Dipl.-Ing. Rolf Manig Karl-Marx-StraRe 26

Sachversténdiger fiir die Bewertung 29410 Salzwedel
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Tel.: 03901 /3058 32
Fax: 03901 /3058 33
Auftraggeber sv-rolf.manig@t-online.de
Amtsgericht Haldensleben Geschifts-Nr.: 9K6/25
Stendaler Stralte 18 unser Zeichen: GNR 027/09/2025

39340 Haldensleben

Wohn-/Wirtschaftsg

' _ —~ Wohnen " Wirtschaft

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude
bebaute Grundstiick in 39326 Samswegen, Bornsche StraRe 1 A

eingetragen im Grundbuch von Samswegen, Blatt 1292

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

Gebaude- und Freiflache,

Bornsche Strake 1 A 1.026 m?

1 Samswegen 5 1298

Verkehrswert, unbelastet zum stichtag 10.01.2026 rd. 117.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten und 9 Anlagen mit 24 Seiten. Das Gutachten wurde in dreifacher
Ausfertigung, davon eine fir meine Unterlagen, zuzlglich einer PDF-Version erstellt.



39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A

4
4.1

4.2

4.21
422
423

4.3
4.31
432

4.4

4.5

4.5.1
452
453
454

Inhaltsverzeichnis

Allgemeine Angaben

Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Verkehrswertermittlung
Allgemeine Angaben

Grund- und Bodenbeschreibung
Lage

Gestalt und Form

Erschlieffung

Beschreibung und Zustand der Gebaude und der Auflenanlagen
Wohn-/Wirtschaftsgebaude
Aul3enanlagen

Vorbemerkungen

Wertermittlung Grundstuck, Flurstiick 1298
Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Bodenwertermittlung

Sachwertermittlung

Ertragswertermittlung

5 Verkehrswert, unbelastet Grundstiick, Flurstiick 1298

GNR 027/09/2025

Seite

(¢,

A OO OONOOO O O

Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Verkehrskarte und aus dem Ortsplan von Samswegen
mit Kennzeichnung der Ca.-Lage des Grundstlcks

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung
(ROT umrandet) des Grundstiicks

Anlage 3: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 4: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Anlage 5: Denkmalauskunft

Anlage 6: Grundriss-Skizzen Wohngebaude Erd- und Obergeschoss angefertigt, kein Mal3stab

Anlage 7: Fotoubersichtsplan, Standorte der AuRenaufnahmen

Anlage 8: Fotodokumentation

Anlage 9: Literaturverzeichnis, Quellen und Rechtsgrundlagen

9K6/25

Seite 2 von 39



39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A GNR 027/09/2025

1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

1.1 Entsprechend dem Auftrag des Amtsgerichts Haldensleben vom 17. September 2025, Eingang am
29. September 2025, ist der Verkehrswert des Grundstiicks zu schatzen.
Der Verkehrswert, unbelastet, flir das im Grundbuch von Samswegen, Blatt 1292, unter der
laufenden Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 39326 Sams-
wegen, wird zum Wertermittlungsstichtag 70.07.2026, auf rd. 117.000,00 € geschatzt.

1.2 Es sind die Mieter bzw. Pachter sowie der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) festzustellen.
Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude, das Wohngebaude, ist nicht bewohnt. Das Wirtschaftsgebaude
und das Grundstlick sind ungenutzt. Miet- und/oder Pachtverhiltnisse bestehen nicht.
Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich nicht um eine Wohnungseigentumsanlage. Eine
WEG-Verwalterin/einen WEG-Verwalter gibt es somit nicht.

1.3 Es ist zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefiihrt wird.
Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist nicht bewohnt bzw. ungenutzt. Das Grundstick ist ungenutzt.
Ein Gewerbebetrieb ist auf dem Grundstiick nicht gemeldet.

1.4 Der Sachverstandige hat zu prifen, ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden
sind, die nicht mitgeschatzt wurden.
Im Wohn-/Wirtschaftsgebdude und auf dem Grundstick wurden keine Maschinen und/oder
Betriebseinrichtungen vorgefunden.

1.5 Der Sachverstandige hat zu prifen, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Das Grundstick ist mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude bebaut. Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude
ist ein Massivbau. Aufgrund des langeren Leerstands und der vernachlassigten Instandhaltung ist
der bauliche Zustand, trotz geringer partieller Modernisierung des Wohngebaudes des Wohn-/
Wirtschaftsgebaudes insgesamt mangelhaft. Schaden an der Dacheindeckung des Wohnge-
bidudes mit Eindringen von Niederschlag und daraus resultierender Durchfeuchtung von
Holzbauteilen (Dach und Fach) kann zu Hausschwammbefall gefiihrt haben, wurde augen-
scheinlich am Ortstermin jedoch nicht festgestellt.

1.6 Es ist zu prifen, ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bezlglich des
Grundstiicks bestehen.
Die Einheitsgemeinde Niedere Boérde, Bauamt, teilte auf Anfrage mit, dass das Grundstiick voll-
standig im Innenbereich von Samswegen liegt. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Samswegen ist das Gebiet im dem das Grundstiick liegt als gemischte Bauflache (M) dar-
gestellt. Einen Bebauungsplan gibt es fiir dieses Gebiet von Samswegen nicht. Die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Samswegen ist zu beachten.
Anderweitige baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des Grundstucks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Planungsrecht ergeben,
sind nicht bekannt.

1.7 Der Sachverstandige hat zu priifen ob Uberbauten bestehen.
GemaR Darstellung der Gebaudegrundflachen im Auszug aus der Liegenschaftskarte be-
stehen keine Uberbauten (vgl. Anlage 2). Das Grundstiick, Flurstiick 1298, wird nicht durch
Gebaude auf Nachbargrundstiicken Uiberbaut. Das Gebaude auf dem Grundstiick, Flurstlick 1298,
Uberbaut nicht Nachbargrundstiicke. Die Einfriedung zum stidlichen Nachbarflurstiick 1186/248 ist
nicht auf der Grundsticksgrenze errichtet (vgl. Pkt. 4.4, S. 15).

1.8 Es ist zu klaren, ob Gebaude- und Grundstticksversicherungen bestehen.
Der Grundstlicksmiteigentimer erklarte am Ortstermin, dass Gebaude- und Grundstiicksver-
sicherungen bestehen.

1.9 Es war zu prifen, ob fir das Wohn-/Wirtschaftsgebaude, Wohngebaude, ein Energieausweis/-pass
vorliegt.
Der Grundstlicksmiteigentimer erklarte am Ortstermin, dass kein Energieausweis geman Teil 5,
Energieausweise, Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorliegt.

1.10  Es war zu prifen, ob beziglich des Grundstiicks Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhan-
den sind und ob das Grundstuick im Altlastenkataster registriert ist.
Gemaly Auskunft des Landkreises Borde, Bauordnungsamt, besteht beziiglich des Grund-
stiicks, Flurstiick 1298, eine Wegebaulast zu Gunsten des westlichen Nachbarflurstiicks
1299 (vgl. Anlage 3 und Gutachten, Pkt. 4.4, S. 15/16)
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

2.1
22
23

24

2.5

26
2.7
2.8

2.9

Auftrag des Amtsgerichts Haldensleben vom 17.09.2025, Eingang am 29.09.2025.
Beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Samswegen, Blatt 1292, vom 03.07.2025.

schriftliche und muindliche (telefonische) Auskiinfte vom Landkreis Bérde:
Baulasten

Altlasten

Bauakte

Denkmalschutz

schriftliche und mandliche (telefonische) Auskiinfte von der der Einheitsgemeinde Niedere Borde:
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittlungsgrundstticks

Bauakte

Gewerbe

schriftliche Auskinfte von den 6értlichen Versorgungsunternehmen:

vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet des Wertermittlungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Wertermittlungsgrundstiicks, Versorgungsleitungen und -kabel, Abwas-
serentsorgung

schriftliche und mandliche Auskunft vom Grundsticksmiteigentimer:
baulicher Zustand

erfolgte Modernisierungen

Nutzung in der Vergangenheit

schriftliche und mindliche Auskunft vom Glaubiger:
keine weiteren Informationen

Schriftliche Beantragung eines Auszugs aus der Liegenschaftskarte beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.

Bodenrichtwertauskunft, Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Geo-
portal, Bodenrichtwerte und telefonische Auskunft.

Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 9).
Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen am 10. Januar 2026.

In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen.

Aussagen Uber Rechte, Lasten und Beschrankungen, Baumangel, Bauschaden (z.B. tierische und
pflanzliche Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral3, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, statische
Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgefuhrt, méglicherweise unvollstandig
und damit unverbindlich.

Der Zustand des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich
nur von meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittiungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 10. Januar 2026, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Insoweit stlitzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten Aus-
kiinften der zustandigen Amter, Auskiinften des Grundstiicksmiteigentiimers und auf Erfahrungs-
werte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, unvollstdndig oder Gberholt herausstellen,
so ware mein Gutachten in solchen Punkten zu erganzen bzw. zu korrigieren.
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39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A

GNR 027/09/2025

3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im
Altlastenkataster:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs-, Sa-
nierungsverfahren:
Denkmalschutz:

Darstellung im

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstlicksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Sams-
wegen, Blatt 1292, vom 03. Juli 2025, vor. In Abteilung Il des Grundbuchs be-
stehen bezuglich des Grundstiicks folgende Eintragungen:

~Erbanteil betreffend ---- ---- , geb. am --.--.1964 am Nachlaf} von ---- ---- , geb. am
27.01.1942 gepfandet fur ---- ---- , geb. am --.--.1965. GemalR Pfandungs- und
Uberweisungsbeschluss vom 14.03.2024 (Amtsgericht Magdeburg,
eingetragen am 30.05.2024.° Unterschrift

.Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-
gericht Handelsleben, 9 K 6/25); eingetragen am 02.07.2025.“ Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhaltnisse (Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. In Verfahren zur Zwangsverstei-
gerung und in Verfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft ist davon auszugehen,
dass eventuell noch valutierende Schulden bei der Aufteilung des Erléses (Preis)
sachgerecht berlcksichtigt werden.

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist nicht bewohnt bzw. ungenutzt. Auch das
Grundstuck ist ungenutzt. Miet- und/oder Pachtverhéltnisse gibt es somit nicht.
Nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt.

In den zugidnglichen Bereichen des Gebaudes war Verdacht auf Haus-
schwamm nicht zu erkennen, kann aufgrund des mangelhaften baulichen Zu-
stands des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Auskunft des Landkreises Borde, Bauordnungsamt, ist das Grund-
stlick, Flurstiick 1089, mit einer Wegebaulastbaulast zugunsten des Nach-
barflurstiicks 1299 belastet (vgl. Anlage 3 und Gutachten Pkt. 4.4, S. 15/16).

Gemal Auskunft des Landkreises Bérde, Umweltamt, untere Bodenschutzbe-
horde, ist das Grundstiick nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast
im Altlastenkataster des Landkreises Borde erfasst (vgl. Anlage 4).

Die Einheitsgemeinde Niedere Bdrde, Bauamt, teilte auf Anfrage mit, dass das
Grundstiick in kein Bodenordnungs- und/oder Sanierungsverfahren einbe-
zogen ist.

Der Landkreis Borde, Bauordnungsamt, erteilte Auskunft, dass die Bebauung
auf dem Grundstiick ein Baudenkmal ist (vgl. Anlage 5 und Pkt. 4.4, S. 16).

Im Flachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Niedere Boérde ist das Gebiet in
dem das Grundstiick liegt als gemischte Bauflache (M) dargestellit.

Das Bauamt der Einheitsgemeinde Niedere Borde teilte mit, dass fiir das Gebiet
in dem das Grundstiick liegt kein Bebauungsplan und keine o6rtlichen Bau-
vorschriften bestehen. Die Gemeinde Samswegen hat eine Baumschutzsat-
zung. Das Grundstiick liegt volilstandig innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage (Innenbereich) von Samswegen.

