistischen Verfahren Sachwertfaktoren abgeleitet. Es liegt auf der Hand, dass zur fachli-
chen Anwendung der Sachwertfaktoren auch das Modell des Gutachterausschusses zur
Ermittlung der Sachwerte bei der Wertermittlung anzusetzen ist, da sonst keine sinnvolle
Anwendung der Marktanpassungsfaktoren méglich ist.

Zur Einhaltung der zwingend erforderlichen Modellkonformitét (§ 10 ImmoWertV) werden in
diesem Gutachten die Ansétze fir die Sachwertermittlung nach dem Modell des zustandi-
gen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt gewéhlt (auch wenn
dieses teilweise von den Vorgaben der ImmoWertV abweicht, wie beispielsweise die Ermitt-
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lung der Restnutzungsdauer). Mdgliche Differenzen zwischen den Ansétzen des Gutachter-
ausschusses und dem Wertermittlungsobjekt werden in der Verkehrswertermittlung geson-
dert berticksichtigt.

Der vorlaufige Sachwert der Modellberechnung wird zun&chst als marktunabhéngige GréBe
ermittelt, die durch die nachfolgende Marktanpassung (Sachwertfaktor und gegebenenfalls
zusétzliche Beriicksichtigung der Konjunktur) an das aktuelle Marktgeschehen:angepasst
wird.

3.1.4. Modellansitze und -parameter

Den veréffentlichten Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Reihenhauser und Doppelhaushalften des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt liegen folgende (auszugsweise) Modellansétze 15 zugrunde:

Parameter Ansatz

Normalherstellungskosten NHK 2010 gemé&B:Anlage 4 ImmoWertV

BezugsmaBstab Brutto-Grundflache (BGF) geméB Anlage 4 ImmoWertV

Gebaudestandard Standardmerkmale und Standardstufen-geméaB Anlage 4
Nummer-3 ImmoWertV

Baupreisindex Baupreisindex mit dem Basisjahr-2010=100 fiir die Bauwirt-
schaft (Deutschland insgesamt) des Statistischen Bundesam-
tes

Regionalfaktor 1,00

Gesamtnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsgemaBer Instand-

haltung:geméaB Anlage 1 der InmoWertV

Restnutzungsdauer RND = GND - Gebé&udealter

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

bei zurtickliegenden ModernisierungsmaBnahmen

wird je Modernisierungselement eine Reduzierung

der max. zu vergebenden Punkte im Verhéltnis von
Alter der MaBnahme zu Zeit der Beriicksichtigung

vorgenommen (Alterswertminderung)

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

5 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/454065,501/sachwertfaktoren_modellbeschreibun-
g.pdf
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Parameter Ansatz
Modernisierungselemente Zeit der Beriicksichtigung in
! Jahre
Dachemeusrung inkl. Verbesserung der Warmedammung 40
Modemisierung der Fenster und AuBenluren 30 ) |
Modemisierung der Leltungssysteme (Sirorn. Gas, Was- 35
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage | 20
Wwarmedammung der Aukenwande ! 30
Modernisierung von Badem 20
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbo- | 25

den, Treppen

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

e o S 1

Modernisierungselemante Punktzahl |
—— - — - bis
Dachemeuerung inklusive Vemessemng der Wammedammung 4
davon Eindeckung Beton, Ton 2
Eindeckung Bitumen 1
Dammung 2
Modernisierung der-Fenster und Auf!enluren 2
Modemisierung der. Leitungssysteme (Strom Gas, Wasser Abwasser) 2
davon Strom, Gas 1
AB3aer Abwassgl A )| ]
Modernisierung' der Heizungsanlage 2
davon Rohre, HeizkGrper g1
___\».__ Brenner ggf. Warmwasserspeichar.
Warmedammung der Auflenwande 4
~davon je Aullenwandseite 1
Madernisierung von Badem 2
Modernisierung des Innenausbaus.z. B. Decken, Futboden, Treppen 2
daven.Decken, Treppen 1%
“Fullbgden - 1
Wesenthche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
pauschal 2 Punkte; wenn der Grundriss noch zeitgemas ist, bei
gefangensn Raumen und niedrigen Raumen u. &. 0 bis 1 Punkte

*) Besonderheiten bei Geb&uden bis Baujahr 1990:

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

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

angebaute Seiten eines Gebaude = als warmege-
dédmmt angesehen

Alterswertminderung linear (gemaB § 38 ImmoWertV)
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Parameter

Ansatz

Nutzbarkeit von Dachge-
schossen

Wertansatz fiir bei der
BGF-Berechnung nicht
erfassten Bauteile

Wertansatz fiir bauliche
AuBenanlagen und sonsti-
ge Anlagen

Garagen und Stellplatze

Bodenwert

Grundstticksflache

Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte fiir Gebdude
mit einer Drempelhdhe von 1 m gelten.

fehlender Drempel im ausgebauten DG ist mit einem
pauschalen Abschlag von 4 % am Kostenkennwert
beriicksichtigt (Drempelhdéhen < 1m = Abschlag ent-
sprechend angepasst)

keine Zuschlége fir Spitzbdden.am Kostenkennwert
(Objekte mit ausgebauten Spitzbéden sind nicht fur
die Ableitung des Sachwertfaktors herangezogen
worden)

eingeschrankt nutzbares Dachgeschoss (Anlage 4
Abschnitt | Nr. 2 Abs.5 ImmoWertV) wird in Brutto-
grundflache beriicksichtigt; aber-Abschlag von 10 %
am Kostenkennwert fir Gebaude mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

kein gesonderter Ansatz, wenn der relative: Wertanteil von
nicht erfassten Bauteile (C-Fl&chen) 3 % vom alterswertge-
minderten vorlaufigen Gebdudesachwert nicht libersteigt

pauschaler Ansatz in. H6he von 4% vom alterswertgeminder-
ten vorlaufigen Gebdudesachwert

Garagen; die im Wohngeb&ude liegen, werden im
Wertansatz des-Wohngebaudes beriicksichtigt

Garagengebaude als Nebengebdude werden mit den
entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK
2010 gemaB Anlage 4 ImmoWertV) in Ansatz ge-
bracht

alle sonstigen Uberdachten Stellplatze werden mit
einem pauschalen Wertansatz in Héhe von je 3.000 €
beriicksichtigt

zutreffender beitragsfreier Bodenrichtwert fiir Bauland (keine
Berticksichtigung von konjunkturellem Einfluss sowie indivi-
dueller Lage des Grundstiicks innerhalb der Bodenrichtwert-
zone)

tatsachliche GroBe, sofern sie fiir das jeweilige Objekt typisch
bzw. angemessen ist
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3.2. Bodenwert gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40-43

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

Wéhrend die rentierlichen Flachen fiir eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen
bendtigt werden, handelt es sich bei den sonstigen Flachen um selbststéndig nutzbare Teil-
flichen des Wertermittlungsobjektes, die unabhéngig von den vorhandenen-Anlagen sind

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

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

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

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

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

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fir die das Wertermittlungsobjekt
einschlieBende Zone einen Bodenrichtwert von 20,00 €/m2 ermittelt und veroffentlicht?6.

16 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/GeobasisViewer/index.htm|?
lang=de&stateld=cd03142a-ef63-400b-8314-2aef63900040
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Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage flir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht zu entrichten sind (ebf = erschlieBungsbeitragsfrei).

Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind des Weiteren wie folgt beschrieben:

Bauflache in-einem Mischgebiet.
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Fir landwirtschaftliche Nutzflachen hat der Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2024
fur die das Wertermittlungsobjekt einschlieBende Zone einen Bodenrichtwert von 1,25 €/m?2
fur Ackerflachen ermittelt und veréffentlicht1?.

Dieser Wert gilt fur ein Ackergrundstiick; bei dem die wertbeeinflussenden Eigenschaften
wie folgt beschrieben sind:

Ackerzahl 30,
Grundsttiicksflache .3 ha und

Restpachtdauer 4a.

