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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB
fir das Einfamilienhaus

39326 Heinrichsberg Akazienstralle 25

Eigentimer:
zZu je 1/2

Foto 1
Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum

Wertermittlungs- und Qualitédtsstichtag am 21.03.2023
ermittelt und betragt

246.000,00 € (1.339 €m? Wohnfliche)
(zweihundertsechsundvierzigtausend Euro )

Ausfertigung Nr. 1 von 2 Ausfertiqungen

Dieses Gutachien besteht aus 65 Seiten. Hierin sind 12 Seiten Anlagen und 25 Fotos enthalten. Das Gutachten
wurde In 2 Ausfertigungen erstellt, daven eine fur die Unterlagen des Sachversténdigen.
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1. Allgemeine Angaben
1.1.Inhaltsverzeichnis

1.2. Art und Zweck des Gutachtens
Das Gutachten wird zur Vermégensermittiung erstelli.

1.3 Ortstermin mit Teilnehmern und Besichtigungsverhaltnisse
Die Ortsbesichtigung wurde am 21.03.2023 um 08.00 Uhr durchgefiihrl. Anwesend waren:

Gutachter Herr Dipl.-Ing. FH Thomas Hund,
Eigentiimer

Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fotografisch mit einer Medion Digitalkamera
16.0 Mio. Pixel dokumentiert. Ein reprasentativer Auszug dieser Fotodokumentation wird diesem

Gutachten beigefiigt (vgl. Anlagen Fotodokumentation von Seite 54). Bei den nachfolgenden
Ausfihrungen wird hierauf Bezug genommen.

Bemerkungen:

Durch eingehende AuBen- und Innenbesichtigung habe ich mich Ober den Bau- und
Unterhaltszustand informiert. Den nachfolgenden Beurteilungen und Bewertungen liegen der
festgestellte Aligemeinzustand der Gesamtanlage und die erteilten Auskiinfte der Eigentimer zu
Grunde.

Die Bewertung erfolgt entsprechend dem Zustand am Besichtigungstag. Die Wertermittlung stitzt sich
neben den ortlichen Feststellungen auf die beigefligten Grundbuch- und Katasterunterlagen sowie auf

personlich eingeholte Ausklnfte bei der Baubehorde sowie Einsichtnahme der mir Ubergebenen
Bauakten der Baubehdrde.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den zur Verfligung gesteliten Unterlagen und
der Ortsbesichtigung. Es lagen Lageplédne vor. Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir das Gutachten
keine Bauteiléffnungen, Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Funktionspriifungen haustechnischer
Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die Fl&chen und Massen wurden
aus Angabe der Quelle z.B. auftragsgemaf aus den vorgelegten Unterlagen lbernommen und
stichpunktartig tiberpriift bzw. erganzend {iberschlégig ermittelt (vgl. Anlagen). Eine Uberpriifung der
offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen
beziglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgie nicht. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichibare Bauteile und
Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben worden sind und auf vorgelegten
Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind,
welche maglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine
Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragsschlieRenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstandige kGnnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Verkehrswertgutachten Nr.: efh_03_2023 Seite 4 von 65



, THOMAS HUND
Sachversténdigenbiiro Dfpl—lng( FH) Thomas Hund e

Zertifizierter und Verbandsgepriifter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbabauten Grundstiicken

Das Gutachten wurde nach der derzeit giiltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV,
14.07.2021) erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am
Stichtag der Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére (val. § 194 BauGB). Das
Wertermittiungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden
(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Bei Anwendung dieses Verfahrens kdnnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Untersuchungen

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefUhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben worden sind und auf
vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe
vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder
gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon
ausgegangen, dass keine  Kontamination vorliegt. Eine  TV-Untersuchung  der
Grundsticksentwésserungsaniage liegt nicht vor. Eine Aussage (iber eine eventuelle Sanierung kann
somit nicht getroffen werden. Mit dem Sachverstandigenvertrag 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 ausschlieRlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen Andern als den angegebenen Zweck
bedarf der schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners (SV). D.h. die Weitergabe des Gutachtens an
Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstindigen erfolgen. Fir das Verbot der
Weitergabe  ibernimmt der Auftraggeber die persénliche Haftung. Damit werden
Schadensersatzanspriiche gegentiber Dritten ausgeschlossen.

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

Haftung und Ausschluss

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansétzen und Schéatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt; eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.
Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauitrags. Eine Haftung fiir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckie Méngel, aber
auch fir Mangel an nicht zugénglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.
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Zusammenstellung wichtiger Daten

Ortstermin 21.03.2023
Wertermittlungsstichtag 21.03.2023
Einfamilienhaus

Baujahr: ca.1996/ Anbau 2017

Wohn- / Nutzflache Haupthaus 183,75 m?
Bodenwert 19.012,50 €
Vorldufiger Herstellungswert Neuwert (Summe) 466.615 €
Vorlaufiger Herstellungswert Zeitwert (Summe) 333.298 €
AuRenanlagen (Summe) 13.332 €
Summe vorldaufiger Sachwert 365.643 €
Minderung Baumé&ngel / Schaden / Rechte 16.915 €
Marktanpassungsfaktoren 0,71904
Summe Sachwert nach Marktanpassung 262,912 €
Summe Sachwert nach Minderung Schaden 245,997 €
Rohertrag 14.010 € / Jahr
Bewirlschaftungskosten 3.105€/ Jahr
Liegenschaftszins | 3,50 %
Restnutzungsdauer 55 Jahre
Ertragswert 250.555 €
Verkehrswert 246.000 €
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1.4. Quellenangaben

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen: -
Kopie eines Auszugs aus dem Grundbuch
- Auskunft Verwaltungsgemeinde Loitsche-Heinrichsberg
- Bauunterlagen
- Flurkartenauszug

Rechtliche Grundlagen:
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. |
S.2414),

das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI.| S. 1748) geéndert worden
ist

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | $.132), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist.

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013

letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juli 2018
(GVBI. LSA S. 187

Verordnung dber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1und 2 des
Pfandbriefgesetzes

(Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV) vom 12. Mai 2006

mit der Ersten Verordnung zur Anderung der Beleihungswertermittiungsverordnung vom 16.
September 2009

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom 11. Januar
2011

DIN 277/ 2005-02 Berechnung von Grundilachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau,
Februar 2005

Richtlinie zur Ermitllung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV und ImmoWertA) vom 14.Juli 2021

Ubergangsweise bis 2024:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05. September 2012

Ubergangsweise bis 2024:
Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006) in der Fassung vom 01. Mérz 20086

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflichenverordnung — WoFIV) vom 25.11.2003
(BGBI. 1.2003, Seite 2346)

Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Art. 78
Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) ge&ndert worden ist
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Richtlinie zur Ermitllung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-
RL) vom 20. Marz 2014

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemal den ImmoWertV Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz
3) vom 14.07.2021

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), in der jeweils giiltigen Fassung

Literatur:
- Kleiber, Wolfgang, Jirgen Simon und Gustav Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken -

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerlen (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV, 6. Auflage 2010

- Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4.
Auflage 2010

- Sommer, Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 3. Auflage 2010

- Metzger: Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, 4. Auflage 2010

- Bischoffi: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, 2010

- Sprengnetter: Grundstiicksbewertung Arbeitsmaterialien Bd. I-lll, Stand 2010, Wertermittiungsforum,
Sinzig

- Hubert Geppert und Ullrich Werling: Praxishandbuch Wertermittiung von Immobilieninvestments im
Immobilienmanagerveriag Koln, 2009

- Christine Uske: Baustellenhandbuch fiir die Ausfiihrung nach EnEV 2009 Forum Verlag Herkert
GmbH Mering; 2010

- Grundstiicksmarktbericht 2019 und 2021 Land Sachsen-Anhalt
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nny

1.5. Grundbuchangaben

Grundbuchauszug Nr. 1

Grundbuchauszug vom 09.03.2022
Amtsgericht: Haldensleben
Grundbuch: Heinrichsberg
Band:

Blatt: 766
Grundbuch (Eintrag Nr.: 1)

Gemarkung: Heinrichsberg
Flur: 10

Flurstick.: 14/2
Wirtschaftsart u. Lage: Wohnbauflache Akazienstrafie 25
Grofle (m?): 845 m?

Erste Abteilung (Eigentiimer):
Eintragung It. Grundbuch vom 09.03.2022

Eigentimer 1 Name:
Eigentiimer 2 Name;:
zuje 1/2

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lastenfrei, keine Eintragungen

Dritte Abteilung (Grundpfandrechte: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden):
Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggf.
valutierende Schulden bei einer VerduRerung des Objektes sachgemaR beriicksichtigt
werden.
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Makrolage

Grofirdumige Lage: Loitsche-Heinrichsherg

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Bundesland Sachsen-Anhalt in der Néhe der
Landeshauptstadt Magdeburg in der Verbandsgemeinde Elbe-Heide im Landkreis Borde.