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist fir das Grundstick nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) und § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu beurteilen.

baureifes Land (ortsiiblich erschlossenes Bauland)

Eine Bauakte bezuglich des Grundstlcks konnte nicht ermittelt werden, da weder beim Landkreis Borde
noch bei der Einheitsgemeinde Niedere Bdrde eine Bauakte vorliegt. Das Vorliegen von Baugenehmigungen
und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit den Baugenehmigungen und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift bzw. konnte deshalb nicht geprift werden.

Es wird dem Gutachten unterstellt, dass die errichtete bauliche Anlage, Wohn-/Wirtschaftsgebaude
bzw. die ausgefiihrten BaumaBnahmen, den Vorgaben der Baugenehmigungen entsprechen, for-
mell und materiell legal sind.

9K6/25
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39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A

4 Verkehrswertermittlung

GNR 027/09/2025

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebdude bebaute Grundstick in
39326 Samswegen, Bornsche Stralze 1 A

Gemarkung Flur  Flurstiick

Flurstiicksflache  Grundstiicksflache

Samswegen 5 1298

1.026 m? 1.026 m?

zum Wertermittlungsstichtag 10. Januar 2026, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Haldensleben
Auftrag: 17. September 2025
Eingang 29. September 2025

Eigentimer: zwei Eigentimer (natlrliche Personen)
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 10. Januar 2026

besichtigung:

Teilnehmer der Grundsticksmiteigentimer

am Ortstermin: wegen Datenschutz keine Namensnennung

der Sachverstandige

Wertermittlungs- 10. Januar 2026

stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage
Ort und Einwohner: Land/Kreis:
(vgl. Anlage 1)

Verwaltung/
Gemeinde:

Landschaft:

Makrolage:

Mikrolage:
Umgebung:

9K6/25

Bundesland Sachsen-Anhalt, Landkreis Boérde, der Landkreis liegt
zentral in Sachsen-Anhalt

Samswegen liegt nordlich von Magdeburg und ist dem Regionstyp
Grol3stadtrandlage (Magdeburg) zuzuordnen, Samswegen ist Mit-
glied der Einheitsgemeinde Niedere Boérde mit 8 Ortsteilen, die
Einheitsgemeinde liegt im Norden des Landkreises Bérde, grenzt
im Norden an die Colbitz-Letzlinger Heide und im Siden an die
Magdeburger Boérde, Sitz der Gemeindeverwaltung ist Grof3 Am-
mensleben, Samswegen liegt im Nordwesten der Einheitsgemein-
de Niedere Borde

Samswegen liegt nérdlich der Landschaft Magdeburger Bérde und
sudostlich der Colbitz-Letzlinger Heide, Landkreis Boérde ist von
Landwirtschaftsflachen (fruchtbare Magdeburger Boérde) und
Waldflachen (Colbitz-Letzlinger Heide und Flechtinger HOhenzug)
gepragt, Samswegen ist Uberwiegend von Flachen der Landwirt-
schaft (Ackerland) umgeben, groRe Waldflachen (Colbiz-Letzlin-
ger Heide) liegen ndrdlich, ca. 2 km von Samswegen entfernt

das Grundstuck liegt im westlichen Teil von Samswegen und dort
zentral

das Grundstlck liegt an der Westseite der Bornsche Strale

1 V- bis 2- geschossige Bebauung, offene bis verdichtete Bau-
weise, freistehende Wohnhauser, ehemalige landwirtschaftliche
Betriebsgebaude
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39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A

Verkehrslage,
Entfernungen:

Art der Bebauung
und Nutzung in
der Strale:

Immissionen:

topographische
Grundstlickslage:

Wirtschaft:

Einkauf:
Schulen:

Kita:
Krankenhaus:
Einwohner:

Flache:

Strallen:

Autobahnen:

Magdeburg:
Wolmirstedt:
Haldensleben:
Colbitz:
Ammensleben:
Bahn:

Bus:

Wasserstralde:

GNR 027/09/2025

im Ort gibt es keine gréReren Unternehmen, es gibt ein Biogasun-
ternehmen und einen grofien Landwirtschaftsbetrieb, Infrastruktur
im Ort Firmen, Handelseinrichtungen der ortlichen Versorgung
sowie Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe; Dachziegelwerk
in Grol3 Ammensleben; Arbeitsmoglichkeiten in der nahen Landes-
hauptstadt Magdeburg (Industrie, Gewerbe, Dienstleister, Handel
und Verwaltung) sowie in der Kreisstadt Haldensleben und in Wol-
mirstedt (Gewerbe, Dienstleister, Handel und Verwaltung, auch
Industrie)

Treppenlibungsplatz Altmark in der Colbitz-Letzlinger Heide

in Samswegen und Gro3 Ammensleben, Haldensleben und Wol-
mirstedt, grol3er Einkauf in Magdeburg

Grundschulen in Samswegen und Dahlenwarsleben, Sekundar-
schulen und Gymnasien in Haldensleben und Wolmirstedt

in Samswegen

in Haldensleben und Magdeburg

Niedere Borde ca. 6.700 Einwohner, Gemeinde Samswegen ca.
1.700 Einwohner

Niedere Borde ca. 78 km?, Samswegen ca. 13 km?

Landesstralle (L) 44 und KreisstralRe (K) 1162 im Ort, Bundes-
stral3e (B) 71 in Grol3 Ammensleben, B 189 in Wolmirstedt, B 245
in Haldensleben, Landesstrafien (L) 42 und 47 in der Nahe
Autobahn (A) 14 z.Zt. unweit nérdlich von Wolmirstedt, A 2 in Mag-
deburg

ca. 15 km entfernt, stidlich von Samswegen

ca. 5 km entfernt, éstlich von Samswegen

ca. 14 km entfernt, nordwestlich von Samswegen

ca. 12 km entfernt, norddstlich von Samswegen

ca. 4 km entfernt, sidwestlich von Samswegen

Bahnhaltepunkt in Vahldorf (6 km slidwestlich von Samswegen),
Bahnhof in Haldensleben (Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde)
und Magdeburg

Linien-/Rufbus und Schulbus nach Grof3 Ammensleben, Wol-
mirstedt und Haldensleben, Haltestelle in der Nahe
Mittellandkanal mit Hafen und Liegestellen in Vahldorf

offene bis verdichtete Bauweise, aufgegebene Hofstellen, strallenseitig Wohn-
hauser, hofseitig ehemalige landwirtschaftliche Betriebsgebaude, Wohngebaude,
1 72 bis 2- geschossige Bebauung

keine am Ortstermin, sonst durch Anliegerverkehr

eben

4.2.2 Gestalt und Form

Grolie (alle Male Ca.-Angaben) des Wertermittlungsgrundstiicks (vgl. Anlage 2)

Flurstiick 91
Strallenfront(en) 19m
Breite bis 26 m
Tiefe bis 42 m
Grundstlicksgrofie * 1.026 m?
Grundstticksform unregelmafig

* gemal Angaben im Grundbuch von Samswegen, Blatt 1292, Bestandsverzeichnis

9K6/25
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39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A

4.2.3 ErschlieBung

GNR 027/09/2025

Das Wertermittlungsgrundstiick, besteht aus dem Flurstiick 1298 und liegt an der Westseite der Bornsche

Stralle.

Das Wertermittlungsgrundstick war zusammen mit dem sudlichen Nachbarflurstick ein strallenbild-
pragendes GroRbauerngehoft. Durch Teilung entstanden das Wertermittlungsgrundstlick, Flurstlick 1298
und das Nachbargrundstiick, Flurstiick 1186/248. Das Nachbargrundstiick ist stralenseitig mit dem
reprasentative Wohnhaus des ehemaligen Grof3bauerngehdfts und groRen ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebsgebauden bebaut. Im Gebdude auf dem Wertermittlungsgrundstick war bereits historisch
der straBenseitige Gebaudebereich wohnbaulich ausgebaut. Dort wohnten Saisonkrafte und angestellte

Landarbeiter.
Stralenart:

Stral’enausbau:

Hohenlage zur
Stralle:

Anschlisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

9K6/25

offentlich gewidmete StralRe, Anliegerstralie

ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert, einseitig Parkbuchten parallel zur Fahrbahn,
beidseitig befestigte Gehwege (auf der Seite des Wertermittiungsgrundbesitzes),
Stralkenlampen

normal

Strom, Gas und Wasser aus Offentlicher Versorgung, Telefon- und Kabelan-
schluss

Anschluss an offentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude, der Gebaudeteil Wirtschaftsgebaude, ist eine
Grenzbebauung des westlichen Nachbarflurstiicks 1299. Ein Gebaude auf dem
Nachbarflurstiick 1299 baut an das Wirtschaftsgebdude an, ist eine Grenzbebau-
ung des Wertermittlungsgrundstticks. Nebengebdude auf dem nérdlichen Nach-
barflurstiick 399/249 sind Grenzbebauungen des Wertermittlungsgrundstiicks.
Das Wohnhaus und ein ehemaliges landwirtschaftliches Betriebsgebaude auf dem
sudlichen Nachbarflurstick 1186/248 sind Grenzbebauungen des Wertermitt-
lungsgrundstiicks (vgl. jeweils Anlage 2). Anderweitige nachbarliche Gemeinsam-
keiten, wie Uberbauten wurden nicht festgestellt.

Das Wertermittlungsflurstick ist mit einer Wegebaulast zugunsten des westlichen
Nachbarflurstiicks 1299 belastet (vgl. Anlage 3 und Gutachten Pkt. 4.4, S. 15/16).
Historisch bildete das Wertermittlungsgrundstick mit dem sudlichen Nachbar-
grundstick ein GrolRbauerngehoft.

Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Wertermittlungs-

grundstiick werden normal tragfahiger, gewachsener Boden/Baugrund und unge-
storte Bodenverhaltnisse angenommen.
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4.3 Beschreibung und Zustand des Gebaudes und der AuBenanlagen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
Auskunfte des Grundstiicksmiteigentimers und auf Erfahrungswerte gestitzte Annahmen. Das Gebaude
und die Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wert-
ermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr
bzw. gegebenenfalls im Jahr der Modernisierung, den Feststellungen beim Ortstermin, den Auskiinften des
Grundstlicksmiteigentiimers und auf Erfahrungswerte gestitzte Annahmen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift bzw. konnte nicht geprift werden. Geman Aus-
kunft des Grundstiicksmiteigentimers am Ortstermin sind die Anlagen funktionsfahig. Der bauliche Zustand
des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes ist noch befriedigend bis mangelhaft.
Gegebenenfalls vorhandene Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der Schaden und des Instandhal-
tungsstaus am Gebaude berlicksichtigt. Im Wohngebaude befinden sich wenige Reste der Méblierung, die
vom Grundstiicksmiteigentiimer noch entsorgt werden. Der auf der Freiflache sidlich des Wohn-/Wirt-
schaftsgebaudes errichtete Schuppen ist marode und besitzt keinen Zeitwert.
Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstlicks sowie des Gebaudes und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert. Die Fotos
sind dem Gutachten in den Anlagen beigefiigt (vgl. Anlage 8).
Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Eine Beurteilung zu einer méglichen
Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze gehdrt zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Ein Verdacht auf Hausschwamm war in den
zuganglichen Bereichen des Gebaudes, nicht zugangliche Bereiche und Bauteile bleiben
unberucksichtigt, durch die Inaugenscheinnahme am Ortstermin nicht ersichtlich, kbnnen
aufgrund des mangelhaften baulichen Zustands, Holzkonstruktionen (Dach und Fach),
sowie anderer Gebaudeteile aus Holz jedoch nicht ausgeschlossen werden.

4.3.1 Wohn-/Wirtschaftsgebaude

Das groRe zweigeschossige Wohn-/Wirtschaftsgebaude mit rechteckiger Grundflache war Teil eines Grol3-
bauerngehofts. Der Wohnbereich wurde nicht nachtraglich ausgebaut, sondern war bereits bauhistorisch
als Wohngeb&aude errichtet worden. Der Wohnbereich befindet sich im straflenseitigen Gebaudeteil. Der
wesentlich groRere Wirtschaftsbereich, ehemals ein Stall, nimmt den stralienabgewandten, wesentlich
grolkeren Gebaudeteil ein. Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist auf dem Wertermittlungsgrundstlick giebel-
standig zur Bornsche Stral3e errichtet.