17 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/GeobasisViewer/index.htm|?
lang=de&stateld=cd03142a-ef63-400b-8314-2aef63900040
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Fir landwirtschaftliche Nutzflachen hat der Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2024
fur die das Wertermittlungsobjekt einschlieBende Zone einen Bodenrichtwert von 0,95 €/m?2
fur Grindlandflachen ermittelt und veréffentlicht'®

Dieser Wert gilt fur ein Grinlandgrundstiick, bei dem die wertbeeinflussenden Eigenschaften
wie folgt beschrieben sind:

Grilinlandzahl 40.

Im Rahmen des Sachwert- und Ertragswertverfahrens wird der Bodenwert entsprechend
dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung von Sachwertfaktoren sowie von Lie-
genschaftszinssatzen wie folgt definiert1®:

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

| innerhalb der Bodenrichtwertzone bleiben unberiicksichtigt.

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

Einen Hinweis auf die ,,angemessene und objektspezifische” gibt die Angabe der Grund-
stiicksfldche bei der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks. Im vorliegenden Fall exis-
tiert keine derartige Definition.

18 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/GeobasisViewer/index.html?
lang=de&stateld=cd03142a-ef63-400b-8314-2aef63900b40

19 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/454065.50] /sachwertfaktore odellbe-

schreibung.pdf und https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/466708,501/liegzinss_t-
ze_rohertragfaktoren_modellbeschreibung.pdf
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Die angemessene und objekttypische Grundstiicksfldche wird in Anlehnung an die GréBe
der umliegenden Grundstiicke mit ca. 2.500 m2 in Ansatz gebracht.

Dariiber hinausgehende Flachen werden bei der Ermittlung des Boden(richt)wertes als Hin-
terland und/oder als Gartenland angesehen und normiert.

Desweiteren sind landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker- oder Griinland) zu bericksichtigen.

3.2.1. Bewertungsteilbereiche

Das Bewertungsgrundstiick wird aus bewertungsspezifischen Grindenim Rahmen dieser
Wertermittlung in folgende (fiktive) Teilbereiche20 aufgeteilt:

Nutzung GréBe Hinweise
Wohnbauflache 2500 m2 objekttypische Grundstiicksflache
Hinter-/Gartenland 850 m2 abgegrenzter, nicht landwirtschaftlicher Bereich aus Lie-
genschaftskarte mit.ca. 3.350 m2 abgegriffen abzliglich
2.500 m2

Landwirtschaft 6.907 m2. 10.257 m2 (vgl. Abs. 2.4.1) abztiglich 2.500 m2 und 850 m2

davon Ackerland = 1.271 m2 Ackerzahl 41

davon Griinland 5.636.-m2 mit Griindlandzahl 42 (973 m2 x 45 + 4.663 m2 x
41)/5.636 m?

10.257 m2

Abb. 9: Bewertungsteilbereiche

3.2.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert fiir die objekttypische GrundstiicksgroBe ergibt sich als Produkt aus dem
Bodenrichtwert und der entsprechenden Grundstiicksflache zu:

Bodenrichtwert 20 €/m?
Grundstlcksgrdfe objekttypsich X 2.500 m?
Bodenwert = 50.000 €
Bodenwert = 50.000 €

Abb. 10: Ermittlung Bodenwert Wohnbauflache

20 Die einzelnen Bewertungsteilbereiche sind nicht ohne Weiteres selbststéndig nutzbar und verauBerbar.

Seite 44 von 107



Einfamilienhaus und Nebengeb&ude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 19/25

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 2! werden vom Gutachterausschuss folgende Abh&ngig-
keiten des Wertanteils bei Gartenland - insbesondere Hausgartenflachen - vom néchstgele-
genen Bodenrichtwert fir Bauland veréffentlicht:

Aufgrund der vorstehenden Untersuchungen orientiere-ich mich fiur den Bodenwert des Hin-
terland und/oder Gartenland im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung-am durchschnittli-
chen Wertniveau in Héhe von ca. 31,5 % vom-néachstgelegenen Bodenrichtwert fir Bauland
fir Sachsen-Anhalt.

Der Bodenwert ergibt sich als Produkt aus-dem Bodenrichtwert und der entsprechenden
Grundstiicksflache zu:

Bodenrichtwert 20 €/mz2
Anpassungsfaktor Gartentand 0,315
Grundsticksgrofe Abweichung X 850 m?
Bodenwert Gartenland gerundet = 5400 €
Bodenwert = 5400 €

Abb. 12: Ermittlung Bodenwert Gartenlandbereich

21 8, 91 (eine aktuellere Auswertung liegt zum Zeitpunkt dieser Gutachtenerstellung respektive Wertermittlungs-
stichtag (noch) nicht vor)
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Der zusténdige Gutachterausschuss hat in Ergdnzung zu den Bodenrichtwerten am
17.04.2025 Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht, die die Einflisse auf den Bodenwert
von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken berticksichtigen.22

In Anlehnung an diese Untersuchungen und Auswertungen wird der Bodenwert flr die
landwirtschaftlich genutzten Bereiche wie folgt ermittelt:

UK vor. UK vgl.
Bodenrichtwert 1,30 ~€/m?
Anpassungsfaktor Ackerzahl X 85 77 1,104
Anpassungsfaktor FlachengroBe X 85 94,5 0,899
Anpassungsfaktor Pachtsituation X 109 100 1,090
Anpassungsfaktor Naturschutz X 1,000
GrundstiicksgréBe X 1.271 m?
Bodenwert Ackerland = 1.788 €
Bodenwert gerundet = 1.790 €

Abb. 13: Ermittlung Bodenwert Ackerlandbereich

Bodenrichtwert 0,95 €/m?
Anpassungsfaktor Grinlandzahl x| Regressionsfunktion mit Grinlandzahl 42 1,014
Anpassungsfaktor Naturschutz X 0,950
Grundsticksgrofe X 5.636 m?
Bodenwert Griinland B 5.160 €
Bodenwert gerundet = 5.160 €

Abb. 14: Ermittlung Bodenwert Griinlandbereich

22 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/474482,501/umrechnungskoeffizienten_acker_gr_n-
land_17042025.pdf
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3.3. Sachwertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39

Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kos-
tenorientierten Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittiung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorldufige Sachwert des Grundstiicks aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der-baulichen
AuBenanlagen sowie sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend an die all-
gemeinen Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpas-
sung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachter-
ausschuss aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorléufigen Sach-
werten ermittelt wird/wurde (§ 39 ImmoWertV). Die in dem Modell'zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren verwendeten Parameter des Sachwertverfahrens:sind auch bei der Verkehrs-
wertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (,Modellkonformitat®).

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale und des Bodenwerts von selbststéndig nutzbaren Teilflachen ergibt sich
der Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher-dem Verkehrswert entspricht, wenn
keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind:

vorlaufiger Sachwert der baulichen| | vorlaufiger Sachwn_art der baulichen ; Bodenwert (§§ 40 bis 43) |
Anlagen (§ 36) (modellkonform) AuBenanlagen / sontigen Anlagen {(§ 37) | (modellkonfarm)
{modelikonform} |
Herstellungskosten der baulichen Anlagen Hersteilungskosten fir bauliche AuBenanlagen und sonstigen
abzgl. Aterswertmindenung (§ 38) Anlagen abzgl. Alterswertminderung (§.38)
A _ AN —
( vorldufiger Sachwert {madellkonform) )

Marktanpassung mittels (modellkonformer) Sachwertfaktor {§ 39) und
ggf. weitere zusatzliche Marktanpassung durch Zu-/Abschidage (§ 7)

L%

( marktangepasster vorldufiger Sachwert )

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3) ]

oJ L

-

( Sachwert ) §
~N

o ;

1 (%}

i P i e i . X i 8
Wirdigung der Aussagefahigkeit (insb. Datenverfiigbarkeit und - | 1 4 -
qualitit, Gepflogenheites des Markis) ! Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse 2

' £

O

= = 2

( Verkehrswert ) g

Abb. 15: Schema Sachwertverfahren
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Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens ermittelt. Daran anschlie-
Bend wird der Sachwert nach dem obigen Modell berechnet.