Die Bevolkerungsentwicklung ist leicht riickldufig. Die Gemarkungsgroe betrégt ca. 30,76 km?, die
Einwohnerzahl liegt bei ca. 956, welches eine Bevolkerungsdichte von 31 Einwohnern je km?
ausmacht.

Loitsche-Heinrichsbergt liegt etwa 20 km nordostlich von Magdeburg und 30 km ostlich von
Haldensleben.

Seit der Gebietsreform von 2010 gehoren zur Gemeinde drei Ortschaften:

Heinrichsberg: 364 Einwohner
Loitsche: 570 Einwohner
Ramstedt: 22 Einwohner

Durch Heinrichsberg fihrt die Kreisstralle 1170 welche Magdeburg — Loitsche verbindet. Weiterhin
quert die Landstralle 44 den Ort Loitsche.

Einen Bahnanschluss gibt es direkt nicht, sondern in 5§ km Entfernung in Zielitz, hier verkehren die S-
Bahnlinie 1 Magdeburg — Wolmirstedt und der Regional Express 20 Magdeburg-Stendal.

Diverse Buslinien (631 und 622) Ubernehmen die Binnenerschliefung und die Verbindungen mit
Magdeburg und Wolmirstedt.

Das Dorf Heinrichsberg wird in hohem Male von traditionellen Branchen, wie der Landwirtschaft,
Dienstleistern und dem Handwerk gepragt.

Die nachstgelegenen Flughafen sind: Berlin BER in etwa 158 km (ber die A2 und A10,
Leipzig/Halle in etwa 135 km iber die A2 und A14 und Hannover in etwa 158 km Uber die A2
erreichbar.

Die Autobzahn A2 erreicht man in 8,2 km Auffahrt Magdeburg Rothensee.

Die Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg verfiigt somit Uber eine befriedigende Verkehrslage.
Regionalplanung: Dorfgebiet (mit den dazugehorigen Oristeilen)
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2.2 Mikrolage
Kleinrdumige Lage: Heinrichsberg

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem nordwestlichen Ortsteil von Heinrichsberg. Das Objekt
befindet sich in der Akazienstralle, welche von der Umfassungsstrafie abgeht.

Zum Zentrum der Gemeinde Heinrichsberg sind es etwa 0,9 km.

Im Wohngebiet sind hauptsachlich Einfamilienhduser das Wohngebiet entstand im Zeitraum von 1995
bis 2000.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personen Nahverkehr erfolgt mitteis Buslinie. Eine Haitestelie
befindet sich unmittelbar vom Objekt in ca. 0,85 km Entfernung ,Elbstrae”. Der Ortsteil wird
straBenverkehrsseitig durch folgende StraBen: Umfassungsstrale, Loitscher Stralle und
Akazienstralle erschlossen.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den kurzfristigen Bedarf sind in der Nahe in Wolmirstedt vorhanden. Mittel-
und langfristige Bedurfnisse kdnnen in den 25 km entfernten Einkaufszeniren in Magdeburg gedeckt
werden. Kindertagesstatten, Grundschulen sowie medizinische und auch gastronomische
Einrichtungen sind in der Gemeinde vorhanden.

Das Wohnumfeld wird durch ein- bis zweigeschossige Wohnhéuser in abweichender offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Zusammengefasst beurteilt der Gutachter die Lage des
Bewertungsobjektes als gute Wohnlage innerhalb der Gemeinde Heinrichsberg.

Die Infrastruktur ist als befriedigend einzuschatzen.
Die unmittelbare Lage des Bewertungsgrundstiicks ist als Geschéftslage nicht geeignet. Sie dient

aber vorwiegend dem Wohnen. In der Gemeinde gibt es ein reges Vereinsleben wie die Feuerwehr,
Reit- und Fahrverein, usw.

. (L
]
3 i
& ‘3' }
L3 i
7
13 - .‘-‘"
i A
L8 = 3
e k Y

Quelle www.openstreetmap.de

Verkehrswertgutachten Nr.: efn_03_2023 Seite 12 von 65



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

Zertifizierter und Verbandsgeprifter Sachverstandiger fur die Bewertung von babauten und unbebauten Grundsticken

2.2.1. Demografische Entwicklung

Noch: 4.1 Bevolkerung nach regionaler Einheit und demografischen Strukturmerkmalen sowie Religion

Regionale Einhellen
Helfr?%gg‘mg Veéhgfﬁf i’%ﬂ"ﬁ Landkreis Borde | Sachsen-Anhalt | Deutschiand
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Staatsangehdrigkell nach auspewanliten Landern
Deutschiand 892 13 634 174 260 2 247 873 74 030662
Bosnien und Herzegowina - - 7 422 140103
Griecheniand - - 22 708 254282
Italien - - 49 662 488390
Kaszchsian - 3 46 733 46740
Kroatien - - 3 150 209840
Niedariande - 10 73 653 123862
Osterrelch - - 22 382 164 246
Folen 3 12 (160) 2729 382304
Ruméanien - - 36 590 126 169
Russische Foderation - 6 163 3050 174023
Tlirkei - 3 ag 1906 1 505 305
Ukraine 3 12 183 2766 112983
Sonstige 4 66 926 24 409 2445679
Religion
Ramisch-katholische Kirche
(Gifentlich-rechtlich) 37 248 7022 77 €64 24 0G6 604
E lische Kirche (dftantich-
rechifich) 107 2644 29504 310520 23 369341
Sonslige, keine, ohna Angabe 763 10 804 1304232 1893636 32783750

Dig Einwohnerzahl (Bevolkerung inspesamt) wird Im Gegensatz zu den anderen Ergebnissen keinem Geheimhaltungsverfahren
unterzogen. Die Summen der Tellergebnisse kdnnen daher in Einzelfdllen von der Einwohnerzahl (Bevblkerung insgesamt) abwalchen.

Im Austand tatige Angehérige der Bundeswehr, der Polzeibehordan und des Auswartigen Dienstes sowie ihre dort ansassigen Familien
werden ausschlieBlich fur die Ergebnisse der regionalen Einheit 'Deutschland” berdcksichligt Die Summe der Linderergebnisse ist
daher kleiner als das Eundesergebnis.

Bel der Differenzienung nach Famiienstand (ausfihrdich)” beziehen sich die Infermationen zu “Eingelr, Lebenspartnerschaften” auf
eingatragene gleichgeschlechtiiche Lebensparinerschaflen,

Bei der Differenzierung nach "Staatsangehorigkeit nach ausgewahiten Landem” beziehen sich die Informationen auf die deutschlandweil
am haufigsten vorkommenden Staatsangenorigkelten, Alle welteren Staatsangehorigkeiten, wie auch Staatenlose, Personen mit
ungeklarter Staatsangehbrigkeit und Personen ohne Angabe zur Staalsangehérigket sind in der Position "Sonstige” zusammengefasst.
Personen mit deutscher Staatsangeharigkeli gelten, unabhéngig vom Vorliegen welterer Staatsangehdrigkeiten, als Dautsche.
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2.2.2 Kaufkraft und Arbeitsmarksituation

Die ostdeutschen Bundeslander: Kaufkraft schwach, aber auf Wachstumskurs

Warmburg 26.079€
Bayer 259818
Zadsn-urnEmosrg 25.729E
Hasssa 25.0528
e lazubzadzlznsia 22.701€
tizrdelain-Wastialsn 23.4588
riaderaashies zw.255€
Rbsintarg=~lalz 23.274%
Szarizgnd
Trarzacburg
Bardin
Zramas
Zazrssa 204128
Teursgan 20.2776
Szsrear-dntagic 20,159
Lesldanirgrp=Werpaormam 201088
o% 345002 TR0204 15,0008 2n.0005 15.0008 Firie Y
Asufliest ja Trsshas:
Quelle GfK-Kaufkraftstudie
ARBEITSMARKT IM (IBERBLICK - BERICHTSMONAT MARZ 2023 - BORDE
Ausgewihlte Merkmale o o Aktueller Monat  Verdnderung zum Vorjahresmonat
Arbeitslose 4779 332
Arbeitslose SGB Il 2.047 70
Arbeitslose SGB Il 2732 262
Arbeltslosenguote 54 05
Arbeitslosenguote SGB Il 23 0.1
Arbeitslosenquote SGB I 31 04
Gemeldete Arbeitsstellen 2393 166
Unterbaschiéftigung {ohne Kurzarbeit) 6.589 482
Unterbeschaftigungsquote 73 07

2.3 Infrastruktur

Die Infrastruktur ist als befriedigend einzuschétzen.

Bus- und Bahnverbindungen sind vorhanden. Kindereinrichtungen, Grund- und Realschule sowie
Gymnasien sind in der Nahe der Verbandsgemeinde Elbe-Heide ausreichend vorhanden.
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2.4 Gestaltung des Grundstlicks
Das Grundstiick hat eine Straflenfrontiange von ca. 16 m an der Bachstrafie, bei einer Tiefe von ca.
43 m. Der Zuschniit ist unregelmé&fig und fir eine Bebauung durch die Grofe gut geeignet.

