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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 74a, Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) fir
die

mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebauten Grundstlicke

Magdeburger StraB3e 34b in 39646 Oebisfelde

Ausfertigung Geschaftsnummer  Wertermittlungsstichtag

1von3 9 K 59/25 05.03.2026

Gutachtenfertigstellung Geschaftsnummer Sach- Qualitatsstichtag
verstindiger

15.04.2026 0874/25 05.03.2026

Verkehrswert (Gesamtausgebot)
Flur 3 Flurstlicke 11368 und 200/1
Magdeburger StraBe 34b in 39646 Oebisfelde

477.000,00 €

(in Worten: vierhundertsiebenundsiebzigtausend Euro)



Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25

Zusammenfassung

Das Objekt ist ein Grundstiick, welches wahrscheinlich mit einem freistehenden Einfamili-
enhaus und einer Garage bebaut ist.

Da kein Zugang zum Bewertungsobjekt bestand, kann das Grundstiick mit seinen aufste-
henden Geb&uden nur nach straBenseitigen duBerlichen Merkmalen geschatzt werden (Au-
Benbesichtigung).

Das Grundstiick befindet sich in der Ortschaft Oebisfelde, einem Ortsteil der Stadt Oebis-
felde-Weferlingen im Landkreis Bérde, Sachsen-Anhalt. Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen
umfasst ein weitldufiges Gemeindegebiet im nordwestlichen Teil des-Landkreises Borde.
Oebisfelde und Weferlingen bilden gemeinsam ein geteiltes Grundzentrum gemaB dem Lan-
desentwicklungsplan Sachsen-Anhalt. Die Kreisstadt Haldensleben:liegt ca. 25 km stidost-
lich, die Landeshauptstadt Magdeburg ca. 60 km stiddstlich-(Pkw=Entfernung). Oebisfelde
liegt unmittelbar an der vom Fluss ,Aller” gebildeten Landesgrenze zu Niedersachsen - die
Stadt Wolfsburg (Oberzentrum) befindet sich in nur ca.:15-km westlicher:Entfernung. Die
Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen zahlt rund 14.000 Einwohner — wovon auf Oebis-
felde als Verwaltungssitz ca. 7222 Einwohner (31.12:2022) entfallen. Das Grundstlick befindet
sich in der ,Magdeburger StraBe” in stidlicher Randlage von Oebisfelde. Die ,Magdeburger
StraBe” ist zugleich LandesstraBe (L 24) und stellt eine der HaupterschlieBungsachsen des
Ortes dar. Die unmittelbare Umgebung des Grundstlcks ist durch eine Mischung aus Wohn-
und Nahversorgungsnutzung gepragt. Entlang der ,,Magdeburger StraBe* befinden sich Ein-
zelhandelsgeschéafte (EDEKA, KiK, ABC Schuh-Center,-Ernsting’s family), eine Tankstelle, ein
Blumengeschéft sowie eine Zahnarztpraxis. Die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 1,1 km
Luftlinie. Oebisfelde-Weferlingen profitiert von der Ndhe zum-Wirtschaftsstandort Wolfsburg
(VW-Werk). Die Kernstadt Oebisfelde ist als Wohnstandort. flir Pendler nach Wolfsburg von
Bedeutung. GréBere Sanierungs- oder Aufwertungsgebiete sind im unmittelbaren Umfeld
des Bewertungsgrundstiicks derzeit nicht ausgewiesen. Die demografische Entwicklung in
Oebisfelde sowie im Landkreis Bérde ist = wie in weiten Teilen Sachsen-Anhalts — von Be-
vblkerungsrickgang gepragt, wobei die:Ndhe zu Wolfsburg eine stabilisierende Wirkung ent-
faltet. Unter Bertcksichtigung der kleinstédtischen-Lage, der guten Nahversorgung, der
Bahnanbindung nach-Wolfsburg, der Nahe zum Naturpark Drémling, aber auch der Ver-
kehrsbelastung durch die L 24 und der eingeschrankten OPNV-Frequenz wird die Mikrolage
des Grundstlcks als mittlere Wohnlage eingestuft.

Das Grundstick ist mit Anschlussmadglichkeiten bzw. einem Hausanschluss an die 6ffentli-
che Wasserver- und =entsorgung sowie durch die Strom- und Telefonversorgung ortsiblich
erschlossen. Das Grundstlick befindet sich jedoch nicht unmittelbar an einer éffentlich-
rechtlich gewidmeten StraBe: Die ErschlieBung und Zufahrt zum Wertermittlungsobjekt von
der ,Magdeburger StraBBe“ ist jedoch durch eine 6ffentlich-rechtliche und privatrechtliche
Sicherung gegeben.

Das Einfamilienhaus mit Garage wurde entsprechend der vorliegenden Bauunterlagen wahr-
scheinlich ca. 2017 errichtet. Es stellt sich wahrscheinlich als bauzeittypisches nicht unter-
kellertes Massivgebdude mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss
dar. Die lichten Raumhdhen betragen wahrscheinlich im EG ca. 2,44 m und im DG ca. 2,50
m (Drempelhdhe ca. 0,50 bis 1,12 m). Die Raumaufteilung besteht wahrscheinlich aus einem
Wohnraum (mit angrenzender Uberdachter Terrasse), einer Kiiche, einem Flur, einem weite-
ren Wohnraum, einer Dusche/WC, dem Hauswirtschaftsraum sowie dem Flur im Erdge-
schoss und zwei Wohnrdumen, einem Bad/WC und einem Flur im Dachgeschoss. Im Erdge-
schoss befindet sich wahrscheinlich zudem eine vom Hauswirtschaftsraum zugangliche Ga-
rage mit Abstellraum. Es handelt sich wahrscheinlich um eine baujahrestypische, zeitgema-
Be Grundrissgestaltung mit guten natiirlichen Belichtungs- und Beliiftungsmaoglichkei-
ten sowie die Erfullung funktioneller Anforderungen. Nach sachverstandiger Einstufung so-
wie den getroffenen Annahmen weist das Gebaude wahrscheinlich eine zeitgeméaBe bis
(teilweise) gehobene Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als mittel bis
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Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25

(teilweise) gehoben angenommen. Das Gebdude weist wahrscheinlich einen dem Alter
entsprechenden sehr guten Bau- und Unterhaltungszustand auf. Es sind wahrscheinlich
keine Instandhaltungsriickstdnde und Schaden vorhanden, sodass unterstellt wird, dass
keine Reparatur- und Sanierungsarbeiten erforderlich sind. Die Nutzung des Objektes ist
wahrscheinlich flir Menschen mit eingeschrankter Mobilitdt nicht bzw. nur bedingt gegeben.
Insofern ist das Objekt als ,,nicht bzw. stark eingeschrankt barrierefrei“ zu klassifizieren.
Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrestypischen Konstruktionen;.und der an-
genommenen Anlagentechnik wahrscheinlich als baujahrestypisch sehr gut einzustufen.

Objektart Einfamilienhaus mit Garage

Belegenheit Magdeburger StraBe 34b,-39646 Oebisfelde
Flur 3, Flurstiicke 11368 und 200/1

Wertermittlungs- / 05.03.2026 / 05.03.2026 / 15:04.2026

Qualitatsstichtag / Erstellungsdatum

GrundstiicksgroBe 1.245.m2 (= Abs. 2.4.1)

Wohnflache ca. 134 m?2 (- Anlage.1)

Nutzflache ca. 32 m2 (- Anlage 1)

Pkw-Stellplatze in Garage vorhanden (= Abs. 2.4.2)

Mieter / Pachter Xva/&rsgl;?;nlich nicht vorhanden - Eigennutzung
— Abs. 2.3,

Rechte / Belastungen / baubehordli- | zugunsten.des Flurstlicks 11368 ist eine Baulast

che Beschrankungen (Leitungs- und Wegerecht) vorhanden (- Abs. 2.3.2)
inkl..dinglicher Sicherung (Grunddienstbarkeit)
im Grundbuch der belasteten Grundstiicke

Uberbausituation (- Abs. 2.3.1)

Abteilung Il des Grundbuchblatts 3980 (- Abs.
2.3.1)

Ifd. Nr. 1 - Vorkaufsrecht

Ifd. Nr. 2 - Vormerkung bedingter Riick-
auflassungsanspruch

Instandhaltungsstau / Bauschaden/ 0 € (- Abs.2.4.7)

Baumangel

wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren (- Abs. 3.1.2)
Sachwert 477.000 € (- Abs. 3.3.5)
Ertragswert -€

Vergleichswert -€

Verkehrswert / Wohnflachenpreis 477.000 € (- Abs. 3.5)/ 3.560 €/m? (- Abs. 3.6)

Bodenwert / Bodenwertanteil 32.800 € (- Abs. 3.5/ 6,9 % (— Abs. 3.6)
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Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25

1. Vorbemerkungen und Angaben flir Vollstreckungsgericht

Bei den zu bewertenden Grundstlicken handelt es sich um

ein Grundstick (Flurstiick 11368), das mit einem Einfamilienhaus sowie einer Ga-
rage bebaut ist und

ein Grundstick (Flurstiick 200/1), auf dem sich Nebengebaude befinden.

Da die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen, wird der Verkehrswert der zu-
sammen genutzten Grundstiicke ermittelt (§ 63 Abs. 2 ZVG).

Zusatzlich werden fir Einzelausgebote (§ 63 Abs. 1 ZVG) Teilwerte der einzelnen:Grundsti-
cke in Abs. 3.5 dargestellt.

Da ich trotz ordnungsgemaBer Ladung der Grundstiickseigentiimer zum Bewertungsstichtag
keinen Zugang zum Bewertungsobjekt bekam, kann das Grundstlick mit seinen aufstehen-
den Gebduden nur nach straenseitigen auBerlichen Merkmalen sowie:nach meinen Erfah-
rungen geschéatzt werden. Ich gehe, wenn nicht explizit-anders ausgeflihrt, von einer baujah-
restypischen Ausstattung und einem altersgemaBen Zustand aus. Ich werde aufgrund der
AuBenbesichtigung alle zu treffenden Annahmen als solche kennzeichnen.

Auftraggeber(in): Amtsgericht Haldensleben

- Auftrag durch-Beschluss vom 18.12:2025
Eigentiimer(in): XK XXX und XXX XXXXXX

- zuje %2 Anteil

Grund der Gutachtener- _Verkehrswertermittiung im Rahmen des Zwangsversteige-
stellung: rungsverfahrens 9 K 59/25

Tag und Uhrzeit der Orts-~'22.01.2026 09.00 — 09.15 Uhr (AuBenbesichtigung)
besichtigung: 17.02:2026 15,00 ='15.05 Uhr (AuBenbesichtigung)
05.03.2026 15:00 — 15.15 Uhr (AuBenbesichtigung)

Wertermittlungsstichtag /:-05.03.2026
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer(in) am Orts- Zur.Ortsbesichtigung wurden alle Parteien fristgerecht gela-
termin: den. An den Terminen haben wie folgt teilgenommen:
22.01.2026 Dipl.-Ing.(FH) |

17.02.2026 Frau XXXXXX ((Mit)Eiaenttiimerin) sowie Dipl.-Ing.
(FH)

05.03.2026 Dipl.-Ing.(FH) |

———
Die sonstigen Verfahrensbeteiligten verzichteten trotz fristge-
rechter Einladung auf eine Teilnahme am Ortstermin (entwe-

der ausdricklich oder durch Nichterscheinen).

Objekt: Grundstiick wahrscheinlich mit freistehendem Einfamilien-
haus, Garage und Nebengebauden bebaut
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Einfamilienhaus mit Garage

Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer

Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25

Belegenheit:

Magdeburger StraBBe 34b in 39646 Oebisfelde

Das Grundstiick ist beim Amtsgericht Haldensleben im
Grundbuch von Oebisfelde, Blatt 3980, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. Flur Flurstick Lage GréBe

1 3 11368  Magdeburger Strae 321 m2

Das weitere Grundsttick ist beim Amtsgericht Haldensleben
im Grundbuch von Oebisfelde, Blatt:3920, wie folgt ver-
zeichnet:

Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Lage GroBe

1 3 200/1 In den Siebenpforten 924 m2

Grundbucheintragungen:

Abteilung Il{(= Abs. 2.3.1)
Blatt 3980:
Ifd. Nr.-1-=Vorkaufsrecht

Ifd. Nr..2 - Vormerkung bedingter Riickauflassungsan-
spruch

Ifd. Nr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk
Blatt 3920:

Ifd. Nr."1.- Zwangsversteigerungsvermerk

Mieter(in) / Pachter(in):

zum Bewertungsstichtag wird aufgrund der AuBenbesichti-
gung angenommen, dass keine Miet- oder Pachtverhéltnisse
vorhanden sind - das Grundstiick wird augenscheinlich ei-
gengenutzt

Verwalter(in):

zum:Bewertungsstichtag besteht angabegemaB keine
(Zwangs)Verwaltung

Gewerbe, Maschinen und
Betriebseinrichtungen:

zum Bewertungsstichtag wird aufgrund der AuBenbesichti-
gung angenommen, das keine Gewerbenutzung vorhanden
ist

Zubehor (§ 97 BauGB)

zum Bewertungsstichtag wurde aufgrund der AuBenbesichti-
gung kein Zubehor festgestellt bzw. wird angenommen, dass
vorhandenen Gegensténden mit einer mdglichen Zubehdrei-

genschaft kein beizumessender Wert zuzuordnen ist

Hausschwamm:

zum Bewertungsstichtag wurde aufgrund der AuBenbesichti-
gung kein Hausschwammbefall festgestellt

Gebaudeversicherung:

aufgrund fehlender Angaben der Eigentiimer (AuBenbesichti-
gung) wird angenommen, dass eine Wohngeb&udeversiche-
rung fir das Grundstlick vorhanden ist - Detailangaben lie-

gen nicht vor
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Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
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Energieausweis: aufgrund fehlender Angaben der Eigentiimer (AuBenbesichti-
gung) wird angenommen - das kein verbrauchs- oder be-
darfsorientierter Energieausweis flir das Geb&ude existiert

baubehérdliche Be- zugunsten des Flurstlicks 11368 ist eine Baulast (Leitungs-

schrankungen: und Wegerecht) vorhanden (- Abs. 2.3.2) inkl. dinglicher Si-
cherung (Grunddienstbarkeit) im Grundbuch der-belasteten
Grundstlcke

es sind auskunftsgemanB keine weiteren baubehérdlichen. Be-
schrankungen (Denkmalschutz, Altlasten) vorhanden

nicht eingetragene Rech- Uberbausituation (- Abs. 2.3.1)
te / Belastungen und
Nutzungsrechte Dritter:

Hinweise zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgeman der 05.03.2026 (= Tag der Ortsbesichtigung) als-Wertermittlungsstichtag. Das
Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr maBgeblichen Umsténde wie der-allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen, und demografischen Entwicklungen des Gebietes.
Samtliche im Gutachten dokumentierten wertrelevanten Eigenschaften des Wertermittlungs-
objekts sowie Wertermittlungsansétze basieren.auf dem genannten Stichtag.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche

Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall. dem Wertermittlungsstichtag, es sei

denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt:maBgebend ist. Im-vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag:

Umfang der Sachverhaitsfeststellungen

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

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

1 Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoffbelastung
vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen Grundstickswert-
ermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.
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Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
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Das Grundstiick mit seinen aufstehenden Gebauden konnte nur sehr eingeschrankt
nach straBenseitigen duBerlichen Merkmalen in Augenschein genommen werden. Ich
gehe, wenn nicht explizit anders ausgefiihrt, von einer baujahrestypischen Ausstat-
tung und einem altersgemaBen Zustand aus.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden mithilfe der EDV durchgeftihrt und weisen
meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nicht etwa eine Ubertriebene Genauigkeit vortduschen, die:in-Schatzun-
gen nicht enthalten sein kann. Es sind deshalb auch geringfligige Abweichungen bei der
Darstellung im zweistelligen Nachkommabereich mdglich, die jedoch keinen Werteinfluss
haben.

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind Einschatzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachversténdigen fur Grundstlickswertermittiung nicht erfolgen kén-
nen, da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in.dessen Fachgebiet fallen.
Demnach erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der-Grundlage sachgerechter An-
nahmen, die zumindest aus der Sicht eines Sachverstandigen fir Grundstlickswertermitt-
lung als plausibel und nachvollziehbar angesehen werden:Sollte das Vollstreckungsgericht
von den gewdhlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir-erforderlich erachten,
wird um dahingehende Weisung gemaB § 404a.ZPO-gebeten.

Unterlagen

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

schriftlich erteilter Auftrag.vom 18.12.2025 durch Beschluss vom 18.12.2025
Grundbuchauszug von-Oebisfelde, Blatt 3920 vom:18.12.2025
Grundbuchauszug von-Oebisfelde, Blatt 3980.vom 18.12.2025

Von den Verfahrensbeteiligten wurden fir diese Gutachtenerstellung folgende Unterlagen
und Informationen zur:Verfiigung gestellt:

-/-

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

die am 22.01.2026, 17.02.2026 sowie 05.03.2026 durchgefihrten Ortsbesichtigun-
gen

die im Rahmen der Besichtigung und der Gutachtenfertigung ausgefihrten Ermitt-
lungen der Rauminhalte und Flachen

die bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktfor-
schungen, betreffend die Nutzungsart des Objektes

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem vom 05.01.2026
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.01.2026
Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 07.01.2026
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 06.03.2026

Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu vorliegenden Ver-
gleichspreisen in der Kaufpreissammlung vom 09.02.2026
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planungsrechtliche Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vom 22.01.2026
sowie vom 27.01.2026

Bodenrichtwertauskunft (online) vom 05.03.2026 Uber Geodatendienst des Lan-
desamtes fUr Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Auszug aus den Bauunterlagen durch das Kreisarchiv des Landkreises Bérde am
14.01.2026

Auskunft LSW Netzt GmbH & Co. KG zur ErschlieBungssituation vom.17.02.2026

Bewilligung vom 22.03.2017 (URNr. 258/2017) durch das Grundbuchamt Amtsge-
richt Haldensleben vom 08.01.2026

Standortunterlagen (Karten, Marktdaten usw.) durch on-geo GmbH vom
16.03.2026

Diese Verkehrswertermittiung umfasst 101 Seiten. Je eine Ausfertigung fir:

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

2. Amtsgericht Haldensleben (PDF-Datei mit qualifizierter Signatur (QES))
3.

PDF Amtsgericht Haldensleben ((anonymisierte) Internet-Version des
Verkehrswertgutachtens ohne Signatur)

© Urheberschutz: Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten.

Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestattet. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder ei-
ner anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsi-
tuation

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung
bedeutsamen, Merkmalen beschrieben.
2.1. Makro-, Mikrolage und Gemeindekennzahlen

Oebisfelde ist ein Ortsteil der Stadt Oebisfelde-Weferlingen im Landkreis Borde des
Bundeslandes Sachsen-Anhalt.

Raumordnung und administrative Einordnung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Ortschaft Oebisfelde, einem Ortsteil der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen im Landkreis Bérde, Sachsen-Anhalt. Die -Stadt Oebisfelde-Wefer-
lingen entstand am 1. Januar 2010 durch den Zusammenschluss von 16:ehemals selbst-
stédndigen Gemeinden und umfasst ein weitldufiges Gemeindegebiet im nordwestlichen Teil
des Landkreises Bérde. Oebisfelde und Weferlingen bilden gemeinsam ein geteiltes Grund-
zentrum gemaB dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt.2

Die Kreisstadt Haldensleben liegt ca. 25 km stiddstlich, die Landeshauptstadt Magdeburg
ca. 60 km stddstlich (Pkw-Entfernung).

Oebisfelde liegt unmittelbar an der vom Fluss ,/Aller” gebildeten Landesgrenze zu Nieder-
sachsen — die Stadt Wolfsburg (Qberzentrum) befindet:sich in nur ca. 15 km westlicher Ent-
fernung.

Die Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen z&hlt rund 14.000 Einwohner — wovon auf
Oebisfelde als Verwaltungssitz ca. 7222 Einwohner (31.12.2022) entfallen.3

Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt

Die wirtschaftliche Struktur-der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen ist iberwiegend
kleingewerblich gepréagt. Oebisfelde stellt mit finf Gewerbe- bzw. Industriegebieten das
wirtschaftliche Zentrum der Gemeinde dar (ca. ein Drittel aller Unternehmen der Gemeinde
sind-hier ansassig).-Die Fa. ist mit Gber 240 Beschéftigten der
groBte Arbeitgeber in Oebistelde-vveteriingen und genort mittlerweile zu einem der flhren-
den-Systemlieferanten der Automobilindustrie. Viele weitere kleinere Betriebe im Automoti-
ve-Bereich tragen zur Bedeutung Oebisfeldes als Standort der Automobilzulieferindustrie
bei. In Qebisfelde gibt es zahlreiche weitere Handwerks- und Einzelhandelsbetriebe sowie
verschiedene Einkaufsmérkte. Die wirtschaftliche Bedeutung des Standorts wird maBgeblich
durch:die N&he zum Oberzentrum Wolfsburg (Volkswagen AG) bestimmt. Ein erheblicher Teil
der Erwerbstatigen pendelt nach Wolfsburg und in die umliegenden niederséchsischen Wirt-
schaftsstandorte.4

2 https://dewiki.de/L exikon/Oebisfelde-Weferlingen (aufgerufen am 24.03.2026)

3 https://www.stadt-oebisfelde-weferlingen.de/de/ortschaften.html (aufgerufen am 24.03.2026)

4 https://www.volksstimme.de/lokal/oebisfelde/oebisfelder-im-sog-von-wolfsburg-1974277 (aufgerufen am
24.03.2026)
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Der Landkreis Bérde profitiert insgesamt von der Nahe zur Landeshauptstadt Magdeburg
und der Ansiedlung von Logistik- und Industrieunternehmen entlang der Bundesautobahn
A2. Im nordwestlichen Kreisgebiet, in dem Oebisfelde liegt, nimmt die Wirtschaftskraft im
Vergleich zum suddéstlichen Kreisgebiet jedoch ab. Zunehmend an Bedeutung gewinnen
Windkraftanlagen; der Landkreis Bérde halt mit mehr als 310 Anlagen die Spitzenstellung in
Sachsen-Anhalt.

Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung von Oebisfelde ist fuir ein Grundzentrum als-gut zu bewerten.
Uber die BundesstraBe B 188 (Hannover — Wolfsburg — Oebisfelde — Stendal — Rathenow)
besteht eine direkte Verbindung nach Wolfsburg (ca. 15 km, Pkw ca. 15-20 Minuten) und
Uber die in unmittelbarer N&he befindliche BundesstraBe B 244 (Niedersachsen —Helmstedt
— Harz) ist die Bundesautobahn A 2 (Berlin—Hannover) Uber die Anschlussstelle Helmstedt-
West in ca. 20-25 km erreichbar. Desweiteren verlauft die BundesstraBe B-1 (Braunschweig—
Berlin) ca. 16 km sudlich.

Der Bahnhof Oebisfelde liegt an der Schnellfahrstrecke . Hannover-Berlin sowie an der Bahn-
strecke Oebisfelde-Magdeburg. Der Bahnhof Oebisfelde wird stiindlich von der Regional-
bahn (Rathenow -) Stendal — Oebisfelde — Wolfsburg — Braunschweig sowie mindestens im
Zweistundentakt von der Regionalbahn (Wolfsburg—) Oebisfelde — Haldensleben — Magde-
burg bedient. Der nachstgelegene Fernverkehrshalt ist Wolfsburg. Der OPNV wird durch
mehrere Buslinien in Richtung Klétze und Salzwedel sowie die umliegenden Gemeinden er-
ganzt. Der nachste internationale Flughafen-ist mit Hannover ca. 105 Km bzw. mit Halle/
Leipzig ca. 175 km entfernt.5

An der Anlegestelle Bergfriede besteht ein Zugang zum Mittellandkanal.

Bevolkerungsentwicklung und Kaufkraft

Entsprechend der aktuellsten:regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen-Anhalts ist fur die Stadt Oebisfelde-Weferlingen von 2026 bis 2040 ein
Bevdlkerungsrickgang-von ca. 11,7 % zu erwarten. Dieser liegt leicht unter dem durch-
schnittlichen Bevélkerungsriickgang im gesamten Landkreis (ca. 12,5 %) sowie dem durch-
schnittlichen Bevélkerungsriickgang im gesamten Bundesland Sachsen-Anhalt (ca. 12,1 %).
Die N&he zum'Wirtschaftsstandort Wolfsburg wirkt als stabilisierender Faktor, da Oebisfelde
als Wohnstandort fUr Berufspendler attraktiv ist.

Gleichwohl-ist auch hier-der bundesweite Trend zur Abwanderung jliingerer Bevélkerungs-
gruppen:in Ballungszentren spirbar. Die Geburtenzahlen sind riicklaufig.6 Der Landkreis
Borde erreicht das-hdchste verfligbare Einkommen in Sachsen-Anhalt mit 24.420 € pro Kopf
(2022). Dies'liegt 6,1 % Uber dem Landesdurchschnitt von 23.010 €.7 Die Arbeitslosenquote
im Landkreis Borde lag im Februar 2026 bei 6,3 %. Im Vorjahresvergleich (Februar 2025:

6,0 %).ist dies ein leichter Anstieg. Der Landkreis Bérde weist damit die niedrigste Arbeitslo-
senquote in Sachsen-Anhalt auf.8

5 https://www.stadt-oebisfelde-weferlingen.de/de/ortschaften/oebisfelde.html (aufgerufen am 24.03.2026)

6 https://www.volksstimme.de/lokal/oebisfelde/oebisfelde-negativtrend-ist-gestoppt-1099386 (aufgerufen am
24.03.2026)

7 https://statistik.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/L andesaemter/Stal a/startseite/Themen/Gesamtrech-

nung/Berichte/Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung/6P105_2022-A.pdf (aufgerufen am 24.03.2026)

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1596425/umfrage/hoechste-einkommen-privater-haushalte-je-ein-
wohner-kreise-in-sachsen-anhalt/ (aufgerufen am 24.03.2026)

8 https://www.arbeitsagentur.de/vor-ort/sachsen-anhalt-nord/presse/2026-20-der-arbeitsmarkt-im-landkreis-bor-
de-im-februar-2026 (aufgerufen am 24.03.2026)
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GemaB der Bertelsmann Stiftung ist Oebisfelde einem Demografietyp zuzuordnen, der als
~Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen“ und u. a. durch folgende Parameter
beschrieben wird: eher mittelgroBe Gemeinden; moderates Wachstum durch Zuwanderung;
durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen sowie eher Wohnstandorte und durch-
schnittliche Arbeitsplatzentwicklung.

Infrastruktur und Entwicklungstendenzen

Oebisfelde verfiigt als Teil des Grundzentrums Uber eine Grundausstattung anVersorgungs-
einrichtungen, darunter Einkaufsmarkte, arztliche Versorgung, Grundschulen und Kinderta-
gesstétten. Weiterfilhrende Schulen, Krankenhduser und spezialisierte Einrichtungen befin-
den sich in Haldensleben (ca. 25 km) und Wolfsburg (ca. 15 km). Die Lage an der ehemali-
gen innerdeutschen Grenze hat die Entwicklung des Ortes Uber Jahrzehnte geprégt — seit
der Wiedervereinigung profitiert Oebisfelde von der N&he zu Wolfsburg. Als:Entwicklungs-
tendenz ist festzuhalten, dass die unmittelbare Grenzlage zu:Niedersachsen und die ginsti-
geren Immobilienpreise gegenliber Wolfsburg weiterhin Zuzugspotenzial bieten. Insgesamt
ist der Standort als landlich gepragter Wohnstandort mit guter Pendleranbindung an das
Oberzentrum Wolfsburg einzuordnen.

Zudem existiert eine Vereinbarung der interkommunalen Zusammenarbeit zwischen der
Stadt Oebisfelde-Weferlingen und der Stadt Wolfsburg (2021), insbesondere mit folgenden
Handlungsfeldern:

Ausbau und Schaffung von Mobilitdtsangeboten zwischen Oebisfelde und Wolfs-
burg (insbesondere Bahn)

Wohnstandort Oebisfelde fiir Arbeithehmende in Wolfsburg

Zusammenarbeit bei der Entwicklung.von Gewerbeflachen

Lage im Stadtviertel und Quartierscharakter

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich in der,,Magdeburger StraBe” in siidlicher Randla-
ge von Oebisfelde. Die:,,Magdeburger StraBe® ist zugleich LandesstraBe (L 24) und stellt
eine der HaupterschlieBungsachsen des Ortes dar. Sie verbindet den Ortskern mit den siid-
westlich gelegenen Siedlungsbereichen und fuhrt in Richtung Wolfsburg (ca. 16 km
westlich). Die unmittelbare Umgebung. des Grundstiicks ist durch eine Mischung aus Wohn-
und Nahversorgungsnutzung gepragt. Entlang der ,Magdeburger StraBe” befinden sich Ein-
zelhandelsgeschéfte (EDEKA, KiK; ABC Schuh-Center, Ernsting’s family), eine Tankstelle, ein
Blumengeschaft sowie eine Zahnarztpraxis. Die Entfernung zum Ortskern betrégt ca. 1,1 km
Luftlinie."Die Wohnlage ist als kleinstadtisch-landlich einzuordnen, mit Gberwiegend ruhiger
Wohnnutzung in den NebenstraBen und verkehrlicher Belebung entlang der L 24.

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,,Oebisfelde LindenstraBe” befindet sich in ca. 750 m fuB3-
laufiger Entfernung. Der Busverkehr wird durch die OhreBus Verkehrsgesellschaft bedient,
wobei das Angebot vorwiegend auf den Schillerverkehr ausgerichtet und an Wochenenden
eingeschrankt ist. Der Bahnhof Oebisfelde liegt in ca. 1,5 km Entfernung (fuBlaufig ca. 18-20
Minuten). Von dort bestehen Regionalbahnverbindungen nach Wolfsburg (Fahrzeit ca. 8 Mi-
nuten) sowie nach Magdeburg. Die BundesstraBBe B 188 ist Uiber die L 24 in wenigen Fahr-
minuten erreichbar. Die Bundesautobahn A 2 (Anschlussstelle Helmstedt-West) liegt ca. 25
km stdlich. Die Magdeburger StraBe weist abschnittsweise Geschwindigkeitsbegrenzungen
von 30, 50 und 70 km/h auf. Die Fahrbahnoberfldche besteht aus Asphalt mit zwei bis drei
Fahrstreifen, je nach Abschnitt.

Die Parkplatzsituation ist fiir eine Kleinstadt als ausreichend zu bewerten; straBenbegleiten-
des Parken ist Uberwiegend moglich.
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Infrastruktur und Versorgung

Nahversorgung:

In unmittelbarer Nahe (ca. 200 m) befindet sich ein ALDI-Nord-Markt. Ein EDEKA-Markt liegt
ebenfalls in der ,Magdeburger StraBe“ - unmittelbar gegeniiber des Bewertungsgrund-
stlicks. Weitere Einzelhandelsangebote (KiK, ABC Schuh-Center, Ernsting's-family) angesie-
delt.

Bildungseinrichtungen:

In Oebisfelde (ohne Stadtteile) befinden sich drei Kindertagesstétten, zwei Grundschulen
sowie eine Sekundarschule und die AuBenstelle eines Gymnasiums - das Freiherr-vom-
Stein-Gymnasium befindet sich im Ortsteil Weferlingen (ca. 15 km entfernt)..Die Drémlings-
schule (Gemeinschaftsschule) ist ca. 620 m und die KiTa ,,Regenbogenland® ist ca. 970 m
vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

Gesundheitsversorgung:

Eine Zahnarztpraxis befindet sich ca. 50 m entfernt. Weitere arztliche-Versorgung ist im
Ortskern vorhanden. Eine Apotheke befindet sich im nahegelegenen Nahversorgungszen-
trum. Das nachste Krankenhaus befindet sich in Wolfsburg (ca. 16 km). Zudem befindet sich
in Oebisfelde ein Altenpflegeheim.

Freizeiteinrichtungen:

Oebisfelde liegt am Rand des Naturparks Dromling, eines bedeutenden Niedermoorgebiets,
das vielféltige Naherholungsmdéglichkeiten bietet: Die Burg Oebisfelde im Ortskern ist ein
kulturhistorisches Wahrzeichen.®

Immobiliare Umgebung und Bebauungsstruktur

Die Bebauung entlang der.;Magdeburger StraBe” ist heterogen. Es liberwiegen ein- bis
zweigeschossige Wohngebaude, teilweise mit gewerblicher Erdgeschossnutzung. In den
angrenzenden NebenstraBen dominiert Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamilien-
hausern. Der Gebdudebestand stammt Uberwiegend aus der Nachwendezeit (1990er-Jahre)
sowie aus alteren:Bauperioden. Vereinzelt sind sanierte Altbauten und Neubauten vorhan-
den. Die Wohnungsbau-GmbH Oebisfelde ist als lokaler Bestandshalter aktiv und bietet
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau an. Die bauliche Dichte ist gering bis mittel, der
Grunflachenanteil in der Umgebung-ist aufgrund der landlichen Lage als hoch einzuschat-
zen.

Storfaktoren und Besonderheiten

Storfaktoren:

Die Lage an der LandesstraBBe L 24 bedingt eine gewisse Verkehrslarmbelastung, insbeson-
dere in den Abschnitten mit 50 und 70 km/h Hoéchstgeschwindigkeit. Die Tankstelle in der
Nachbarschaft kann als geringfligiger Storfaktor gewertet werden. Wesentliche Immissions-
belastungen durch Industrie oder Gewerbe sind im unmittelbaren Umfeld nicht erkennbar.
Hochspannungsleitungen oder Funkmasten in unmittelbarer Grundstiicksndhe sind nach
vorliegenden Informationen nicht vorhanden.

Positive Faktoren:

Die N&he zum Naturpark Dromling stellt einen erheblichen Standortvorteil fir naturverbun-
denes Wohnen dar. Die gute Nahversorgungssituation mit fuBlaufig erreichbaren Einkaufs-

9 https://www.total-lokal.de/publikationen/buerger-informationsbroschuere-der-stadt-oebisfelde-weferlingen-auf-
lage-2-.html (aufgerufen am 24.03.2026)
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mdglichkeiten ist fir eine Kleinstadt dieser GréBenordnung Gberdurchschnittlich. Die Bahn-
anbindung nach Wolfsburg (8 Min. Fahrzeit) erméglicht Pendlerverkehr zum VW-Standort.

FAZIT

Oebisfelde-Weferlingen profitiert von der Ndhe zum Wirtschaftsstandort Wolfsburg (VW-
Werk). Die Kernstadt Oebisfelde ist als Wohnstandort fiir Pendler nach Wolfsburg von Be-
deutung. GroBere Sanierungs- oder Aufwertungsgebiete sind im unmittelbaren Umfeld des
Bewertungsgrundstiicks derzeit nicht ausgewiesen. Die demografische Entwicklung-in
Oebisfelde sowie im Landkreis Bérde ist — wie in weiten Teilen Sachsen-Anhalts— von Be-
vblkerungsrickgang gepragt, wobei die Ndhe zu Wolfsburg eine stabilisierende Wirkung ent-
faltet.

Unter Berlicksichtigung der kleinstédtischen Lage, der guten:-Nahversorgung, der Bahnan-
bindung nach Wolfsburg, der Nahe zum Naturpark Drémling, aber auch der Verkehrsbelas-
tung durch die L 24 und der eingeschrankten OPNV-Frequenz wird die Mikrolage des
Grundstlcks als mittlere Wohnlage eingestuft.