3.3.1. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Eingangsdaten)

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV) ist ausgehend von den
Normalherstellungskosten (gem. Anlage 4 (zu § 12 (5); Satz 3) unter Berlicksichtigung eines
Regionalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors (§ 38 ImmoWertV) zu ermittein:

Kostenkennwert § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind geméaB Anlage 4 (zu-§ 12 Absatz 5 Satz 3) Im-
moWertV die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Geb&udeart unter
Beriicksichtigung des Geb&dudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind-aus abgerechneten
BaumaBnahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurch-
schnittliche Kostenkennwerte fir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimensi-
on ,,€/m2* Bruttogrundfldche des Gebaudes, einschlieBlich'Baunebenkosten und Umsatz-
steuer.

Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Quali-
tatsstichtag abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung-ist nach MaBgabe des
§ 11 zu beriicksichtigen (vgl. InmoWertA - 36.(2).3).

Fir eine Einstufung der Qualitat der Ausstattung kommen 'regelméaBig die Standardstufen
der NHK 2010 (Normalherstellungskosten) zur Anwendung: Es muss der Geb&udetyp ge-
wahlt werden, welcher dem Wertermittlungsobjekt nach Gebdudeart und Geb&audestandard
hinreichend entspricht.

Mit der Verwendung:des-Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteuerdnderung
beriicksichtigt.

Des Weiteren ist = als vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter — ein Regionalfaktor. anzuwenden, der die Anpassung der Herstellungskosten an die
Verhéltnisse am ortlichen -Grundstiicksmarkt ermdglichen soll.
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Geschaftsnummer

9 K 19/25

Gebédudeart 1.21 freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss
Standardmerkmale Kostenanteil Standardstufe anteitige  anteiliger
an den NHK Gebaude-
Gesamther- 1 2 3 4 S standard
stellungs-
kosten

AuBenwande 23 % 1,0 201 € 0,46
Dach 15 % 05 05 141 € 0,38
AuBentiren / Fenster 11 % 06 04 102 € 0,26
Innenwande 1% 06 04 102 € 0,26
Decken / Treppen 11 % 1,0 111 € 0,33
FuBbdden 5% 06 04 46 € 0,12
Sanitéreinrichtungen 9% 0,5 0,5 85 € 0,23
Heizung 9% 1,0 Q0 € 0,27
sonst. techn. 6 % 1,0 60 € 0,18
Ausstattung
Kostenkennwert 790°€ 875 €1.005€1.215€ 1.515€ 938 €
Standardstufe gerundet 2,5
Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen
nach Anlage 4 ImmoWertV 1.3.(4} sowie Sachwertmodell GAA (kein 0 % o€
Abschlag bei Drempethdhe ab im bis Abschlag 4 % bei fehlendem d
Drempel)
Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhauser nach Anlage 4 0 % o€
immoWertV (Zuschlag 5%) ?
Korrekturfaktor gemaB Modell Gutachterausschuss fir 0% o€
eingeschrankt nutzbares Dachgeschoss (Abschlag 10%} d
q_r_mﬁielter Kostenkennwert 938 €

Abb. 16: Ermittlung Kostenkennwert

Bei der Ermittlung der Standardstufe wurde bertiicksichtigt, dass der im Erdgeschoss befind-
liche ehem. Schulungsraum teilweise einen einfacheren Ausstattungsstandard aufweist.
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Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren werden Garagen, die im Wohngebéaude liegen, beim Wertansatz des Wohngeb&dudes be-
riicksichtigt. Davon abweichend werden Garagengebaude, die als Nebengebdude vorhan-
den sind, die entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK 2010 gemé&B Anlage 4 Im-
moWertV) ermittelt. Alle sonstigen tUberdachten Stellplatze werden mit einem pauschalen
Wertansatz in Héhe von je 3.000 € beriicksichtigt.

Bei den auf dem Grundstiick vorhandenen Nebengeb&uden handelt es sich.umehemalige
Stall- oder Schuppengebaude. Das Baujahr der Geb&ude ist unbekannt. In.den‘letzten Jah-
ren wurden an den Gebduden keine wesentlichen erkennbaren Instandsetzungen und:Mo-
dernisierungen durchgeflihrt, die zur Verlangerung der Restnutzungsdauer oder der wirt-
schaftlichen Verwertbarkeit gefuhrt hatten. Insgesamt sind diese Geb&dude, gemessen an
heutigen Nutzungsbediirfnissen, in ihrem Zustand weitestgehend wirtschaftlich-unbedeu-
tend.

Da vom Sachverstandigen nicht mit Bestimmtheit festgestellt werden kann, ob diese Ge-
baude in absehbarer Zeit abgebrochen werden oder durch Instandsetzungen und Umbau
der vorhandenen Bausubstanz neu hergerichtet und einer wirtschaftlichen Verwertung zuge-
fahrt werden, werden diese Geb&dude im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung mit dem
Wert = 0,00 € bewertet und zum Ansatz gebracht:

Bei dieser Einschétzung wurde beriicksichtigt, dass bei einem-mdglichen Abbruch oder ei-
ner erneuten Herrichtung der Gebaude die Verwertung von méglicherweise noch zu ver-
wendenden Bauteilen oder Materialien die entstehenden-Abbruchkosten deckt und somit
die Ansetzung des Wertes auch unter diesem Aspekt-als angemessen und gerechtfertigt er-
scheint.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf die-Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiblich nutz-
baren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fir die Anwendung der:NHK sind im"Rahmen der Ermittlung der BGF nur die iberdeckten
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Entsprechend der An-
lage 4 der ImmoWertV bleiben Uberdeckte:Balkone jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermitt-
lung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung in H6he der Bo-
denbelagsoberkanten anzusetzen.-Nicht zur BGF gehéren z. B. Fldchen von Spitzbéden und
Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Fldchen unter konstruktiven
Hohlrdumen, z. B. liber abgehangten Decken.
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Die Berechnung der BGF stellt sich wie folgt dar:

Grundrissebene Bruttogrundflache = Langs x Breite

Lange [m] Breite [m] BGF [m?)

Bereich a: iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
Dachgeschoss 18,80 7.50 141,00
Erdgeschoss 18,80 7.0 141,00
Summe Bereich a 282,00
Bereich b: (iberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hshe umschlossen

0,00 0,00 0,00
Summe Bereich b 0,00
ermittelte Bruttogrundfldche 282 m?
Verteilung der Bruttogrundfiache je Gebaudeart (NHK2010)
1.21 282 m?
Bruttogrundfl&che 282 m?

Abb. 17: Ermittlung Bruttogrundflache

Die nachfolgenden Flachenkennziffern-(Ausbaukoeffizienten) dienen der Plausibilisierung
von BGF-Flachen, wenn-z. B. die Wohnflache anhand von Grundrissen/Flachenaufstellungen
vorliegt.

Ausbaukoeffizient [m2] BGF/Wfl. Wfl./BGF
Wohn-/Nutzflache 202
abzgl. Flachenanteil fiir Balkone, Terrassen
1,40 0,72
vergleichbare Wohn-/Nutzfliche 202
Bruttogrundfidche 282

Abb. 18: Ermittlung Ausbaukoeffizient

Das Ausbauverhéltnis Bruttogrundfldche zu Wohnflache (= Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenberech-
nung) ist dabei abh&ngig von den einzelnen baukonstruktiven Merkmalen eines Objekts. So
ist das Verhaltnis Bruttogrundflache zu Wohnfléche z. B. im Dachgeschoss eines Objekts
stark abhangig von der Héhe des Drempels und der Dachneigung. In den Erd- oder Oberge-
schossen kénnen Wandstarken, eine offene oder kleinteilige Grundrissgestaltung, Einfluss-
faktoren auf das Ausbauverhéltnis sein.