2.5 Art und Anzahl der Bebauung
Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus, einer Doppelgarage, einem Carport und Stallung
bebaut.

2.6 Topographie des Grundstiicks

Die Oberflache des Grundstiickes ist eben und liegt auf dem Niveau der angrenzenden StraRen. Es
werden ortsiibliche Bodenverhéltinisse mit tragfahigem Untergrund angenommen, da eine
Standfestigkeit der Bestandsgebdude schon mehrere Jahre besteht.

2.7 Immissionen
Immissionen im Bereich von Larm- und Geruchsbel&stigung sind im leichten Umfang vorhanden.

2.8 ErschlieBungsstand

Die Erschliebung erfolgt Uber die Akazienstrale. Die Strafle ist mit Bitumen belegt mit beidseitigem
Gehweg. Die Ublichen Ver- und Entsorgungsanschliisse (Wasser, Gas, Strom und Kanalisation) sind
vorhanden. Die ErschlieBungsbeitrdge werden zum Stichtag als bezahlt angesehen.

2.9 Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht bekannt.

2.10 Eintragungen im Altlastenverzeichnis
Eintragungen im Altlastenverzeichnis sind nicht bekannt.

2.11 Denkmal-, Landschafts-, Gewasser-, und Naturschutz
Eintragungen in den Verzeichnissen sind nicht bekannt.

2.12 Umlegungs-, Sanierungs-, oder Flurreinigungsverfahren/-gebiet
Eintragungen in den Verzeichnissen sind nicht bekannt.

2.13 Ortssatzungen (Erhaltungs-, Gestaltungs- und Baumschutzsatzungen)
Eintragungen in den Verzeichnissen sind nicht bekannt.

2.14 Angaben aus dem Bebauungsplan

Das Grundstick liegt in einem B-Plangebiet. Es existiert fiir diesen Bereich ein Bebauungsplan
(Wohnbebauung Heinrichsberg Nr. 78/91). Planungsrechtliche Zuldssigkeit richtet sich fiir das
Grundstiick nach § 30 BauGB.

Die Bestimmungen des B-Planes sind entsprechend einzuhalten.

Nach Ricksprache mit dem Bauplanungsamt der VG Elbe-Heide.

Verkehrswertgutachten Nr.: efh_03_2023 Spite 15 von 65



Sachverstindigenbiiro Dipl.<Ing.(FH) Thomas Hund

Zertifizierter und Verbandsgeprifter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

THOMAS HUND

bnmabiitenhew e i g

B i
Planzelehnung, Tell A

—E

Flur 10

Pt g < § A8 8 o) Pl L =
T L
1 M b et M 1Y | By

E e s T R L T e ]

E Dtpteers 14 § BadC1

1 Yrlew larches vy ) B Ve § Bel

1 etatns Pt B et A 1 TEss A,
amaeedll S R L L RE LA e

Y T S ———

. 5 AN

2.15 Angaben aus dem Flichennutzungsplan

\

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heinrichsberg ist das Grundstiick als Wohngebiet

ausgewiesen. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit richtet sich fiir das Grundstiick nach § 30 BauGB.

Ty T = : o

Laut Internetauftritt der VG Elbe-Heide
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen
3.1 Baujahr, Alter, GND, RND

Stichtag 2023

Baujahr ca. 1996/ 2014 ( 2017
Alter: 27 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: 53 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer: 55 Jahre

3.2 Art und Nutzung der Bebauung
Das Einfamilienhaus ohne Keller, Erd- und ausgebauten Dachgescho® wurde ca. 1996 in massiver
Bauweise errichtet. Das Grundstiick ist eingefriedet durch Zaunanlagen sowie eigene und
nachbarliche Bebauung. Das Grundstick besteht aus Garten und einer Terrasse. Das gesamte
Anwesen macht einen gepflegten Eindruck.

3.3 Anzahl der Geschosse, Grundrissgestaltung, Raumaufteilung der einzelnen
Geschosse

Anzahl der Geschosse: eingeschossig ohne Keller und
mit ausgebautem DachgeschoR.
NHK-Typ: 1.21

Das Erdgeschoss beinhaltet einen Windfang, Flur, kleine Kiiche mit HA-Raum, Bad 1, Biiroraum,
grofte Kiche und das Wohnzimmer.

In das ausgebaute Dachgeschof® kommt man {iber eine Treppe. Im Dachgeschoss befinden sich ein
Flur, zwei Kinderzimmer, zwei Schlafzimmer, ein Durchgangsbereich und ein Bad, Die vorhandene
Grundrisskonzeption des Einfamilienhauses ist zeitgem&R und entspricht den heutigen
Wohnstandards.
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3.4 Detaillierte Auflistungen der Einzelbauteile zur Festlegung des
Ausstattungsstandards

3.4.1 Bauweise und Konstruktion

Fundamente: - Gebaude aufgrund des Baujahres und der erkennbaren Bauweise
Streifenfundamente nach statischen Erfordernissen mit Bodenplatte

Aufenwande: - Auftenwénde Massivbau; KG 30 cm stark; Ausfithrung in
Mauerwerksbau

Innenwande: - Mauerwerk, je nach Erfordernis 11,5 cm

bis 17,5 cm stark, verputzt.

Decken: - EG/DG massive Decken in Stahlbeton
- DG/DS Holzbalken

Décher: - Satteldach Ausfiihrung in Holz mit 38° Neigung
- Betondachsteine
Warmeddmmung
- Dachrinnen und Fallrohre in Zinkblech

Treppen: - offene Holztreppe gewendelt
- zum Spitzboden Einschubtreppe

Isolierungen: - im Dachgeschof® und Decke zum Spitzboden
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3.4.2 Ausstattung:

Tiren: - Windfang Hauseingangstiire mit Glasfillung, Sicherheitsbeschlage,
- Haustlir innen aus Holz mit Sprossen und Verglasung
- sonstige Tliren als Holztliren mit dazugehdrigen Zargen

Fenster: - Holzfenster mit Isolierglas, Dreh- und
Kippmechanik mit Rollladen
- Velux-Dachfensler in Holz und Kunststoff

Fubdden: - mit Fliesen, Laminat und Teppichbdden

Wande und Decken: - Verputzt und gestrichen, tapeziert bzw. Rauputz,
sanitdre Raume gefliest.

Sanitére Einrichtungen: - EG: Hange-WC mit Spiilkasten, Waschtisch mit
Kalt- und Warmwasseranschluss, Dusche
- DG Hange-WC mit Spiilkasten, Waschtisch mit
Kalt- und Warmwasseranschluss, Eckbadewanne

Elektroinstallation: - Ubliche Ausstattung mit Schaltern, Deckenauslassen und Steckdosen,
Sicherung mit Kippschaltern separate Stromkreise,
Leitungen Putz gelegt, entspricht den VDE-Richtlinien

Heizung: - Geb&ude ausgestattet mit Gaszentralheizung der Marke ,Buderus”,
Wohnzimmer Kaminofen,
Heizkorper und Fubodenheizung mit Thermostatventilen.

AuRenanlagen: - Wege und Hof mit Beton-Pflastersteinen, befestigte Terrasse,
Rasenflachen mit Bewuchs, zwei liberdachte Lagerflachen, eine
Stallung

Beurteilung: - Das Gebaude wurde in massiver Bauweise errichtet, es genligt

den Anforderungen an Schall- / Warmeschutz 1996
- es besteht ein leichter Instandhaltungs- und Modernisierungsstau an
der Fassade und Schimmelbefall in den Badern siehe Baumangel.
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3.4,3 Bauméngel und -schidden
Bad EG: - Schimmelbefall an den Duschecken siehe Foto 2 und 3
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Bad DG Fenster; - Schimmelbefall an den Dachschrégen siehe Foto 4 und 5

Foto 4

Foto 5
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DG Dachfenster: - Spuren von Wasser- Kondensat an der Holzverkleidung

Foto 6

DG: - sich ablosender Teppichboden

Foto 7
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AulRenmauerwerk: - Risse im Mauerwerk

Foto 8

Aullenfassade: - Querrisse im Mauerwerk umlaufend
3 Lo
i3 A
& S ,
[ & 1 F |
o i - = ‘6-‘-. v
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arroargies

