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Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben worden sind und auf
vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe
vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen oder
gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon
ausgegangen, dass keine  Kontamination  vorliegt. Eine  TV-Untersuchung  der
Grundsticksentwasserungsanlage liegt nicht vor. Eine Aussage ber eine eventuelle Sanierung kann
somit nicht getroffen werden. Mit dem Sachverstindigenvertrag werden nur Rechte der
VertragsschlieBenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstindige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieflich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen Andern als den angegebenen Zweck
bedarf der schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners (SV). D.h. die Weitergabe des Gutachtens an
Dritte darf nur mit schrifticher Einwilligung des Sachverstindigen erfolgen. Fiir das Verbot der
Weitergabe  bernimmt der Auftraggeber die persénliche Haftung. Damit werden
Schadensersatzanspriiche gegeniiber Dritten ausgeschlossen.

Das Gutachten darf weder gdnzlich, noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme, ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.





































































ImmoWertV). Ziel jeder Verkehrswertermittiung i1st nach § 194 BauGB ein markigerechier Freis, der
Verkehrswert.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen flir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2. Flr welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
iiblicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet werden.

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatséchlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor fiir
vergleichbare Objekte, so kann fiir jede Objektart ein Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die

Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet werden.

Da das vorliegende Bewertungs-Objekt hauptsachlich fiir die Eigennutzung zu sehen ist, wird das



Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im wesentlichem gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche. Abweichungen
eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen,
wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaBR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines
Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. Grundlage fiir die Bodenwertanséize sind die eigene
Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und die Lage des Bewertungsobjekts in Heinrichsberg sowie die
verdffentlichten  Bodenrichtwerte.  Nach  Internetauskunft der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt, gelten fiir das Richtwertgrundstiick die folgenden Angaben.

= "1 GOD Bodenrichwerte



















Wertminderung wegen Baumaéngeln und Bauschaden -immoWertV § 8 Abs. 3

Bauméngel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Planung oder Ausflihrung. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen oder auf nachtrégliche 3uflere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen.
Auftragsgeman konnen in der vorliegenden Bewertung die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig geschatzt werden, da

« nur zerstorungsfrei, d.h. augenscheinlich untersucht wird
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt
(dazu ist die Beauftragung eines Bauschadensgutachtens notwendig).

Sichtbare Bausch&den sind vorhanden im Bereich AuRenwand, Fenster und Béden. Siehe Punkt
3.4.3. Fur die Beseitigung der Méngel wird ein pauschaler Betrag von 17.000 € in Abzug gebracht.

5.12 Berlicksichtigung von besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - IlmoWertV § 8



5.14 Marktanpassungen

Marktanpassungsfaktor - § 12 ImmoWertV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das
herstellungsorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss der "vorldufige Sachwerl" (= Substanzwert des
bebauten Grundstlicks) an den Markt angepasst werden.

Dieser sogenannte Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten.

Er ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorldufigen Sachwerte" (Substanzwerte). Er wird gegliedert
nach der Objektart (Einfamilienhausgrundstiicke z: B. anders als Geschéaftsgrundstiicke) und der
Region (in wirtschaftlich starken Regionen mit hohem Bodenwert = héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objekigrofe.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat fir den Regionalbereich Sachsen-Anhalt, in
Abhéngigkeit vom ermittelten Sachwert und Bodenrichtwert, Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- u.
Zweifamilienhduser herausgegeben und betragen in diesem Fall die Sachwertfaktoren:















VEIZINSUIY ues DOUBNwerLs VENTINAerien una soaann Kapitaisierien memerrag (8 ¢4 Apsatz 1), der
Ermittiung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung nach § 33 maRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind
selbsténdig nutzbare Teilflachen nicht zu beriicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder 2.
aus dem nach § 34 kapitalisierten Reinertrag und dem nach § 26 ermittelten Bodenwert, der mit
Ausnahme des Werls von selbsténdig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittiungsstichtag nach §
33 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren). Eine selbstédndig nutzbare Teilfliche ist der
Teil eines Grundstlicks, der fir die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt wird
und selbsténdig genutzt oder verwertet werden kann.
(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrédge wird der
Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrdgen (§ 31
Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrége sowie der Restwert des Grundstiicks
sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 34 abzuzinsen,
Das Ertragswertverfahren kennt zwei Méglichkeiten der Ertragswertermittiung:
1. Allgemeines Ertragswertverfahren:

Der Rohertrag wird um die Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung

gemindert und daraus ergibt sich der Reinertrag. Der Reinerirag wird Ober den

Barwertfaktor der Restnutzungsdauer mit dem Liegenschaftszins kapitalisiert. Der

unbebaute Bodenwer!t wird nun hinzugerechnet.