Die in der folgenden Tabelle aufgefihrten Ausbaukoeffizienten wurden anhand eines Norm-
hauses ohne die Berticksichtigung von Wohnfldchen von Terrassen und Balkonen ermittelt.
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Verkehrswertgutachten
(i. S. d. § 194 BauGB)

I
Iﬂm Beschreibung BGFWA. | Wfl/BGF

1.01 KG - EG - DG (voll ausbebaut) 2,00-2,25 0,50-0,44
1.02 KG - EG — DG (nicht ausbebaut) 3,50-4,00:.:0,25-0,29
1.03 KG - EG (Flachdach, flach geneigtes Dach) 2,35-2,65:0,38-0,43
1.11 KG - EG - OG - DG (voll ausbebaut) 1,70=1,90 0,53=0,59
1.12 KG - EG — OG - DG (nicht ausbebaut) 2,35-2,65 .0,38-0,43
1.13 KG ~ EG — OG (Flachdach, flach geneigtes D.) 1,75-2,00:.--0,50-0,57
1.21 EG — DG (voll ausbebaut) 1,35=1,55 0,65-0,74
1.22 EG - DG (nicht ausbebaut) 2,35-2,65 0,38-0,43
1.23 EG (Flachdach, flach geneigtes Dach) $15-K35 0,74-0,89
1)) EG-0G - DG (voll ausbebaut) 1,25-1,45 0,69-0,80
1.32 EG - OG - DG (nicht ausbebaut) 1(75=2;00 0,50-0,57
1.33 EG - OG (Flachdach, flach geneigtés.Dach) +A45-1,35 0,74-0,87

Abb. 19: Ausbaukoeffizient freistehende Einfamilienhauser (TUV Saarland Immobilienbewertung GmbH)

Der vorhandene Ausbaukoeffizient BGF/WFL mit 1,40 befindet sich innerhalb der Spanne
von 1,35 bis 1,55 fir den vorhandenen Gebaudetyp.1:21 und ist damit plausibel.

besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) InmoWertV

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes
zu berucksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und den-
noch nicht vom- Ublichen:abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie Dachgauben, Balkone und
Vordacher sind zusétzlich in-Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV). Sofern vorhanden, werden diese besonde-
ren.Bauteile'mit-ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Ein vorhandener Drempel bei einem Geb&aude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss be-
stimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses, insbesondere
nach der vorhandenen Wohnfléche. Diese ist im Wesentlichen abh&angig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfldche und ist
deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Entsprechend dem Modell des Gutachteraus-
schusses fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren, gelten die Kostenkennwerte fir Gebaude
mit einer Drempelhdhe von 1 m. Ein fehlender Drempel im ausgebauten DG wird mit einem
pauschalen Abschlag von 4 % an dem Kostenkennwert beriicksichtigt und fir unter 1 m
liegende Drempelhéhen wird der Abschlag entsprechend angepasst. Im vorliegenden Fall
wird bei der Ableitung des Kostenkennwertes aufgrund der vorhandenen (bzw. durchschnitt-
lichen / Gberwiegenden) Drempelhdhe von tiber 1,00 m kein Abschlag berticksichtigt.
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Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlége als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen, und ein nicht aus-
gebauter Spitzboden, bedarf keiner Korrektur, da er im Kostenkennwert bereits enthalten ist.

Im vorliegenden Fall ist ein kleiner Teil des Spitzbodens in einem einfachen Ausstattungsni-
veau ausgebaut. Entsprechend den Genauigkeitsmdglichkeiten und -anforderungen einer
Verkehrswertermittlung wird der Spitzboden als nicht ausgebaut betrachtet.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien:(H8he, Nei-
gung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist bei nicht ausgebau-
ten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind, aber nur Héhen zwischen-1,25 m bis 2,00 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu bericksichtigen. Die
Grundflache fiir diese eingeschrédnkt nutzbaren Dachgeschosse (Anlage 4 Abschnitt Nr. 2
Abs.5 ImmoWertV) werden zwar in die Bruttogrundflache einbezogen - die Normalherstel-
lungskosten werden jedoch mit einem pauschalen Abschlag von 10:% am-Kostenkennwert
fur Geb&ude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall hat
diese Regelung aufgrund der vollstédndigen Nutzbarkeit des Dachgeschosses keine An-
wendbarkeit.

Des Weiteren erfolgt nach dem Modell des Gutachterausschusses kein gesonderter Ansatz
fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, da diese Bauteile.im lblichen Um-
fang im Sachwert (der baulichen Anlagen) enthalten'sind. Als im Ublichen Rahmen befindlich
werden bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile (C-Flachen) angesehen, deren rela-
tiver Wertanteil ca. 3 % vom alterswertgeminderten vorldufigen Gebdudesachwert des ent-
sprechenden Ein- oder Zweifamilienhauses-nicht tibersteigt. Im vorliegenden Fall ergeben
sich keine Zu-/Abschlage fiir nicht in den NKH erfasste Bauteile.

Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV

Nach § 36 (2) ImmoWertV sind-die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen..Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur die jewei-
lige Art der baulichen:Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Der Baupreisindex wurde vom Statistischen Bundesamt fiir Einfamilienhduser und den
Stand 4. Quartal 2024 mit-130,8 angegeben23. Das Basisjahr des Index ist 2021. Umbasiert
auf das Basisjahr 2015 ergibt sich ein‘Index von 166,324.

Im vorliegenden Fall: wurden jedoch Baukosten mit dem Basisjahr 2010 zur Anwendung ge-
bracht; sodass eine.Umbasierung des Indexes nach den Vorgaben des Statistischen Bun-
desamtes nach folgender Formel erfolgen muss:

Index im Berichtszeitraum (2015=100) .
X
Index fir das Jahr 2010 (2015=100)

gesuchter Index (2010=100) =

23 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#24 1648

24 https://bki.de/baupreisindex-basisjahr-2015
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Der Index fuir Wohngebéaude fiir das Jahr 2010 (auf Basis 2015=100) betrégt 90,125, sodass
der folgende Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag in die Verkehrswertermittlung ein-
zufihren ist:

(Quartals)index [2015=100] 169,9
zum Stichtag

index 2010 [2015=100] 90,1

Abb. 20:-Ermittlung Baupreisindex

Alterswertminderungsfaktor - § 38 InmoWertV

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter -Beriicksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines-neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berticksich-
tigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden. Dabei ergibt sich-der Alterswertminderungsfaktor wie
folgt:

Restnutzungsdauer [a] 58

= 0 . = 0,73
Gesamtnutzungsdauer [2] 80

Abb. 21: Ermittlung Alterswertminderungsfaktor

Zur Ermittlung der Gesamt= und Restnutzungsdauer.wird auf die Ausflihrungen im Abschnitt
2.4.8 verwiesen.

Regionalfaktor -'§ 36 (1) und(3) ImmoWertV

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen - ohne
bauliche AuBenanlagen =.die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem- Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der-Regionalfaktor.ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom &rtlich zustdndigen Gutach-
terausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Nach der ImmoWertA (36.
(3)) soll der.vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den Unter-
schied-zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau be-
riicksichtigen, damit auf diese Weise auBergewéhnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren
vermieden werden.

Der zusténdige Gutachterausschuss hat bei der Ableitung des Sachwertfaktors einen Re-
gionalfaktor von 1,00 (kein Zu-/Abschlag) berlicksichtigt2s, weshalb dieser auch in dieser
Verkehrswertermittlung Anwendung findet.

-und-Immobilienpreisi
henbeispiel)

26 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/454065,501/sachwertfaktoren_modellbe-
schreibung.pdf
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3.3.2. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen
Anlagen (Eingangsdaten)

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Abs. ImmoWertV) zahlen z. B.
befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere Gartenanlagen:.

Soweit wertrelevant sind die Sachwerte der fiir die Grundstiicksart tiblichen-baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssétzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewdhnlichen Herstellungskosten zu Grunde
gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen.

Fir die Wertbeurteilung der AuBenanlagen bebauter Grundstiicke mit tiblichem Umfang und
mit Ublicher Qualitat hat sich in der Grundstliicksbewertung die Ermittlung.des Herstellungs-
wertes der AuBenanlagen nach sachverstandigen Erfahrungssétzen bewahrt; weil der Wert
dieser Anlagen im Vergleich zu den Gebaudewerten meist von:untergeordneter Bedeutung
ist. Alterung, Verfall und Zerstérung durch mechanische, chemische und.witterungsbedingte
Einflisse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in kiirzeren Zeitabsténden.