Foto 10

2110372023

Foto 11
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Bauschadenstabelle

Bauschadenermittiung nach Gewerken

Bauteile _ Wertanteil In % Gradin % Kosten
Erdarbeiten Aohbau 1,67 0% - €
Verbauarbelten |Rohbau 0,04 % - €
Entwii gskanalarbeiten |Rrohbau 0,88 0% = i€
Mauerarbeiten |Rohbau 11,74 0% - €
|Betonarbeiten Rohbay| 14,09 ®s - €
{Zimmer- und Holibauarbeiten Rohbayl 6,39 0% - €
Stahlbauarbeiten Rohbau! 0,41 0% - €
Abdichtungsarbeiten Rohbau 1,01 0% - €
Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten |F.ohbau 571 0% - €
Klempnerarbeiten |Rohbau 131 0% - €
Gerlstarbeiten (Fassad i gl Rohbau} 0,59/ 10086/ 461849€
Naturwerkstelnarbeiten Aushau 1,07 056 - €
Belonwerksteinarbeiten Aushau 0.05) [ - €
Putz- und Stuckarbeiten (Fassad: ierung Risse) Aushau 4,52 50%! 1054551 €
Wirmeds Verbund ne Ausbau 2,58 0% - €
Trockent beiten Ausbau 3,12 0% - €
Vorgehingte hinterlUftate F d [Ausbau 0,06 0% - €
|Fliesen- und Plattenarbeiten Aushau 3,26 056 - €
Estricharbeiten Ausbau F 058 - €
Tischlerarbelten Fenster und Tiiren Aushau 9,92 05 - €
Parkewarbeiten Aushau 1,73 0% - &
Rollladenarbelten Ausbau 1,45 0% - €
Metallbauarbeiten Ausbau 3,71 0% - €
Verglasungsarbeitan Aushau U,Gt'_-! 0% - €
Maler- und Lackierarbeiten - Beschichtungen (Schimmelbeseltipung) Ausbau 1,61 15% 1.126,88 €
Bodenbelagsarbeiten {Austausch Teppichboden DG) Ausb 0,89/ 15% 622,93 €
Tapezierarbeiten Aust 1.26 o% = &
Raumluftiechnische Anlagen Aush 0,24 O3 - €
Helz-u, Wassererwdrmungsanlagen Ausbau 7 0% - €
Gas-, Wasser- u. Entwasserungsanl. innerh. v. Geb. Aust 4,8 3 - €
Nieder- und Mittelspanoungsant : 362 0% i
Gebiudeaut ion Aushau 0,13 0% - €
Blitzschutzaniagen Ausbau 0,16/ 453 - €
Dammarbeiten an technischen Anlagen Ausbau 0,28 0% - &
|Férder-, Aufrugsanlagen, Fahrtreppen und -steige Aushau 0,3‘21 0% - &
Is_un-rne 100 16.914,81 €
Herstellungskosten 466,615,55 €

Verkehrswertgutachten Nr.: efh_03_2023 Seite 25 von 65



) YRGMAS HOWO
Sachverstindigenbiiro Dipl.=Ing.(FH) Thomas Hund s

Lertifizierter und Verbandsgepriifter Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

3.5 Besondere Betriebseinrichtungen
Im vorliegenden Fall sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

3.6 Besondere Bauteile
Das Objekt verfugl iber ein besonderes Bauteil (Gaube).

3.7 Ver- und Entsorgung, Hausanschliisse

Trinkwasser-, Strom- und Telefonanschluss sind vorhanden. Schmutzwasser wird {iber offentliche
Kanalisation abgeleitet. Fernsehempfang erfolgt tiber Satellitenschissel.

Glasfaser-Anschluss vorbereitet DSL maglich.

3.8 Belichtungs-, Besonnung- und Beliiftungsverhaltnisse

Die Belichtung- und Beliiftungsverhaltnisse sind in allen R&umen dem jeweiligen Zweck entsprechend
ausreichend.

3.9 Instandhaltungszustande

Das Gebaude weist einen normalen Bauzusiand auf. Es besteht ein geringer Reparaturstau siehe
Punkt 3.4.3.

3.10 Modernisierungszustand
Die Ausstattung des Hauses ist zeitgeman, weitere Modernisierungen sind noch nicht notwendig.

Das wichtigste Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der Grad der im Haus
durchgefilhrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungsarbeiten. Zur
Feststellung des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punktraster*

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils bis zum Bewertungsstichtag durchgefiihrten Mafinahmen,
ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Anbau Windfang 2014

Hausbauerweiterung EG/DG 2017

Heizung 2017, Fultbéden 2017

max.
Modernisierungsmafnahmen Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung -

Modernisierung der Fenster und Aulentiiren

Modernisieruna der Leitungssysteme(Strom, Gas, Wasser Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Waérmeddammung der AuRenwénde

Modernisierung der Bader

Modernisierung des Innenausbaus, z. BSD. Decken, FuRbaden ..
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

2
1
1
1
0
0
1
2

NN NN
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modemisierungsgrad wie
folgt ermittelt werden:

<=1 Punkte = nicht modernisiert

4 Punkte =  kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

>=18 Punkte = umfassend modernisiert

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

GND B0 Jahre
<=1 Funide 4 Punide 8 Punite 13Rmke  >=18 Punite
SR Modifizierte Restnutzungsdaver

0 80 80 80 80 80

5 75 75 75 75 75

10 70 70 70 70 71

15 65 65 65 66 69

20 60 60 81 63 68

25 55 55 58 60 66

30 50 53 58 64

35 45 45 49 56 63

40 40 41 45 53 62

45 35 a7 43 52 61

50 30 33 41 50 60

55 25 30 38 48 59

60 21 27 37 A7 58

65 17 25 35 46 57

70 15 23 34 45 57

75 13 22 33 44 56

>=80 12 21 2 44 56

Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen, die
Restnutzungsdauer betragt 55 Jahre.

Quelle: ImmoWertV

3.11 AuBenanlagen
Zuwegungen zum Haus sind mit Pflastersteinen belegt, desweitern gibt es eine Terrasse.
Rasenflachen mit Bewuchs, zwei Gberdachte Lagerflachen, eine Stallung, Doppelgarage und Carport.

3.12 Mangel und Schéden

Es sind kleinere Mzangel und SchZden augenscheinlich erkennbar.

Siehe Baumangel und Schaden Punkt 3.4.3, der Gutachter setzt hier einen
pauschalen Betrag von 17.000 € fir die Mangelbeseitigung an.

Die obige Aufstellung der beim Ortstermin festgestellten Mangel und Schaden ist lediglich als
Ergénzung zur Baubeschreibung zu verstehen. Sie erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und
Ausfuhriichkeit. Es wird an dieser Stelle ausdriicklich auf den Abschnitt *Eriduterungen der
Wertermittiungsansatze Unterpunkt Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden” verwiesen,
denn das vorliegende Wertgutachten soll und kann kein qualifiziertes Bauschadensgutachten
erselzen.
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4. Wertermittlungen

Verfahrenswahl und Begriindung

Gemal § 8 Abs. 1 der Immoblienwertermittiungsverordnung (ImmoWerlV) ist der Verkehrswert
folgendermafen zu ermitieln:

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 24) einschlieflich des Verfahrens zur
Bodenwertermittiung (§ 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35
bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken, ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubehors und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieRlich der
Bodenrichtwerte ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden (§1

ImmoWertV). Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist nach § 194 BauGB ein markigerechter Preis, der
Verkehrswert.

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

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

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

Ertragswertverfahren

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

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatsdchlicher 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
Sachwertverfahren vorrangig fir die Verkehrswertermittiung herangezogen.

Das Ertragswertverfahren wird stiitzend mit in die Wertermittlung einbezogen.

Gesamtnutzungsdauer

Die ibliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK 2010 gewéhlten
Gebdudeart. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes und nicht die
technische Standdauer, die wesentlich hoher sein kann. Gemé&fR ImmoWertV betrédgt die
Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhauser 80 Jahre.

Laut NHK Typ Einfamilienh#user 1.21 betragt die Gesamlnutzungsdauer 80 Jahre. Fiir dieses Objekt
wird 80 Jahre entsprechend der Standardstufe festgelegt.
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4.0 Bodenwertermittlung

4.1 Erldauterungen zur Bodenwertermittlung und Begriffserklarung
Bodenwertermittiung -  Erlduterungen  zu  den  Werlermittiungsansétzen  Nach  der
Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (§§ .13 —17 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden, Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen. § 14 ist entsprechend anzuwenden: Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im wesentlichem gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen,
wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstlcksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines
Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. Grundlage fiir die Bodenwertansélze sind die eigene
Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und die Lage des Bewertungsobjekts in Heinrichsberg sowie die
verdffentlichten  Bodenrichtwerte.  Nach  Internetauskunft der Geschéfisstelle des
Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt, gelten fiir das Richtwertgrundstiick die folgenden Angaben.
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Der Bodenwert wurde anhand der schriftlichen Auskunft ermittelt und abgeleitet,

Bodenrichtwertname WG Nardliche UmfassungsstraRe
Zone: 0320570

Stichtag: 01.01.2022

Bodenrichtwert 25,00 €/m?

Entwicklungsstand: B = baureifes Land,

Art der Nutzung: WA = Wohn -Bauflache
Grundstiicksflache (in m?): 600 m?