Bei dieser Einstufung gleichen sich die Nachteile (z. B. OPNV, Immissionen, landlich-klein-
stadtische Struktur (u. a. begrenzte kulturelle und Freizeitangebote)) und die Vorteile (z. B.
gute Naherholungsméglichkeiten, gute Nahversorgung) weitestgehend-aus. Die Einstufung
stellt eine relativ ausgewogene Mischung aus Wohnqualitét, infrastruktureller ErschlieBung
und naturnaher Umgebung dar.10

10 Die Bewertung wird gestitzt durch die Bodenrichtwerte fir Oebisfelde. Diese liegen fir Mischgebiete in Oebis-
felde zwischen 70 €/m2 und 120 €/m2 (Stand 2025). Das Bewertungsgrundstlick weist einen Bodenrichtwert von
90 €/m? auf. Dies bestétigt eine mittlere bzw. durchschnittliche Wohnlage innerhalb der Gemeinde.
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2.2. Marktsituation

Der vdpResearch Immobilienpreisindex!! (herausgegeben vom Verband deutscher Pfand-
briefbanken, vdp) ist ein anerkannter Marktindikator fur die Preisentwicklung auf dem deut-
schen Immobilienmarkt, da dieser u. a. auf der Basis realer Transaktionsdaten der Pfand-
briefbanken erstellt und nach der hedonischen Methode abgeleitet wird, bei.der qualitative
Unterschiede zwischen den verglichenen Objekten — wie Lage, Gebaudealter,-Ausstattungs-
standard und Wohnflache - rechnerisch herausgerechnet werden, sodass der.index eine
Preisdnderung abbildet, die unabhéngig von Verschiebungen in der Qualitdtsstruktur-des
Transaktionsgeschehens ist — also eine ,reine” Preisverdnderung misst.

Es ist erkennbar, dass ‘hach dem markanten Preiskorrekturzyklus der Jahre 2022 und 2023,
der durch den abrupten-Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus infolge der geldpolitischen
StraffungsmaBnahmen der Européischen Zentralbank ausgeldst wurde, der vdpResearch
Immobilienpreisindex flr das Gesamtjahr 2024 sowie flir das erste Quartal 2025 eine zu-
nehmende Marktstabilisierung signalisiert. Im Bereich der Wohnimmobilien zeichnet sich
eine moderate Erholung ab, die sich in leicht positiven Indexverdnderungen gegeniber
dem jeweiligen Vorjahresquartal niederschl&gt.

Der EZB-Leitzins liegt bei ca. 3,0 % und wird bis Ende 2026 auf 2,0-2,5 % prognostiziert.
Bauzinsen (10 J.) bewegen sich im Korridor von ca. 3,0 - 3,5 %.12

11 https://www.pfandbrief.de/wp-content/uploads/2025/11/vdp_Index_Q4-2025_DE_2026_02_04.pdf (aufgerufen
am 18.03.2026)

12 https://www.drklein.de/zinsentwicklung-prognose.html (aufgerufen am 23.03.2026)
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Der Gutachterausschuss verdffentlichte folgende Entwicklung von durchschnittlichen
Wohnflachenpreisen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Baujahr nach
1990 sowie den einzelnen Regionstypen in Sachsen-Anhalt:

Es ist ein deutlicher Anstieg der Preise in der Lage von Grundzentren bis 2022, gefolgt von
einem deutlichen Preisrickgang ab dem Jahr.2023 sowie 'einem erneuten Anstieg in 2024,
erkennbar. Demnach betragt der-durchschnittliche Wohnflachenpreis 2.214 €/m?2 fiir die Ob-
jektart in Grundzentren.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht-aktuell in seinem Dashboard?3 flir das 4. Quartal 2025
einen mittleren Vergleichspreis von 1.324 €/m?Wohnflache fur freistehende Ein- und Zwei-
familienh&user mit einem-Baujahr ab 1991 (alle Lagen) im Landkreis Bérde sowie fir freiste-
hende Ein- und‘Zweifamilienhduser mit einem Baujahr ab 1991 in Grundzentren im Land-
kreis Borde in 2024 mit 1.901 €/m2.14

In Oebisfelde ist ein-relativ ausgeglichenes Marktgleichgewicht (jedoch leicht angebots-
Uberhdngend) festzustellen, sodass kein ausgepragter Kaufer- oder Verkaufermarkt vor-
liegt. Die'Nachfrage wird dabei weitestgehend getrieben durch Pendler aus Wolfsburg, da
hier ein Immobilienpreisabstand von bis zu ca. 47 % festzustellen ist.

In den einschlagigen Immobilienportalen konnten finf Angebote fur EFH mit einem Baujahr
nach 2000 in Oebisfelde identifiziert werden, die sich in einer Angebotsspanne von 2.295 —
3.214-€/m2 Wohnflache befinden — der Median der Quadratmeterpreise der vorhandenen
Angebotspreise betragt ca. 2.755 €/m2 Wohnflache.15

13 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/apps/dashboards/6b6c66d92788464f9d3101c-
fa0e25f7b (aufgerufen am 23.03.2026)

14 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/apps/dashboards/
0cc339b6013c43788cdbe98c923fabf3 (aufgerufen am 23.03.2026)

15 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei den dargestellten Werten um Angebotspreise han-
delt, nicht um tatsachlich erzielte Kaufpreise. Angebotspreise liegen erfahrungsgeman Uber den realisierten Trans-
aktionspreisen. Der Abschlag zwischen Angebots- und Transaktionspreis betrégt in 1andlichen Regionen Sachsen-
Anhalts nach allgemeiner Marktbeobachtung ca. 5-15 %, in Einzelféllen auch mehr. Die Auswertung dient als er-
ganzende Marktindikation und ersetzt nicht die Heranziehung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses.
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Fazit:

Der Markt fur Einfamilienhduser in Oebisfelde befindet sich in einer Konsolidierungsphase.
Kurzfristig (1-2 Jahre) ist eine stabile bis leicht steigende Preisentwicklung zu erwarten.
Mittelfristig hdngt die Wertentwicklung wesentlich von der Entwicklung des VW-Standorts
Wolfsburg, der Zinspolitik der EZB und der demografischen Dynamik ab. Eine signifikante
Wertsteigerung Uber die Inflationsrate hinaus ist aus heutiger Sicht nicht zu erwarten.

2.3. Rechtliche Gegebenheiten

Unter den rechtlichen Gegebenheiten versteht man die Bindung.des Grundstiickes an das
private und 6ffentliche Recht.

2.3.1. privatrechtliche Situation

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

Abt. Il des Grundbuchs: Eine Berucksichtigung dinglich-gesicherter Lasten und
Beschrénkungen-ist bei einer Wertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht erforderlich, da der
Wert dahin gehend regelmaBig fiktiv unbelastet ausgewiesen
wird und ggf. festzustellende Werteinfliisse gesondert
ermittelt und ausgewiesen werden.

In Abteilung 1l.des Grundbuchs sind folgende Eintragungen
enthalten (aus Datenschutzgriinden werden die Eintragungen in dem
Grundbuch-Blatt nur verkiirzt wiedergegeben):

Grundbuchblatt Oebisfelde 3980:

Ifd. Nr. 1 — Vorkaufsrecht

»Vorkaufsrecht fir XXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX. GeméB
Bewilligung vom 22.03.2017, URNr. 258/2017, Not. Hans-
Joachim Bunk, Wolfsburg eingetragen am 16.06.2017.
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Das dingliche Vorkaufsrecht (§§ 1094 ff. BGB) gibt dem
Vorkaufsberechtigten das Recht, in einen (zuvor)
abgeschlossenen Kaufvertrag zu dessen Bedingungen
eintreten zu kénnen. Dabei ist zu unterscheiden, ob sich ein
vorliegendes Vorkaufsrecht auf nur einen Verkaufsfall.oder auf
mehrere/alle Verkaufsfélle erstreckt.

Handelt es sich um ein Vorkaufsrecht flr nur einen
VerduBerungsfall, so bleibt ein eventueller Wertansatz in.der
Zwangsversteigerung grundsétzlich unberticksichtigt; da nach
§ 512 BGB das Vorkaufsrecht im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter
ausgeschlossen ist.

Handelt es sich um ein Vorkaufsrecht flir mehrere oder fir alle
Verkaufsfalle, so kann es in der-Zwangsversteigerung selbst
nicht ausgelibt werden. Es wird jedoch:flir-die weiteren
Verkaufsfélle entweder weiter bestehen bleiben oder
erléschen mussen.

Da die Beurteilung der vertraglichen Ausgestaltung des
rechtsgeschéftlichen, dinglichen Vorkaufsrechts eine
rechtliche Fragestellung darstellt, wird hier.lediglich informativ
darauf hingewiesen.

Ifd. Nr. 2 — Riickauflassungsanspruch

sVormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruches auf
Ruickauflassung fir XXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXKXXXXKXXXXKXKXXXXKXXXXXXXXXX ... GeméDB
Bewilligung vom 22:03.2017, URNr. 258/2017, Not. Hans-
Joachim Bunk; Wolfsburg eingetragen am 16.06.2017.“

Da die:Beurteilung der vertraglichen Ausgestaltung des
rechtsgeschéftlichen, dinglichen Rickauflassungsanspruchs
eine rechtliche Fragestellung darstellt, wird hier lediglich in-
formativ darauf hingewiesen.

Ifd. Nr. 3 — Zwangsversteigerungsvermerk (9 K 59/25)

Der Vermerk hat keinen Werteinfluss, da er nach der
Zwangsversteigerung von Amts wegen geldscht wird.
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Abt. 1ll Grundbuch:

Bodenordnungsver-
fahren (Sanierung /
Umlegung / Enteignung)

nicht eingetragene
Rechte / Belastungen:

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

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

GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist das
Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag in-kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Vor Ort wurde festgestellt, dass die Eigentimer der zu
bewertenden Grundstiicke (Flurstiicke 11368 und 200/1),
einen Grundsticksstreifen (siehe-roter Peil.in'der
nachfolgenden Abbildung sowie Bild 11 der
Fotodokumentation), welcher sich zwischen diesen beiden
Flurstiicken befindet, eingefriedet haben und alleinig nutzen.
Es liegt demnach eine Uberbausituation vor.

Der benutzte und eingefriedete Grundstlicksbereich im Drit-
teigentum ist Teil des Grundstiicks (Flurstlick 219), der sich
als unbefestigter Weg an das Bewertungsgrundstick an-
schlieBt und als Zuwegung zur bzw. innerhalb der angrenzen-
den Kleingartenanlagen dient. Eigentlimer ist die Stadt
Oebisfelde-Weferlingen.
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Miet- /
Pachtverhaltnisse:

Entsprechend der Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
vom 27.01.2026 sind keine Festlegungen bzw. Abstimmungs-
vermerke in Zusammenhang mit dem Wohngrundstick Mag-
deburger StraBe 34 B aktenkundig. Gegebenenfalls erfolgte
demnach die Einfriedung ohne die Kenntnis und Zustimmung
der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass ggf. eine Grundsticksbereini-
gung vorgenommen werden muss, um flir geordnete Eigen-
tumsverhaltnisse zu sorgen. Dies entspricht dem Ublichen
Prozedere.

Die betreffende Flache wurde anhand der Kartierung-und der
Genauigkeitsmoglichkeiten des Sachsen-Anhalt-Viewers mit
ca. 43 m? ermittelt. Die verbindliche GroBe der betreffenden
Flache ist durch eine Vermessung, z. B. im Rahmen einer
Grundstlcksbereinigung, zu ermitteln. Die betreffende Grund-
stlicksflache scheint jedoch-plausibel zu-sein, da im Liegen-
schaftsbuch des tberbauten Grundstiicks Flurstiick 219
ebenfalls 43 m2als Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Flurstiick 218, Flur 3, Gemarkung Oebisfelde

Gabiatszugehingksit: Gemainde Debisfalde-Walarlingan, Stadt
Landsrels Bdrde

Laga: In-den Siebanpforten

Flache: 250 m?

uin ANIEGE
43 e Wahnbaufliche
=r VA

Abb. 4: Auszug Liegenschaftsbuch

Tatséchliche Mitzung:

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden der betref-
fende Grundstiicksbereich im Rahmen der Bodenwerter-
mittlung (- Abs. 3.2) und zudem die Aufwendungen fiir die
Grundstiicksbereinigung als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (- Abs. 3.3.4) beriicksichtigt.

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

Die auf dem Grundstlck vorhandenen duldungspflichtigen,
der grundstiickseigenen Versorgung dienenden Leitungen
oOrtlicher Leitungsbetreiber bedlrfen keiner dinglichen
Sicherung.

Es ergaben sich durch die AuBenbesichtigung keine
Anzeichen flr Miet- oder Pachtverhaltnisse. Das Objekt wird
augenscheinlich durch die Eigentiimer zu Wohnzwecken
eigengenutzt.
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2.3.2. offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Baulasten:

GemaB schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde des Landkreis Borde Land ist das Grundstlick nicht im
Denkmalverzeichnis erfasst (- Anlage 13).

GemaB schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes des
Landkreises Borde liegen fir das Grundstlick keine belasten-
den Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor (- Anlage 11).

Jedoch ist zugunsten des Grundstiicks (Flurstiick 11368) eine
Baulast eingetragen. Dabei handelt es sich um die Ubernah-
me eines Leitungs- und Wegerechtes gemafi

§ 34 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauO LSA zu Lasten der
ndrdlich angrenzenden Grundstiicke (Flurstiicke 11378,
11377 und 11369).
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Allgemein ist eine Baulast, als 6ffentlich-rechtliche Verpflich-
tung, immer dann erforderlich, wenn ein geplantes Bauvorha-
ben selbst nicht baurechtskonform hergestellt werden kann
und somit ein anderes (oder auch mehrere andere) Grundsti-
cke zusatzlich zur Herstellung der Genehmigungsfahigkeit
herangezogen werden muss (mussen). Die diesbeziiglich 6f-
fentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt und Versorgung tber ein
oder mehrere Drittgrundstlick(e) ist im vorliegenden Fall erfor-
derlich, da das zu bewertende Grundstiick selbst nicht-an
einer ErschlieBungsstraBe (,Magdeburger-StraBe®) liegt.

Baulasten werden mit der Eintragung in das Baulastenver-
zeichnis rechtswirksam und wirken-sich auchfur oder gegen
die etwaigen Rechtsnachfolger-des belasteten-und des be-
glnstigten Grundstlickseigentlimers aus. Sie gehen also mit
einem Eigentimerwechsel nicht unter.-Der.Baulastbeglinstigte
hat jedoch nur dann eine gesicherte-Rechtsposition, wenn die
offentlich-rechtliche Baulast mittels entsprechender privat-
rechtlicher Instrumente gesichert ist.

Als rechtliche Gegebenheit i: S::d. § 194 BauGB sind Baulas-
ten zu berucksichtigen.

Bei dem-hier.zu bewertenden, beglnstigten Grundstiick muss
unterschieden werden, ob die Baulast zusétzlich Uber eine
Grunddienstbarkeit abgesichertist oder nicht. Da die Baulast
entsprechend der vorliegenden Bewilligungserkldrung vom
22.03.2017 (URNr. 258/2017) zusatzlich Uber eine Grund-
dienstbarkeit abgesichert ist, wird die Baulast wie eine
Grunddienstbarkeit berticksichtigt.

Demnach ist. der Beguinstigte (also der/die Eigentimer) des zu
bewertenden Grundstlicks berechtigt, auf den Flurstlicken
11378, 11377 und 11369 eine Zuwegung und Zufahrt sowie
die Verlegung und Unterhaltung von Versorgungsleistungen
zu haben, die eine Flache von ca. 105 m2 (ca. 30 x 3,5 m) in
Anspruch nimmt. Eine Entschadigungszahlung wurde nicht
vereinbart. Die Unterhaltung der Anlagen tragt der Berech-
tigte respektive der/die Eigentiimer des zu bewertenden
Grundstiicks.

Der Wertvorteil fUr das beglinstigte, hier zu bewertende,
Grundstlck ergibt sich durch eine Erméglichung der bauli-
chen Nutzung. Damit steigert sich der Wert des begiinstigten
Grundstlicks, weil das sonst nicht erschlossene Bewertungs-
grundstlick durch die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Er-
schlieBung sowie das Wegerecht erst die Mdglichkeit einer
Bebauung erhélt.

Da der/die Berechtigte(n) kein (wiederkehrendes) Entgelt fur
die Nutzung zu zahlen hat/haben, ist diesbezliglich auch kein
kapitalisierter Wertnachteil zu berticksichtigen.
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Altlasten:

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

Da der/die Eigentimer des zu bewertenden Grundsticks fur
den Unterhalt (z. B. die Reinigung und Verkehrssicherung) der
Wegerechts- und Leitungsflache aufkommen und diese Fla-
che lhnen anhand der Ortsbesichtigung augenscheinlich zur
alleinigen Nutzung dient, sind die Kosten fir die Unterhaltung
mit den Sowieso-Aufwendungen eines Grundstickseigenti-
mers gleichzusetzen, sodass auch diese im vorliegenden Fall
nicht zuséatzlich zu berticksichtigen bzw. zu kapitalisieren
sind.

Somit wird der Werteinfluss der Baulast bereits dadurch be-
ricksichtigt, dass im Rahmen dieser Wertermittlung-ein er-
schlossener Grundstiickszustand (Bauland).zu:Grunde ge-
legt wird.

GemaRB schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landkreises Bérde liegen- fir das Grundstick keine
Eintragungen im Altlastenverzeichnis:vor (- Anlage 12).

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

GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen befindet
sich das Grundstick in einem Flachennutzungsplan und wird
zum Teil als allgemeines Wohngebiet (Flurstlick 11368) und
zum Teilals Grunflache (Flurstiick 200/1) ausgewiesen (-
Anlage 14).

Aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich noch kein
unmittelbares Baurecht, da dieser keine Rechtsnorm darstellt,
sondern lediglich eine verwaltungsinterne MaBnahme eigener
Art, die die Gemeinde bei der Aufstellung ihrer B-Plane
bindet. Baurecht wird entweder durch einen verbindlichen
Bauleitplan (Bebauungsplan; vgl. § 30 BauGB) erzeugt oder
ergibt sich fUr Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile — sofern ein Bebauungsplan noch nicht
erstellt wurde — aus § 34 BauGB.
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Festsetzungen im
Bebauungsplan (§ 9
BauGB) (verbindliche
Bauleitplanung):

Bauordnungsrecht:

weitere Satzungen und
Baugebote:

Landschafts-, Natur-
und Gewasserschutz:

Ein Bebauungsplan (B-Plan) ist eine gemeindliche Satzung,
die als Rechtsnorm gegeniber jedermann gilt und ,,Parzellen-
scharf" flr jedes Grundstlick seines Plangebiets festsetzt,
was bauplanungsrechtlich erlaubt ist. Fir den Bereich des
Bewertungsobjektes besteht jedoch kein (qualifizierter) Be-
bauungsplan.

Mangels fehlender Festsetzungen zum MaB ‘der-baulichen
Nutzung im Bebauungsplan kann daher die Zul&ssigkeit von
Bauvorhaben allein nach den entsprechenden Vorschriften
des BauGB beurteilt werden. So ist fUr die'im ,Zusammen-
hang bebauten Ortsteile” der § 34 BauGB und flr das Bauen
im ,,AuBenbereich” der § 35 BauGB heranzuziehen.

GemaB der Auskunft der Stadt-Oebisfelde-Weferlingen befin-
det sich das Grundstick im Innenbereich (§-34 BauGB). Nach
§ 34 (1) sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll; in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert
ist.

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

Es'ist fir das Grundstlick zum Wertermittlungsstichtag zu un-
terstellen, dass es sich entsprechend der Lage um eine Bau-
flache in einem allgemeinen Wohngebiet handelt, in dem
Nutzungen zuldssig ‘sind; die der zum Besichtigungstermin
vorgefundenen entsprechen.

Eine weitere'Bebauung des Grundstiicks ist nach Art, GréBe
und Lage der bestehenden Bebauungen augenscheinlich
nicht mehr gegeben bzw. auf die Errichtung von Nebenge-
bauden begrenzt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit eventuell
vorhandenen Bauzeichnungen und -genehmigungen wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle
und formelle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass keine
Erhaltungssatzungen i.S.d. §§ 172-174 oder stadtebauliche
Gebote i.S.d. §§ 175-179 BauGB vorliegen. Gegenteiliges
wurde bei den Erhebungen bei der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen nicht bekannt.

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen befindet sich das Grundstlck in keinem
Landschafts-, Natur- und Gewasserschutzgebiet.
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Hochwasser(schutz) /
Naturgefahren:

Entwicklungszustand:

GemaB Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen bestehen
fur das Grundstiick diesbezlglich keine besonderen Auflagen
oder Einschrankungen der Bebaubarkeit.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass sich das Grundstiick
(teilweise) im Uberschwemmungsgebiet der Aller befindet.
Eine diesbeziglich historische Beeintrachtigung-ist jedoch
nicht bekannt.

Die Ausweisung des Uberschwemmungsgebietes der Aller
durch das Landesverwaltungsamt auf der, Datengrundlage
des Landesbetriebs fiir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt-weist keine
(wertbeeinflussende) grundstiicksbezogene

Beeintrachtigung aus. (https://www.stadt-cebisfelde-weferlingen.de/de/
datei/anzeigen/id/9803,1096/02.01 Ueberschwemmunsgebiet_1.pdf)

Ebenso ist das Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf
der Grundlage von.GeoVeris © VdS (- Anlage 10) mit einer
~geringen Gefahrdung” zu interpretieren.

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die
wertméaBige -Entwicklungsstufe des 'Grund und Bodens unter
Berucksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher
Wertkriterien. In der'Regel héngt.der Wert eines Grundstiicks
direkt'von dem-objektiven Nutzen ab, den es fir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese
Wertskala von'land- und:forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bauerwartungs-.und Rohbauland bis zu baureifem Land,
welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich
zulassigen Bebauung zugefihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw.
Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaften,
insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem
Ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Grundstiickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies
baureifes Land fiir Wohnen und Gewerbe im allgemeinen
Wohngebiet".

Insgesamt kann die Zulédssigkeit von Bauvorhaben nur
anhand der Priifung im Einzelfall entschieden werden.
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Beitrags- und Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die

Abgabensituation: Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben
maBgebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke
mit der ErschlieBung Uber die ,Magdeburger StraBe“ nach
Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen als:endgiiltig
erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches;

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

GemaB:den Auskinften-der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
sind auch-keine riickstandigen ErschlieBungsbeitrige
gem. §:127 ff. BauGB-bekannt.

Gegebenenfalls wird davon-ausgegangen, dass valutierende
Offentliche Lasten” bei.der Aufteilung des Kaufpreises flr das
diesbeziglich unbelastete Grundstiick an den oder die
Beitragsglédubiger.ausgeglichen werden bzw. die Forderungen
im /Rahmen des ;geringsten Gebotes“ im
Zwangsversteigerungsverfahren befriedigt werden.

2.4. Tatsachliche Eigenschaften

2.4.1.° Form, GroBe und topografische Lage

Bei der Ortsbesichtigung waren aufgrund der AuBenbesichtigung keine Grenzmarkierungen
in Form.von Grenzsteinen oder Messpunkten erkennbar. Durch die AuBenbesichtigung und
das eingeschrankte OrtsaufmaB wurde eine hinreichend genaue Ubereinstimmung der Lage,
der Bebauung und der Grundstticksgrenzen mit den im Auszug aus dem Geobasisinforma-
tionssystem dargestellten Grundstliicksgrenzen festgestellt.

Das insgesamt 1.245 m? groBBe Grundstlick sowie die ca. 43 m? Giberbaute Grundsttcksfla-
che (= Abs. 2.3.1) sind polygonal geformt (= Anlage 7 - Auszug Geobasisinformationssystem). Die Stra-
Benfrontlange an dem unbefestigten, dstlich angrenzenden Weg, betragt ca. 26 m und die
Grundstiickstiefe betragt ca. 22,5 - 39 m.

Die topografische Lage ist, soweit dies durch die AuBenbesichtigung erkennbar war, augen-
scheinlich annéhernd eben.
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Das Grundstick wird im Norden durch die an der ,Magdeburger StraBe” angrenzenden Ein-
familienhausgrundstiicke und im Osten durch einen unbefestigten Weg begrenzt, der als
Zuwegung zur bzw. innerhalb der angrenzenden Kleingartenanlage dient. An allen anderen
Grundstlcksgrenzen schlieBen sich Grinflaichen bzw. Kleingartenanlagen an das Grund-
stick an.

2.4.2. Bebauung, Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit

Auf dem Grundstlick befinden sich wahrscheinlich im Wesentlichen folgende bauliche Anla-
gen mit den angegebenen Nutzungen:

Einfamilienhaus mit Garage — Wohnnutzung mit ca. 134:m2 Wohnflache (- Anlage 1)
sowie ca. 32 m2 Nutzflache

Das freistehende Einfamilienhaus befindet sich traufstandig ca: 8,00 m hinter der Grund-
stlicksgrenze zum tangierenden, unbefestigten Weg. Das Grundstick: ist-wahrscheinlich
vollstédndig eingefriedet (Stabmattenzaun, Heckenbepflahnzungen)-und weist an der dstlichen
Grundstlcksgrenze eine 2-fligelige Stabmatten-Toranlage auf.

Der Zugang und die Zufahrt zum Grundstick erfolgen von der,,Magdeburger StraBe” aus
(per Wegerecht, vgl. Abs. 2.3.2) Uber eine elektrisch betriebene Metall-Toranlage mit Klingel- und
Gegensprechanlage. Die Zufahrt wurde im Bereich der Fahrspuren mit Betonsteinpflaster
befestigt.

Desweiteren sind wahrscheinlich die Terrasse sowie gebdudenahe Bereiche befestigt.

Im riickwértigen Garten- und Grinflachenbereich befindet sich wahrscheinlich ein car-
portéhnliches Schuppengebaude. Der Giberwiegende Bereich ist wahrscheinlich als Rasen-
flache mit einzelnen Solitarbepflanzungen angelegt.

Uberdachte Pkw-Stellplatzméglichkeiten sind auf dem:Grundstiick im Bereich der Garage
und nicht Uberdacht auf der'befestigten:Flache vor der Garage vorhanden.

Die baulichen Anlagen-und die AuBenanlagen stellen sich augenscheinlich in einem instand
gehaltenen Zustand dar. Es ist aufgrund der-AuBenbesichtigung kein Instandhaltungsstau
erkennbar.

Ausgehendivon der Gebdudeart und der Grundrissgestaltung ist fir das Einfamilienhaus
grundsétzlich:eine Nutzung zu Wohnzwecken (wohnwirtschaftliche Nutzung) als nachhal-
tige Nutzung zu unterstellen und keine Renditeerwartung vorauszusetzen.

Das Einfamilienhaus wird augenscheinlich zu Wohnzwecken (eigen)genutzt.

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird ein Zustand des Objektes unterstellt, der die
nachhaltige Nutzbarkeit gewahrleistet. Diese Uberlegungen werden beriicksichtigt, indem
Herstellungskosten und Alterskorrekturen angesetzt werden, wie sie sich bei einem (fiktiv)
instand gesetzten Geb&ude ergeben wirden. Die anfallenden Kosten fiir die Beseitigung der
Instandhaltungsriickstdnde werden als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
wertmindernd berUcksichtigt.
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Die Drittverwendungsfahigkeit der Immobilie wird unterstellt, wenn
eine anderweitige Nutzung ohne wesentliche UmbaumaBnahmen méglich ist oder
bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung auch in Zukunft gegeben ist.

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

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

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

sehr schlecht — schlecht — ausreichend — mittelmaBig/normal.— gut — sehr gut
beurteilt.

2.4.3. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick wird durch die ,Magdeburger StraBe“,-deren Fahrbahn im Bereich des Be-
wertungsgrundstiicks mit einem Asphaltbelag befestigt ist, erschlossen. Befestigte Gehwe-
ge (Beton- und Natursteinpflaster), ein StraBenbegleitgriinstreifen sowie eine StraBenbe-
leuchtung sind vorhanden.

Das Grundstiick befindet sich-nach Auskunft-der Stadt Oebisfelde-Weferlingen nicht unmit-
telbar an einer 6ffentlich-rechtlich-gewidmeten StraBe. Die ErschlieBung und Zufahrt zum
Wertermittlungsobjekt von der ,Magdeburger StraBe“ ist jedoch durch eine 6ffentlich-recht-
liche und privatrechtliche Sicherung (= Abs. 2.3.2).gegeben.

Die folgenden Ver--und Entsorgungseinrichtungen sind gemas den Angaben der Versor-
gungstrager in der StraBe vorhanden:

Wasserversorgung
Abwasserentsorgung
Stromversorgung
Telefon /:Breitband

und:stellen:somit eine ortsiibliche ErschlieBungssituation6 dar.

16 Erschlossen ist ein Grundstlick nach § 131 Abs. 1 BauGB, wenn der Eigentimer die tatséchliche und rechtliche
Méglichkeit hat, von einer ErschlieBungsanlage (Stra3e, Versorgungsleitungen usw.) aus, eine Zufahrt bzw. einen
Zugang zu dem Grundstiick zu nehmen.
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24.4. Gebiude und AuBenanlagen

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

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

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des:Schall- und Wérme-
schutzes, des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und schadstoffbelastender
Baustoffe durchgefiihrt, die in die Substanz eingreifen. Ein Befall durch Echten Haus-
schwamm konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Diese Feststellung bezieht sich
lediglich auf eine visuelle Untersuchung sichtbarer Gebaudebereiche. Gegebenenfalls sind
Spezialgutachten einzuholen. Fur nicht besichtigte oder nicht.zugéangliche Bereiche wird un-
terstellt, dass der wéhrend der Besichtigung-gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uber-
tragbar ist und ansonsten Schaden- und Méangelfreiheit besteht. Ich libernehme demgeman
keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméngeln, die in diesem Gutachten nicht auf-
gefuhrt sind. In diesem Gutachten enthaltene Aussagen diesbeziiglich sind nur im Sinne ei-
nes Hinweises zu werten.

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

Es konnten aufgrund-der AuBenbesichtigung keine wertrelevanten ModernisierungsmaB-
nahmen am Einfamilienhaus festgestellt werden.

Beschreibung und Zustand der baulichen Anlagen

Das Einfamilienhaus .mit-Garage-wurde entsprechend der vorliegenden Bauunterlagen wahr-
scheinlich ca. 2017 errichtet. Es stellt sich wahrscheinlich als bauzeittypisches nicht unter-
kellertes Massivgebdude mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss
dar..Die lichten-Raumhoéhen betragen wahrscheinlich im EG ca. 2,44 m und im DG ca. 2,50
m-‘(Drempelh&he ca. 0,50 bis 1,12 m).

Die Raumaufteilung besteht wahrscheinlich aus einem Wohnraum (mit angrenzender Uber-
dachter Terrasse), einer Kliche, einem Flur, einem weiteren Wohnraum, einer Dusche/WC,
dem Hauswirtschaftsraum sowie dem Flur im Erdgeschoss und zwei Wohnrdumen, einem
Bad/WC und einem Flur im Dachgeschoss. Im Erdgeschoss befindet sich wahrscheinlich
zudem eine vom Hauswirtschaftsraum zugéngliche Garage mit Abstellraum.

Es handelt sich wahrscheinlich um eine baujahrestypische, zeitgemaBe Grundrissgestal-
tung mit guten natiirlichen Belichtungs- und Beliftungsméglichkeiten sowie die Erfil-
lung funktioneller Anforderungen.
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Bauausfiihrung und Ausstattung

Fundamente:

wahrscheinlich (Stahlbeton)Bodenplatte sowie Streifenfun-
damente aus (Stahl)Beton

AuBenwande / Fassade:

wahrscheinlich 2-schalige massive Wandkonstruktion aus
Verblender (11,5 cm), Luftschicht, Warmedammung, Mau-
erwerk (17,5 cm)

Dachform / Eindeckung:

Walmdach mit Trapezgauben wahrscheinlich als Pfetten-
konstruktion mit Betondachsteinen (anthrazit) auf Lattung,
Konterlattung und Unterspannbahn sowie Dachentwasse-
rung (Titanzink) sowie wahrscheinlich Warmeddmmung der
obersten Geschossdecke (Kehlbalkenlage)

Fenster:

wahrscheinlich isolierverglaste-Kunststofffenster mit Au-
Benjalousien sowie Dachflachenfenster und Dachaus-
stiegsluke

AuBentilren:

wahrscheinlich mehrfach verriegelte Alu-/Kunststoffttr mit
Glasausschnitt

wahrscheinlich (abschlieBbare) Fenstertliiren von Wohn-
raum (EG) und Kiche (EG) zur Terrasse

Innenwande:

wahrscheinlich massive ' Wandkonstruktion (Wandstérke ca.
11,5=17,5 cm)

Innenwandverkleidung:

wahrscheinlich Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tape-
te

Bad/WC:-(DG), Dusche/WC (EG) wahrscheinlich mit Flie-
senbelag (raumhoch)

Kiche (EG) wahrscheinlich mit Fliesenspiegel

Geschossdecke:

wahrscheinlich Sthalbetondecke

Deckenverkleidung:

wahrscheinlich Glattputz mit/ohne Anstrich und/oder Tape-
te

DG wahrscheinlich mit GK-Beplankung

FuBboden / -belag:

wahrscheinlich schwimmender Estrich/Beton mit Fliesen-
belag

Wohnraume ggf. mit Laminat- oder Teppichbelag

Geschosstreppen: wahrscheinlich im Antritt gewendelte Stahlkonstruktion mit
Holzstufen
wahrscheinlich Einschubtreppe zum Dachboden
Innentiren: wahrscheinlich Holzfurnierttiren

Elektroinstallation:

wahrscheinlich bauzeittypische Unterputzinstallation
Ubliche Zahleinrichtungen wahrscheinlich vorhanden

Traufverkleidung mit Einbauleuchten
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Verkehrswertgutachten
(i. S. d. § 194 BauGB)

sanitare Installation:

Dusche/WC (EG) wahrscheinlich mit Dusche, (wandhan-
gendes) WC, Handwaschbecken

Bad/WC (DG) wahrscheinlich mit Badewanne, (bodenglei-
che) Dusche, (wandhé&ngendes) WC, zwei Handwaschbe-
cken

HWR (EG) wahrscheinlich mit Waschmaschinenanschluss

Beheizung / Warmwasser:

besondere Bauteile:

wahrscheinlich (Erd)\Warmepumpe mit Pufferspeicher und
FuBbodenheizung in den Rdumen (DG)

Warmwasserbereitung wahrscheinlich-zentral Giber Puffer-
speicher der Heizungsanlage

Solarthermieanlage (Heizungsunterstitzung)

wahrscheinlich nicht vorhanden

besondere Einrichtungen:

AuBenanlagen

Ver- / Entsorgungsanlagen:

wahrscheinlich nicht vorhanden

Trinkwasser, Abwasser, Strom; Telefon

Einfriedungen:

wahrscheinlich-Stabmattenzaun sowie 2-flliglige Toranlage

Pkw-Stellpatze:

in Garage vorhanden

befestigte Flachen:

Zugang / Zufahrt-sowie gebaudenahe Bereich wahrschein-
lich mit Betonsteinpflaster

Anpflanzungen:

wahrscheinlich Rasen / Wiese, Solitérbepflanzung

Nebengebaude:

Garage wahrscheinlich in Massivkonstruktion (AuBenwand:
einschaliges Mauerwerk, Verblender wie Wohnhaus, Kalk-
sandstein 17,5cm; Dach: Flachdach mit BitumenschweiB3-
bahnen, OSB-Platten, Holzbalken; Boden: Verbundestrich,
Stahlbetonbodenplatte; Tor: Sektionaltor)

Schuppen in Holzkonstruktion mit Flachdach sowie Dach-
entwasserung

Die Ausstattung von Wohnh&usern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstu-
fe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden
rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwen-
deten Materialien und der Bauausfihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Be-
deutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthélt die Anlage 4 der ImmoWertV
eine Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie
folgt definiert:
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Stufe 1: nicht zeitgemaBe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard
der 1950er Jahre)

Stufe 2 tlw. nicht zeitgemaBe, einfache Ausstattung (z. B. Standard
der 1970er Jahre)

Stufe 3 zeitgemaBe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der
2000er Jahre)

Stufe 4 zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5 zeitgemaBe und stark gehobene Ausstattung (Luxusaus-
stattung)

Nach sachverstandiger Einstufung sowie den getroffenen Annahmen weist das Gebaude
wahrscheinlich eine zeitgemaBe bis (teilweise) gehobene Ausstattung auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als mittel bis (teilweise) gehoben angenommen. Insgesamt ist die
Ausstattung wahrscheinlich der Standardstufe ca. 3,6 zuzuordnen(= Abs. 3.3.1).