Hinzu kommt, dass die Entstehungsjahre der Au3enanlagen oft unbekannt sind und die un-
ter der Erdoberflache liegenden Anlagen auf ihren-Gebrauchszustand nicht untersucht wer-
den kdnnen.

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses:fiir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren erfolgt ein Ansatz fiir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen von 4 % vom al-
terswertgeminderten vorldufigen Sachwert des Einfamilienhauses?’.

3.3.3. Marktanpassung bzw. Sachwertfaktor (Eingangsdaten)

Wesentliches Element des Sachwertverfahrens ist die Marktanpassung. Aus dem nach den
Herstellungskosten (auch fir bauliche-AuBenanlagen und sonstige Anlagen) und gegebe-
nenfalls eines Alterswertminderungs-'und eines Regionalfaktors sowie dem Bodenwert er-
mittelten vorlaufigen Sachwert wird durch die Marktanpassung (objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor(§ 39 ImmoWertV)) der marktangepasste vorlaufige Sachwert abgeleitet.

Der vorlaufige-Sachwert des Wertermittlungsobjekts ist also ein Zwischenwert, der im We-
sentlichen den nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelten Wert darstellt und noch
eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktan-
passung) erfordert.

Neben der Lage auf dem Grundstiicksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die re-

gionalen Baupreisverhéltnisse beriicksichtigt. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist da-

durch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach der Marktlage, der vorldufige Sachwert
der Immobilie in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann.

Der-auf dem gewéhnlichen Grundstiicksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich
somit durch Verringerung oder Erhéhung des vorlaufigen Sachwertes um einen marktbe-
dingten Korrekturbetrag. Die Hohe des marktbedingten Korrekturbetrages ergibt sich aus
Untersuchungen des Grundstiicksmarktes durch den Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte?8.

27 ygl. vorherige FuBnote

28 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Baujahr ab 1991 und der Lage in
den Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer im Landkreis Bérde wird folgen-
de Regressionsfunktion zur Ermittlung des Sachwertfaktors2e:

Regressionsfunktion

multiptes Bestimmtheitsmaft 0,50

Variationskoeffizient 0,12

Zeitlicher Bezug 08/2023

Sachwertfaktor = Minimum Maximum

+ 4,46786561
- 0,34213428 x In vortdufiger Sachwert £ 149.000 495.000
+ 0,03476947 x Bodenrichtwert #0,5 Eim* 10 135
+ 0,16264802 x Gebadudestandard 21 4,0
- 0,11650925 x Landkreis diskret

Abb. 22: Regressionsfunktion

und folgende Basiswerte der diskreten30 Grundstiicksmerkmale veroffentlicht:

Landkreis
Auspragung Basis
BO, SLK 0

HzZ i

Abb. 23: Basiswerte diskrete Grundstiicksmerkmale

Die ausgewerteten Kauffélle (Stichprobenumfang), aus denen die o.a. Regressionsfunktion
ermittelt worden ist, weisen folgende Merkmale auf:

Stichprobenumfang
Anzah! der Kauffalle: 104
Merkmale Brnnde ; Median
von bis
Untersuchungszeifraum: 11/2022 05,2024 08/2023
Kaufpreis: 142.500 € 405.000 € 250.000 €
vorldufiger Sachwert: 149.000 € 495.000 € 297.000 €
Bedenrichtwert (erschlieBungs beitragsfrei): 10 €m? 135 €m? 45 €/m?
Gebéudestandard: 21 40 3,0
Wohnftache: 85 m? 212 m? 120 m?
Grundstiicksfiache: 414 m?* 1.363 m? 637 m*
wirlschaftiche Restnutzungsdauer: 50 Jahre 75 Jahre 57 Jahre
Baujahr: 1991 2018 2000
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 0 3 1

Abb. 24: Stichprobenumfang/-merkmale

29%https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/455434,501/sachwertfaktor_ezh_mz_gz_d_Ik_bk_h-
z_slk_ab_1991.pdf

30 Diskrete Merkmale sind Merkmale, die man zahlen kann und die keine Zwischenstufen erlauben und die bei der

Verwendung in Regressionsmodellen haufig codiert werden missen, da Regressionsmodelle numerische Werte
erwarten.
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Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes lasst sich ein objektspezifi-
scher angepasster (vorldufiger) Sachwertfaktor in Abhangigkeit

des vorldufigen Sachwertes von 387.241 € (- Abs. 3.3.5),
des Bodenrichtwertes von 20 €/m2 (— Abs. 3.2),

des Gebaudestandards von 2,5 (- Abs. 3.3.1) sowie

des Landkreises Bérde mit 1,0 (— Abs. 2.1)

mit Hilfe der programmierten Regressionsformel in Apple Numbers3! in‘H6he von 0,628 ab-
leiten.

Zusétzlich ist jedoch noch zu berticksichtigen, dass der dem Sachwertfaktor zu Grunde lie-
gende Stichprobenumfang den zeitlichen Bezug August 2023 aufweist. Um.der zweifelsohne
vorhandenen Preisdynamik im Einfamilienhausmarkt gerecht zu-werden, ist.eine Beriicksich-
tigung dieser Entwicklung erforderlich, da diese Bezug nehmend auf den Wertermittlungs-
stichtag nicht hinreichend durch den vorldufigen Sachwertfaktor abgebildet werden kann.

Die Beriicksichtigung der Wertentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit den
»Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen®, welche vom Statistischen Bundesamt
verdffentlicht werden32. Diese zeigen die Preisentwicklung von Wohnimmabilien (Eigen-
tumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhduser) differenziert nach:verschiedenen sied-
lungsstrukturellen Gebietstypen in Deutschland . Damit wird:sichtbar, wie sich die Immobili-
enpreise in unterschiedlichen Regionen — von-Metropolen-bis zu diinn-besiedelten landlichen
Kreisen — entwickelt haben.

Die zuséatzliche Preisentwicklung seit 07/2023 stellt sich wie folgt dar:

Preisindex [2015=100]} zum*Stichtag 156,8

= = 0,983
Preisindex [2015=100] 2.Quartal 2023 159,5

Abb. 25: Ermittlung Preisentwicklung
Seit 08/2023 gab es einen Preisriickgang von ca. 1 %. Dies deckt sich auch mit meinen
Marktbeobachtungen.
Der vorlaufige Sachwertfaktor verringert sich um diesen Prozentsatz.
Der (endgiiltige) Sachwertfaktor wirde sich zu 0,617 (0,628 x 0,983 = 0,617) ergeben.

Aufgrund dessen, dass es sich bei dem vorliegenden Grundstiick, um ein Grundstiick han-
delt, das wesentlich gréBer ist, als die Grundstiicke (414 - 1.363 m2), die im Stichprobenum-
fang zur Ermittlung des Sachwertfaktors enthalten sind (vgl. Abb. 24) ist aus sachverstandiger
Sicht eine weitere Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV erforderlich.

Diese ist immer dann anzuwenden, wenn der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
oder die verwendeten sonstigen Daten die allgemeinen Wertverhéltnisse auch nach einer
ggf. erfolgten Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV nicht detailliert oder aktuell
genug abbilden.

31 Apple Inc. (2008-2025). Apple Numbers (Version 14.4) Computer-Software. Apple.

32 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Tabellen/haeuserpreis-
index-kreistypen.html
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Nach sachversténdiger Wirdigung durch Auswertung der aktuellen Entwicklung von Kauf-
preisen und von Angebotspreisen beispielsweise in Immobilienportalen sowie durch Aus-
wertung von Marktberichten ist ein weiterer Abschlag von - 25 % sach- und marktgerecht,
was somit zu einem endgiiltigen Sachwertfaktor 0,46 (0,617 x 0,75 = 0,46).

Das bedeutet, dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie ca. 54 % unter dem
Sachwert gehandelt wird.

3.3.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Eingangsdaten)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale geméaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich:-von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellans&tzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhéltnissen,
Baumangeln und Bauschéden,

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

Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie
grundstiicksbezogenen 'Rechten und Belastungen.