Gemal Auskunft des Grundsticksmiteigentimers am Ortstermin ist das Wohngebaude seit Mitte 2022
nicht mehr bewohnt. Das Wirtschaftsgebaude, der ehemalige Stallbereich mit Nebenraumen, ist seit lan-
gem ungenutzt.

Der Eingang zum Wohngebaude befindet sich in der studlichen Aufienwand und ist mit einer verglasten
Holztlr verschlossen. Das Wirtschaftsgebdude, das ehemalige Stallgebdude, ist mit einfachen Brettertiren
und Brettertoren verschlossen, die in der sidlichen AuRenwand eingebaut sind. Zur Belichtung des
ehemaligen Stallgebdudes sind in der nérdlichen und in der sitdlichen Aulenwand zahlreiche einfach
verglaste Fenster eingebaut. Das Obergeschoss im ehemaligen Stallgebdude ist in der stdlichen Aul3en-
wand mit Bretterluken verschlossen. Die Uberwiegende Zahl der Fenster im Wohngebaude sind in der
strallenseitigen Giebelwand eingebaut.

Das Wohngebaude ist teilunterkellert. Das Dachgeschoss des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes, Gebaudeteil
Wohngebaude, ist nicht ausgebaut und weist keinen Drempel/Kniestock auf. Das Obergeschoss ist vom
Erdgeschossflur des Wohngebaudes Uber eine Holztreppe zu erreichen und das nicht ausgebaute Dach-
geschoss Uber eine Holztreppe vom Obergeschossflur. Vom Erdgeschossflur ist der Teilkeller zugénglich.
Von der Kiiche im Erdgeschoss erreicht man (ber einen Vorraum das Bad/WC und das ehemalige Stall-
gebaude.
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Eine massive Kappendecke mit Stahltragern trennt das Erdgeschoss vom Teilkeller. Die Decken zwischen
Erd- und Obergeschoss sowie Ober- und Dachgeschoss sind Holzbalkendecken. Die Decke lagert im ehe-
maligen Stallgebaude auf Holzpfosten und Mauerwerkspfeilern.

Die AuRenwande des Wohn-Wirtschaftsgebdudes bestehen aus Hartbrandziegeln und zum Teil aus Bruch-
stein und sind als Sichtmauerwerk ausgefihrt. Die sldliche Aullenwand Erdgeschoss des Wirtschafts-
gebaudes wurde vermutlich zu DDR-Zeit rau verputzt.

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist mit einem Satteldach ohne Dachaufbauten versehen und mit Dach-
Ziegeln eingedeckt.

Die Wohn-/Nutzflache im Wohngebaude betragt insgesamt rd. 142,50 m?. Davon entfallen auf das Erd-
geschoss rd. 78,50 m? und auf das Obergeschoss rd. 64,00 m2. Die Nutzflache im Teilkeller betragt rd.
31,00 m2

Die Nutzflache im Wirtschaftsgebaude betragt insgesamt rd. 482,00 m?, im Erdgeschoss rd. 241,00 m? und
im Obergeschoss ebenfalls rd. 241,00 m?. Die Berechnungen siehe Punkt 4.5.4 Ertragswertermittiung,
Seite 33.

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):

zweigeschossiges Wohn-/Wirtschaftsgebdude, Dachgeschoss Wohngebaude
nicht ausgebaut, Wirtschaftsgebdude Dachgeschoss Dachraum

nicht bekannt, gemaR Denkmalauskunft Baujahr ca. 1886

Der Gebaudeteil Wohngebaude wurde in den Bestandsjahren, insbesondere zu
DDR-Zeit und nach der politischen Wende im Rahmen der Instandhaltung partiell
modernisiert. Gemafl Auskunft des Grundsticksmiteigentimer erfolgten folgende
Modernisierungen:

ca. 1990 Hausanschluss Ab-/Schmutzwasserleitung erneuert

ca. 1995 neue Dacheindeckung Wirtschaftsgebaude

ca. 2000 Erdgeschoss Einbau einiger isolierverglaster Kunststofffenster mit Jalou-
sien; Elektroanlage in Teilen erneuert

ca. 2002 Einbau Gaszentralheizung und Einbau Bad/WC im Erdgeschoss; Edel-
stahlabgasrohr im Schornstein eingezogen

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Bruchsteine und/oder Hartbrandziegel
AulRenwande: von auf3en nach innen
Wohngebaude; Sichtmauerwerk Hartbrandziegel, tlw. Bruchstein, Putz
Wirtschaftsgebaude; Sichtmauerwerk Hartbrandziegel, auch tlw. Rauputz, tlw.
Bruchstein, Putz
Kellerwande: Hartbrandziegel und/oder Bruchsteine
Innenwande: Wohngebaude; vermutlich Ziegel, beidseitig Putz
Teilkeller; Hartbrandziegel und Bruchsteine
Wirtschaftsgebaude; vermutlich Ziegel, beidseitig Putz
Geschossdecken:
Teilkeller: Ziegelkappendecke mit Stahltragern
Erdgeschoss: Wohngebaude; Holzbalkendecke mit Einschub
Wirtschaftsgebaude; Holzbalkendecke mit Einschub
Obergeschoss: Wohngebaude; Holzbalkendecke mit Einschub
Wirtschaftsgebaude; Holzbalkendecke mit Einschub
Dachgeschoss: Wohngebaude; offen, keine Decke
Wirtschaftsgebaude; offen, keine Decke
Treppen:
Teilkeller: Hartbrandziegeltreppe mit Handlaufen
Obergeschoss: Holztreppe mit Setzstufen und Holzgelander
Dachgeschoss: Holztreppe mit Setzstufen und Holzgelander
FuBbdden: Wohngebaude; Betonboden und Dielung, unterschiedliche Oberbelage
Teilkeller: HartbrandziegelfuBboden
Erdgeschoss: Wohnrdume PVC-Belag; Kiche Fliesen; Bad/WC Fliesen; Vorraum Fliesen; Flur
Fliesen
Obergeschoss: Wohnraume Dielung; Vorraum Dielung; Toilette Dielung; Flur Dielung
Dachgeschoss: Rauspundbretter
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Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss;
Innenansichten:
Teilkeller:
Erdgeschoss:

Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:
Deckenflachen:
Teilkeller:
Erdgeschoss:

Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:
Fenster:
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Taren:
Eingangstr:
Innenturen:

Aulentlren:
Innentiren:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Klchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
besondere (Betriebs)

Einrichtungen:

besondere Bauteile:

AuRRenansicht:

9K6/25

GNR 027/09/2025

Wirtschaftsgebaude, Betonboden und Dielung

Betonboden und Betonsteinpflaster

Rauspundbretter

Rauspundbretter

Wohngebaude; Putz, unterschiedliche Oberflachen

Uberwiegend Putz

Wohnraume Tapete, Putz/Anstrich; Kiche Fliesenspiegel und Tapete; Bad/WC
Fliesen; Vorraum Putz/Anstrich; Flur Tapete

Wohnraume Tapete und Putz/Anstrich; Vorraum Putz/Anstrich, Toilette Tapete;
Flur Tapete

keine Oberflachengestaltung

Wirtschaftsgebaude; Putz

Uberwiegend Putz gekalkt

tiw. Putz

keine Oberflachengestaltung

Wohngebaude; Putz, unterschiedliche Oberflachen

Putz

Wohnraume Deckenplatten; Kiiche Paneele; Bad/WC Paneele; Vorraum Putz
geweildt; Flur Raufasertapete

Wohnraume Raufasertapete; Vorraum Putz geweildt; Toilette Raufasertapete; Flur
Putz geweildt

keine Decke

Wirtschaftsgebaude; Putz

Putz gekalkt

Putz gekalkt

keine Decke

Wohngebaude

doppelt verglaste Holzverbundfenster und einige isolierverglaste Kunststofffenster
mit Kunststoffjalousien

doppelt verglaste Holzverbundfenster

Wirtschaftsgebaude

einfach verglaste Eisenrahmenfenster

Luken mit Brettertliren verschlossen

Wohngebaude

einfach verglaste Holztir mit Oberlicht

historische Holzkassettentliren und einfache Holzwerkstofftiiren
Wirtschaftsgebaude

einfache Brettertiren und einfache zweiflliglige Brettertore

einige Brettertliren

Wohngebaude; einfache Ausstattung, tiw. modernisiert, Leitungen unter Putz bzw.
verdeckt verlegt, SAT-Schiissel

Wirtschaftsgebaude; einfache Elektroanlage, Leitungen auf Putz verlegt
Wohngebaude

Bad/WC; durchschnittliche, zeitgemalle Ausstattung, weille Sanitarobjekte, einge-
baute (eingeflieste) Wanne, separate eingebaute (eingeflieste) Duschtasse mit
Spritzschutz (Duschkabine), Waschbecken, Stand-WC, Waschmaschinenan-
schluss

Toilette; einfache nicht mehr zeitgemale Ausstattung, Waschbecken, Stand-WC
keine Einbaukiiche vorhanden

Gaszentralheizung (Gastherme mit Innen- und AuRentemperatursteuerung im Erd-
geschoss, in der Kiche montiert); Platten-/Flachheizkérper mit Thermostatven-
tilen; im Erdgeschoss Kachelofen fir fest Brennstoffe

Uber Gasheizung, ohne Warmwasserspeicher

keine bekannt

keine bekannt

Wohngebaude Sichtmauerwerk Hartbrandziegel und Bruchstein
Wirtschaftsgebdude Sichtmauerwerk Hartbrandziegel und Bruchstein, Erdge-
schoss sudliche Aullenwand Uberwiegend Rauputz
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Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Kamin:

Raumaufteilung:
Teilkeller:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:
Belichtung und
Besonnung:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

9K6/25

GNR 027/09/2025

zimmermannsmafige Holzkonstruktion

Satteldach ohne Dachaufbauten

Dachziegel, Dachflachenentwasserung Titanzink-Dachrinnen und -Fallrohre
gemauerter Schornstein Uber Dach Klinkersichtmauerwerk, Edelstahlabgasrohr
eingezogen

Wohngebaude

2 Kellerrdume

2 Wohnraume, Kiche, Bad/WC, Vorraum, Flur

2 Wohnrdume, Vorraum, Toilette, Flur

Dachboden

Wirtschaftsgebaude

Stallbereiche und Nebenrdume

Heuboden

Dachboden

Wohngebaude

zum Teil unzweckmaRig (gefangene Rdume nur tber Durchgangszimmer erreich-
bar)

zum Teil unzweckmaRig (gefangener Raume nur Uber Durchgangszimmer erreich-
bar)

Wirtschaftsgebaude

entsprechend der urspringlichen Nutzung zweckmafig

entsprechend der ursprunglichen Nutzung zweckmafig

insgesamt befriedigend

Das Wohngebdude des Wohn-/Wirtschaftsgebdudes ist gemal Auskunft des
Grundstucksmiteigentiimers seit Mitte 2022 nicht mehr bewohnt. Das Wirtschafts-
gebaude ist seit der politischen Wende quasi ungenutzt.

Wohnbereich wurde nicht nachtraglich ausgebaut, sondern war bereits bauhis-
torisch als Wohngebé&ude errichtet worden. Gemaly Auskunft des Grundstiicks-
miteigentimers erfolgten partielle Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung nach der politischen Wende bis ca. 2002. Die Modernisierungen fiihrten
nicht zu einem signifikant héherwertigen Ausstattungs- bzw. Gebaudestandard.
Der Ausstattungsstandard des Wohngebaudes ist Uberwiegend einfach, in einigen
Bereichen mittel und nur eingeschrankt zeitgemaf. Aufgrund der vergangenen Zeit
seit Beginn der Modernisierungen, ab 1990 bis ca. 2002, sind die Modernisie-
rungseffekte zum Teil schon wieder aufgebraucht und flihrten nicht zu einem
signifikant héheren Ausstattungsstandard.