EW = (RE -BW * p) " Bf + BW + boG

EW =Ertragswert RE = Reinertrag BW = Bodenwert

p= Liegenschaftszins Bf = Barwertfaktor boG = Besondere

objektspezifische Grundstlicksmerkmale

2 Varainfarhtae Ertraaciuartuarfabhran












Juli 2021. Somit ist die Modslikonformitét zu den vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelten
Liegenschaftszinssétzen gegeben.

Bewirtschaftungskosten sind regelméfige Aufwendungen, die flr eine ordnungsgeméfRe Bewirtschaftung bel
zuléssiger Nutzung der Immobilie zu beriicksichtigen sind. Sie sind nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlbernahmen gedeckt. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren:

Verwallungskosten: Hier die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiickes erforderlichen Arbeitskrafte
und Einrichtungen sowie der Aufsicht, Kosten fiir Buchhaltung, Rechnungspriifung, ete. und Kosten fur
Abschluss und Anderung der Mietvertrdge und Bearbeitung von Versicherungsféllien.

Instandhaltungskosten: Die Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaRen Bewirtschaftung infolge
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wéhrend ihrer wirtschafllichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden
missen, Sie sind mit einem langjahrigen Mittel und in der Regel ohne Schénheitsreparaturen, wenn
nicht vom Vermieter ibernommen, und chne Modernisierungen angesetzt.

Mietausfallwagnis: Risiko einer Erlragsminderung, das durch uneinbringliche Zahlungsrilickstande oder
durch vorlibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst auch die hierbei vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten und Kosten einer Rechtsverfolgung sowie Rdumung,

Betriebskosten: Diese grundstiicksbezogenen Kosten, Abgaben und regelmaRigen Aufwendungen fir
den bestimmungsgeméfken Gebrauch des Grundstlickes werden nur berlicksichtigt, wenn sie nicht vom
Eigentimer umgelegt werden kénnen.

Der jahrliche Relnertrag fiir den Verkehrswert wird aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten ermittelt.

Die Bewirtschaftungskosten kommen wie folgt zur Anwendung:

Verwaltungskosten













. THOMAS HUND
Sachversténdigenbiiro Dlpl.-’ﬂg.( FH) Thomas Hund e

Zertifizierter und Verbandsgepriifter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist geregelt in den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV. Danach sind im
Vergleichswertverfahren Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren
Werl beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick (Wertermittlungsobjekt)
hinreichend Ubereinstimmen. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke
vom Zustand des zu bewerlenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Das Vergleichswertverfahren kommt zur Herleitung des
Verkehrswertes in erster Linie bei Grundstiicken in Betracht, die mit weitgehend typisierten Geb&uden
bebaut sind. Zu nennen sind dabei insbesondere Einfamilien-Reihenhduser, Zweifamilienh&user,
Eigentumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime (Siedlungen) und Garagen. Die Praxis zeigt
jedoch, dass das Vergleichswertverfahren in der Regel nur bei unbebauten Grundstiicken und
Eigentumswohnungen herangezogen werden kann. Die praktische Bedeutung ist wegen der oftmals
fehlenden Vergleichbarkeit der heranzuziehenden Objekte hinsichtlich s&mtlicher wertbeeinflussender
Umsténde sowie der fehlenden Daten in den Kaufpreissammlungen der értliche Gutachterausschiisse
sehr gering. In der Kaufpreissammiung des Sachverstandigen liegen keine vergleichbaren Objekte
vor. Eine Erhebung beim zusténdigen Gutachterausschuss ergab, dass die in der Kaufpreissammlung
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findet, berechnet man den wirtschaftlichen Ertrag und schlieft dann (ber die sogenannte
Rentenbarweritforme! auf den Ertragswert. Das Vergleichswertverfahren stiitzt sich auf tatsachlich
gehandelte Wertgroflen gleicher oder @hnlicher Objekte in der Vergangenheit. RegelmaRig werden
damit z. B. Bodenwerte ermittelt, soweit Vergleichswerte vorliegen.

Bei diesem Gutachten wird das Sachwertverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes

herangezogen.

8.2 Begriindungen zur Wahl des Verkehrswertes

Das Sachwertverfahren eignet sich flir Grundstiicke, die (iberwiegend unter dem Gesichtspunkt der
Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines
nachhaltigen Ertrages gerichtet ist.

8.3 Schlusserkldrung, Datum und Unterschrift des Erstellers

Der Verkehrswert wird in Anlehnung an § 194 BauGB ermitlelt. GemaR § 194 BauGB wird der
Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen
beziehen, im gewothnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

ohne Einfluss ungewohnlicher und personlicher Verhéltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert
entspricht dem Marktwert.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefahigkeit abzuleiten und unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu
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