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

Im vorliegendem:Fall sind zu beriicksichtigen:

Baumangel und Instandhaltungsstau (— Abs. 2.4.7) sowie energetische Eigen-
schaften (— Abs.2.4.6)

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kos-
ten. Die Wertminderung durch Instandhaltungsstau, Bauméngel und/oder Bau-
schiden wurde mit ca. 40.100 € (— Abs. 2.4.7) bestimmt.

Die energetischen Eigenschaften sind bei der Wahl der einzelnen Kostenkennwerte
nach NHK 2010 bereits ausreichend berticksichtigt worden, sodass keine weitere
Anpassung erfolgt.
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3.3.5. Sachwertermittlung gem. ImmoWertV §§ 35 - 39

AbschlieBend stellt sich der komplette Verfahrensgang der Sachwertermittlung nach den
Vorschriften der ImmoWertV und den Ausfiihrungen in den vorangegangenen Abschnitten

zusammenhéngend wie folgt dar:

Gebaude BGF NHK BPI Regional- Herstellungs- G R AWM alterswertge-
faktor kostenam N N Faktor minderte
Stichtagink. D D Herstellungs-
19% MwSt kosten am
Stichtag inkl.
19% MwSt
[m?  [€/m?] €] [a]. fa] [€]
1.21 EFH 282 938 1,886 1,00 498.877 80 52 0,65 324.270

Summer der alterswertgeminderten Gebaudeherstellungskosten am Stichtag mit = 324.270 €
19 % MwSt

bauliche AuBenanlagen inkl. Baunebenkosten und 4 % + 12.971 €
Alterswertminderung

sonstige bauliche Anlagen inkl. Baunebenkosten und Neben- + 0 €
Alterswertminderung gebaude

vorlaufiger Sachwert der baulicl{en Aniagen, baulichen AuSenanlagen und @ 337.241 €
sonstigen Anlagen

Bodenwert + 50.000 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 387.241 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 7 -54 % +/- -209.110 €
Bodenwert (sonstige Flachen) + 0 €
marktangepaéster vorl'a'ufigér Sachwert = 178.131 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Baumangel / Bauschaden) - 40.100 €
werterhdhende objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Garten-/Hinterland) + 5.400 €
wertmindernde.objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Landwirtschaftsflachen) + 6.950 €
Sachwert = 150.381 €
Sachwert gerundet = 150.000 €

entspricht
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3.4. Einzelausgebote

Aus versteigerungsrechtlichen Grundséatzen (§ 63 Abs. 1 ZVG) werden fiir den Fall von Ein-
zelausgeboten Teilwerte der einzelnen Grundsticke ermittelt.

Unter anderem ist zu beachten, dass die ermittelten Teilwerte der einzelnen Grundstii-
cke, summarisch nicht dem Verkehrswert des Gesamtgrundstiickes entsprechen
miissen und dies sowohl rundungs- als auch verfahrensbedingt (mdgliche Unverwert-
barkeit eines einzelnen Grundstiicks) i.d.R. auch nicht tun.

Weiterhin erfolgt die Wertermittlung analog den bereits erlduterten Verfahren und Algorith-
men, sodass auf eine detaillierte Beschreibung nachfolgend verzichtet und auf die.entspre-
chenden Berechnungen verwiesen wird.
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3.4.1. Flurstiick 222

veranderte Parameter (— Abs. 3.3.5)
Bodenwert: 519 m2 x 20 €/m? = 10.400 €

keine Bertiicksichtigung werterhéhender objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(Garten-/Hinterland, Landwirtschaft)

Gebéaude BGF NHK BPl Regional- Herstellungs- G R AWM alterswertge-
faktor kosten am N N Faktor minderte
Stichtaginkl. D D Herstellungs-
19% MwSt kosten am
Stichtag inkl.
19% MwSt
(m?  [&m?] [€] [a]. [a] [€]
1.21 EFH 282 938 1,886 1,00 498.877 80 52 0,65 324.270
Summer der alterswertgeminderten Geb&udeherstellungskosten am Stichtag mit: - = 324.270 €
19 % MwSt
bauliche AuBenanlagen inkl. Baunebenkosten und 4% + 12.971 €
Alterswertminderung
sonstige bauliche Anlagen inkl. Baunebenkosten und Neben- + 0 €
Alterswertminderung gebdude
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuSenanlagen und = 337.241 €
sonstigen Anlagen
Bodenwert + 50.000 €
vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 387.241 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) -54 % +/-  -209.110 €
Bodenwert (sonstige Flachen) + 0 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 178.131 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Baumangel / Bauschéaden) - 40.100 €
werterhdhende objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Garten-/Hinterland) + 5.400 €
wertmindernde objektspezifische Grundstiicksmerkmale {Landwirtschaftsflachen) + 6.950 €
Sachwert = 150.381 €
Sachwert gerundet = 150.000 €
entspricht 987 € je m2 Wohnflache

Abb. 27: Einzelausgebot Flurstiick 222

Seite 61 von 107



Einfamilienhaus und Nebengeb&ude Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer //ﬁ“
Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen (i. S. d. § 194 BauGB) 9K 19/25

3.4.2. Flurstiick 168/1

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine sogenannte Arrondierungsflache.

Unter Arrondierungsfldchen werden nicht selbststédndig bebaubare Teilfl&chen verstanden,
die zusammen mit dem angrenzenden Grundstilick einen ungiinstigen Grenzverlauf bereini-
gen und damit die Nutzungsmdglichkeit verbessern oder aus rein individuellen Griinden er-
worben werden.

Bei der Ermittlung von Preisrelationen zum jeweiligen Bodenrichtwert ist ableitbar, dass der
Kaufpreis umso héher ist, je wichtiger der Erwerb fur den Eigentimer des benachbarten
Grundstiicks ist.

GemaB den Auswertungen des zusténdigen Gutachterausschusses im Grundstiicksmarkt-
bericht 202333 (S. 299f)) werden fir unselbststandige Teilfldchen, die sich wie im vorliegen-
den Fall, als seitlich gelegene Flachen darstellen, ca. 92 % des Baulandpreises (bei einem
Bodenrichtwertniveau von 20,00 €/m?2) erzielt.

Der fiktive (Teil)Wert des Grundstlicks ergibt sich somit zu 459 m2 x 20,00 €/m2 x 0,92 =
8.450 € (gerundet).

3.4.3. Flurstick 223

Bei dem Grundstiick handelt es sich ebenfalls um eine sogenannte Arrondierungsflache.

Der fiktive (TeillWert des Grundstiicks ergibt sich somit analog zu den Ausfiihrungen in Abs.
3.4.2:zu468 m2 x 20,00 €/m2 x 0,92 = 8.610 € (gerundet).

33 aktuellere Untersuchungen wurden (noch) nicht durchgefiihrt bzw. veréffentlicht
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3.4.4. Flurstick 168/2

Das Grundstiick setzt sich aus folgenden Bereichen zusammen:

Bereich fiktiver (Teil)Wert
Wohnbauflache 29400 € (20,00 €/m2 x 1.470 m?) (—» Abs, 2.4:1/3.2.2)
Ackerflache 1.792 € (1,41 €/m2 x 1.271 m?) (— Abs. 2.4.17/3.2.2)
Griinland 1.355 € (0,92 €/m2 x 1.473 m?) (— Abs. 2.4.1/3.2.2)
Summe gerundet 32.550 € | - v

Abb. 29: Einzelausgebot Flurstiick 168/2

3.4.5. Flurstick 167

Das Grundstiick setzt sich aus folgenden Bereichen zusammen:

Bereich fiktiver (Teil)Wert
Wohnbauflache 6.680 €.(20,00 €/m2x 334 m?) (> Abs. 2.4.1/3.2.2)
Griinland 3.922 € (0,92 €/m2 x 4.263 m?) (— Abs. 2.4.1/3.2.2)
Summe gerundet 10.600 €

Abb. 30: Einzelausgebot Flurstlick 167
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3.5. Verkehrswert

Nach § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren, unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Be-
riicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Wie in Abschnitt 3.1.2 erlautert, wende ich im vorliegenden Wertermittlungsfall-das Sach-
wertverfahren an, da das Wertermittlungsobijekt als Einfamilienhaus konzipiert ist und derar-
tige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmdglichkeit und der Geb&ude-
substanz beurteilt werden und der Sachwert regelmaBig die Verkehrswertableitungsgrundla-
ge im eigengenutzten Eigenheimbereich ist, wo lGberwiegend die persénliche Passion; nicht
aber wirtschaftliche Gesichtspunkte wie die Kapitalrendite von Interesse sind.