Grundstiickstiefe {(in m): m

Grundstiicksbreite (in m): m

Bauweise: o = offene Bauweise
Geschosszahl: 1 -1l = ein bis zwei geschossig
Beitragssituation: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Wertrelevante Geschossfl.zahl:

Grundflachenzahl:

Baumassenzahl:

Entwicklungs-/Sanierungszusatz:

Liste der Umrechnungskoeffizienten:

Der marktiibliche Bodenwert fir das Grundstiick Gebaude und Freifiache liegt somit

bei 25,00 €/m?.
Quelle GAG Sachsen-Anhalt

4.2 Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen
Dem Grundstiick haften keine wertrelevanten Lasten in Ableilung zwei des Grundbuches an. Es
erfolgt bei der Bodenwertermittiung keine Anpassung.

4.3 Bodenwertherechnungen

Zusammenfassung der Anpassung des Bodenwertes an das Bewertungsgrundstiick:
Das Bewerlungsgrundstiick weicht in der GrofRe vom Richtwertgrundstiick um 245 m? ab und wird
dem entsprechend angepasst mit einem Abschlag von 10%.

Bodenwertberechnung: Flurstiicke 14/2

Grundstiicksgrofie in m? * angepasster BRW in €/m? = Bodenwertin €
Bodenwertberechnung: Flurstiicke
Flursticksnummer |Grundstiicksgrtel A zn Boden Anpassungs- BRW  [angepasster BRW Bodenwert in €
inm? faktor in €&m*
142 845 rentiediche Flche (Bauland) 10%] * 5€ BE|= 18.01250 €
Summe Bodenwert B45 = 19.012,50€
Vorldufiger Bodenwert unbelastet = 19.012,50 €
Vorldufiger Bodenwert unbelastet gerundet = 19.000,00 €
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5. Sachwertverfahren

5.1 Erlauterungen zum Sachwertverfahren und Begriffserklarungen

Das Sachwertverfahren ist in der ImmoWertV Unterabschnitt 3 §§ 35 - 39 geregelt.

Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Sachwert der baulichen Anlagen. Die
Sachwertberechnung beruht aul den derzeitigen Herstellungskosten abzliglich Alterswertminderung
und sonstiger Wertminderung. Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Einfamilienhaus, derartige Objekte werden nach Sachwerten gehandelt. Der Herstellungswert von
Gebauden wird durch Multiplikation der Flacheneinheiten bzw. der Volumeneinheit des Geb&udes mit
den Normalherstellungskosten fir vergleichbare Gebaude errechnet. Dem so errechnetem Wert sind
noch die Werte fir besondere Bauteile und Einrichtungen, sowie der Wert der Aufenanlagen
hinzuzurechnen. Bei der Ermittlung der Flache oder des Volumens, werden manche
wertbeeinflussende Gebéaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in der
Wertermittlung Normgeb&ude genannt. Zu diesen nicht erfassten Teilen z&hlen KellerauRentreppen,
Eingangstreppen, Dachgauben und Eingangsiiberdachungen, Balkone, Terrassen, Wintergérten,
Gerateschuppen und Garagen. Der Wert dieser Gebaudeteile ist zusatzlich zu dem fiir das
Normgebaude errechneten Wert durch Zuschlége in ihrem Zeitwert zu berlicksichtigen.

5.2 Angabe Alter; GND und RND

Restnutzungsdauer - § 4 Abs. 3 ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemé&fer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhangig. Die
Restnutzungsdauer betragt fiir das zu bewertende Objekt 55 Jahre siehe 3.10. :

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die (bliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)
und nicht die technische Standdauer gemeint, die wesentlich Ianger sein kann. Nach varherrschender
Meinung wird die wirtschaftliche GND von Wohn- und Geschéftsgebauden auf 80 Jahre begrenzt. Der
Sachverstandige setzt im hier vorliegenden konkreten Fall eine GND von 80 Jahren fest.
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5.3 Ermittlung des objektspezifischen und ausstattungsbezogenen NHK-
Wertes

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbazu- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet (hier 2010). Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gulachter (iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Eura/m? Brufto-Grundflache (€/m? BGF) angegeben. Sie
erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind
bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Stichtag 2023

Standardstufe . Wagungs-
1 Vi [edh 4 | 5 | anteil
Aﬂ&nwlmh : 5 1 23
DicHet 7B et WiV T e 1 15
Aulentnnnundhmm = 1 1
llanlnwimh Und -toren 1 11
mﬁenmm&umh‘und‘rupﬁm 0,5 0,5 11
Fubdden .-:_ : i 0,5 0,5 5
Sanitlfeiuﬂ pl‘i‘ Gl 0.5 0,5 9
3 0,5 0,5 9
[ eﬁﬁxﬂﬁmﬁdaﬂttﬂﬁf“ 4 1 6
Kostenkennwerte f(ir Gebdude 1.21 790 875 1005 1215 1515
: €/m?BGF | €/m*BGF | €/m?BGF | €/m?BGF | €/m?BGF
i : ! Summe
AuBenwinde RAMGE 0,00 0,00 231,15 0,00 0,00 231,15 €/m?BGF
Dicher s 0,00 0,00 150,75 0,00 0,00 150,75| €/m’BGF
Auuenmunnndrumr bt 0,00 0,00 110,55 0,00 0,00 110,55| €/m? BGF
SR 0,00 0,00 110,55 0,00 0,00 110,55 €/m? BGF
Deckankonmummntmﬂ'rreppen 0,00 0,00 55,28 66,83 0,00 122,1] €/m?BGF
FuBbbden 0,00 0,00 25,13 30,38 0,00 55,5 €/m?BGF
Is:nltlulndd:__@wn 0,00 0,00 45,23 54,68 0,00 99,8| €/m?BGF
|Heizung 0.00 0,00 45,23 54,68 0,00 99,9| €/m!BGF
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 60,30 0,00 0,00 60,3| €/m?BGF
Kostenkennwert Summe 1040,7| €/m®BGF
Baupreisindex 2010 bei 2015 = 100 100
Baupreisindex 4. Quartal 2022 bei 2010=100 154,70
angepasster Kostenkennwert 160996  €/m'BGF

Eriduterung:

Die Kostenkennwerte, der einzelnen Konsltruktionselemente, ergeben sich aus dem Produkt der gewichieten Standardstufe
und dem prozentualen Wagungsanteil.
Bsp. Dacher = 1* 15% * 1.005 €m? BGF = 150,75 €/m? BGF
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5.4 Modifizierungen des NHK-Wertes mittels Korrekturfaktoren

Hauptgebdude: )
Anpassung des modifizierten NHK-Grundwertes an den Werlermittlungsstichtag(WEST) {iber den
Baupreisindex (BPI).

WEST: 21.03.2023

BPI: Basisjahr 2015 100,00

BPI: WEST 164,70

1.040,70 €m*BGF  * 154,70/100,00 1.609,96 €/m* BGF
5.5 Angabe, Berechnung und Ableitung der BGF
Gebdudeteil A = Haupthaus EG/DG

&,

Haupthaus =13226 m**2 =264,52m?
Windfang =8,27 * 3,06 =25,30 m?
Summe Gebédude: BGF: 289,83 m?

Berechnung der Wohnfidche nach BKI = 63,40% der BGF = 183,75 m?
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5.6 Beriicksichtigung der Baunebenkosten

Baunebenkosten - § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten, welche als "Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung" definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten héngt von der GebZudeart, vom Gesamtherstellungswerl der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausflihrung und der
Ausstattung der Geb&ude ab. Sie werden als Erfahrungs- (Prozent-) -sétze in der Ublicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.

Hauptgebdude:
Laut NHK-Typ 1.21
Baunebenkosten entsprechend Kostengruppe 700 DIN 276 mit 17 %

5.7 Alterswertminderung

Alterswertminderung - § 38 ImmoWertV

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iiblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdndig geschéatzten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Gblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude

ermittelt. In dem vorliegenden Gutachten wird bei der Berechnung mit der Restnutzungsdauer von 55
Jahren gearbeitet.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der GebZudeherstellungskosten ausgedriickt und
nach folgender Formel berechnet:

Einfamilienhaus 2023:

(Gesaminutzungsdauer — Restnutzungsdauer)
Alterswertminderung in % = x 100 %

Gesamtnutzungsdauer

(80 Jahre — 55 Jahre)
Alterswertminderung in % = x 100 %

80 Jahre

Alterswertminderung in % = 25/80 =0,3125x 100 =31,25%
Im vorliegenden Gutachten ergibt sich eine Alterswertminderung von 31,25 %.

5.8 Beriicksichtigung besonderer Bauteile

Besondere Bauteile sind Gebdudeteile die nicht in Normalherstellungskosten integriert sind, wie
Gauben, Terrassen oder Balkone. Es ist ein besonderes Bauteil vorhanden in Form einer Dachgaube.