Das Gebaude weist wahrscheinlich einen dem Alter-entsprechenden-sehr guten Bau- und
Unterhaltungszustand auf. Es sind wahrscheinlich keine Instandhaltungsriickstande und
Schaden vorhanden, sodass unterstellt wird, dass keine Reparatur- und Sanierungsarbei-
ten erforderlich sind.

2.4.5. Barrierefreiheit

Barrierefreineit bedeutet, dass Gebaude und 6ffentliche Platze, Arbeitsstatten und Wohnun-
gen, Verkehrsmittel und Gebrauchsgegenstande, Dienstleistungen und Freizeitangebote so
gestaltet werden, dass sie fur alle ohne fremde Hilfe zugénglich sind. Gebaude sollen also
fir Menschen mit Behinderungen in der.allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Er-
schwernis und grundséatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sein.

Bauordnungsrechtliche sowie sich-aus anderen gesetzlichen Regelungen ergebende Nach-
ristverpflichtungen zur Barrierefreiheit bestehen fir das gegenstandliche Objekt nicht.

In Bezug auf die Barrierefreiheit wird angenommen, dass das Bewertungsobjekt u. a.
nicht Gber einen Aufzug verfiigt,
nur Uber ein .Eingangspodest bzw. Stufen erreicht werden kann und
kein barrierefreies Bad/WC aufweist.

Die-Nutzung.des Objektes ist wahrscheinlich fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat
nicht bzw. nur bedingt gegeben. Insofern ist das Objekt als ,,nicht bzw. stark einge-
schrénkt barrierefrei” zu klassifizieren.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur, Nachfrage nach barriere-
freiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.) wird davon ausgegangen, dass der Grad
der Barrierefreiheit aktuell keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreis-
findung/-entscheidung hat und somit nicht berlicksichtigt werden muss.

Seite 33 von 101



Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25

2.4.6. Energetischer Zustand

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

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

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

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

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

Im vorliegenden Fall gehe ich aufgrund-der angenommenen Gebdudetechnik (u. a. Warme-
pumpe) davon aus, dass keine regulatorischen Anforderungen:bzw. Verpflichtungen beste-
hen.

Es liegt kein verbrauchs- bzw.-bedarfsorientierter Energieausweis flir das Geb&ude vor. Aus-
sagen zur Energieeffizienz 'des zu-bewertenden Gebaudes, die geeignet wéaren, den Energie-
ausweis zu ersetzen, werden-nicht getétigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrestypischen Konstruktionen, und der an-
genommenen Anlagentechnik wahrscheinlich als baujahrestypisch sehr gut einzustufen.

Welche Mdéglichkeiten der Energieeinsparung mdglich und sinnvoll sind, kann durch eine
Begehung mit Energieeffizienz-Experten abgeklart werden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass Energiesparpotenzial vorhanden ist (z. B. Optimierung der Heizungsregelung).

Aus der eingeschrankten Ortsbesichtigung bzw. den vorhandenen Bauunterlagen ergaben
sich keine Hinweiseauf Austausch- oder NachrUstverpflichtungen.

2.4.7.. [Instandhaltungsstau / Bauschaden / Baumangel

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

17 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt in Deutschland die energetischen Anforderungen an Bestandsgebaude
und schreibt verschiedene Nachristverpflichtungen (Nachristpflichten) vor. Diese gelten unabhangig davon, ob
eine Sanierung geplant ist, und betreffen insbesondere Eigentiimer von Altbauten.
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Die nachfolgend fir den Instandhaltungsstau, flir Baumangel oder —schaden ermittelten
Kosten werden nur auf der Grundlage des beim Ortstermin offensichtlichen Ausmales, also
ohne zerstérende Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schédlinge sowie lUber ge-
sundheitsschédliche Baumaterialien erfasst. Sie sind daher nicht als Grundlage bzw. Kos-
tenvoranschlége fur weitere Planungen geeignet. Es wurden auch keine weitergehenden Un-
tersuchungen bezlglich méglicher Ursachen fir die aufgezahlten Unterhaltungsriickstande
bzw. Schéden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines-speziellen
Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens méglich, jedoch nicht in einem-Verkehrswert-
gutachten.

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

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

Im vorliegenden Fall unterstelle ich aufgrund-der AuBenbesichtigung, dass kein Instandhal-
tungsstau bzw. Bauschaden und Baumangel-als Zustandsbesonderheit(en) zu beriick-
sichtigen sind.

2.4.8. Restnutzungsdauer

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

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

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

standen wesentlich langer sein.

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

Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12 (5) InmoWertV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag
unter BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ... wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Werter-
mittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dau-
er verldngern oder verkirzen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgeflihrte Modernisie-
rungen die Restnutzungsdauer verlangern kénnen (vgl. Anlage 2 der ImmoWertV).

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

Die Restnutzungsdauer wird deshalb anhand des Modells des Gutachterausschusses zur
Ableitung des Sachwertfaktors flr das 9 Jahre alte Einfamilienhaus, bei-Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, mit 71 Jahren in Ansatz 'gebracht.

2.5. Kiinftige Entwicklungen

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

demographische Entwick- Entsprechend der aktuellsten regionalisierten Bevdlke-

lung: rungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-
Anhalts ist.fur die Stadt Oebisfelde-Weferlingen von 2026
bis 2040 ein Bevdlkerungsriickgang von ca. 11,7 % zu
erwarten. Dieser liegt leicht unter dem durchschnittlichen
Bevolkerungsriickgang im-gesamten Landkreis (ca. 12,5
%) sowie-dem durchschnittlichen Bevoélkerungsriickgang
im gesamten Bundesland Sachsen-Anhalt (ca. 12,1 %).

Es wird davon.ausgegangen, dass sich die Mieten und die
Immobilienwerte langfristig auf dem aktuellen Niveau halten
(z.B.-durch RiickbaumaBnahmen — Stadtumbau) werden.
Die demographische Entwicklung wird bei den entspre-
chenden Anséatzen der Wertermittlungsverfahren bertck-
sichtigt*(Berlcksichtigung bei der Restnutzungsdauer, Be-
schrénkungen des moglicherweise vorhandenen Sanie-
rungsaufwandes usw.).

weitere kiinftige Entwick- Erkenntnisse bezliglich zukilnftiger planungsrechtlicher

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

warten.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

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

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

3.1.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Sachwertverfahren:angewendet, da
das Wertermittlungsobjekt als Einfamilienhaus zu Wohnzwecken konzipiert ist und derartige
Objekte am Grundsticksmarkt nach ihrer Eigennutzungsmoglichkeit und der Gebaudesub-
stanz respektive den Wiederbeschaffungskosten fiir das Grundstiick-mit seinen baulichen
Anlagen beurteilt werden.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten-Sachwertmodell
und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfigung.

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

Daneben stellt der Markt Preisvergleiche an. Deshalb sind solche Objekte auch nach dem
Vergleichswertverfahren zu bewerten: -Die ImmoWertV unterscheidet zwischen direktem
und indirektem Vergleichswertverfahren. Eine Abfrage beim Gutachterausschuss erbrachte
zunéchst hinreichend-verwertbare Kauffalle.:Nach einer eingehenden statistischen Auswer-
tung der vorliegenden Kaufpreise — insbesondere hinsichtlich Streuung, Standardabwei-
chung und AusreiBerbereinigung — reduzierten sich die verwertbaren Kauffélle jedoch derart,
dass die geringe Anzahl-verbleibender Vergleichsfalle nicht ausreicht, um daraus einen sta-
tistisch belastbaren und marktgerechten Vergleichswert ableiten zu kénnen.

Deswegen wurde als primares Wertermittlungsverfahren das Sachwertverfahren her-
angezogen. Die verbliebenen Kauffédlle aus der Kaufpreissammlung werden erganzend
zur Plausibilisierung des im Sachwertverfahren ermittelten Verkehrswertes herange-
zogen.
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3.1.3. Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind geméaB § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmaBig in folgender
Reihenfolge zu berlcksichtigen:

die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu-bewertenden
Grundstlcks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt-tiber die geeig-
neten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlcksichtigt. Eine Marktan-
passung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren er-
folgt die Marktanpassung lUber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertver-
fahren wird die Marktanpassung Uber marktiblich erzielbare Ertrage und aus.dem Markt ab-
geleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewéhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobijekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind:sie durch marktibliche Zu- oder
Abschlage gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).-Die Ermittlung der Werterh6-
hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.1.4. Modellkonformitat

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Modellberechnung wird zunéchst als marktunabhangige GréBe
ermittelt, die durch die nachfolgende Marktanpassung (Sachwertfaktor und gegebenenfalls
zusétzliche Berilicksichtigung der Konjunktur) an das aktuelle Marktgeschehen angepasst
wird.
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3.1.5. Modellansitze und -parameter

Den verdffentlichten Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Reihenhauser und Doppelhaushélften des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in
Sachsen-Anhalt liegen folgende (auszugsweise) Modellansatze 18 zugrunde:

Parameter

Ansatz

Normalherstellungskosten NHK 2010 gemaB Anlage 4 ImmoWertV

BezugsmaBstab

Brutto-Grundflache (BGF) gemaB Anlage 4 ImmoWertV

Gebiudestandard

Standardmerkmale und Standardstufen gemaB Anlage 4
Nummer 3 ImmoWertV

Baupreisindex

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

Regionalfaktor

1,00

Gesamtnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsgemaBer Instand-
haltung geméaB.Anlage 1 .der ImmoWertV.
Restnutzungsdauer RND = GND - Gebaudealter

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

bei.zurlickliegenden-ModernisierungsmaBnahmen

wird je Modernisierungselement eine Reduzierung

der max. zuvergebenden Punkte im Verhaltnis von
Alter der-MaBnahme zu Zeit der Beriicksichtigung

vorgenommen (Alterswertminderung)

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

18 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/454065,501/sachwertfaktoren_modellbeschreibun-

g.pdf
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Parameter

Ansatz

*) Besonderheiten bei Gebauden bis Baujahr 1990:

Leitungssysteme fir Strom und.Gas, Rohre und
Heizkorper der Heizungsanlage: bei Modernisierung
nach 1990-i.d.R. noch:zeitgemaB angenommen

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

angebaute Seiten eines Gebdude = als warmege-
dammt angesehen

Alterswertminderung

linear(gemaB § 38 ImmoWertV)

Nutzbarkeit von Dachge-

schossen

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

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

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

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

Wertansatz fir bei der
BGF-Berechnung nicht

erfassten Bauteile

kein gesonderter Ansatz, wenn der relative Wertanteil von
nicht erfassten Bauteile (C-Flachen) 3 % vom alterswertge-
minderten vorlaufigen Gebdudesachwert nicht Ubersteigt
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Parameter

Ansatz

Wertansatz fir bauliche

AuBenanlagen und sonsti-

ge Anlagen

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

Garagen und Stellplatze

Garagen, die im Wohngebaude liegen; werden im
Wertansatz des Wohngebaudes berticksichtigt

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

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

Bodenwert

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

Grundstticksflache

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

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

Wahrend die rentierlichen Flachen flr eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen
bendtigt werden, handelt es sich bei den sonstigen Fldachen um selbststandig nutzbare Teil-
flachen des Wertermittlungsobjektes, die unabh&ngig von den vorhandenen-Anlagen sind

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

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

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

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

Es liegen vom zustédndigen Gutachterausschuss geeignete zonale Bodenrichtwerte als
durchschnittliche Lagewerte vor, die nach MaBgabe des § 40 Abs. 2 ImmoWertV die Ablei-
tung eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ermdglichen.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fur die das Wertermittlungsobjekt
einschlieBende Zone einen-Bodenrichtwert von 90,00 €/m2 ermittelt und ver&ffentlicht?®.

19 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/GeobasisViewer/index.html|?
lang=de&stateld=cd03142a-ef63-400b-8314-2aef63900040
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Abb. 6: Darstellung Bodenrichtwertzone
Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem-Beitrage flir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht zu entrichten sind (ebf = erschlieBungsbeitragsfrei).
Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind des Weiteren wie folgt beschrieben:
Bauflache im:-Mischgebiet
offene und eingeschossige Bauweise
GrundstiicksgréBe:1.000 m?

Der zusténdige Gutachterausschuss weist trotz der Fldchenangabe bei der Definition des
Bodenrichtwertgrundstiicks regelmé&Big darauf hin, dass in Sachsen-Anhalt kein (signifikan-
ter) Zusammenhang zwischen dem:Merkmal der GrundstiicksgroBe und den Bodenpreisen
nachgewiesen werden kann.20.Deswegen wird das Gesamtgrundstiick in folgende Bewer-
tungsteilbereiche unterteilt:

Bereicﬁ Bezeichung Nutzung GroBe
1 Flurstiick 11368 Wohnbauflache 321 m2
Uberbauung Flurstiick 219 Wohnbauflache ca. 43 m?
Summe 364 m2
| Flurstiick 200/1 Griinanlage 924 m2
Summe 924 m2

20 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/634290,501/umrechnungskoeffizienten_baulan-
d_einfluss_grundst_cksgr_e_260213.pdf (aufgerufen am 23.03.2026)
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Der Bereich Il wird bei der Ermittlung des Boden(richt)wertes als Hinterland und/oder als
Gartenland angesehen und normiert.

Im Grundsttcksmarktbericht 2025 2 werden vom Gutachterausschuss folgende Abhéngig-
keiten des Wertanteils bei Gartenland — insbesondere Hausgartenflichen — vom néachstgele-
genen Bodenrichtwert flr Bauland veréffentlicht:

Abb. 7: Wertniveau Gartenland

Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Regionstypen und der damit
einhergehenden beschrénkten Aussageféhigkeit der Auswertung(en).orientiere ich mich im
weiteren Verlauf am durchschnittlichen Wertniveau in-Hohe von ca. 26;7 % vom nachstgele-
genen Bodenrichtwert flir Bauland fur Sachsen-Anhalt.

Der Bodenwert ergibt sich als Produkt aus dem Bodenrichtwert und der entsprechenden

Grundstticksflache zu:

Bodenrchiweart a0 Efme
Grundsticksgrile objsktspezimon X 364 m*
Bodemwvert Wohnbaufldche genmdet = F2.800 €
Bodenrichbwert ag e
Anpassungstakior Gartenland 0,267
Grandaticksgrile shwalchung X 424 m
Bodenwert Gartemland gerunder = 22,200 €
Bodarmwert = 55.000 €

21 https://www.,

8710773545644d5cbccff72a0ead2078/data (aufgerufen am 23.03.2026)

ten

rtal.

hsen-anhalt.

rtal4arcgis/sharin
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3.3. Sachwertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39

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

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

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend an die:all-
gemeinen Wertverhéltnisse auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpas-
sung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sach-
werten ermittelt wird/wurde (§ 39 ImmoWertV). Die in dem Modell'zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren verwendeten Parameter des Sachwertverfahrens:sind auch bei der Verkehrs-
wertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (;,Modellkonformit&t*).

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

Abb. 9: Schema Sachwertverfahren
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Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens ermittelt. Daran anschlie-
Bend wird der Sachwert nach dem obigen Modell berechnet.

3.3.1. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Eingangsdaten)

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

Kostenkennwert § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemaB Anlage 4 (zu-§ 12 Absatz.5-Satz 3) Im-
moWertV die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) flr:die jeweilige . Gebdudeart unter
Beriicksichtigung des Geb&udestandards je Flcheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind-aus abgerechneten
BaumaBnahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurch-
schnittliche Kostenkennwerte fir unterschiedliche.Gebaudearten.:Sie besitzen die Dimensi-
on ,,€/m?“ Bruttogrundflache des Gebéaudes, einschlieBlich-Baunebenkosten und Umsatz-
steuer.

Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert'der NHK 2010 ist aufdie Nutzung am Quali-
tatsstichtag abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzungist nach MaBgabe des
§ 11 zu berilcksichtigen (vgl. ImmoWertA - 36.(2):3).

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

Mit der Verwendung:des-Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung
berlcksichtigt.