Der Verkehrswert wird also aus dem Sachwert mit 150.000 € abgeleitet; . wobei die Markt-
lage durch die Marktanpassung beriicksichtigt worden ist. Das.angewandte Wertermitt-
lungsverfahren ist aussagefahig und fiihrt nach meiner Einschétzung hinreichend genau zum
Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die.vorstehenden Berechnungen und Untersu-
chungen, zum Wertermittlungsstichtag 09.07.2025:wie folgt abgeleitet:

Verkehrswert (Gesamtausgebot) des mit einem Einfamilienhaus
und Nebengebauden bebauten Grundstiickes,
Flur 7, Flurstiicke 167, 168/2, 223, 168/1 und 222,
Ivenroder StraBBe 9 in 39345 Flechtingen OT Hilgesdorf

150.000,00 €

(in Worten: einhundertfinfzigtausend Euro)

Somit lassen sich folgende-Kennzahlen / Vergleichsfaktoren ableiten:

Wohnflachenpreis 150.000 € / 152 m2 987 €/m2

Bodenwertanteil 50.000 € / 150.000 € 333 %

Abb. 31: Ermittlung Vergleichsfaktoren (Bodenwertanteil ohne sonstige Flachen)

Zusatzlich ermittelte Werte flr das Vollstreckungsgericht:

Einzelausgebot Flurstiick (222) (> Abs. 3.4.1); 150.000 €
Einzelausgebot Flurstiick (168/1) (> Abs. 3.4.2): 8.450 €
Einzelausgebot Flurstiick (223) (> Abs. 3.4.3); 8610 €
Einzelausgebot Flurstiick (168/2) (> Abs. 3.4.4): 32.550 €
Einzelausgebot Flurstiick (167) (> Abs. 3.4.5); 10.600 €
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Der ermittelte Verkehrswert wird unter Berlcksichtigung der Objekt- und Lagequalitét, der
Marktsituation (allgemein wie auch hinsichtlich des speziellen Teilmarktes) sowie der Objekt-
risiken als am Markt erzielbar und plausibel eingeschétzt - auch vor dem Hintergrund der
Genauigkeitsanforderungen und -mdglichkeiten34, die an eine Verkehrswertermittlung ge-
stellt werden kénnen.

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

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

Ich versichere weiterhin, dass die im vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezo-
genen Daten ausschlieBlich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werden. Nach Erfiil-
lung des Gutachtenauftrages bzw. nach Beendigung der gesetzlichen Aufbewahrungspflich-
ten werden die personenbezogenen Daten vollumfanglich geléscht. Zur-Wahrung der Ver-
traulichkeit werden die personenbezogenen Daten weder-wdhrend-der Verarbeitung noch
wéhrend des gesetzlichen Aufbewahrungszeitraums.an Dritte mitgeteilt oder zugéanglich
gemacht.
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Iln'lll.f HKKSINF:D-ZP-16018:01-

.‘rfni:lerrer.-'ﬁﬂ'.'efi?ﬁ'.ﬂrper‘ur
Inumabslonds g T

Bitterfeld-Wolfen, den 17.10.2025 rco Seidler

/.. Signiert von MARCO SEIDLER
| sign-me am 17.10.2025

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

Literaturverzeichnis

1] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstilicken, Stand: digital, Bundesanzeiger Verlag; Kéin

[2] Simon/Kleiber/Weyers, GuG Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift, Luchter-
hand-Fachverlag, Neuwied

[3] Bischoff/Troff/Gerady/Mockel, Praxis der Grundsticksbewertung, Stand: digital, mgo fachver-
lage GmbH & Co. KG, Kulmbach

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

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

S 20.12.2023

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung.vom 23.01.:1990; zuletzt ge&ndert am
BauNVO

03.07.2023
BauO LSA Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.12.2005, zu-

letzt gedndert am 10.12.2010

Verordnung Uber die Grundsétze fir-die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
ImmoWertV der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 - in_Kraft getreten-am 01.01.2022

Muster - Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV -

Lo Anwendungshinweise) - Verabschiedung vom 20.09.2023 und verdéffentlicht am 21.09.2023
Birgerliches Gesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachungvom 02.02.2002, zuletzt gedndert am
BGB
07.04.2025
ZVG Gesetz Uber die, Zwangsversteigerung und die- Zwangsverwaltung i.d.F. der Bekanntma-

chungvom'24.03.1897, zuletzt gedndert am 24.10.2024

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
GEG Kélteerzeugung in-Geb&uden (Gebaudeenergiegesetz) i.d.F. der Bekanntmachung vom
08.08.2020, zuletzt gedndert am 16.10.2023, in Kraft am 01.10.2024

Verordnung-Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)

Ll i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt gedndert am 23. 11.2007

WOFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) i.d.F. der Bekannt-
machung-vom 25.11.2003, in Kraft seit 01.01.2004

DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau vom August 2021

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen* (Ausgabe
DIN 283 Februar 1962); obwohl im Oktober 1983 zurilickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

VermGeoG Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom
LSA 15.09.2004, zuletzt am 07.07.2020
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Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenberechnung

Die nachstehende Wohn- bzw. Nutzfldchenberechnung wurde durch mich vor Ort durch-
gefiihrt. Das AufmaB und die sonstigen MaBe sind nur fiir diese Verkehrswertermittiung
bestimmt und wurden Uberschlégig in Anlehnung an die Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)
ermittelt. Fur eine weitere Nutzung (z.B. Vermietung) ist ein AufmaB nach den ublicherwei-
se anzuwendenden Vorschriften erforderlich.

Raumbezeichnung Anrechnung Wohnflache = (Lénée_ X Breite) b3 Anrgk:hvnung
Lénge [m] ~é?eite (m]. - \V\;FL [m?]
Wohnraum (EG) 100 % 6,54 l 6,33 41,40
100 % -3,30 N 2,7.2:‘ o -8,98 I
Bad/WC (EG) 100 % 3,09 2,73 8,44
Heizung/HAR (EG) 100 % 3,17 2,67 8,46
100 % ‘-0.69 - 0,42 -0,29
Flur (EG) 100 % 3,22 - 2,86 9,21
Wohnraum (DG) 100-% 8,04 6,39 51,38
100 % -3,33 0,42 -1,40
lichte Raumhéhe > 1 m < 2m 50 % : -15,66 : 0,50 -3,92
..Kl'.]che (DG) NS 100 ;o.“_’ 4?2'37“ 7 3,04 13,28
lichte Raumhohe >1 m < 2m 50.% -3,04 0,50 -0,76
Dusche/WC (DG) 100 % 278 2,09 5,81
N 100 % ' -0,74 0,31 -0,23
lichte Raumhdhe > 1 m-<2m 50 % -2,78 0,50 -0,70
Kind 1 (DG) 100 % 2,40 2,09 5,02
lichte:Raumhéhe >1'm < 2m 50 % -2,40 0,50 -0,60
Kind 2'(DG) ' 100 % 4,56 2,09 9,53
lichte Raumhohe > 1 m < 2m 50 % -4,56 0,50 -1,14
Kind 3 (DG) 100 % 3,65 3,47 12,67
NN 100 % 1,18 0,66 0,78
lichte Raumhéhe > 1 m < 2m 50 % -3,47 0,50 -0,87
Flur (DG) 100 % 6,86 0,99 6,79
162,33
Wohnflache ca. 152 m?
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Raumbezeichnung Anrechnung Nutzflache = (Lange x Breite) x Anrechnung
Lange [m] Breite [m} NFL [m2]
ehem. Schulungsraum 100 % 7,85 6,38 50,08
50,08
Nutzflache ca. 50 m2
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Anlage 6 - Mikrolage