Die Instandhaltung ist in beiden Geb&udeteilen ist vernachlassigt. Infolge der ver-
nachlassigten Instandhaltung und des Leerstands sind am Wohngebaude u.a.
folgende Schaden entstanden:

- Dacheindeckung partiell schadhaft

- tiw. Witterungsschaden an den Holzrahmen der Fenster

Die Auflistung der Schaden erfullt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Der bau-
liche Zustand wird mit nur noch befriedigend bis mangelhaft eingeschatzt.

Im Zustand zum Ortstermin ist das Wohngebaude nicht bewohnbar. Nach Beseiti-
gung der Schaden und des Instandhaltungsstaus ist das Wohngebaude bewohn-
bar. Ein Wertabschlag fur diese Aufwendungen ist anzusetzen, da der Gebaudezu-
stand durch die Alterswertminderung im Sachwertverfahren und durch die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren nicht sachgemal bertck-
sichtigt ist.

Aufgrund von Erfahrungswerten wird ein Wertabschlag von rd. 500,00 €/m? Wohn-
flache angesetzt. Bei einer geschatzten Wohnflache von insgesamt rd. 142,50 m?
entspricht das einem Wertabschlag von rd. 71.000,00 €. Der Abschlag wird bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wertmindernd berlcksich-
tigt. Dieser geschatzte Aufwand bzw. der Wertabschlag entspricht nicht zwangs-
laufig dem zukiinftigen tatsachlichen Aufwand fiir die Beseitigung der Schaden
und des Instandhaltungsstaus. Es wird empfohlen eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
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wirtschaftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

9K6/25

Der bauliche Zustand des Wirtschaftsgebaudes ist aufgrund vernachlassigter In-
standhaltung mangelhaft. Da eine zukinftige wirtschaftliche Nutzung des Wirt-
schaftsgebaudes nicht zu erkennen ist, wird die Instandsetzung nicht unterstellt.
Fir das Wirtschaftsgebdude wird ein geringer pauschaler Zeitwert, abgeleitet
auf der Grundlage der Normalherstellungskosten fur Lagergebaude ohne Misch-
nutzung, Kaltager, angesetzt und bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmalen bericksichtigt.

Die energetische Bilanz des Wohngebadudes ist vermutlich mangelhaft, da die
AuRenwande und die Dachgeschossdecke nicht geddmmt sind. Ein Energieaus-
weis gemald Teil 5, Energieausweise, Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegt nicht
vor. Der Warmeschutz der AulRenwande und der Dachgeschossdecke entspricht
dem Stand der Technik bzw. den gesetzlichen Vorgaben zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebaudes und erflllt somit nicht die heutigen Anforderungen an
energieeffiziente Wohngebaude. Da fir das Wohngebaude nur ein einfacher bis
mittlerer Gebaudestandard und eine hohe Alterswertminderung (Sachwert) bzw.
eine geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Ertragswert) angesetzt werden
und aufgrund der unglnstigen Energiebilanz, die marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete relativ gering ist (Ertragswert), ist diesbezlglich keine zusatzliche wirtschaft-
liche Wertminderung zu bertcksichtigen.

Grundflachenbedingt ist die Raumanordnung im Wohngebaude Uberwiegend un-
zweckmaRig. Diese unzweckmalige Raumanordnung ist nur mit groRerem Um-
bauaufwand verander-/heilbar, wird dem Gutachten aber nicht unterstellt. Die un-
zweckmafRige Raumanordnung wird beim Ertragswert direkt bei der erzielbaren
Nettokaltmiete berlicksichtigt. Beim Sachwert ist dieser Umstand indirekt durch
den angesetzten Uberwiegend einfachen Gebaudestandard eingeflossen. Bezlig-
lich der Raumanordnung ist deshalb keine wirtschaftliche Wertminderung zu be-
ricksichtigen.

Fir das Wirtschaftsgebaude ist eine zukinftige wirtschaftliche Nutzbarkeit nicht zu
erkennen. Deshalb wird fir das Wirtschaftsgebaude ein symbolischer pauschaler
Zeitwert angesetzt und bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
malen beriicksichtigt.

Der bauliche Zustand und die Instandhaltung des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes,
Geb&audeteil Wohngebaude, sind noch befriedigend bis mangelhaft. Der bauliche
Zustand und die Instandhaltung des Wirtschaftsgebaudes sind mangelhaft. Das
Wohngebaude wurde geringfiigig partiell modernisiert. Es bestehen wirtschaftliche
Wertminderungen.
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4.3.2 AuBenanlagen

AuRenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen, einfache Schuppen, Lauben,
Uberdachungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Garten- und Griinanlagen).

Das Grundstuck besteht aus dem Flurstiick 1298 und grenzt mit der Stirnseite an die Bornsche StralRe (vgl.
Anlage 2).

. Versorgungsanlagen Strom, Gas und Trinkwasser vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Telefon- und Kabelanschluss

. Anschluss an Schmutz-/Abwasserkanal

. Hof stidwestlich Wohn-/Wirtschaftsgebaude maroder Schuppen, kein Zeitwert

. Hof, sudlich des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes, Gberwiegend mit Bruchsteinen befestigt, grélRerer
Laubbaum, Rasen falls vorhanden, ist wegen der Schneedecke nicht zu erkennen

o Freiflache nérdlich des Wohn-/Wirtschaftsgebdudes unbefestigt, Rasen, Befestigungen, falls vor-
handen, sind wegen der Schneedecke nicht zu erkennen

. Vorgarten Beet und grélierer Laubbaum

. Einfriedungen stralRenseitig backsteinerne Tordurchfahrt mit separatem Eingang verschlossen mit

zweiflugligem Holztor und -tar, Tordurchfahrt ist in Flucht mit dem Wohn-/Wirtschaftsgebdude und
dem Wohnhaus auf dem sudlichen Nachbarflurstlick 1186/248 errichtet, Vorgarten und Nordseite
keine Einfriedungen, Sudseite behelfsmalliger Bretterzaun, Westseite Grundstlicksgrenze durch
grenzstandige Gebaude

Der behelfsmaRige Zaun folgt nicht der stdlichen Grundsticksgrenze. Der Zaun ist auf dem Grundstiick,
ca. 6 m von der tatsachlichen Grundstlicksgrenze entfernt, errichtet.

Allgemeinbeurteilung: Die AufRenanlagen sind einfach, ob gepflegt oder nicht gepflegt, war wegen der
Schneedecke nicht zu erkennen. Fur die Aulenanlagen wird ein geringer Zeitwert angesetzt.

4.4 Vorbemerkungen

1. Das Wertermittlungsgrundstiick besteht gemaf Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Samswegen, Blatt 1463, aus einem Grundstlick, dem Flurstick 1298. Das Wertermittlungs-
grundsttick liegt im Innenbereich von Samswegen.

Das Wertermittlungsgrundstick weist die Entwicklungsstufe baureifes Land auf, da es vollstandig im
Innenbereich von Samswegen und in einer Bodenrichtwertzone fiir baureifes Land liegt.

Die Bodenwertermittlung des Wertermittlungsgrundstiicks erfolgt auf der Grundlage des vom Gut-
achterausschuss fir Grundstlickswerte fiir die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks, Bodenricht-
wertzone, ausgewiesenen Bodenrichtwertes fur baureifes Land (ortsiblich erschlossenes Bauland,
erschlielungs-/beitragsfrei). Besonderheiten werden, falls solche zu beachten sind, in der Boden-
wertermittlung bertcksichtigt.

Es wird deshalb so vorgegangen, weil die Entwicklungsstufe/Grundstlicksqualitat des Wertermitt-
lungsgrundstiicks der von baureifem Land entspricht. Auch die ErschlieBung des Wertermittlungs-
grundstucks ist typisch fur die Lage in der Bodenrichtwertzone bzw. in der Ortslage.

2. In dieser Wertermittlung wird die Eigennutzung des Wertermittlungsgrundstiicks mit der bestehen-
den Bebauung Wohn-/Wirtschaftsgebaude als langerfristige Nachfolgenutzung unterstellt. Das Wirt-
schaftsgebdude besitzt aufgrund der mangelhaften Instandhaltung und quasi nicht vorhandener wirt-
schaftlicher Nutzungsmadglichkeiten nur einen geringen Zeitwert.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Es ist eine Nutzung des Wert-
ermittlungsgrundstlicks, wie bestehend als Wohngrundstiick oder als Sitz eines Handwerksbetriebes
mit Inhaberwohnung madglich. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allge-
meinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch bei der Ver-
kehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.
Dies ist nur Uiber das Sachwertverfahren bzw. das Vergleichswertverfahren méglich. Die Anwendung
des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall mdglich. Insofern wird der Verkehrswert vorrangig
mittels des Sachwertverfahrens abgeleitet. Der ermittelte Sachwert ist auf Marktakzeptanz zu prifen
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und ggf. durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an den Marktwert fur vergleichbare Grund-
stlicke in der Region anzupassen.

Das Vergleichswertverfahren wird nicht angewendet, da dem Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen fur solche Objekte nicht vorliegen bzw. vom Gut-
achterausschuss fur Grundstickswerte fir solche Objekte keine Vergleichsfaktoren abgeleitet wer-
den konnten.

Es wird zusatzlich das Ertragswertverfahren angewandt, da solche Objekte auch vermietet werden.
Der Ertragswert, der wirtschaftliche Wert, des Wertermittlungsgrundstiicks wird hier nur zu Ver-
gleichszwecken ermittelt, um eine Plausibilitdtskontrolle hinsichtlich des Ergebnisses zum Grund-
stlickswert durchzuflihren, wie er mittels des Sachwertverfahrens bestimmt wurde.

Das im Abschnitt 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) geregelte Ertrags-
wertverfahren leitet den Wert einer Liegenschaft aus den Einnahmen her, die mit ihm erzielt werden,
oder erzielt werden kénnen. RegelmafRig handelt es sich dabei um Miet- und Pachteinnahmen, wie
sie tatsachlich langfristig markt-/ortstiblich erzielt werden oder erzielt werden kénnen.

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Durch den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in
Sachsen-Anhalt wurden nur Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhaus- und Wohn-/Geschafts-
hausgrundstiicke fir GroRstadte, Mittelzentren sowie Kleinstadte und Doérfer abgeleitet und im
Grundsticksmarktbericht 2023 sowie in den Grundstiicksmarktdaten 2025 verdffentlicht. FUr den
Grundstucksteilmarkt individuelle Wohngrundstiicke, Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke, mit
Wertermittlungsobjekt eingeschrankt vergleichbar, wurden vom Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte in Sachsen-Anhalt keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Zinssatze fur Ein-/Zweifamilienhausgrundsticke ermittelt worden.
Es wird auf diese bundesdurchschnittlichen Zinssatze fir solcherart genutzte Grundstiicke zurtick-
gegriffen. Diese Liegenschaftszinssatze werden auf Plausibilitat geprift und entsprechend der Ge-
baudegesamt- und der relativen Gebauderestnutzungsdauer (Restnutzungsdauer : Gesamtnut-
zungsdauer) und den Gegebenheiten in den neuen Bundeslandern ggf. modifiziert.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschaftszinssatze fur bebaute
Grundstlcke ausgewiesen, auch fur Eigennutzobjekte/WWohnimmobilien, wie freistehende Einfamili-
enhauser. Es werden auch die vom IVD veréffentlichten aktuellen Liegenschaftszinssatze zur
Schatzung des Liegenschaftszinssatzes des Wertermittlungsgrundstlicks herangezogen.

Das Amtsgericht Haldensleben hat den Auftrag erteilt, zu kléren, ob ein Uberbau besteht. Das
Wertermittlungsgrundstuck, Flurstiick 1298, ist in offener Bauweise bebaut. Auch die Nachbargrund-
stlicke, Flurstiicke 1186/248, 1299 und 399/249, sind in offener bis verdichteter Bauweise bebaut.
Im Auszug aus der Liegenschaftskarte (vgl. Anlage 2) sind die Gebaude auf dem Wertermittlungs-
grundstiick und auf den Nachbargrundstiicken nicht als Uberbauten dargestellt, sondern als Grenz-
bebauungen Am Ortstermin wurden augenscheinlich keine Uberbauten festgestellt.