5.9 Beriicksichtigung besonderer Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und (i.d.R.)
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die Gblicherweise in vergleichbaren
Gebduden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
beriicksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, etc.). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschéfts- und Gewerbegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen (z.B.
Hochregallager, Kranbahnen, etc.).

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.
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5.10 Beriicksichtigung der AuBenanlagen

Dies sind die aufierhalb der Gebdude befindlichen mit dem Grundstlick fest verbundenen baulichen
Anlagen (inshesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Der Sachwert der baulichen Auftenanlagen u. der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht im
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach gewbdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt (ImmowertV § 37).

Kleiber empfiehlt bei der pauschalen Ermittlung nach Erfahrungssétzen einen Zuschlag von 3-5 % des
Gebaudesachwertes. Vogels nennt bei Altbauten mit einfachen Anlagen 2 - 4 %. Der Sachversténdige
nimmt einen pauschalen Zuschlag von 4 % des Alterswerts geminderten Gebiudesachwertes auf die
normal angelegten Aulenanlagen vor, entsprechend dem Model des Gutachterausschusses.

5.11 Beriicksichtigung von Mangeln und Schiden

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden -immoWertV § 8 Abs, 3

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Planung oder Ausflihrung. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen oder auf nachtrégliche 3ufere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurlickzufithren,

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen 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.
Auftragsgemaft konnen in der vorliegenden Bewertung die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Giberschlédgig geschatzt werden, da

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

Sichtbare Bausch&den sind vorhanden im Bereich Aufenwand, 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 - ImmoWertV § 8

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von den marktiiblichen
erzielbaren Mieten).

Grundsticksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer
Mietbindung) kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsétzlich
nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten (ortsiibliche Miete,
Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb
entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansétze (z. B. im Ertragswertverfahren durch
eine geringere Miete bei Uberhohen R&umen) oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des
vorlaufigen Verfahrensergebnisses (d.h. vorldufigen Ertragswerts) durch geeignete Zu- oder
Abschlége zu beriicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).
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5.13 Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen 1- ImmoWertV § 8

Als werlbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten.
Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen wirtschaftliche Nutzung und Ertrige von
Grundstiicken beeinflussen.

Nachfolgende Belastungen haben Einfluss auf den Wert eines Grundstiickes:

Uberbau (§§ 912 - 916 BGB) Grunddienstbarkeiten (§§ 1018-1029 BGB) NieRbrauch (§§ 1030-1089
BGB)

Beschrankte personliche Dienstbarkeit(§§ 1090 - 1093 BGB) Reallast (§§ 1105 - 1112 BGB)
Dauerwohn- und Nutzungsrechte

Erbbaurecht

Auf diesem Flurstiick sind solche Lasten nicht vorhanden.

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 hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss der "vorldufige Sachwert" (= Substanzwert des
bebauten Grundstlicks) an den Markt angepasst werden.

Dieser sogenannte Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekie berechneten vorlaufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten.

Er ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorlaufigen 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 Objektgrofe.

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte 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 Sachwertfakioren:
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Sachwertfaktoren: 0,70 *0,86* 1,07 = 0,71904

Die Marktanpassung erfolgt gemaf des Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt.
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5.15 Sachwertberechnung und Sachwertfestlegung

Stichtag 21.03.2023

Sachwert - Marktwert : Wohnhaus  |Garage/Carport
Objekt- und ausstattungsbezogener NHK-Wert WEST[E/m?] | = 1609,96

Brutto- Grundfliche [m?) - 289.83

Herstellungskosten der Einzelgebaude mit BNK [€] = 466.615,55 €
Gesamtnutzungsdauer in Jehre 80

Restnutzungsdauver in Jahre 55

Fiktives Alter fir die Abschreibung in Jahre GN-RN 25

Alterswertminderung linear [%] 31.25%

Betrag der Allersweriminderung [€] 145.817,36 €
|Voridufiger Herstellungswert des Geb3audes [€] = 320.798,19 €

Vorlaufiger Herslellungswert besonderer Bauteile [€] + 5.000,00 € {0
Voriaufiger Herstellungswert besonderer Einrichtungen [€] + =€

Vorlaufiger Herslellungswert inkl. Besonderer Bauleile

und besonderer Einrichtungen [€] 2 325.798,19 € 7.500,00 € |a
Summe der Herstellungskosten [€] = 333.298,19 €

AuBenanlage als Zeitwert [%] 4%

|Beirag der Aulenanlage als Zeitwert [€] - 13.331,93 €

Bodenwert [€] + 19.012,50 €

Vorldufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks [€] = 365.642,62 €

Marktznpassung durch Sachwertfaktor 0,70°0,96"1.07 - 0,71904

Markiangepasster vorldufiger Sachwert des bebauten

Grundstiicks [€] = 26291167 €

besondere abjekispezifische Grundstiicksmerkmale

die stichtagsnahe Investitionen erfordern [€] - 16.914,81 € £2
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -

Sachwert des bebauten Grundstiicks [€] = 245.996,85 €

lgerundeter Sachwert des bebauten Grundstiicks [€] = 246.000,00 €

EO0 = Ansatz besondere Bauteile Zeitwert (Dach-Gaube)

E1 = Ansatz fiir Garagen und Carport Zeitwert laut Gutachterausschuss
E3 = Schaden und Mingel am Gebéude siehe 3.4.3 Médngel

Der Sachwert unbelastet betragt:

246.000,00 €
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5.16 Die Marktanalyse von Hausangeboten im Umkreis von 5 km im Monat Mérz 2023
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Lage Zimmer |Preis GroRe in m?|m? Preis

Burg 7| 277.000,00€ 175| 1.582,86€
Loitsche 3 35.000,00 € 64 546,88 £
Hohenwarthe 6] 350.000,00€ 170 2.294,12€
Rogitz 4] 150.000,00€ 88| 1.704,55€
Rogatz 10| 149.000,00 € 194| 768,04€
Rogatz 6| 299.000,00€ 130{ 2.300,00€
Moser 41  324.400,00€ 138| 2.350,72 €
Zielitz 41  272.930,00€ 120| 2.274,42 €
Geringste Wert 35.000,00€ 546,88 €
Maximaler Wert 350.000,00 € 2.350,72 €
Mittelwert 1.671,92€

Die Marktpreise schwanken zwischen 546,88 €/m* und 2,350,72 €/m* um Heinrichsberg. Das
Bewertungsobjekt liegt mit 1.393 €/m* Wohnflache in diesem Bereich und ist somit

Marktkonform.
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6. Ertragswertermittiung
Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV - Erlduterungen zu den
Wertansidtzen Auszug ImmoWertV

6.1.Ertragswertverfahren

Das Erlragswertverfahren kommt demnach zur Herleitung des Verkehrswertes (iberwiegend bei
solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und
Geschéftsgrundsticken sowie bei gemischt genutzten Grundstiicken.

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrdge
ermittelt, Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden,
(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrédge wird der Ertragswert
ermittelt: 1. aus dem nach § 26 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen
Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 34 Absatz 1); der
Ermittiung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach § 33 maRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittiung 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 Teilflichen auf den Wertermittiungsstichtag nach §
33 abzuzinsen ist {vereinfachtes Ertragswertverfahren). Eine selbsténdig nutzbare Teilfliche ist der
Teil eines Grundstiicks, der flir die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt wird
und selbstédndig genutzt oder verwertet werden kann.
(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége wird der
Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 31
Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertréige 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 Reinertrag wird Ober den

Barwertfaktor der Restnutzungsdauer mit dem Liegenschaftszins kapitalisiert. Der

unbebaute Bodenwert 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. Vereinfachtes Ertragswertverfahren

In diesem Verfahren wird auf die Verzinsung des Bodenwertes als Teil des

Reinertrages verzichtet. Der Rohertrag wird nur um die Bewirtschaftungskosten

geminderl Der ermittelte Reinertrag wird Uber die Restnutzungsdauer des

Gebdudes mit dem Liegenschaftszins kapitalisiert. Der Bodenwert der nach der

Restnutzungsdauer der Anlage realisiert werden kann, wird zum

Wertermittiungsstichtag diskontiert und addiert.

EW ~ (RE * Bf) + (BW * t/q") + boG g=1+P
EW = Ertragswert RE =Reinertrag BW = Bodenwert g= Zinsfaktor
p= Liegenschaftszins Bf = Barwertfaktor n =wirstchaftl. Restnutzungsdauer

boG = Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Ertragswertverfahren wird hier als Kontrollfunktion fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
einbezogen.