Wohnimmobilien Mikrolage

39345 Flechtingen, Ivenroder Str. 9

L\\\t' N
MIKROLAGE NN &R I
T e e e i o et - S te—r— N
-'i'.'ﬂ-!u_ﬂllrlm‘r}lbljmﬂ:fd_ll'bh'ﬂ Alte Hauser auf dem*Land;, Jin:ere Dorfbewohner
|'ﬁg&'ﬂgﬁﬂm““{ﬁmﬂr} z 1-2 Familienh.‘;ipé\g\‘mhbmogen bebautem
Loty =t it o _ StraBenabschnitt. \‘\ -

A \ AN
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) }\\ - i\ \
nachste Autobahnanschlussstelle (km) .ﬁ..;-_(ldu;_g‘a,‘giu A||-_-.-||m?=i—:_\i§l,-i:|- 11,53
nachster Bahnhof (km) Uﬂh.!l},'*il"f':"t-ﬂw ki
néchster ICE-Bahnhof (km) %&'ﬁal'rﬂj el | 32,6 K
néchster Flughafen (km) Airport Magdeburg=Cochstedt international (50,9

SN
2

=

) 2 PR
néchster OPNV tkm} Q\ ¢ | Bushaltestelle’Bischofswald f

N
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG\(LUFJ}L_INi'E) —

(9,0 km)
(11,4 km)
£ @lklsan\kenhaus (3,3 km)
. FEApotneke (3,9 km)
) ‘m LEH Discounter (3,9 km)
EKZ (14,7 km)
Kindergarten (3,9 km)
mGrundschuIe (3,9 km)
[Frealschule (24,9 km)
[ Hauptschule (27,7 km)
EGesamtschuIe (16,4 km)
WGymnasium (11,0 km)
Hochschule (32,6 km)
EJ o8 Bahnhof (6,1 km)
& Fiugharen (50,9 km)
& o8 Bahnhof I1CE (32,6 km)

RN
O NN,
‘MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

V2

)\, "< Die/Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo

\\\ “w-Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet,
W)

v
10 (katastrophal) L. i r L L] i L] I 1 (exzellent)
Quelle: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2017
Quelle Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03745666 vom 15.10.2025 auf www.geoport.de: ein Service
On-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 8 - Lageplan, Grundrissskizzen und Gebaudeschnitt

Die nachstehenden Zeichnungen und Skizzen sind unmaBstéablich und erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und Aktualitdt. Sie dienen lediglich der groben Orientierung tber
die Aufteilung der Liegenschaft bzw. der Objekte. Der Genauigkeitsgrad ist, wenn nicht
explizit anders aufgefiihrt, fiir die Verkehrswertermittlung ausreichend.

_; ! o NG

| Eintamilienhaus Absteliraum v 3

Stallgebdude

Uberdachung

Lageskizze
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Grundrissskizze (DG)
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Grundrissskizze (EG)
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Gebaudeschnitt
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Anlage 11 - Fotodokumentation

Der zum Ortstermin anwesende (Mit)Eigentimer gestattete mir Innen- und AuBenaufnah-
men des Bewertungsobjektes anzufertigen bzw. zu verdffentlichen.

Bild 1: Einfamilienhaus
(StraBenansicht)

Bild 2. Einfamilienhaus
(StraBenansicht)
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Bild:3: Einfamilienhaus
(StraBenansicht)

Bild 4: Einfamilienhaus
(StraBenansicht)

Bild 5: angrenzender (nicht
verfahrensgegenstandli-
cher) Feuerléschteich (Flur-
stlick 166)
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Bild:6: Flurstiick 167 mit
Freileitungsanlage

Bild 7: Umgebungsansicht
»lvenroder StraBe“

Bild 8: Flurstiick 167 mit
Freileitungsanlage
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Bild 9: Werkstatt-/Lagerge-
bdude mit Uberdachung

Bild 10: Werkstatt-/Lager-
geb&ude mit Uberdachung

Bild 11: Zufahrt zum Werk-
statt-/Lagergebaude mit
Uberdachung
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U
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RN
NN,
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( — — Y
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¢ — y
b \\\ . &
N NN

Y

AN
Bild 12: Vorgartenbereich

N

Bild 13: Einfamilienhaus

Bild 14: Einfamilienhaus mit
giebelseitigem und traufsei-
tigem, riickwartigen Ein-
gangsbereich
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U
S
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NN
RN
AN
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’\\ y. - -,
— - - N
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SN\ NN
AN ~ & N
Iy NN

Y )

" Bild 15: Rissbildung im An-
/' schlussbereich der Giebel-
wand -

Bild 16: Rissbildungen im
Fassadenbereich

Bild 17: Zugang Werkstatt-
bereich (EG) sowie Feuch-
te- und Substanzschaden
im Fassadenbereich
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Einfamilienhaus und Nebengeb&ude
(i. S. d. § 194 BauGB)

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen

RN
NN
Ny
AN
RANE
2 N
\»\f, ~Y) {
(G5 AN
——— s
WAN/N AN
A Ny [
S & -
L o\ Bild 18: Abstellraum mit
Uberdachung

Bild 19: Erdlager

Bild 20: Werkstatt-/Lager-
geb&ude mit Uberdachung
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BiIdéﬂWerkgatt-/ Lager-
gebdude mit Uberdachung

N

Bild 22: Werkstatt-/Lager-
geb&ude mit Uberdachung

Bild 23: Flurstilicke 168/2
und 167
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Bild 24: Flurstiicke 168/2
und-167
T g
(NS
"-.\‘*’

Bild 25: rickwartige An-
sicht der baulichen Anlagen

Bild 26: Uberdachung
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Bild 27: Stallgebzude

Bild 28: Stallgebaude

Bild 29: Stallgeb&dude
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Bild 30: Erdlager

B T

Bild 31: Erdlager

Bild 32: Erdlager (Innenan-
sicht)
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Bild 33: Stallgebaude

Bild 34: Stallgeb&ude

e
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Bild 35: giebelseitiger Ein-

gangsbereich (EG)
=\

Bild 36: Wohnraum (EG)
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Einfamilienhaus und Nebengeb&ude
(i. S. d. § 194 BauGB)

Ivenroder StraBe 9, 39345 Flechtingen
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Bild 37: Wohnraum (EG)
N

Bild 38: Bad/WC (EG)

Bild 39: Bad/WC (EG)
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Bild 40: Heizung / HAR (EG)

Bild 41: Festbrennstoffkes-
sel

Bild 42: Heizungsanlage
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Bild 43: Waschmaschinen-
anschluss

Bild 44: traufseitiger Ein-
gangsbereich (EG)
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Bild 45: Hauseingangstur
Eo)

Bild 46: Flur (EG)
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Bild 48: Flur (DG)
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N

AN Y
Bild 49: Kiiche (DG)

N

Bild 50: Kiiche (DG)

Bild 51: Dachflachenfenster
mit beginnenden Feuchte-
und Substanzschaden
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Bild 53: Kinderzimmer (DG)

Bild 54: mangelhafter An-
schlussbereich in der Tir-
laibung
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.f‘?\{i\‘?'\'
5: Kinderzimmer 2

Bild 56: Dusche/WC (DG)
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ild 57: Dusche/WC (DG)
<

Bild 58: Dusche/WC (DG)
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|| Bild 59: Rissbildungen im
Fruisp;dden-Fliesenbelag

Bild 60: Wohnraum (DG)

Bild 61: Wohnraum (DG)
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Bild 62: Dachboden

Bild 63: mangelhafte Aus-
fuhrung der Dampfbremse
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Bild 64: Metallstiitze im
Dachbodenbereich
= (L4

Bild 65: ausgebauter
Dachbodenbereich
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Bild66:.ehem. Schulungs-
raum (EG)

Bild 67: ehem. Schulungs-
raum (EG)

Bild 68: Fenster
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Bild 70: Eingangsbereich
ehem. Schulungsraum (EG)
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