Der behelfsmaRige Bretterzaun zum sudlichen Nachbarflurstiick 1186/248 ist nicht Iangs der Grund-
stlicksgrenze des Wertermittlungsgrundstlicks errichtet, sondern auf dem Wertermittlungsgrund-
stick in Flucht mit der nérdlichen Giebelwand des Wohnhauses auf dem Nachbarflurstiick 1186/
248. Der Zaun kann versetzt werden um der Grundstucksgrenze zu folgen. Ein Werteinfluss ist nicht
zu beriicksichtigen.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Samswegen, Blatt 1292, ist unter der Ifd. Nr. 1 ein Pfandungs-
beschluss bezlglich des Erbanteiles der Grundstiicksmiteigentimerin eingetragen. Der Pfandungs-
beschluss hat keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert des Wertermittlungsgrund-
stucks.

Gemal vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Borde ist das Wert-
ermittlungsgrundstuck, Flurstick 1298, mit einer Wegebaulast zugunsten des westlichen Nachbar-
flurstiicks 1299 belastet (vgl. Anlage 3).

Vom Wertermittlungsgrundstilick, Flurstick 1298, wird eine Teilflache von rd. 102,00 m? (ca.
37,00 m x ca. 2,75 m) nordlich des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes dem westlichen Nachbarflur-
stick 1299 gemal § 84 Bauordnung Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA) als Zuwegung zur Ver-
fugung gestellt. § 84 BauO LSA regelt Verordnungserméachtigungen der Aufsichtsbehérde Vor-
schriften, z.B. Baulasten, zu erlassen.

Durch diese Baulast wird die Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstlicks, Flurstick 1298, aus
meiner Sicht nicht wesentlich beeintrachtigt, da eine bauliche Nutzung der mit der Baulast belasteten
Grundsticksflache aufgrund der kleinen Flache, des Flachenzuschnitts (geringe Breite) auszu-
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schliel®en ist. Weiterhin ist die Flache auch nicht fir die ErschlieBung des Wohn-/Wirtschaftsge-
baudes erforderlich, da der Eingang zum Wohngebaude und die Eingange/Einfahrten zum Wirt-
schaftsgebaude sich in der stidlichen AuRenwand befinden. Die belastete Flache ist lediglich eine
Rasenflache, die zu bewirtschaften, zu mahen, ist. Aus diesem Grund wirkt sich die Wegebaulast
nicht wertbeeinflussend aus.

— . — .
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Die roten Pfeile weisen zur Flache, die durch die Wegebaulast belastet ist.

Das Wohn-/Wirtschaftsgebdude mit Tordurchfahrt auf dem Wertermittlungsgrundstick ist gemaf
Auskunft des Bauordnungsamtes des Landkreises Borde ein Baudenkmal (vgl. Anlage 5) und ist
somit Bestandteil eines Kulturdenkmals im Sinne des § 2 Abs. 2 Ziff. 2 und 4 Denkmalschutzgesetz
Land Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).
Gemal § 9 DenkmSchG LSA sind Kulturdenkmale und Denkmalbereiche nach denkmalpflege-
rischen Grundsatzen zu erhalten und Instand zu setzen. Die Substanz und das historische Erschei-
nungsbild der im Denkmalschutzbereich liegenden Einzelbauwerke ist zu erhalten. Bauliche Mal3-
nahmen an der Hulle und im Inneren des Gebaudes sind mit der Denkmalschutzbehérde abzustim-
men. Diese Gestaltungsauflagen (Fassade, Dachansicht etc.) erhdhen die Bewirtschaftungskosten
nur geringfligig, da zu unterstellen ist, dass ein wirtschaftlich handelnder Grundstlickseigentiimer die
Fassade auf jeden Fall erhalten wirde, um die Attraktivitdt des Gebaudes zu bewahren. Erhéhte
Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren sind somit nicht zu berlcksichtigen. Auch unter
dem Gesichtspunkt, dass durch den Denkmalschutz unter Umstanden zuklnftige Vermdgensvorteile
bestehen (z.B. Zuschusse flr Fassadenrenovierung oder Steuervorteile), waren keine erhdhten Be-
wirtschaftungskosten zu bericksichtigen.
In der einschlagigen Literatur wird haufig darauf verwiesen, dass wegen der Denkmaleigenschaft
eines Gebaudes bzw. Lage in einem Denkmalschutzbereich die Restnutzungsdauer unendlich sei.
Diese Annahme ist aus meiner Sicht nicht zielfiihrend, da
- der Verkehrswert auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, nicht auf die Dauer der rechtlichen
Gegebenheiten ,Denkmalschutz® abzustellen ist,
- nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Wert der baulichen Anlagen gegen Null
streben wird.
Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Instandhaltung, Bewirtschaftung und Gebrauch, ggf. unter Berticksichtigung von
Modernisierungen, voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
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4.5 Wertermittlung Grundstiick, Flurstiick 1298

Wertermittlung fir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebdude bebaute Grundstiick, Gemarkung Sams-
wegen, Flur 5, Flurstick 1298, mit einer Flache von 1.026 m? (gemaf Fldchenangabe im Grundbuch von
Samswegen, Blatt 1292, Bestandsverzeichnis), in 39326 Samswegen, Bornsche Stralle 1 A.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Werter-
mittlungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt; da solche Objekte auch vermietet werden. Das
Ergebnis der Ertragswertermittlung wird jedoch nur unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrswertes,
dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrédge, herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen
Betriebseinrichtungen und der baulichen Au3enanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, insbesondere:
. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-

dungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiblichen Miete),
. Nutzung des Grundstlicks fiir Werbezwecke,
) Abweichungen in der GrundsticksgroRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.5.2 Bodenwertermittiung

Allgemeines
Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV und § 40 ImmoWertV2021).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschisse fur Grundstlickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV und § 40 ImmoWertvV2021).

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die beim
zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinfor-
mation, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden und telefonisch beim
Gutachterausschuss fuir Grundstickswerte fur den Landkreis Bérde hinterfragt wurden.

Fur die Gemeinde Samswegn sind vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Bodenrichtwertzonen
fur baureifes Land ausgewiesen. Fir die Lage des Grundstiicks in Samswegen ist vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Bodenrichtwert fiir baureifes Land zum Bodenrichtwert-
stichtag 01.01.2024 (aktueller Bodenrichtwertstichtag) wie folgt definiert:
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Bodenrichtwert
70 Euro je Quadratmeter Grundstucksflache

Entwicklungszustand
B baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
Mi Mischgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstlicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen ErschlieRungsbeitréage i.S. des §
127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage fiir Ausgleichsmafinahmen
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden

Bauweise

o offene Bauweise

Mal der baulichen Nutzung

| Zahl der Vollgeschosse eins

Angaben zum Grundstick (z.B. Richtwertgrundstiick/durchschnittliche Grundsticksflache)
keine Angabe

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird der aktuelle Bodenrichtwert herangezogen. Auf Besonderheiten des
Grundsticks bzw. Abweichungen bezlglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden eingegangen.

Grundstiickspezifischer Bodenwert
Das Grundsttick liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone und stellt sich wie folgt dar bzw. ist wie
folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:

B baureifes Land
Art der baulichen Nutzung
Mi Mischgebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlielungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise
o offene Bauweise

Mal der baulichen Nutzung
Il Zahl der Vollgeschosse zwei (Erd- und Obergeschoss), Dachgeschoss nicht ausgebaut

Angaben zum Grundstick
1.026 Grundsticksflache in Quadratmeter
t42 Grundstickstiefe in Meter

Das Grundstiick liegt gemal Auskunft des Bauamtes der Einheitsgemeinde Niedere Borde im Innen-
bereich von Samswegen und in der Bodenrichtwertzone mit Bodenrichtwert 70,00 €/m?, baureifes Land,
Mischgebiet. Die Bodenrichtwertzone 70,00 €/m? ist quasi das alterschlossene Dorfgebiet. Im Dorfgebiet
liegen landwirtschaftlichen Hofstellen, Wohngrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke. Die Bebau-
ung der Grundstlicke ist somit unterschiedlich, Wohnhauser mit (ehemaligen) landwirtschaftlichen Betriebs-
gebauden, kleinere Wohnblécke, freistehende individuelle Wohnhduser und Nebengebaude unterschied-
licher Grole.

Das Grundsttick ist ortstiblich erschlossen, es liegt an einer 6ffentlichen Verkehrsflache, der ausgebauten
Bornsche Stral3e, die Bebauung mit einem freistehenden Wohn-/Wirtschaftsgebaude ist nicht untypisch far
die Lage. Das Grundstuck besitzt deshalb die fur den Bodenrichtwert fur baureifes Land herangezogenen
Vergleichskriterien Grundstiicksnutzung und -erschlieBung (Ver- und Entsorgungsleitungen). Der Boden-
richtwert fiir baureifes Land von 70,00 €/ m? kann deshalb grundsitzlich zur Bodenwertermittiung
angesetzt werden.

Das Grundstuck ist mit einer Flache von ca. 1.026 m? fur die Bodenrichtwertzone bzw. die Lage in
Samswegen nicht Ubergrof. Da der Bodenrichtwert fir baureifes Land nicht auf ein ,Richtwertgrundstiick®,
eine durchschnittliche Grundstuicksflache abgestellt ist, ist der Bodenrichtwert flr baureifes Land nicht an
die tatsachliche Flache des Grundstiicks anzupassen.
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Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des Bodenrichtwerts fur baureifes Land ist erforderlich,
da der Bodenrichtwert fur baureifes Land der Bodenrichtwertzone in den letzten Jahren, Bodenricht-
wertstichtag 31.12.2014 zu Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 von 31,00 €/m? auf 70,00 €/m? gestiegen
(Steigerung rd. 125,00 %) ist. Ein weiterer signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes fir baureifes Land
ist moglich. Ein Verfall des Bodenrichtwertes fir baureifes Land jedoch eher unwahrscheinlich. Ein kon-
junktureller Zuschlag von rd. 3,00 % wird als marktgerecht eingeschatzt.

Bodenrichtwert 70,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 3,00 % + 210€/m?
konjunkturell angepasster Bodenrichtwert 72,10 €/m? rd. 72,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw. Marktanpassung des Bodenrichtwertes fir baureifes Land aus den genannten
Griunden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10. Januar 2026 wie folgt geschatzt:

Grundstiick, Flurstiick 1298 ca. 1.026 m?
baureifes Land ca. 1.026 m? x 72,00 €/m? = 73.872,00 €
Grundstick ca. 1.026 m? Bodenwert 73.872,00€

Anmerkung:  Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berticksichtigt.

Derzeit vorhandene und/oder nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht berticksichtigt. Persénlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrdge, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer VerduBerung grundsétzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid richtete (i.d.R. der Eigentliimer zu diesem Zeitpunkt). Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last” haftet
jedoch zusétzlich das Grundstiick/Grundbesitz auch ohne diesbeziigliche Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigentiimer hat erforderlichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht persénlicher Schuldner ist.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensméaRigen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zusténdigen
Stelle, schriftliche Bestétigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert des Grundstlicks von 73.872,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde
gelegt.

9K6/25 Seite 19 von 39



39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A GNR 027/09/2025

4.5.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Wertermittiung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV2021 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuflRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Auflenanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit) Werte
der Gebaude und Aufienanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlcksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. § 39 ImmoWertVV2021 fGhrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstlcks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfliihrungen in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und § 36
ImmoWertV2021, in der Literatur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Ge-
b&ude ab. Die Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht zusatzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine ModellgréRe. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthalt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart berlcksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung, Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
25).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Restnut-
zungsdauer (Verjingung des Gebaudes). Die Ansatze kénnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25) entnommen werden.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemalier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir Gebaude, die modern-
isiert wurden bzw. die Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaft-

9K6/25 Seite 20 von 39



39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A GNR 027/09/2025

lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell zurtickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte bzw. unterstellte Modernisierungen berlcksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Eine unterlassene Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden bericksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Ge-
samtnutzungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25).