Dieses Verfahren wird hauptsachlich bei Rendite orientierten Immobilien angewandt, Das hier zu
bewertende Einfamilienhaus dient hauptsachlich der Eigennutzung und soll auch nicht als
Renditeabjekt genutzt werden.
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6.2 Angabe Alter; GND und RND

Stichtag 2023

Baujahr ca. 1996 /2014 /2017
Alter: 27 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer: 53 Jahre

modifizierte Restnutzungsdauer: 55 Jahre

6.3 Angabe Liegenschaftszins und nachhaltig erzielbaren Mietzins

Der Liegenschaftszins (p) ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke als Durchschniitswert abgeleitet. Er
stellt somit sicher, dass das Eriragswertveriahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert  entspricht. Der Liegenschaftszins ist der Marktanpassungsfakior des
Ertragswertverfahrens. Der objektarienspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der
fir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten und der
Restnutzungsdauer der Gebdude auf der Basis

» der Auswertungen des &rtlichen IVD (Immobilien Verband Deutschland) und /oder
« der in Sprengnetter, Band Il, Abschnitt 3.04/1/3 verdéffentlichten Bundesdurchschnitte

Der Liegenschaftszinsspanne fiir Ein und Zweifamilienhduser, Doppelhduser im l&ndlichen Bereich
liegt bei 2,5 % bis 5,20 %.

Der IVD veroffentlicht einen mittleren Liegenschaftszins von 3,50 %

In diesem vorliegendem Fall wird er mit p= 3,50 % abgeleitet entsprechend Lage und Ausstattung des
Objektes.
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Mieten fiir Hauser im Umkreis von 20 km um Heinrichsberg

Der Gutachter fand beim Recherchieren im Internet Mietpreisangebote fiir Einfamilienh3user in und
um Heinrichsberg zwischen 4,92 €/m? bis zu 11,90 €/m? im Mitte! bei 8,09 €/m>.
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Der Gutachterausschuss veroffentlicht Mietpreise von 3,50 €/m? bis 6,50 €/m? im
Grundstlicksmarktbericht 2019 und 2021.

Mieten I

Miet@bersicht fir Wohnungen Nettokaltmiele in Euro'm* Wohnfliche 10r Wohnungen mit
In Gebiuden mit elnem eintachem Wohnwert mittierem Wohnwerl gulem Wohnwerl
Baujahr ab 1991 von bis von bis von bis
Grolstidte
Magdeburg = - 5,00 850 6,00 11,00
Hale (Saale) = = 6,00 8,00 7.00 11.50
Dessau-RoGlay - - 6.50 850 £.00 950
Landkrels Stendal. Alumarkkrels Salrwedel
Mieizentren - - 400 5.50 5.00 750
Grunczeniren - . 400 5.00 450 6.50

20 A2 120 g
Krelstrele Stad! Magdeburg. Lancirels Bérde, Harz. Satzlandkrels
Grolistactrandiage - - 450 6.00 500 800
Mizezsnien - - 450 650 500 800
Grunczentren . - 400 6.00 450 7.00
Dérder 350 550 450 650
Kreisfrele Stad! Dessau-Rellau, Landireis Anhail-Bitterield, Wittenbesp, Jerichower Land
itezerien . s 450 €50 €20 950
Grundzentnn - . 4,00 550 500 5.00
Déder . . 4,00 550 £00 600
Krelsirele Stadi Halle (Saale). Landkreis Saaleisels. Burgenlandkrels. Mansiald-Sidharz
Graslaatrarciage - = 550 6.50 650 80d
Mitgzertren = . 450 6,00 £00 7.50
Grundzeniran - - 450 550 550 &5
Dérter - - 4,00 550 500 550

Als nachhaltige erzielbare Miete wird hier von 06,00 €/m? ausgegangen bei der Lage und Ausstattung
des Objektes.

6.4 Angabe, Berechnung oder Ableitung der Mietfliche und Nutzflache
Die Angaben Uber Mietflachen und Nutzfidchen wurden aus den zur Verfigung gestellien Unterlagen

Ubernommen, {iberschldgig gepriift bzw. aul der Grundlage der vorhandenen Unterlagen und
Erkenntnisse aus dem Oristermin Uberschldgig ermittelt.

Berechnung der Wohnfliche nach BKI = 63,40% der BGF = 183,75 m*

6.5 Berechnungen des jahrlichen Rohertrages

Bei der Ermittlung der Ertragsverhélinisse ist von dem nachhaltig erzielbaren j2hrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrages

ist von den ublichen, nachhsllig gesicherten Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks(und
insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Der Rohertrag (ortsiiblich nachhzltig erzielbare Miete) wird auf der Grundiage von Vergleichsmieten
fir mit dem Bewerlungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung
des Sachverstdndigen und ggf. aus den Mielspiegeln der Gemeinden abgeleitet. Der zugrunde
liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sogenannten Netto-Kalt-Miete. Das ist der
Mietwert ohne samlliche auf den Mieter zusdtzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Roherirag noch enthaltenen) Bewirtschaftungskosten
verminderten Roherirag.
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Nr. Ertragsart Grofe der Ertrage je _
Vermietung Objekt Ertragseinhelt |Ertragsart  [Monate|Jahresrohertrag € p.a.
in €m?
1|Hauptgebaude 183,75 6,00 12 13.230,00 €
2|Carport 1,00 15,00 12 180,00 €
3|Garagen 2,00 25,00 12 600,00 €
Summe 183,75 14.010,00 €

6.6 Beriicksichtigung der Bewirtschaftungskosten

Der Ansalz der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach der Anlage 3 ImmoWertV (zu §12 Absatz5 Satz2), vomn 14.
Juli 2021. Somit ist die Modellkonformitét zu den vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelten
Liegenschaftszinssétzen gegeben.

Bewirtschaftungskosten sind regelméRige Aufwendungen, die flir eine ordnungsgeméRe Bewirtschaftung bel
zulassiger Nutzung der Immobilie zu berlicksichtigen sind. Sie sind nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenibermmahmen gedeckt. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren:

- Verwaltungskosten: Hier die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiickes erforderlichen Arbeitskrifte
und Einrichtungen sowie der Aufsicht, Kosten fiir Buchhaltung, Rechnungspriifung, etc. und Kosten far
Abschluss und Anderung der Mietvertrédge und Bearbeitung von Versicherungsfallen.

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

- Mietausfallwagnis: Risiko einer Erlragsminderung, das durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder
durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst auch die hierbei vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten und Kosten einer Rechtsverfolgung sowie R&umung,

- Betriebskosten: Diese grundstiicksbezogenen Kosten, Abgaben und regelmaBigen Aufwendungen fiir

den bestimmungsgeméfRen Gebrauch des Grundstilckes werden nur beriicksichtigt, wenn sie nicht vom
Eigentimer umgelegt werden kénnen.

Der jahrliche Relnertrag fir den Verkehrswert wird aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten ermittelt.

Die Bewirtschaftungskosten kommen wie folgt zur Anwendung:

Verwaltungskosten
Verwaltungskosten
Wohnnutzung Garage/ Steliplatze
Zeiraum Jéhrlich je Wehneinheitbaw, Jahrlich je Jahrlich je Einhels gewerbiche Nutzung
je EFHIZFH Eigentum swohnung
Ausgangswert (2002) 230€ 275€ 30,00€ 3%
des marktiblichen
ab1.1.2023" 344 € 412 € 45 € Rohertrages
Indexierung mit dem  Verbraucherpreisindex Cklober des Vorjahres
index Ckt 2001 (2015 =100) E1E
Index Okt 2022 (2015 =100) 1222
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Instandhaltungskosten Wohnen

Instandhaltungskosten
Wohnnutzung Garage/ Stellplitze
Zeitraum jahrlich je Wohnflache Jahrlich Je Einhelt |j@hrlich je PKW
Garagenstellplatz |Auliensteliplatz

Ausgangswert (2002) € 68 € 25 €
ab1.1.2023* 13,5 € 102 € 37 €
Indexierung mit dem Verbraucherpreisindex  Oktober des Vorjahres
Index Okt. 2001 (2015 =100) 81.6
Index Okt. 2022 (2015 =100) 1222

Das Mietausfallwagnis
Mietausfallwagnis 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
4 % des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei gewerblicher Nutzung

Wohnen

Kostenart Eg;ugselnhait Multiplikatoren |Wert
Instandhaltungskosten 13,60 € 183,75 2.480,63 €
Verwaltungskosten 344,00 € 1,00 344,00 €
Mietausfallwagnis 2,00% 14.010,00 € 2,20 €
Summe . : '
Bewirtschaftungskosten

6.7 Beriicksichtigung des Reinanteils des Bodens
Da der Grund und Boden keiner Abschreibung unterliegt, ist dieser bei der Ertragswerlberechnung
vom Rohertrag abzuziehen.

Dies erfolgt tiber die Kapitalisierung des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszins. In diesem Fall wird
der Bodenwert = 19.012,50 € multipliziert mit dem Liegenschaftszins von 3,5 %. Der Reinanteil des
Bodens =19.012,50* 3,50 % = 665,44 €.