Des Weiteren ist = als vom 6&rtlich zustandigen:Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter — ein Regionalfaktor:anzuwenden, der die Anpassung der Herstellungskosten an die
Verhéltnisse am 6rtlichen-Grundsticksmarkt ermdéglichen soll.
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Gebdudeart 1.21 freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss
sStandardrmerkrmake Kostenaniail Standardsiufe anteilige  antailiger
an den MHH Gebdude-
Gasarmiher- 1 2 3 q 5 standard
stellungs-
kogsten

AuBenwinde 23 % 1.0 27T9E 082
Dach 15 % 05 05 167 € 0,53
AuBantiren / Fenster 11 %o 0.5 0.5 122 € 0,39
Inmrwinde 11 % 0.5 0.5 1[!’.'.! £ 0,28
Decken / Treppen 11 % 1.0 JNE 0,33
FulBibaden 5 % 10 N S0E 0,15
Sanitéreinricttungen 8 % 0e 05 100 € 0,32
Haizurg 9 % 1.0 136€ 0,45
sonst techn. 6 % 0,5 i ] 67 £ 021
Ausstatiung
Kostenkennwert T90E B75 €1.005 €1.215€ 1515€ 1.135€
Standardsiufe genndat 3,8

Berlicksichtigung des Grades der MNutzbarkeit von Dachgeschossan
nach Anlage 4 ImmoWert 1L34d) sowle Sachwermodeall GAA (keln

Abschlag bei Drempelhdhie ab 1m bis Abschlag 4 % bel fehlendem o % 04
Drermpel)

Korrekturfakior fiir freistehende Zweifamillenhaussr nach Anlage 4 0% o€
ImmoWarty [Zuschiag 5%)

Kormekiurfakior gemdl Modell Gutachisrauaschuss fir 0% o€
singaschrankt nutzbaras Dachgeschoss [Abschlag 10%)

q'rlithl'tnr Kostenkennwert 1.135€

Abb. 10: Ermittlung Kostenkennwert

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren werden Garagen, die im Wohngebaude liegen, beim Wertansatz des Wohngebaudes be-
riicksichtigt. Davon abweichend werden Garagengebaude, die als Nebengebaude vorhan-
den sind, die entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK 2010 gemas Anlage 4 Im-
moWertV) ermittelt. Alle sonstigen Uberdachten Stellplatze werden mit einem pauschalen
Wertansatz in Hohe von je 3.000 € beriicksichtigt.
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Brutto-Grundflache

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

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

Die Berechnung der BGF stellt sich wie folgt dar:

Grundrissebeana Eruﬂugnnﬂﬂuh- = Linge x Brafte
Lange[m] ~ Breita [m] BGF [m]
Barmeich a: ibardeckt urd allssitig in walier Hiks ursehlosaen

Dachgeschoss 11,74 8,11 8521
i N » 762 1.7 10,44
Erdgeschoss 11,3;3 B12 86,08
(¢ _ 0 4,83 1,38 6,80
Summe Bereich a 208,51

Bereich b tbhardecks, [edech nicht allsestly Involler Haha umgchiassan

Terrassa 2 .56 1,38 3,53
Surmime Baraich b 3,53
ermittatte Bruttogrundflache 212 m

Vertellung der Bruttogrundiiiche je Gebaudeart (NHK2010}
1.21 212 mt

Bruttogrundildche 212 e

Abb. 11: Ermittlung Bruttogrundflache
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Die nachfolgenden Flachenkennziffern (Ausbaukoeffizienten) dienen der Plausibilisierung
von BGF-Flachen, wenn z. B. die Wohnflache anhand von Grundrissen/Flachenaufstellungen

vorliegt.

Ausbaukosffizhen [m#) BGFWI. WIL/BGF
Wohnflache 134
abzgl. Figdchenantsail fir Balkone, Terrassan i
1,58 0,63
vergleichbare Wohnflacha 134
Eruttogrundfiiche 212

Abb. 12: Ermittlung Ausbaukoeffizient

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

Die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Ausbaukoeffizienten wurden anhand eines Norm-
hauses ohne die Berilicksichtigung von Wohnflachen-von Terrassen-und-Balkonen ermittelt.

Abb. 14: Ausbaukoeffizient freistehende Einfamilienhduser (TUV Saarland Immobilienbewertung GmbH)

Der vorhandene Ausbaukoeffizient BGF/WFL mit 1,58 befindet sich leicht oberhalb des obe-
ren Spannenwertes von 1,55 flir den vorhandenen Gebaudetyp 1.21. Die Bruttogrundflache
respektive die vorhandene Wohnflache sind damit (gerade noch) plausibel bzw. kann auf-
grund der AuBenbesichtigung keine detailliertere Erklarung abgegeben werden.
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besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) ImmoWertV

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

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

Ein vorhandener Drempel bei einem Geb&dude mit nicht ausgebautem-Dachgeschoss.ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss be-
stimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses, insbesondere
nach der vorhandenen Wohnfldche. Diese ist im Wesentlichen abhangig von:Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfldche und ist
deshalb wertmindernd zu berlcksichtigen. Entsprechend dem-Modell des Gutachteraus-
schusses fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren, geltendie Kostenkennwerte fiir Gebaude
mit einer Drempelhéhe von 1 m. Ein fehlender Drempel.im ausgebauten DG wird mit einem
pauschalen Abschlag von 4 % an dem Kostenkennwert berilicksichtigt und flr unter 1 m
liegende Drempelhdhen wird der Abschlag entsprechend angepasst. Im.vorliegenden Fall
wird bei der Ableitung des Kostenkennwertes aufgrund der vorhandenen (bzw. durchschnitt-
lichen / iberwiegenden) Drempelhdhe von.lber 1,00 m kein Abschlag berticksichtigt.

Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene im-Dachgeschoss)ist durch Zuschlage als
besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zu-beriicksichtigen und ein nicht aus-
gebauter Spitzboden, wie im vorliegenden Fall, bedarf keiner/Korrektur, da er im Kosten-
kennwert bereits enthalten ist.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6he, Nei-
gung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berlicksichtigen. So ist bei nicht ausgebau-
ten Dachgeschossen, die zwar-begehbar-sind, aber nur-H6hen zwischen 1,25 m bis 2,00 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu bericksichtigen. Die
Grundflache fiir diese eingeschrénkt.nutzbaren-Dachgeschosse (Anlage 4 Abschnitt Nr. 2
Abs.5 ImmoWertV) werden zwar in die Bruttogrundflache einbezogen - die Normalherstel-
lungskosten werden jedoch mit.einem pauschalen Abschlag von 10 % am Kostenkennwert
fir Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss berlicksichtigt. Im vorliegenden Fall hat
diese Regelung-aufgrund der vollstdndigen Nutzbarkeit des Dachgeschosses keine An-
wendbarkeit:

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

Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungs-
kosten mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Der Baupreisindex wurde vom Statistischen Bundesamt fur Einfamilienhduser und den
Stand Februar 2026 mit 137,0 angegeben?2. Das Basisjahr des Index ist 2021. Umbasiert
auf das Basisjahr 2015 ergibt sich ein Index von 174,223,

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

Index im Berichtszeitraum (2015=100) g
X

gesuchter Index (2010=100) =
Index fiir das Jahr 2010 (2015=100)

Der Index flir Wohngebaude fir das Jahr 2010 (auf Basis 2015=100) betragt 90,124, sodass
der folgende Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag in‘die:Verkehrswertermittlung ein-
zufiihren ist:

(Quartalsfindex [2015="100] 174.2
rum Stichtag a - 1,833
Index 2010 [2015=100] 203

Abb. 13: Ermittlung Baupreisindex

Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV

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

Restnutzungadauer [a] |

3 . = - = 0,89
Giesaminutzungadaer (3] a0

Abb. 14: Ermittlung Alterswertminderungsfaktor

Zur Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen im Abschnitt
2.4.8 verwiesen.

22 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648 (aufgerufen
am 24.03.2026)

23 https://bki.de/baupreisindex-basisjahr-2015 (aufgerufen am 24.03.2026)

loads- Bau und Immoblllenpre|3|ndex/bauwutschaft -preise-2170400223244.pdf?__blob=publicationFile (vgl. S. 6
Pkt. 7 Rechenbeispiel) (aufgerufen am 24.03.2026)
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Regionalfaktor - § 36 (1) und (3) ImnmoWertV

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

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom 6rtlich zustdndigen Gutach-
terausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhéltnisse am drtlichen Grundsticksmarkt. Nach der ImmoWertA (36.
(3)) soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den Unter-
schied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau be-
riicksichtigen, damit auf diese Weise auBBergewéhnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren
vermieden werden.

Der zusténdige Gutachterausschuss hat bei der Ableitung des Sachwertfaktors einen Re-
gionalfaktor von 1,00 (kein Zu-/Abschlag) berlicksichtigt25,-weshalb dieser auch in dieser
Verkehrswertermittlung Anwendung findet.

3.3.2. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen
Anlagen (Eingangsdaten)

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

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

Fir die Wertbeurteilung der AuBenanlagen bebauter-Grundstiicke mit tiblichem Umfang und
mit Oblicher Qualitéat-hat:sich in der Grundstliicksbewertung die Ermittlung des Herstellungs-
wertes der AuBenanlagen nach sachversténdigen Erfahrungssétzen bewéhrt, weil der Wert
dieser Anlagen im Vergleich zu den Gebdudewerten meist von untergeordneter Bedeutung
ist. Alterung, Verfall-und Zerstérung durch -mechanische, chemische und witterungsbedingte
Einflisse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in kirzeren Zeitabstéanden.

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

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren-erfolgt ein‘Ansatz fir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen von 4 % vom al-
terswertgeminderten vorlaufigen Sachwert des Einfamilienhauses?6.

25 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/datei/anzeigen/id/454065,501/sachwertfaktoren_modellbe-
schreibung.pdf (aufgerufen am 24.03.2026)

26 vgl. vorherige FuBnote
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3.3.3. Marktanpassung bzw. Sachwertfaktor (Eingangsdaten)

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

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

Neben der Lage auf dem Grundstlicksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die re-
gionalen Baupreisverhéltnisse beriicksichtigt. Die Lage auf-dem-Grundstticksmarkt ist da-
durch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach der Marktlage, der vorlaufige Sachwert
der Immobilie in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden-kann.

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

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Baujahr ab:1991 und der Lage im
Landkreis Bérde wird folgende Regressionsfunktion zur Ermittlung-des Sachwertfaktors2s:

Ragressiensfunkiion
muliphes. Beslimmihaitsmai 0us0
‘ariabionskoaffizian 0,12
Jelicher Bezug DBS20E23
Sachwertiakior = Mnmum  Maximum
+ 4 ARTARSET
- D442 2 In vordufiger Secher & 148,000 A55 000
+ D OB4TESLT  x Bodenrickhwen 205 i 10 136
+ 016264808 x Gebiudestandard 21 40
= 11650825 x Landkreis diskrad

Abb. 15: Regressionsfunktion

und folgende Basiswerte der diskreten2® Grundstiicksmerkmale verdéffentlicht:

Landkrass
Muspriiging Basis
B, SLE a

HZ 1

Abb. 16: Basiswerte diskrete Grundstiicksmerkmale

27 https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-sachwertfaktoren.html (aufgerufen am 24.03.2026)

28 https://www.lverm .sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/455434,501/sachwertfaktor_ezh_mz_gz_d_lk_bk_h-
z_slk_ab_1991.pdf (aufgerufen am 24.03.2026)

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

Verwendung in Regressionsmodellen h&ufig codiert werden missen, da Regressionsmodelle numerische Werte
erwarten.
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Die ausgewerteten Kauffélle (Stichprobenumfang), aus denen die o.a. Regressionsfunktion
ermittelt worden ist, weisen folgende Merkmale auf:

Stichprobanumfang

Anzahl der Kauffalle: 104

Merkmale s Madian
o bas

Untarsuchungs mitraum:; 112022 06028 QBR0ED
F.autprals: 142500 & 405000 £ 250005 &
vodlaufiger Sachiwert 149000 & 495.000 & 297000 &
Bodanrichiwert (erschiefungsbeirags i) 10 €im? 135 €im? 45 €m?
Gebhaudesiandard; 21 4.0 1.0
WinhniHcha Bt 212 m* 120 m*
GrundstibeksNdche: 448 m 1383 m? 837 m?
wirtschaflliche Restnutamgsdauver: 50 Jakhre F5Jahre &7 Jahre
Baufahn 1981 2018 2000
Untarkellansng: 0% 100 % 0 %
Garagen i 3 1

Abb. 17: Stichprobenumfang/-merkmale

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes lasst sich ein objektspezifisch
angepasster (vorlaufiger) Sachwertfaktor in Abhangigkeit

des vorlaufigen Sachwertes-von 493.180 € (- Abs. 3.3.5),
des Bodenrichtwertes von 90 €/m2 (=:Abs. 3.2),

des Gebaudestandards von 3,6 (- 'Abs. 3.3.1)-SOwi€e

des Landkreises Borde mit 1,0 (- Abs. 2.1)

mit Hilfe der programmierten Regressionsformel in‘/Apple Numbers30 in Hohe von 0,898 ab-
leiten.

Zusétzlich ist jedoch noch zu-berticksichtigen, dass der dem Sachwertfaktor zu Grunde lie-
gende Stichprobenumfang den zeitlichen Bezug August 2023 aufweist. Um der zweifelsoh-
ne vorhandenen Preisdynamik im-Einfamilienhausmarkt gerecht zu werden, ist eine Berlck-
sichtigung-dieser Entwicklung erforderlich, da diese Bezug nehmend auf den Wertermitt-
lungsstichtag nicht'hinreichend durch den vorlaufigen Sachwertfaktor abgebildet werden
kann.

Die Berucksichtigung der Wertentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit den
sPreisindizes fir Wohnimmobilien nach Kreistypen®, welche vom Statistischen Bundesamt
verdffentlicht werden31. Diese zeigen die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Eigen-
tumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhdusern) differenziert nach verschiedenen
siedlungsstrukturellen Gebietstypen in Deutschland. Damit wird sichtbar, wie sich die Immo-
bilienpreise in unterschiedlichen Regionen — von Metropolen bis zu dinn besiedelten landli-
chen Kreisen — entwickelt haben.

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

31 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Tabellen/haeuserpreis-
index-kreistypen.html (aufgerufen am 24.03.2026)
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Die zuséatzliche Preisentwicklung seit 08/2023 stellt sich wie folgt dar:

Preizindex [2015=100] zum Stichtag 137.3

= | 1,032
Prelsindex [2015=100] 2.Cuartal 2023 133

Abb. 18: Ermittlung Preisentwicklung

Seit 08/2023 gab es einen Preisanstieg von ca. 3 %. Dies deckt sich auch mit:meinen
Marktbeobachtungen. Zudem ist dies auch in Ubereinstimmung-mit dem vdp-=lmmobilien-
preisindex (= Abs. 2.2) zu sehen.

Der vorlaufige Sachwertfaktor erhéht sich um diesen Prozentsatz und.fihrt somit zu einem
(endgtiltigen) Sachwertfaktor von - 7 % (0,898 x 1,032°= 0,927).. Das bedeutet, dass der
Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie ca. 7 % unter dem Sachwert gehandelt wird.

3.3.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Eingangsdaten)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind
wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder.Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,
Baumangeln und Bauschéden,

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

Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie
grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind zu beriicksichtigen:
abweichende Grundstiicksflache

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wurde der Bodenwert auf der Grundlage der
GrundstiicksgroBe des Bewertungsbereichs ,Wohnbauflache® in Ansatz gebracht
(— Abs. 3.2). Der darliber hinausgehende Grundstiicksbereich ,,Gartenland“ wird
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal mit 22.200 € in Ansatz
gebracht, weil diese modellkonform Uber die objekttypische bzw. angemessene
GrundstlicksgroBe hinausgeht (— Abs. 3.1.5).
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Grundstiicksbereinigung (- Abs. 2.3.1)

Im vorliegenden Fall nutzen die Eigentiimer des zu bewertenden Grundstiicks ei-
nen Teil (ca. 43 m?) eines im Eigentum der Stadt Oebisfelde-Weferlingen befindli-
chen Grundsticks (Flurstick 219) bereits mit. Diese faktische Mitbenutzung ist ei-
gentumsrechtlich nicht abgesichert. Zur Herstellung geordneter Eigentumsverhalt-
nisse ist daher entsprechend der Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen der
Erwerb der betreffenden Teilflache durch die derzeitigen Nutzer erforderlich.

Bei der Teilflache handelt es sich um eine sogenannte Arrondierungsflache. Darun-
ter versteht man eine Flache, die einem angrenzenden Grundstiick zugeschlagen
wird, um dessen Zuschnitt zu verbessern, eine bereits bestehende tatséchliche
Nutzung rechtlich zu sichern oder eine sinnvolle Grundstiicksabrundung-herbeizu-
fuhren.

Der Erwerb der Arrondierungsflache erfolgt im Wege eines Kaufvertrages zwischen
der Stadt Oebisfelde-Weferlingen als VerauBerin und.den Eigentiimern des hier ver-
fahrensgegensténdlichen Grundstiicks als Erwerbern. Die Erwerber haben dabei
folgende Kosten zu tragen:

Kaufpreis

Der Kaufpreis fUr die zu erwerbende Teilflache bemisst sich nach dem Verkehrswert
gemanB § 194 BauGB. Grundlage-der Wertermittlung-ist in der-Regel der vom zu-
stdndigen Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert, ggf.-unter Beriicksichti-
gung wertbeeinflussender Umstande (z. B:-eingeschrankte Nutzbarkeit, Zuschnitt,
Lage).

Bei der Verkehrswertermittlung einer Arrondierungsflache ist zu beachten, dass
diese Flache keine eigenstandige Baulandeigenschaft besitzt. Sie ist in der Regel
nur in Verbindung mit. dem angrenzenden Grundstiick sinnvoll nutzbar und hat da-
her keinen eigensténdigen Marktwert im Sinne eines unabhéngig bebaubaren oder
verwertbaren Grundstticks.

Der Wert bemisst sich vielmehr nach dem Vorteil, den die Flache dem aufnehmen-
den Grundstick bringt.

Der Gutachterausschuss hat dazu Untersuchungen und Auswertungen zum Ver-
héltnis des Bodenwertes von. Arrondierungsfldchen zum Bodenrichtwert von Bau-
land veroffentlicht.32

Demnach werden Ergénzungsflachen (insbesondere Splitterflachen) bei einem vor-
handenen Bodenrichtwert von 50 bis 99 €/m? sowie einer GréBe der Arrondie-
rungsflache von max.- 99 m2 mit ca. 51 % bis 107 % des Bodenrichtwertes — bei
einem arithmetischen Mittelwert von 79 % des Bodenrichtwertes —-gehandelt.
Der Untersuchung lagen 1.078 Kauffalle in Sachsen-Anhalt, im Zeitraum von Janu-
ar 2023 bis August 2025 zugrunde.