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Baumangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig
geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das gewahlte Alters-
wertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngel und Bauschédden

Sind in der Gebaudebeschreibung Wertminderungen wegen Bauschaden und -mangel und/oder Instand-
haltungsstau angesetzt worden, so geschieht das, um eine Angleichung des Wertes im altersgemalfen
Normalzustand, unter Bertcksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschéatzte Auf-
wand entspricht in der Regel dann nicht den zukinftig tatsédchlich notwendigen Aufwendungen.

Das Wohn-/Wirtschaftsgebaude befindet sich in einem nur noch befriedigenden bis mangelhaften bau-
lichen Zustand. Es wird ein Abschlag bezlglich Schaden, wegen vernachlassigter Instandhaltung ent-
standen, beim Wohngebdude berucksichtigt. Der Abschlag wegen der Schaden und des Instandhaltungs-
staus wurde pauschal geschatzt, um eine Angleichung des Wertes im altersgemafRen Normalzustand, unter
Berucksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschatzte Aufwand entspricht nicht
zwangslaufig den zukiinftig tatsachlich notwendigen Aufwendungen. Eine diesbezliglich vertiefende Unter-
suchung wird empfohlen, um eine darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen. Der bauliche
Zustand und die Instandhaltung des Wirtschaftsgebaudes sind mangelhaft. Der Zeitwert des Wirtschaftsge-
b&udes ist gering.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreisver-
héltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie §§ 21 und 39
ImmoWertV2021. In Abhéngigkeit von den mafigeblichen Verhaltnissen am 6rtlichen Grundsticksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Bertick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstédndig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
nachtraglich errichtete besondere Bau-/Gebaudeteile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
oder andere Lasten und Verpflichtungen sowie selbststandig nutzbare Grundstlicksbereiche etc.) werden
nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV21 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag beriicksichtigt.
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Ermittlung der Gebaudewerte

1. Wohn-/Wirtschaftsgebédude

* Bruttogrundflache, Wohngebaude,
rd. 263,00 m?
(11,05 m x 6,40 m) + (8,45 m x 3,55 m)
+ (8,15 m x 9,95 m) x 2 = 262,89 m? (EG, OG, DG, ohne TK)

Die Bruttogrundflache wurde anhand des vorliegenden maf3-
stablichen Auszugs aus der Liegenschaftskarte und eines ort-
lichen Aufmalies berechnet. Diese Berechnungen sind nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

* Normalherstellungskosten (NHK), ,Kostenkennwert*
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten, BNK)

* Nutzungsgruppe 1 — 3
Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelhauser
Gebaudetyp 2.32 freistehende Einfamilienhduser, Erd- und
Obergeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut
NHK (Gebaudetyp 2.32) bei gewogener Standardstufe rd. 2,20 rd. 640,00 €/m?

Hinweis: Es wird 0.g. Gebaudeart bzw. Gebaudetyp als Grund-
lage der Sachwertermittiung herangezogen, da das Gebaude
bzw. der Gebaudeteil grundsatzlich mit solchen Geb&uden ver-
gleichbar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen fiir den Gebaudetyp 2.32:

E':li::'h?mmam.m' . Dachgeschass voll ausgebad i Dechgeschoss micht ausgebaut - Flschdach oder Nlach ganeigtes Dach

Standarcsiufe 1 2 3 d 5 1 2 ] 4 5 1 2 a ] 5

fraistehende Einfarmlianhiusar® 1.31 720 | 800 | 920 J1105)1 385} 4.32 G20 | 620 | 7o0 | 55 111201 1.33 785 | &70 {1 000)1 205]1 510
Coppel- und Reihanendhiuser 2.31 675 | 750 | 865 1104001 3008 232 580 ) 645 ) 745 | 285 11208 233 735 | 820 | 240 |1135] 1415
Reihenmittalihiuser X 635 FOS | 810 | 875 |1 215 3.32 545 | BO5 | 695 | &40 |1 050 3.33 GI0 | 765 | BBO (1 0601 325

2 einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
3 Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienh&user 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte, in €/m? Bruttogrundflache einschlieRlich Baunebenkosten
und Umsatzsteuer.

Die Einordnung der zutreffenden Normalherstellungskosten und der Standardstufe ist in vorgenannter
Tabelle rot markiert.
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Gebdudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.
Standardstufa Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- | sin-/zweischaliges Mauer-  [Verblendmauerwerk, zwei-  |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, | werk, z. B. Gitterziegel oder | werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterluftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
WVerkleidung mit Faserze- Hehlblocksteing; verputzt geln, Kalksandsteinen, Gas- [hangfassade (z. B, Matur-  |derung [Saulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- | betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung, nicht zeitgema- | Warmeddmmverbundsys- | (nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder | Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer |ca, 1995) (nach ca, 1995} xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; D&mmung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzemant- | einfache Betondachsteine | Faserzement-Schindeln, be- | glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- | schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw. |z, B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdidmmung | menschindein; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegrinung,
méfe Dachddammung (vor | abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivilachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdémmung {nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbars Bo-
ca. 1985} z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktioner;
dach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrahre aus
tiberdurchschnittliche Ddm- |Kupfer; Dammung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach  Dreifachverglasung, Son- grofie feststehende Fens- 11
AuBentiren Holztiiren ca. 1995); Haustir mit nicht ca. 1995}, Rollidden (manu- nenschutzglas, aufwendi-  [terfldchen, Spezialvergla-
zeitgemiBemn Warmeschutz  ell); Haustlr mit zeitgema-  gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
vor ca. 1885) fiem Warmeschutz (nach (elektr); hoherwertige Tir- | schutz); AuBentiren in
ca. 1995} anlage z. B. mit Seitentell, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwinde Fachwerk e, einfach massive tragende Innen- nicht tragende Innenwande |Sichtmauerwerk, Wandver- | gestaltete Wandabldufe 11
und -tdren Futze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende in massiver Ausflihrung bzw. [tdfelungen (Holzpaneale); (z. B. Pfeilerverlagen, abge-
Kalkanstriche; Fallungsti- | Wande in Leichtbauweise | mit Dammmaterial gefllite  |Massivholztlren, Schiebe- |setzie oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- (z. B. Holzstdnderwande mit | Sténderkonstruktionen; tirelemente, Glastiren, Wandpartien); Vertéfelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte Turblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tlrelemente
Deacken- Hoelzbalkendecken ohna Holzbalkendecken mit Fiil- | Beton- und Holzbalkende- |Decken mit gréferer Dacken mit grofien Spann- 1
konstruktion Fiillung, Spaliarputz; Waich- | lung, Kappendecken; Stahl- | cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Dackenverklsi- (weiten, gegliedart, Dacken-
und Treppan holztreppen in einfacher Art | ader Hartholztreppen in ein-| schallschutz {z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertdfelungen (Edelhalz,
und Ausfilhrung; kein Tritt- | facher Art und Ausfiihrung | mender Estrich); geradldu-  |ten); gewendelte Treppen Metall); breite Stahlbaton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbetan [aus Stahlbeton ader Stahl, |Meatall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz bessarar Art und Ausfiihrung | gem Geldndar
FuBboden chne Belag Linaleumn-, Teppich-, Lami- | Lincleum-, Teppich-, Lami- Matursteinplatten, Fertigpar- |hochwertiges Parkett, &
nat- und PYC-Baden einfa- | nat- und PVC-Béden bes-  kett, hochwertige Fliesen,  [hochwertige Matursteinplat-
cher Art und Ausflihrung serer Art und Ausfibrung,  Terrazzobelag, hochwertige [ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten  Massivholzbéden auf ge- | boden auf gedammter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder| 1 Bad mit WC, Dusche und 1 - 2 Béder mit tiw. zwei mehrere groBzilgige, hoch- 9
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Badewanne, Géste-WC,; ‘Waschbecken, thw. Bidet/ |wertige Bider, Géste-WC,
Olfarbenanstrich, einfache  |Wand- und Bodenfliesen, | Wand- und Bodenfliesen,  Urinal, Géste-WC, beden-  [hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeldge teilwaise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und |Bodenplatten (oberflichen-
Bodenfliesen; jewsils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitit chendekeors)
Heizung Einzeltfen, Schwerkrafthei- |Femn- oder Zentralheizung, | elekiranisch gesteuerta FuBbodenheizung, Solarkol- | Solarkollektorsn fir Warm- 9
ung einfache Warmluftheizung, |Fem- oder Zertralheizung,  lektoren fir Warmwasser-  |wassererzeugung und Hei-
ginzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwertkessel Kaminanschluss Wirmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheaizung teme; aufwendige zusétzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- |zeitgeméBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtauslasse, hochwertige |anlage, zentrale Lftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  |Abdeckungen, dezentrale |Warmetauscher, Klimaanla-
schalter (FI-Schalter), Lei- ca. 1985) mit Untervertei- Liftung mit Warmetauscher, |ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Femseh-
anschlisse

Die Beschreibung des Gebaudestandards entspricht Uberwiegend dem beim Ortstermin vorgefundenen
Standard, ist beispielhaft und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen (vgl. Punkterastertabelle
Modernisierungselemente, S. 25) sind in der Zuordnung der Standardstufen beriicksichtigt. Weitere Moder-
nisierungen werden nicht unterstellt, jedoch die Beseitigung des Instandhaltungsstaus und der Schaden.
Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffuhren. Merkmale, die
die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu berlicksichtigen. Es miissen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die
im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Wertermittlungs-
objekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der
Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Ob-
jekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuldssig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 2,32.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
Aullenwande 1 23 148,35 €/m?/BGF
Dacher 1 15 96,75 €/m?/BGF
AuRentliren und Fenster 0,7 0,3 11 74,25 €/m?/BGF
Innenwande und -tiiren 1 11 70,95 €/m?/BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 70,95 €/m?/BGF
FuRbdden 08 0,2 5 33,25 €/m?/BGF
Sanitareinrichtungen 1 9 67,05 €/m2/BGF
Heizung 1 9 67,05 €/m?BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 38,70 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 580 645 745 895 1.120 667,30 €/m?BGF

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren sind durch den Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt Modellparameter festgelegt worden. Besitzen nutzbare bzw. ausgebaute Dachgeschosse keinen
Drempel/Kniestock so ist der Kostenkennwert, um einen pauschalen Abschlag von 4 % (Faktor 0,96) zu
verringemn. Das Wertermittlungsobjekt besitzt keinen Drempel/Kniestock. Ein pauschaler Abschlag des
Kostenkennwertes von rd. 4 % ist vorzunehmen.

667,30 €/m?*BGF x 0,96 = 640,61 €/m?*BGF
angepasster gewogener Kostenwert ~ 640,00 €/m*BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird flr jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fir den Gebaudetyp 2.32.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% %

AuRenwande 1 23 0,460
Dacher 1 15 0,300
AuRentlren und Fenster 0,7 0,3 11 0,253
Innenwande und -tliren 1 1 0,220
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,220
FuRboden 0,8 0,2 5 0,110
Sanitareinrichtungen 1 9 0,270
Heizung 1 9 0,270
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,120

2,223
gewogene Standardstufe ~ 2,200
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Gesamtnutzungsdauer
Die Ublichen Gesamtnutzungsdauern fir Ein-, Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften u. Reihenhauser
betragen entsprechend der Standardstufen:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Bei einer gewogenen Standardstufe von rd. 2,20 des Wertermittlungsobjekts betragt die gewogene Ge-
samtnutzungsdauer 66 Jahre. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 66 Jahren angesetzt.