6.8 Wahl und Anwendung des Vervielfdltigers

Aus dem Liegenschaftszins p ergibt sich der sogenannte Vervielféltiger. Er ist ein Faktor, der sich aus
der Rentenbarwertforme! ergibt. Einfach ausgedriickt, stellt sich die Frage, wie hoch das sich
verzehrende Kapital sein muss, um (ber eine bestimmte Laufzeit (hier die Restnutzungsdauer)
kontinuierlich eine Rente in Hoéhe des Reinertrages der baulichen Anlagen zu sichern. Die
mathematische Formel daflr lautet:

q"-1
Vervielfaltiger V= ~ee-eeeeeme S
Q" *(q-1)

wobel g = p + 1 ist und somit den Liegenschaftszins enthalt bzw. beriicksichtigt und n fiir die
Restnutzungsdauer in Jahren steht.

Bei einer Restnutzungsdauer von 55 Jahren bei 3,50 % Liegenschaftszins errechnet sich ein
Vervielfaltiger von
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1,035 % 6,633141145-1 5633141145
v = SRR = 24,264053
1,035 *°*(1,035 — 1) 6,633141145* 0,035  0,23215994

6.9 Beriicksichtigung von Mangeln und Schaden
Entsprechend siehe Sachwertermittlung Punkt 5.11

6.10 Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen
Entsprechend siehe Sachwertermittiung Punkt 5.12

6.11 Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen
Entsprechend siehe Sachwertermittiung Punkt 5.13
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6.12 Ertragswertberechnung bzw. Ertragswertfestlegung

Stichtag 21.03.2023

der Einzelgeb&ude Marktwert
Rohertrag 14.010,00 €
Bewirtschaftungskostenin % * 22,16
Belrag der Bewirischaftungskostenin € = 3.104,83 €
sonstige Bewirtschaftungskostenin € +

Summe der Bewirtschaftungskosten in € = 3.104,83 €
Jahresroherirag abziiglich Bewirtschaftungskostenin € = 10.905,18 €
Liegenschaftszinssatz in % 3.50%
Bodenwertanteil in € 18.012,50 €
Reineriragsanteil des Bodens in € - 665,44 €
Reinetrag der baulichen Anlagen = 10.239,74 €
Restnutzungsdauer in Jahren 55
Vervielfaliger gemaR Ertragswertrichtlinie 2 24,26405
Ertragswert der baulichen Anlagenin € =| 24845754 €
Summe der Eriragswerte der baulichen Anlagen in € = 24845754 €
Sonstige besondere objekispezifischen Grundstlicksmerkmale | - 16.914,81 € |E3
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale -

Bodenwertin € + 19.012,50 €
Ertragswert inklusive Bodenwert in € = 250.555,22 €
\gerundeter Ertragswert in €

E3 = Schdden und Mingel am Geb&ude siehe 3.4.3 Mdngel

Der Ertragswert unbelastet betrégt: 250.000,00 €
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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
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick (Wertermittiungsobjekt)
hinreichend ubereinstimmen. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke
vom Zustand des zu bewertenden 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 Grundsticken 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 Grundstlicken und
Eigentumswohnungen herangezogen werden kann. Die praktische Bedeutung ist wegen der oftmals
fehlenden Vergleichbarkeit der heranzuziehenden Objekte hinsichtlich samtlicher 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
vorliegenden Kaufpreise nicht vergleichbar waren. Insbesondere konnte der dem Kaufpreis zugrunde
gelegte Geb&udezustand inkl. Vermietungssituation nicht festgestellt werden.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes aus Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abzuleiten. Die Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt
maglichst direkt vergleichbar sein und die Verkdufe sollten zeitnah erfolgt sein. Die Zahl der
heranziehbaren Vergleichsobjekte wird durch diese Kriterien sehr stark reduziert.

Fur das Bewertungsobjekt findet das Vergleichsverfahren nur Anwendung bei der Ermittlung des
Bodenwertes und zwar im mittelbaren Preisvergleich unter der Heranziehung geeigneter
Bodenrichtwerte, da zur Ermitllung des Verkehrswertes keine ausreichende Anzahl vergleichbarer
Kauffélle zur Verfligung steht.
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8. Verkehrswertermittiung

8.1 Endgliltige Wahl des Verkehrswertes zum Qualitétsstichtag und
Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der Fassung vom August 1997
sowie der dazu erlassenen VO {ber Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken in der Fassung vom 06. Dezember 1988.

Bei der Verkehrswertermittiung fir bebaute und unbebaute Grundstiicke unterscheidet man nach drei
verschiedenen Ermittlungsverfahren: Sachwertverfahren, Ertragsweriverfahren sowie
Vergleichswertverfahren.

Vereinfacht dargestellt wird im Sachwertverfahren der tatséchliche Sachwert eines Objekles,
hergeleitet aus den Herstellungskosten abziiglich der altersbedingten Wertminderung und Abnutzung
festgestellt. Das Verfahren findet vorrangig bei rein privat genutzten Objekten seine Anwendung. Im
Ertragswertverfahren, das flir Mehrfamilienobjekte und/oder Gewerbeobjekte in der Regel Anwendung
findet, berechnet man den wirtschaftlichen Ertrag und schliet dann (ber die sogenannte
Rentenbarwertformel auf den Ertragswert. Das Vergleichswertverfahren stiitzt sich auf tatsachlich
gehandelte Wertgroflen gleicher oder ahnlicher Objekte in der Vergangenheit. Regelmafig 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 fur 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 ermittelt. Gemal § 194 BauGB wird der
Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen
beziehen, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

ohne Einfluss ungewdhnlicher und personlicher Verhélinisse zu erzielen wére. Der Verkehrswert
entspricht dem Marktwert.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit abzuleiten und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu
bemessen (§ 6 ImmoWertV). Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.
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Zusammenstellung der Werte:

Bodenwert unbelastet: 19.012,50 Euro
Sachwert Stichtag 21.03.2023 245,996,85 Euro
Ertragswert Stichtag 21.03.2023 250.555,22 Euro

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert:

Verkehrswert 21.03.2023: 246.000 Euro

Stichtag 21.03.2023 mit

246.000,00 €

in Worten ( zweihundertsechsundvierzigtausend Euro)

ermittelt.

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrifl gliltig Die dem Sachverstindigen {iberlassenen Materizlien und eine
Ausfertigung dieses Gutachtens wird in seinem Biiro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betréigt 10 Jahre. Der Sachverstindige
erklart, dass er weder verwandt noch verschwagert ist mit dem Aufraggeber, dass er dieses Gutachten in seiner
Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung ven wirtschaftlichen
Interessen Dritler oder im Auftrag Drilter erstellt hal. Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeil beigemessen werden kann. Der Sachverstindige erklart, dass das
Gutachten unter seiner vollsténdigen Leitung erstellt wurde.

Aufgestellt: * >
Magdeburg, den 04.April 2023 gau-Sacy
* & 0
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Dlpi Ing (FH) Thomas Hund

gem. DIN EN ISO/IEC 17024 durch die IQ-ZERT GmbH & Co. KG (Institut fir Qualitétssicherung
und Zertifizierung, 53757 Sankt Augustin) zertifizierter Sachverstandiger fur die
Markt- und Beleinungswertermittiung von Wohn-, Gewerbe- und Spezialimmabilien
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Haftungsausschluss

Baumangel:

Im Rahmen dieser Wertermittiung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schaden
an Gebauden durchgefiihrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachversténdige nicht

zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstdndigen fir den Bereich ,Schdden an
Gebéauden” erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen dulleren Eindrucks. Beschreibungen von
nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des Auftraggebers, Uiberlassenen Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiilhrungen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

Angaben des Auftraggebers:

Die Haftung fir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt wurden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Priifungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen
bezliglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie fir die Wertermittlung
notwendig waren.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MafRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens ist auf den
Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kénnen daher keinesfalls als Grundlage anderer
Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und

Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir den genannten Zweck
gestattet. Jegliche Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Insbesondere begriindet der
zugrunde liegende Verirag keine Pilichten des Auftragnehmers gegeniiber Dritten.
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9. Anlagen
9.1 Fotodokumentationen

Ansicht StraRenfassade

2110312023

Foto 12

Ansicht der Hoffassade

Foto 13
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Ansicht hofseitig

Foto 14

210812083

Foto 15
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Ansicht Badausstattung EG

e s b s .1

Foto 16

Ansicht Kaminofen Wohnzimmer

Foto 17
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Ansicht Heizungsanlage

Foto 18

Ansicht Treppenaufgang

Foto 18
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AuRenbereich Terrasse

Foto 20

Ansicht Garage/Carport

Fota 21
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Ansicht Stall

Foto 22

Ansicht Holzlager und Grillplatz

Foto 23
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Ansicht Holzlagerplatz

Foto 24

Foto 25
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9.3 Grundbuchausziige
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