Bodenrichiwert =
Anpassungsfaktor Armondierungsfidche a,7a
Grundsticksgroise % Ca. 43 me
Bodenwert Arrondierungsifldche = 3100 €

Abb. 19: Bodenwert Arrondierungsflache

32 https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/634291,501/umrechnungskoeffizienten_bauland_arrondie-
rungsfl_chen_260213.pdf (aufgerufen am 13.04.2026)
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Vermessungs- und Nebenkosten

Da es sich um eine Teilflache handelt, die aus einem bestehenden Flurstiick her-
ausgeldst werden muss, sind eine katasteramtliche Vermessung und eine Zerle-
gung (Teilung) des Grundstlcks erforderlich. Die hierdurch entstehenden Vermes-
sungskosten nach der jeweils gtiltigen Vermessungsgebiihrenordnung des Landes
Sachsen-Anhalt sind von den Erwerbern zu tragen.

Die Hohe der Teilungskosten ist einzelfallabhangig und richtet sich-insbesondere
nach der GroBe des Grundstlicks, dem Zuschnitt, der Anzahl der neu zu bildenden
Flurstiicke, dem Bodenwert bzw. Grundstiickswert sowie dem konkreten-vermes-
sungstechnischen und grundbuchrechtlichen Aufwand. Eine belastbare Ermittlung
der tatsdchlichen Kosten kann regelmaBig nur auf Grundlage eines konkreten Tei-
lungsentwurfs sowie einer gebihrenrechtlichen Auskunft.des zustandigen Vermes-
sungsbuiros bzw. der Katasterbehdrde erfolgen.

Weiterhin fallen die Ublichen Erwerbsnebenkosten an; insbesondere Notarkosten
fur die Beurkundung des Kaufvertrages, Kosten fir die Eintragung im Grundbuch
(Grundbuchgebiihren) und ggf. Grunderwerbsteuer.

Aus den vorgenannten Griinden, kann.der-geschatzte Ansatz fir die Vermessungs-
und Nebenkosten von ca. 1.000 € keine gebuhrenrechtlich verbindliche Koste-
nermittlung darstellen, sondern dient-ausschlieBlich-der berschlagigen Berlck-
sichtigung eines moglichen wertbeeinflussenden Umstands im;Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung.

Die Grundstiicksbereinigungskosten werden insgesamt somit mit ca. 4.100 € in
Ansatz gebracht.
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3.3.5. Sachwertermittlung gem. ImmoWertV §§ 35 - 39

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

zusammenhéngend wie folgt dar:

Gebaude BGF MHE EBEPl Regional- Hersteliungs- G R AN alterswertge-
faktor kostan am M N Faktor mindarte

Slichtaginkl, D D Heratellungs-

19% MwSt kostanam

Stichtag ik,

18% Mwst

[me]  [€m] €] al . [a] } [€]

1.21 EFH 212 1135 1,933 1,00 465221 B0 ;89 412884
14.1, Garaga a7 485 1833 1,00 35 046 B0 51 . 0B85 28.784

Summer der alterswertgemindarten Gebavdsherstallungskostan am Stichtag mit = 442 673 £
19 % MwSt

bauliche Aufenantagen Inkl. Baunebenkosten und 458 + 17.707 €
Alterswartmindemung

sonstige bauliche Anlagen inkl. Baunsbenkastan und + 0 €
Alterswertminderung

voriBufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBienanisgenund =  460.380 €
sonstigen Anlagen

Badanwert + 32.800 €
vorldufiger Sachwert des Grundsticks = 493180 €
Sachwertfakior (Marktanpassung) -7 % - ~34.5623 £
Bodenwert (sonstige Fichen) + 0D E
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 458857 €
besondere cbjektspezifische Grundsticksmerkmale (Gartenland) + 22300 €
Besondera chiekispezifieche Grundstlcksmerkmale (Grundsticksberainigung) - 4.100 €
Sachwert = 476.TET €
Sachwert gande = 477.000 €

enspricht
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3.4. Vergleichswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24-26

Das hier dargestellte Vergleichswertverfahren legt die Verfahrenssystematik und Termi-
nologie der ImmoWertV zugrunde.

3.4.1. Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurde bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses flir Grundstiickswerte in Magdeburg ein Auszug aus der Kaufpreissammlung angefor-
dert. Um (vorerst) eine hinreichende Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, aber auch eine aus-
reichend groBe Stichprobe zu erhalten, erfolgte die Selektion mit den nachfolgend-angege-

benen Kriterien.

Kriterium
Lage

Yertragsdatum

Bebauung

Wohnflache

N e
Y

Parameter
Gamarkungen Oebisfelde-Wefarlingen, Flechtingen

ab01.01.2021 bis zum Wertermittiungestichtag
fresstahendes Ein-"Zwaitamilienhals

e -

keine orgabs

20065 - 2025

Gebdudekonstruktion | Mauerwerksbau; Fertighaus masshver Bauart, Holzskelsitbew; alle ohne Keller

Bodenrichtwert

keine Vorgabs

Abb. 21: Selektionskriterien

Die Abfrage ergab acht Vergleichskauffélle. Deren Anzahl ist fir die Wertermittlung nach dem
Vergleichswertverfahren.dem ersten.Anschein-nach ausreichend. Abweichungen sind sach-
verstandig zu berlcksichtigen. Die wesentlichen Basisdaten der Vergleichsfélle sind in der
folgenden Tabelle dargestellt.

1

M.  Vertrag S0 fisghe. - richtwert  jahr  mie  fische €l

1 052021 Debiatalds 510 =] 207 150 243 800
a 11200 | Osbiteide a70 100 2006 57 a8 257,000
3 112022 Bahnsdoet 2540 15 2010 3.2 164 335000
4G0a 2023 | Weddendord 2 480 20 2009 33 146 3p0.000
5 112023 Oebisteide 1670 130 2021 15 0 410000
2} 42024 Dabistalds 1510 150 2011 2.5 104 25000
T 02 2025 Brananrode 2.0000 60 2014 3.2 240 485000
a8 03,2025 Wasddarndor 2.240 70 2004 3.4 1BD 57i.B0O

Abb. 22: Auskunft Kaufpreissammlung
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3.4.2. Analyse der Vergleichskauffalle

Die Kauffélle 3 und 4 befinden sich in einer Bodenrichtwertzone, die zum jeweiligen Kauf-
zeitpunkt einen Bodenrichtwert von 15,00 €/m2 bzw. 20,00 €/m2 auswies. Dabei handelt es
sich um deutlich einfachere, dérfliche (Wohn)Lagen, als die des Bewertungsgrundsticks,
sodass diese Kauffalle im weiteren Verlauf unbertcksichtigt bleiben.

Aus diesem Grund bleiben flir den weiteren Verfahrensablauf nur noch die Kauffalle 1, 2, 5,
6, 7 und 8 Ubrig.

i, Datum  Gemarkung  Grundsticks- Boden- Beu- Standard-  Wohn-  Kaufprais
Mr.  Verirag flsche richtwert  [ahr stule fifche el
[m?] [Efm?] Imf]

1 052021 Debistelde 510 76 2017 b 150 243,800
2 11,2022 Cwbisfelda BT 100 200 27 ag 267000
a 11,203 Cabisfelde 15670 130 2021 34 140 A700000
& 04,2034 Cehisielde 1.510 180 2011 2.5 104 325,000
7 02,2025 Bireitennode 2000 &0 2014 &,2 240 45,000
a 03.2025 Weddendor 2240 0 2004 3,4 1an Sri.aa0

Abb. 23: selektierte Kauffalle

Die Grundstlicksflachen bewegen sich in einer Spanne von 510- 2.240 m?, der Median liegt
mit 1.590 m2 etwas oberhalb der GrundstlicksgroBe des zu bewertenden Grundstiicks mit
ca. 1.288 m2,

Die Vergleichsobjekte wurden zwischen 2006 und 2021, errichtet, das mittlere Baujahr von
2013 liegt dicht an dem'des! zu bewertenden Einfamilienhauses mit 2017.

Die Ausstattungstandardstufen der jeweiligen Objekte liegen im Bereich von 2,7 bis 3,5
(teilweise fehlenjedoch Angaben) und sind mit dem zu bewertenden Einfamilienhaus mit
einer Ausstattungsstandardstufe von angenommenen 3,6 hinreichend vergleichbar.

Mit Wohnfldchen zwischen. 98 - 240 m?2 liegt der Median von 145 m? etwas oberhalb der
Wohnflache des Wertermittlungsobjektes mit ca. 134 m2.

Die Kaufpreise zum Kaufzeitpunkt der selektierten Einfamilienhauser liegen in einer Spanne
von:ca: 244.000 € bis ca. 572.000 € und stellen eine sehr groBe Spanne dar.

Die Kaufvertrage wurden verteilt Uber den Zeitraum von bis zu 5 Jahren vor dem Wertermitt-
lungsstichtag.abgeschlossen. Das Preisniveau hat in dem Marktsegment und in den Lagen
im Betrachtungszeitraum signifikante Entwicklungen erfahren, sodass die Kauffélle aus dem
betrachteten Zeitraum mithilfe des ,,Preisindizes fiir Wohnimmobilien“ des Statistischen
Bundesamtes33 wie folgt an den Wertermittlungsstichtag angepasst werden:
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tid. Cratum Gamarkung Kaufprais [€] Pralsindec Preisindax Indaeiertar
e Werirag Datum Wartermitthungs Kaufpress [€]
Verirag -stichiag

1 05.2021 Oebisdedda 243 800 142.8 1373 234 248

2 11.2022 Cebrigtpdda 257000 1468 137,43 242.017

5 11.2023 Olebisfeide A10.000 1303 1574 432 028

B O 2024 Cpnisipdds 325000 12683 1373 5. 108

7 02,2025 Breftennds 4R5.000 143 3 1454 492907

B 03,2085 ‘Wnddendorf 571,800 143,35 1454 SB0.17TS

Abb.24: Kauffalle mit Preisindexierung

Die auf den Wertermittlungsstichtag indizierten Kaufpreise-der Einfamilienhduser liegen in
einer Spanne von ca. 234.000 - ca. 580.000 € - bei einem*Medianwert von ca. 389.000 € -
und stellen immer noch eine sehr gro3 Spannenangabe dar.

3.4.3. Wahl des VergleichsmaBstabs

Als VergleichsmaBstab im Vergleichswertverfahren kénnen bei Einfamilienhdusern entweder
der Kaufpreis direkt, der Kaufpreis je-Quadratmeter:Brutto-Grundflache oder der Kaufpreis je
Quadratmeter Wohn- und Nutzflache herangezogen werden.

Zu den Vergleichsobjekten liegen'keine Angaben zu den'Brutto-Grundflachen und auch
nicht zu den Nutzflachen vor. Lediglich die Wohnflache steht bei allen Kaufféllen zur Verfu-
gung. Aufgrund der GréBe des Wohnhauses des hier zu bewertenden Grundsticks liegt die
Wohnflache innerhalb der Spanne der Wohnflachen der Vergleichsobjekte. Insofern sind die
Wohnflachenpreise gut-auf das Wertermittlungsobjekt tUbertragbar. Der Einfluss des Merk-
mals Wohnfl&che auf.die Kaufpreise wird nachfolgend untersucht.

Somit kommt den'direkten Kaufpreisen dieser Stichprobe die hdchste Aussagekraft zur Ab-
leitung des Vergleichswertes zu.

3.4.4. . Untersuchung der Stichprobe

Nachfolgend werden die Kauffélle zusammengefasst und die sich daraus ergebende Stich-
probe auf AusreiBer untersucht. Damit sollen Kauffalle, die mdglicherweise aufgrund von
Beeinflussung durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse entstanden sind, und de-
ren Kaufpreise erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Féllen abweichen, ausge-
schlossen werden.

Allgemein anerkannt als Verfahren zur AusreiBererkennung ist die Sigma-Regel (zentrale
Schwankungsintervalle). Dabei werden zunachst der Mittelwert und die Standardabwei-
chung als mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert ermittelt. Zusétzlich
wird hier der Median als Zentralwert des Datensatzes bestimmt, um im Vergleich mit dem
Mittelwert erkennen zu kénnen, ob die Stichprobe normalverteilt ist. Ferner wird zur Be-
stimmung der prozentualen Streuung der Stichprobe der Variationskoeffizient berechnet. Als
zentrales Schwankungsintervall wird hier das 95 %-Intervall (1,96-fache Standardabwei-
chung) gewahlt, was bedeutet, dass 95 % aller Stichprobenwerte in diesem Intervall um den
Mittelwert liegen. Ausrei3er sind folglich all diejenigen Kauffalle, die Gber- oder unterhalb
dieser Spanne liegen.
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Die Untersuchung wird fur alle Grundsticksmerkmale durchgefihrt, fir die Angaben aus der
Kaufpreissammlung zur Verfligung stehen.

Im Folgenden ist das Ergebnis der deskriptiven Stichprobenanalyse dargestellt.

Wi DOatum Landkrais Gemarking Grund- pmamue Moy~ S2an-  Viohn- et b
M. Wurirag slasks-  Boden-  jehe dard- Gkche  TOUTERSE gean
I warl N
[&rm]
1 052001 Beds Dubisbelda 510 120 ST {500 | paa.sed 1 5ED
2 112097 By Dtisfalia #70 100 08 47 a8 | bt gdTo
5 419029  Feede Dvbinbals 1870 0 o g 140 ~ AE30R 068
i 42024 DBode Orubisfelds 1518 158 TN — ) i [T . 1T R
FooE2088  DBiede Brmtenradn 21000 (] autdy | a2 (o 26— amrior 2os0
0 CR2008 Db Wedldendor 20 b 00 34 1 | BAOiTE 89
Mitteiwert i 057 108 a3 3 k2 | aETE1L | 2eem
1
Meciosn 1.580 110 20025 a2 15 anp.sar 2778 |
Stondardabweichurg [ <] G i} L | 138824 Tia
Varistiorekosffizient 45,2 AN CEAN AT PN AW | 2rowm
Miniraum 88 % -Schwankungsinteryall 16F ] 2002 2 i 115323 1323
Maximiam BS - 2.6 174 2024 ] RS BS0.2086 a.0m4
Betwankurgsiriurvall

Abb. 25: Stichprobenanalyse

Das Schwankungsintervall ergibt sich beispielsweise fir das Merkmal ,Wohnfldchenpreis*
von ca. 1.222 €/m2(=2.618 €/m2 --1,96 x 712 €/m?2) bis ca. 4.014 /m2 (= 2.618 €/m2 + 1,96 x
712 €/m2).

Die geringe Abweichung-zwischen Mittelwert (387.614 €) und Median (388.567 €) weist auf
eine annahernde Normalverteilung der Kaufpreise hin. Der Variationskoeffizient (35,8 %)
steht fiir eine sehr groBe Streuung, was sich bereits aus der zuvor genannten weiten Span-
nenbreite ergibt, in 'der sich die Kaufpreise bewegen. Alle Kaufpreise liegen innerhalb des 95
%-Schwankungsintervalls.

Um eine héhere Aussagekraft des Mittelwertes des Merkmals ,,Wohnflachenpreis® zu errei-
chen (ausgedrlickt durch einen niedrigeren Variationskoeffizienten), werden in einem ersten
Schritt:der Kauffall 1 und unter Beachtung des sich neu ergebenden Schwankungsintervalls,
in einem weiteren Schritt die Kauffélle 7 und 2 ausgeschlossen, da sich diese Kauffalle je-
weils:unmittelbar in der N&he der ndchstgelegenen Schwankungsintervallgrenze befinden.

Im Folgenden ist das abschlieBende Ergebnis der deskriptiven Stichprobenanalyse unter
BerUcksichtigung der AusreiBererkennung dargestellt.

Seite 63 von 101



Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer

Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25
Hd. Datum Landkrais Gemarkung Grund- mprmme Bou-  Stan-  Vighn. (SEns Wahn-
M. Werirag #liscks-  Boden-  jehr dard-  fiRche ""‘-ﬁ"‘ Fiiczhin-
flicha richts shufe ] s [£]
m4 werl
[EfmT]
5 122 Bide Carblafelde 1470 130 21 35 14 A28 X088
i 42024 Biede Dubisfeldn 1.510 150 2011 25 104 348,108 e
B EM2E Biede ‘Waddandod 2240 T 204 34 180 S80.178 1223
Mittehwert 1,807 17 ETILE a T | aszasn | aons
Medan 1670 10 Bl At 140 | aipoe | mss
Standardstwalchung £t 42 7 1 A0 Tinas7 1r |
Varistiorshosifizient 21,2 % 0T (C 0% TR JEW 23N 36 W
1
Minimmm 98 % -Schwanhusgsimterall 10655 35 2000 2 ar 210.477 2. 880 [
|
Mazirmiem 05 5%- 2558 19 2027 “ 218 L L] 438
Ecrwankungsiriorval

Abb: 26: Stichprobenanalyse

Mit dem Ausschluss der AusreiBer hat sich.der Variationskoeffizient des-Wohnflachenpreises
deutlich verbessert (3,6 %). In der Statistik.ist der Ausschluss von-AusreiB3ern in der Regel
dann abzubrechen, wenn alle Werte innerhalb des Schwankungsintervalls liegen oder allen-
falls marginale Unter- oder Uberschreitungen bestehen.