Bestimmung der Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines Gebaudes, das modernisiert wurde, ist in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 4, bzw. in der ImmoWertV21, Anlage 2, ein Modell zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgefiihrt. Das Wertermittlungsobjekt wurde, gemal Auskunft des
Grundstlicksmiteigentiimers nach der politischen Wende bis ca. 2002 partiell modernisiert. Die erfolgten
Modernisierungen sind wegen der vergangenen Zeit zum Teil schon wieder verbraucht. Verschiedene
modernisierte Bauelemente genligen auch nicht mehr zeitgemafRen Ansprichen. Bei zuriickliegenden
Modernisierungsmaflinahmen sind nach der ,Methode-Abele-Esslingen® bzw. dem ,Sachsen-Anhalti-
nischen-Modell“ die maximalen Tabellenpunkte, unter Berlicksichtigung der maximalen wirtschaftlichen
Lebens- bzw. Nutzungsdauer der modernisierten Bauelemente bzw. Gebaudeteile zu reduzieren (vgl.
Grundsticksmarktbericht 2023 Sachsen-Anhalt, Seite 226 und Grundsticksmarktdaten 2025). Entspre-
chend dieses Modells zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind dem Wertermittlungs-
objekt 4,75 Punkte zugeordnet. Weitere Modernisierungen werden nicht unterstellt, jedoch die Be-
seitigung der Schaden und des Instandhaltungsstaus.

Modernisierungselemente; typische Falle Punkte | Punkte
max. tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach 4,0
bzw. DA&mmung der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster u. AuBentiiren 2,0 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0 1,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 1,00
Warmedadmmung der AuRenwande/Restaurierung der Fassade " 4,0 1,00
Modernisierung von Badern/WC'’s 2,0 1,00
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuRbdden, Treppen) 2,0 0,50
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0
Gesamtpunkizahl 4,75
(Modernisierungsstandard) kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

) Diese Anforderung ist auch bauhistorisch gegeben.

Bei einer gewogenen Gebaudegesamtnutzungsdauer von 66 Jahren, einem Gebaudealter von insgesamt
> 66 Jahren (Objekt geschatzt ca. 140 Jahre alt, 2025 — 1886), bei kleineren Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung, unter Berlcksichtigung der vergangenen Zeit seit den Modernisierungsmalinahmen,
ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV21) eine modifizierte (wirtschaftliche) Gebauderestnutzungsdauer von 17 Jahren angegeben.
Unter Bericksichtigung der unterstellten Beseitigung des Instandhaltungsstaus und der Schaden wird fr
das in massiver Bauweise errichtete Wohngebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 20
Jahren geschatzt.

Bestimmung des fiktiven/wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive, wertrele-
vante Baujahr des Gebaudes errechnen.

Stichtag/Monat Januar 2026 2026 Stichtag/Jahr 2026

Baujahr, ca. 1886 - 1886 Restnutzungsdauer + 20 Jahre

Alter 140 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2046
Gesamtnutzungsdauer - 66 Jahre
fiktives/wertrelevantes Baujahr 1980

Gesamtnutzungsdauer 66 Jahre

Alter - 140 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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1. Wohngebéude, differenzierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Wohngebaude
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), EG, OG, DG nicht ausgebaut 263,00 m?
Baupreisindex (BPI) IV. Quartal 2025 (2010 = 100) 190,6
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010 ~ 640,00 €/m? BGF
NHK am Wertermittlungsstichtag ~ 1.220,00 €/m? BGF

(640,00 €/m? x 190,6 / 100)
Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)

Wohngebaude, EG, OG, DG nicht ausgebaut; BGF =263 m? = 320.860,00 €
NHK 1.220,00 €/m?

(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile + 0,00 €
(einschl. BNK)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 320.860,00 €
(einschl. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 46 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 66) x 46 X 69,70 %
(320.860,00 € - 223.639,42 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten = 97.220,58 €
der baulichen Anlagen Wohngebaude

zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen

keine + 0,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Bauteile

Teilkeller ” + 4.200,00 €
Zeitwert Wohngeb&ude ohne Wirtschaftsgebaudeteil = 101.420,58 €

Bruttogrundflache (BGF) Wohngebaude, ohne Wirtschaftsgebaudeteil

insgesamt ~ 263 m? (Erd-, Ober- und Dachgeschoss nicht ausgebaut)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf dem malstablichen Auszug aus der Liegen-
schaftskarte und eines ortlichen Aufmales. Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbezuglichen
Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fur Wohngebaude von 171,6 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf das IV. Quartal 2025

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex flir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschlieBlich Umsatzsteuer)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind auf das Basisjahr 2010 abgestellt. Der neue Index, Basisjahr
2015, ist auf das alte Basisjahr 2010 umzubasieren. Die Umbasierung wird mit dem Proportionalitatsfaktor
1,111 vorgenommen.

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)

Baupreisindex Basisjahr 2015, IV. Quartal 2025 umbasiert = 171,6 x 1,111 = 190,647 rd. 190,6

Die auf den Wertermittlungsstichtag 10. Januar 2026 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen
somit:

(640,00 €/m?*BGF x 190,6) / 100 = 1.219,84 €/ m?*/BGF rd. 1.220,00 €/m*BGF
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1 Zeitwert Teilkeller

Der Zeitwert des Teilkellers kann mit Hilfe von relativen Wertanteilen der Bauteile am Bauwerk ermittelt
werden. Der relative Wertanteil in v.H. fur Teilkeller betragt bei individuellen Wohngebauden ca. 23,00 %
bis 25,00 % der Gesamtherstellungskosten. Es wird ein relativer Wertanteil von rd. 25,00 % fur die
Bestimmung des Zeitwertes des Teilkellers angesetzt.

Ausgangswert zur Bestimmung des relativen Wertanteils am Bauwerk sind die gewichteten Normalher-
stellungskosten einschlieBlich Baunebenkosten, unter Berlicksichtigung des Baupreisindexes von rd.
1.220,00 €/m2. Die Normalherstellungskosten mit dem relativen Wertanteil von rd. 25,00 % multipliziert,
ergibt einen Anteil an den Herstellungskosten von:

1.220,00 €/m? x 25,00 % = 305,00 €/m? rd. 305,00 €/m?

Die Bruttogrundflache des Teilkellers wird mit rd. 45,00 m? (9,95 m x 4,55 m) angesetzt. Die anteiligen
Normalherstellungskosten mit der Bruttogrundflache des Teilkellers von rd. 45,00 m? multipliziert, ergibt
anteilige Normalherstellungskosten von:

305,00 €/m? x 45,00 m*> = 13.725,00 €

Der Anteil an den Herstellungskosten ist wie die Herstellungskosten des Reihenmittelhauses um 69,70 %
wegen Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertminderung von 69,70 % anzusetzen, da
der Teilkeller Teil des Reihenmittelhauses ist und das Schicksal des Reihenmittelhauses, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, teilt.

13.725,00 € - 69,70 % = 13.725,00 € - 9.566,33€ = 4.158,68 € rd. 4.200,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert des Teilkellers betragt rd. 4.200,00 € und wird bei den besonderen
Bauteilen des Wohngebaudes berticksichtigt.

Sachwert
Zeitwert Wohngebaude” 101.420,58 €
Zeitwert sonstige Anlagen (Au3enanlagen)? + 2.000,00 €
zuziglich Bodenwert Grundstiick ¥ + 73.872,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung, S. 19)
vorlaufiger Sachwert Grundstlick = 177.292,58 €

Marktanpassung (Sachwertfaktor)* X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 177.292,58 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau

Wohngebaude (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 12/13) - 71.000,00 €

wirtschaftliche Wertminderung

Wohngebaude (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 13) - 0,00 €

sonstige Besonderheiten

Zeitwert Wirtschaftsgebaude @ + 11.000,00 €

marktangepasster Sachwert Grundstiick insgesamt = 117.292,58 €
~ 117.000,00 €

1) Gebdudezeitwert
Far das Wohngebaude wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2) Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell fir Ein- und Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
Sachsen-Anhalt werden Ubliche AuRenanlagen mit einem pauschalen prozentualen Wertansatz von 4,00
% vom alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen (Gebaude) ange-
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setzt. In Anlehnung an das Sachwertmodell fur Ein- und Zweifamilienhduser wird unter Berticksichtigung
des Umfangs, der Qualitdt und des schlechten Zustands der AulRenanlagen fur die Aulenanlagen ein
prozentualer Wert von rd. 2,00 % der Gebaudewerte Wohngebaude angesetzt.

Der Zeitwert der AuRenanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Geb&dude von 101.420,58 €:
101.420,58 € x 2,00 % = 2.028,41 € rd. 2.000,00 €

3) Bodenwert
Es ist der Bodenwert des Grundsticks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land (vgl. Bodenwertermittlung,
Seite 19) angesetzt.

4) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den
Grundsticksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht
dem fir solche Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels
Sachwertfaktoren an den Markt angepasst.

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte wurden fur den Regionstyp Grofistadt (Mag-
deburg) und Grol3stadtrandlagen, Samswegen befindet sich gemal Festsetzung Gutachterausschuss flur
Grundstlickswerte, Grundstiicksmarktinformationen 2025, am nordwestlichen Rand der Grol3stadtrandlage
Magdeburg, Sachwertfaktoren fir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, Reihenhduser und
Doppelhaushalften, fir alle Baujahre, abgeleitet.

Das Grundstick ist mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude bebaut. Der Gebaudeteil Wohngebaude ist mit
den Gebaudearten Reihenhduser (Reihenendhaus) vergleichbar. Deshalb kénnen die Sachwertfaktoren
fur individuelle Wohngrundstilicke, bebaut mit Reihenhausern und Doppelhaushalften, angewandt werden.
Der Sachwertfaktor kann auch deshalb angewandt werden, da das Wertermittlungsmodell des Werter-
mittlungsfalls dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren entspricht. Das Modell, die Berechnung des
vorlaufigen Sachwerts, basiert auf der Gebaudebruttogrundflache, den Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) incl. Baunebenkosten (BNK), dem Baupreisindex (Deutschland insgesamt 2010 = 100), der
Gesamtnutzungsdauer nach Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006), Sachwertrichtlinie (SW-RL) und
Anlage 1 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV21), der Restnutzungsdauer ggf. unter
Berlcksichtigung von Modernisierungsmal3nahmen nach Anlage 2 ImmoWertV21, der linearen Alters-
wertminderung, ggf. dem pauschalierten Ansatz flir Nebengebaude und ggf. fliir AuRenanlagen sowie dem
Bodenwert.

Der Sachwertfaktor fiur Grundstliicke mit Reihenhdusern und Doppelhaushalften, in den Regionstypen
Grol3stadt (Magdeburg) und GroRstadtrandlagen hangt vom berechneten vorlaufigen Sachwert ab. Den
Sachwertfaktor beeinflussende Parameter sind die Lage (Bodenrichtwertzone), der Gebaudestandard, die
Wohnflache und die Zeitanpassung (Datum-quartalsweise). Das Normobjekt ist vom Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte wie folgt definiert:

vorlaufiger Sachwert 205.000,00 €
Bodenrichtwert 170,00 €/m?
Gebéaudestandard 2,50
Wohnflache 110 m?
Datum-quartalsweise 3. Quartal 2023

Bei Abweichung vom Normobjekt, anderer vorlaufiger Sachwert, anderer Bodenrichtwert, anderer Gebau-
destandard, andere Wohnflache und anderes Datum-quartalsweise sind Umrechnungskoeffizienten zu
bertcksichtigen, die in den Grundstlicksmarktinformationen 2025 veréffentlicht sind.

Der regionale Sachwertfaktor ermittelt sich im Bewertungsfall wie folgt:

Sachwertfaktor 1,20
(vorlaufiger Sachwert rd. 177.000,00 €; Bodenrichtwert 170,00 €/m?;
Gebaudestandard 2,50; Wohnflache 110 m? und Datum 3. Quartal 2023)

Umrechnungskoeffizienten

Bodenrichtwert 70,00 €/m? (unangepasst) X 0,87
Gebaudestandard 2,20 X 0,94
Wohnflache 142,50 m? X 1,05
Datum-quartalsweise 2. Quartal 2024 (aktueller Wert) X 0,98
Sachwertfaktor (an Grundstiicksmerkmale gepasster Sachwertfaktor) 1,009 rd. 1,00
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H. O Sprengnetter hat ein Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem fur Grundsticke, die mit ver-
schiedenen Gebaudearten bebaut sind bzw. unterschiedlich genutzt werden, abgeleitet. Diese Sachwert-
faktoren beziehen sich auf den berechneten vorlaufigen Sachwert und auf das Bodenwertniveau. Deshalb
sind diese Sachwertfaktoren bundesweit anwendbar. Fir Einfamilienhausgrundstiicke, Reihenend- und
Doppelhaushélftengrundstiicke sind Sachwertfaktoren von H. O. Sprengnetter ermittelt worden. Bei einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 177.000,00 € und Lage in einem Bodenrichtwertniveau von 70,00 €/m?2 ist ein
Sachwertfaktor von 0,97 ausgewiesen.