3.4.5. Vergleichspreis

Nach der zuvor beschriebenen eingehenden statistischen Auswertung der vorliegenden
Kaufpreise — insbesondere hinsichtlich Streuung, Standardabweichung und AusreiBerberei-
nigung — reduzieren sich jedoch die verwertbaren Kauffélle auf lediglich 3 Kauffélle. Diese
geringe Anzahl.verbleibender. Vergleichsfélle ist nicht ausreichend, um daraus einen statis-
tisch belastbaren und marktgerechten Vergleichswert ableiten zu kdnnen. Deswegen werden
die verbliebenen 3 Kauffélle, respektive der Mittelwert des Wohnflachenpreises mit 3.209
€/m2, zur-Plausibilisierung des im-Sachwertverfahren ermittelten Verkehrswertes herangezo-
gen.
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3.5. Einzelausgebote

Aus versteigerungsrechtlichen Grundsatzen (§ 63 Abs. 1 ZVG) werden flir den Fall von Ein-
zelausgeboten Teilwerte der einzelnen Grundstlicke ermittelt.

Unter anderem ist zu beachten, dass die ermittelten Teilwerte der einzelnen Grundstii-
cke summiert nicht dem Verkehrswert des Gesamtgrundstiickes entsprechen miissen
und dies sowohl rundungs- als auch verfahrensbedingt (z. B. mégliche Unverwertbar-
keit eines einzelnen Grundstiicks) i. d. R. auch nicht tun.

Weiterhin erfolgt die Wertermittlung analog den bereits erlauterten Verfahren und Algorith-
men, sodass auf eine detaillierte Beschreibung nachfolgend verzichtet und auf die.entspre-
chenden Berechnungen verwiesen wird.
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3.5.1. Flurstick 11368

veranderte Parameter (- Abs. 3.3.5)
Bodenwert: 321 m? x 90 €/m? = 28.900 € (gerundet)

Anderung des Sachwertfaktors aufgrund geédnderter Eingangsparameter (- Abs.
3.3.3)

keine Berlcksichtigung werterhéhender objektspezifischer Grundstucksmerkmale
(Gartenland)

keine Berlcksichtigung wertmindernder objektspezifischer Grundstliicksmerkmale
(Grundstuicksbereinigung)

Gebaude BGF MHE EBPl Regional- Hersteliungs- & R AN alterswertge-
faktor kostan am MM Faktor mindarte

Slichtag inkl, D D Herstellungs-

19% MwSt kastan am

Stichtag inkl,

19% Mwst

] e (nla Skl ; €]

1.21 EFH 212 1,135 1,833 1,00 465,221 B0 M 089 418884
141, Garage 37 485 1,083 100 35046 B0 §T- 0,85 20,780

Summer der alterswertgeminderten Gebaudehergtellungskosten am Stichtag mit = 442 673 £
19 % hMwSt

bauliche AuBenantagen inkl, Baunebenkosten und 4 % " 17.707 €
Alterswartmindemung

sonstige baulichs Anlagen inkl. Baunsbenkastar und + 0 €
Alterswertminderung

vorléiufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenaniagenund =  460.380 €
sonstigen Anlagen

Baadariest + 28.200 €
vordufiger Sachwert des Grundstiicks = 4A9.2B0 €
Sachwerifakior (Marktanpassung) -7 % - ~34.250 €
Bodenwert (sonatige Fifchen) + O E
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 455030 €
besondere ohjektspezifische Grundstiicksmarkmals + 0 €
Besondere ohjskispazifische Grundstlcksmerkmala - 0 €
Sachwert = 455.080 €
Bachwert gannds = 455,000 €

enispricht 3396 € jem® Wohnfliche

Abb. 27: Einzelausgebot Flurstiick 11368
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3.5.2. Flurstick 200/1

Bei dem Grundstiick handelt es sich im Zusammenhang mit dem Wohnbaugrundstiick (Flur-
stlick 11368) um eine Gartenlandflache mit dem Wertniveau eines Hausgartens bzw. ,haus-
nahem® Gartenland (— Abs. 3.2).

Als separates Grundstlck betrachtet, liegt immer noch eine Gartenlandflache vor — jedoch im
Wertniveau eines ,Eigentumgartens“4. Diese sind entsprechend den Auswertungen des zu-
standigen Gutachterausschusses wertgemindert und werden im Grundsticksmarktbericht
2025 35 mit folgenden Abhéangigkeiten des Wertanteils vom nachstgelegenen Bodenrichtwert
fur Bauland verdffentlicht:

Elgentumsgirten Apcahi cee retllare Fidche  milersr Kaul- % vom nBehal-  Veelingseing Dun Vorahe
Kaultalle {tedian) preis (Medan|  gelegenen BEW %)
ein &m? Baidans

Regiorstiyp duiv S datw L bira duhy i Jare Anzahkl  Flacha Baniil-

2024 2033 2024 0T i | 2023 2034 2003 [t ]
Grofstach: & i GGG 533 1338 a7 A5 B 404 «38 #1117
Grofixtncirand & 15 712 G2E I3 330 14 8.0 E00 #1308 =14
Mitlelzaninen 532 54 1] v 256 a3 S 05 = 1 +2T Z3 T
Gnndzenirentieratidia 51 57 8ET T4 XA o0 {34 o.108 403 #1032
Diérfor 57 an H1B 75 &0 3,54 280, el gan A4 +1,7
Sachson-Anhalt 172 216 6E7 B4Z 24 3,36 12,2 134 <3 4 +7.0 <36
Arvted] {%5) S6.8 62,2

Abb. 28: Wertniveau Gartenland

Der Bodenwert ergibt sich als Produkt aus dem Bodenrichtwert und der entsprechenden
Grundstlcksflache sowie dem geschétzten Zeitwert der baulichen Anlagen der Nebenge-
baude zu:

Bodenrchtwert 20 £m*
Anpassungsfaktor Gartanland 0,738
Grundsticksgrole Abwechung ® 824 mi
Bodenwert Garfenfand genmded = 11.600 €
Zeltwert Nebengebdude * 2000 €
Verkehrawert = 11.600 €

Abb. 29: Einzelausgebot Flurstiick 200/1

34 Der Eigentumsgarten wird auf verschiedene Weise, z. B. als Wochenend-, Erholungs- oder Wohngarten, genutzt.
Selbst wenn er in der Nutzungsart einem Kleingarten entspricht, gilt er nicht als Kleingarten im Sinne des § 1 BKleingG.
Haufig ist er gréBer als 400 m2, die Strom- und Wasserversorgung sowie die Entsorgung sind meist gesichert. Verstarkt
wird diese Art Garten als Saisonwohnsitz genutzt. Er enthalt einen erhéhten Anteil an Rasenflachen und Ziergehdlzen und
ist selbststandig nutzbar.

35 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/sharing/rest/content/items/8710773545644d5cbccf-
f72a0ead2078/data (aufgerufen am 23.03.2026)
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3.6. Verkehrswert

Nach § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit und unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

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

Der Verkehrswert wird also aus dem Sachwert mit 477.000 € abgeleitet;.wobei die Markt-
lage durch die Marktanpassung berlcksichtigt worden ist. Das.angewandte Wertermitt-
lungsverfahren ist aussageféhig und fuhrt nach meiner Einschétzung hinreichend genau zum
Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Das Grundstlick war nicht zugénglich und deshalb beruhen wesentliche dieser Verkehrs-
wertermittlung zu Grunde liegenden Informationen auf’Annahmen. Ich verzichte jedoch auf
eine weitere Marktanpassung bzw. auf sonstige Zu--und Abschlédge, da. diese in ihrer Héhe
nicht begrindbar waren und, wenn Uberhaupt, von den Marktteilnehmern-in unterschiedli-
cher Hohe in Ansatz gebracht werden wirden. Somit wird gem. § 194 BauGB auch vermie-
den, dass personliche Verhaltnisse und Interessen Einfluss auf den Verkehrswert haben. Der
durch mich ermittelte Verkehrswert ergibt sich somit auf-der Grundlage der im Gutachten
vorliegenden Anknlpfungstatsachen, der'getroffenen Feststellungen sowie der getroffenen
Annahmen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstéande-und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersu-
chungen, zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 wie folgt abgeleitet:

Verkehrswert (Gesamtausgebot) des mit
einem Einfamilienhaus und einer Garage
bebauten Grundstiickes,

Flur 3, Flurstiicke 11368 und 200/1,
Magdeburger StraBe 34b in 39646 Oebisfelde

477.000,00 €

(in Worten: vierhundertsiebenundsiebzigtausend Euro)

Zusatzlich ermittelte Werte fir das Vollstreckungsgericht:
Einzelausgebot Flurstiick (11368) (— Abs. 3.5.1): 455.000 €
Einzelausgebot Flurstiick (200/1) (= Abs. 3.5.2): 11.600 €

Seite 68 von 101



Einfamilienhaus mit Garage Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Magdeburger StraBe 34b, 39646 Oebisfelde (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K 59/25

Somit lassen sich folgende Kennzahlen / Vergleichsfaktoren ableiten:

Wohnflachenpreis 477.000 € / 134 m? 3.580 €m?

Bodenwertanteil 32.800 € / 477.000 € 69 %

Abb. 30: Ermittlung:Vergleichsfaktoren

Zur Plausibilitatspriifung (gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV) wird der Mittelwert des Wohnfla-
chenpreises mit 3.209 €/m2 herangezogen (- Abs. 3.4.5), der sich aus 3'Kauffallen aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ergibt. Der zuvor im/Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung ermittelte Wohnflachenpreis von 3.560 €/m? scheint u. a. aufgrund-der besse-
ren, angenommenen Ausstattungsstandards von 3,6 im Vergleich.zu den Kauffallen aus der
Kaufpreissammlung mit 3,0 (— Abb. 26) plausibel.

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Berlicksichtigung der Objekt--und-Lagequalitét, der
Marktsituation (allgemein wie auch hinsichtlich des speziellen Teilmarktes) sowie der Objekt-
risiken als am Markt erzielbar und plausibel eingeschéatzt — auch vor-dem Hintergrund der
Genauigkeitsanforderungen und -mdglichkeiten3¢, die an eine Verkehrswertermittlung ge-
stellt werden kénnen.

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

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

Ich versichere weiterhin, dass die‘im vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezo-
genen Daten ausschlieBlich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werden. Nach Erfll-
lung des Gutachtenauftrages bzw. nach Beendigung der gesetzlichen Aufbewahrungspflich-
ten werden die personenbezogenen Daten.vollumfanglich geléscht. Zur Wahrung der Ver-
traulichkeit werden die personenbezogenen-Daten weder wahrend der Verarbeitung noch
wéhrend des gesetzlichen Aufbewahrungszeitraums an Dritte mitgeteilt oder zugénglich
gemacht.

Bitterfeld-Wolfen, den 15.04.2026 SV Dipl.-Ing. (FH)

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

Literaturverzeichnis

(1]

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Stand: digital, Bundesanzeiger Verlag; KoIn

(2]

Simon/Kleiber/Weyers, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift, Luchterhand-F
lag, Neuwied

(8]

Bischoff/Troff/Gerady/Mockel, Praxis der Grundstlicksbewertung, Stand: digital, mgo fachverlag
& Co. KG, Kulmbach

Rechtsgrundlagen der Wertermittiung

BauGB

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

30.10.2025
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung.vom 23.01:1990; zuletzt gedndert am
BauNVO
03.07.2023
BauO LSA Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.12.2005, zu-
letzt gedndert am 16.12.2025
Verordnung Uber die Grundsatze fiir-die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
ImmoWertV der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 - in Kraft getreten-am 01.01.2022
ImmoWertA Muster - Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiingsverordnung (ImmoWertV -
Anwendungshinweise) - Verabschiedung vom 20.09.2023 und verdffentlicht am 21.09.2023
Burgerliches Gesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachungvom 02.02.2002, zuletzt gedndert am
BGB
03.02.2026
ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung i.d.F. der Bekanntma-
chung-vom'24.03.1897, zuletzt gedndert-am 24.10.2024
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
GEG Kalteerzeugung in-Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) i.d.F. der Bekanntmachung vom
08.08.2020, zuletzt gedndert am 16.10.2023, in Kraft am 01.01.2024
Il. BV Verordnung-Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
' i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt ge&ndert am 23. 11.2007
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) i.d.F. der Bekannt-
machung-vom 25.11.2003, in Kraft seit 01.01.2004
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau vom August 2021
DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflaichen® (Ausgabe
DIN 283 Februar 1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
VermGeoG Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt i.d.F. der Bekanntmachung vom
LSA 15.09.2004, zuletzt am 07.07.2020
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Anlage 1 - Wohn-/Nutzflachenberechnung

Die nachstehende Wohn- bzw. Nutzflachenberechnung wurde aufgrund der AuBenbesich-
tigung den vorliegenden Bauunterlagen entnommen. Die MaBe sind nur fiir diese Ver-
kehrswertermittlung bestimmt. Fir eine weitere Nutzung (z.B. Vermietung) ist ein AufmaB
nach den Ublicherweise anzuwendenden Vorschriften erforderlich.

Berechnung der Netto-Raumflache

In den Metto-Grundflichenberechnungen werden ausschligflich die Grundfldchen aus
dem CAD-System aufgefihrt. Die Fldchen sind in Wohn-und Mutzflachen unterteilt,
ohne Berlcksichtigung der Wohnflachenverordnung baw. Berechniung nach DIN 277.

Erdgeschoss
Wohnfliche . Nutzflache Gesamt-Flache [m?]

Waohnen!' Essaen 26,62 26 62 m?
Klche T2 14,12 m?
Kirwd 1 12,98 12,98 m?
HWR 10,56 10,56 m?
W 347 347 m?
[Hele , : 12,46 12,46 m?
53,72 'm* 26,49 m? 80,21 m?
Flache EG gesamt: 80,21 m*
Flache EG gesamt (abzgl. 3% Putz): nette 77,80 m®

Garage
Garage 25,08 25 08
Absteliraum 8,48 5,48
0,00 m? .56 m? .56 m?

Dachgeschoss {Frichen > 1.50m:lichte Hihe)
Wohnfliche Nutzfliche Gasami-Flacha [m?]

Schiafen 11,42 11,42 m?
Ankleide &, 24 6,24 m?
Kind & 18,54 18,84 m*
Bad 14,85 14,85 m*
Flar. 513 513 m?
30,38 m? 26 22 m? L6 .58 m*®
Flache DG gesamt: 56,58 m*

T wTrrT TR
Fliche DG gesamt (abzgl. 3% Putz): netto 5488 m®

zzgl. Terrasse (EG) ca. 25 % von 3,53 m2 (2,56 mx 1,38 m) = 0,88 m2
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Anlage 2 - Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo

39646 Oebisfelde, Magdeburger Str. 34 B
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Anlage 3 - Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen E

39646 Oebisfelde, Magdeburger Str. 34 B 1otk T
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Anlage 4 - Regionalkarte

Regionalkarte on-geo

39646 Oebisfelde, Magdeburger Str. 34 B
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Anlage 5 - Stadtplan

Stadtplan on-geo

39646 Oebisfelde, Magdeburger Str. 34 B
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Anlage 6 - Mikrolage

Wohnimmobilien Mikrolage

39646 Oebisfelde, Magdeburger Str. 34 B
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Anlage 7 - Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
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Anlage 8 - Lageplan, Grundrissskizzen und Gebaudeschnitt

Die nachstehenden Zeichnungen und Skizzen wurden den vorhandenen Bauunterlagen
entnommen. Sie sind unmaBstablich und erheben insbesondere aufgrund der AuBenbe-
sichtigung keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit und Aktualitat. Sie dienen lediglich der gro-
ben Orientierung Uber die Aufteilung der Liegenschaft bzw. der Objekte. Der Genauig-
keitsgrad ist, wenn nicht explizit anders aufgefuhrt, fir die Verkehrswertermittlung ausrei-
chend.
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e N L Gebaudeschnitt (Garage)
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Ansichien West

Gebiaudeansichten
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Anlage 9 - Naturgefahrenanalyse
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Anlage 10 - Zirs Hochwassergefahrdung

Ziirs Hochwassergefiahrdung

39646 Oebisfelde, Magdeburger Str. 34 B
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Anlage 11 - Baulastenauskunft
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Anlage 12 - Altlastenauskunft
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Anlage 13 - Denkmalschutzauskunft
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Anlage 14 - Planungsrechtliche Auskunft
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Anlage 15 - Fotodokumentation

Das Grundstiick konnte lediglich durch eine AuBenbesichtigung aufgenommen werden.
Ich beschranke mich auch zur Wahrung der Personlichkeitsrechte auf AuBenaufnahmen.

Bild 1: Zufahrt zum Grund-
stlick von-der ,,Magdebur-
ger StraBe®~Uber Privat-
grundstick (StraBenan-
sicht)

Bild 2: Umgebungsansicht
»Mageburger StraBe”
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§ . Bild 3:; Grundstiickszufahrt
(Garage im Hintergrund)

Uber Privatgrundstiick

Bild 4: weiterer Zugang-
und Zufahrtsbereich von
der ,Magdeburger StraBe”
zu einer riickwartigen
Kleingartenanlage sowie
zum Grundstlck

Bild 5: Zugangs- und Zu-
fahrtsmdglichkeit zur rick-
wértigen Kleingartenanlage
sowie zum Grundstiick
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S RN

.. Bild 6: Einfamilienhaus (An-

. sicht von Zuwegung zur

rlckwartigen Kleingarten-
aq\f?\g'e}?

ol

Bild 7: Einfamilienhaus (An-
sicht von Zuwegung zur
rickwartigen Kleingarten-
anlage)

Bild 8: Einfamilienhaus (An-
sicht von Zuwegung zur
rickwartigen Kleingarten-
anlage)
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Bild 9: Einfamilienhaus

FPNAL T R e R W S e

Bild 10: Nebengebaude

Bild 11: Einfamilienhaus
und Nebengebdude (An-
sicht von Zuwegung zur
rickwartigen Kleingarten-
anlage)
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Anlage 16 - Auskunft aus der Kaufpreissammlung

aus Grinden der Anonymisierung sowie des Datenschutzes entfernt
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aus Griinden der Anonymisierung sowie des Datenschutzes entfernt
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aus Griinden der Anonymisierung sowie des Datenschutzes entfernt
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aus Griinden der Anonymisierung sowie des Datenschutzes entfernt
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