Hinweis: Grundsatzlich besteht folgende Abhangigkeit bzw. Zusammenhang:
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage in Region mit niedrigem Bodenwertniveau gleich kleiner
Sachwertfaktor bzw. hoher Marktabschlag
- hoher vorlaufiger Sachwert und Lage in Region mit hohem Bodenwertniveau gleich hoher Sach-
wertfaktor bzw. geringer Marktabschlag ggf. sogar Marktzuschlag.

Vogels filhrt beziglich der Problematik der Marktanpassung in ,,Grundstiicks- und Gebdudebewertung —

marktgerecht“ aus: ,... die Hohe dieser Abschlage ist von der Marktgangigkeit bzw. vom Veraulerungs-
risiko abhangig.“ Folgende Zahlen mégen als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %

gut 0

befriedigend 0-10

eingeschrankt 10-20

schwierig 30-40

schlecht 50 - 60

Im Landkreis Bérde, insbesondere in den Stadten und der Gro3stadtrandlage besteht eine Nachfrage nach
individuellen Wohnhausern, wie Reihenhdusern und Doppelhaushalften. Samswegen liegt am nordwest-
lichen Rand, im weiteren Umfeld der GroR3stadt Magdeburg. Im Grof3stadtumfeld besteht eine Nachfrage
nach solchen Grundstlicken. Der relativ niedrige vorlaufige Sachwert, fir solch ein Grundstlick, wohnwirt-
schaftliche Nutzung pragend, schrankt die Nachfrage nicht wesentlich ein. Das Veraullerungsrisiko ist
aufgrund des relativ niedrigen vorlaufigen Sachwerts fir solch ein Grundstiick in Grof3stadtrandlage gering.
Die relative Nahe zur Landeshauptstadt Magdeburg mit guter Verkehrsanbindung, Bundesstrallen 71 und
189 mit Anschluss an die Autobahn 14, mit den Arbeitsmdglichkeiten in Magdeburg (Industrie etc.), in der
Kreisstadt Haldensleben, in der Stadt Wolmirstedt sowie im Umfeld der Landeshauptstadt Magdeburg, fuhrt
zu einer guten Marktgangigkeit. Die Verkauflichkeit ist mit gut bis befriedigend zu beurteilen. Der
Marktabschlag kann deshalb bis zu 10 % betragen.

Der Sachwertfaktor fiir das Wertermittiungsobjekt, Wohn-/Wirtschaftsgebaude, wird auf der Grund-
lage des regionalen Sachwertfaktors, unter Beriicksichtigung des bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktors, der Marktgangigkeit und der Verkauflichkeit, gewichtet auf rd. 1,00 geschatzt. Ein
Marktabschlag ist nicht zu beriicksichtigen.

a) Zeitwert Wirtschaftsgebaude

Der grofiere westliche Gebaudeteil des Wohn-/Wirtschaftsgebdudes war urspringlich ein Rinderstall mit
Nebenrdumen. Als landwirtschaftliches Betriebsgebaude ist dieser Gebaudeteil zukunftig nicht mehr wirt-
schaftlich zu nutzen. Eine Nutzung flir Lager-/Abstellflachen ist nach Umbau- und Instandsetzungsmalf3-
nahmen, mit erheblichem Aufwand, mdglich. Der Zeitwert des Gebaudeteils wird fiir solch einen Gebau-
detyp ermittelt.

Die Normalherstellungskosten fir Lagergebdude, ohne Mischnutzung, sogenannte Kaltlager, mit ein-
fachem Gebaudestandard betragen gemall Sachwertrichtlinie rd. 350,00 €/m? Bruttogrundflache. Diese
Normalherstellungskosten sind wegen der einfachen Bauweise zu dampfen. Ein Abschlag von rd. 50,00 %
wird als markt- bzw. sachgerecht eingeschatzt.

350,00 €/m?*BGF - 50,00 % = 175,00 €/ m?*BGF

Mit Ansatz des Baupreisindexes von rd. 190,6 betragen die gedampften und umbasierten Normalher-
stellungskosten:

(175,00 €/m?BGF x 190,6) / 100 = 333,55 €/m*BGF rd. 335,00 €/m¥BGF
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Die an den Wertermittlungsstichtag angepassten Normalherstellungskosten mit der Bruttogrundflache des
Gebaudeteils Wirtschaftsgebaude, nur Erdgeschoss, da das Obergeschoss und der Dachraum wegen
eingeschrankter Erreichbarkeit wirtschaftlich nicht nutzbar sind, von rd. 267 m? (Grundflache Wohn-/
Wirtschaftsgebaude rd. 368 m? - Grundflache Wohngebaude rd. 101 m?) multipliziert, ergibt folgende Her-
stellungskosten:

335,00 €/m? x rd. 267 m? = 89.445,00 €

Die Herstellungskosten des Gebaudeteils Wirtschaftsgebaude sind wie die Herstellungskosten des Gebau-
deteils Wohngebdude um 69,70 % wegen Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alters-
wertminderung von 69,70 % anzusetzen, da beide Gebaudeteile eine wirtschaftliche Einheit bilden und die
gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen.

89.445,00 € - 69,70 % = 89.445,00 € - 62.343,17€ = 27.101,84 €

Wegen des mangelhaften baulichen Zustands entspricht der alterswertgeminderte Zeitwert nicht dem
Marktwert des Wertermittlungsobjektes. Ein Wertabschlag von rd. 60,00 % wird als marktgerecht einge-
schatzt.

27.101,84 € - 60,00 % = 27.101,84€ - 16.261,10€ = 10.840,74 € rd. 11.000,00 €

Der alterswertgeminderte und marktangepasste Zeitwert des Gebaudeteils Wirtschaftsgebaude be-
tragt rd. 11.000,00 €.
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4.5.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittiung

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr® das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in ers-
ter Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel Mietwohngrund-
sticke (Mehrfamilienhduser), Geschaftsgrundstiicke (Blro- und Geschéftshauser, Einkaufszentren), Spe-
zialimmobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstlicke (Wohnhaus, das
auch geschaftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittiung analysiert die Wirtschaftlichkeit
einer Immobilie. Bei der Ertragswertermittiung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen
Anlagen ermittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsétzlich im Vergleichswertverfahren so ermittelt werden,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware. Das Modell fir die Ermittlung des
Ertragswerts ist in den §§ 17 bis 20 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie §§ 31 bis
34 ImmoWertV2021 beschrieben.

Erldauterungen der bei der Ertragswertermittiung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiiblichen
Einnahmemoglichkeiten des Grundstilicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen Nutzungsmdéglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine Ubliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemafie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
berlcksichtigt (Nettokaltmiete).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19. Abs. 2. Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverordnung (ll. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertV2021.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden
auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungs-
einheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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ERTRAGSWERT

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofl’e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV) sowie § 33 Immo WertV2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist Aufgabe der Gutachter-
ausschusse fur Grundstickswerte.

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der verfigbaren Angaben/Liegenschaftszinssatze
des ortlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses geschatzt.

Liegen keine Ortlichen Liegenschaftszinssatze vor, so sind unter Hinzuziehung des in Band 2, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien und erforderliche Daten, Kapitel 3.04 veroffentlichten
Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungs-
system, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart (Grundstlicksnutzung), Gesamtnut-
zungsdauer und relativer Restnutzungsdauer des Gebaudes sind, zu schatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) verdéffentlichten marktiblichen Liegenschaftszins-
satze fur individuelle Wohngrundstlicke bzw. Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke
mit nicht freistehenden Einfamilienhdusern, werden zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes herange-
zogen.

Eigene Erfahrungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind einflieRen zu lassen.

Der regionale Gutachterausschuss fur Grundstickswerte und der Obere Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte in Sachsen-Anhalt haben keine Liegenschaftszinsséatze fir den Teilmarkt individuelle Wohn-
grundstiicke, Grundstiicke mit Reihenhausern und Doppelhaushalften bebaut, veroffentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfuhrungen in der Sachwertermittiung, Punkt 4.5.3, Seite 20/21.
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Wohn-/Nutzflachen
Die Wohn-/Nutzflache des Wohngebaudes wird auf der Grundlage eines 6rtlichen Aufmalles des Erd- und
Obergeschosses sowie des Teilkellers berechnet.

Wohngebaude
Erdgeschoss (EG)
Wohnraum 4,25 x 4,60 = 19,55 m?
Wohnraum 4,75 x 4,60 = 21,85 m?
Klche 4.65x 2,70 = 12,56 m?
- 0,85x0,45 = - 0,38m?
- 0,30x0,25 = - 0,08m?
12,10 m?
Flur 4,35 x 3,00 = 13,05 m?
- 2,40x 1,06 = - 254m?
10,51 m?
Bad/WC 3,40 x 2,65 = 9,01 m?2
Vorraum 2,15x 2,35 = 5,05 m?
+ 1,30 x 0,30 = + 0,39m?
5,44 m?
Wohn-/Nutzflache, Wohngebdude EG 78,46 m* rd. 78,50 m?
Obergeschoss (0OG)
Wohnraum 4,25 x 4,60 = 19,55 m?
Wohnraum 4,75 x 4,60 = 21,85 m?
Vorraum 4,65x 2,70 = 12,56 m?
- 1,52x1,77 = - 2,69m?
- 0,345x 0,85 =- 038m?
9,49 m?
Flur 4,35 x 3,00 = 13,05 m?
- 1,06x2,15 = - 228m?
10,77 m?
Toilette 1,40 x 1,65 = 2,31 m?
Wohn-/Nutzflaiche, Wohngebiude OG 63,97 m? rd. 64,00 m?
Wohn-/Nutzflache, Wohngeb&dude insgesamt 142,43 m*>  rd. 142,50 m?
Teilkeller (TK)
Kellerraum 3,90 x 3,85 = 15,02 m?
Kellerraum 4,25 x 3,85 = 16,36 m?
Nutzflache, TK 31,38 m? rd. 31,00 m?

Die Nutzflache des Wirtschaftsgebdudes wird auf der Grundlage der Gebaudegrundflache des Wohn-/Wirt-
schaftsgebaudes abziiglich der Gebaudegrundflache des Wohngebaudes ermittelt. Die Differenz wird mit
einem Nutzflachenfaktor von 0,90 multipliziert.

Gebaudegrundflache Wohn-/Wirtschaftsgebaude (37,00 m x 9,95 m) = 368,15 m?
Gebaudegrundflache Wohngebaude -(11,05mx6,40m)= - 70,72m?
-(845mx355m)= - 2999m?
Gebaudegrundflache Wirtschaftsgebaude 267,44 m?
Nutzflachenfaktor 0,90 X 0,90
Nutzflache, Wirtschaftsgebaude EG 240,70 m?
rd. 241,00 m?

Im Obergeschoss steht eine ahnliche Nutzflache wie im Erdgeschoss zur Verfligung.
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Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbare Miete)

Das Wohngebaude steht seit Mitte 2022 leer. Das Wirtschaftsgebaude und das Grundstlick sind ungenutzt.
Eine tatsachliche Nettokaltmiete bzw. Nettomiete flieRt somit nicht. Das Wohngebaude ist nach Beseitigung
der Schaden und des Instandhaltungsstaus fir eine marktibliche Nettokaltmiete, die der Beschaffenheit
der Baualtersklasse entspricht, zu vermieten.

Die marktublich erzielbare Miete ist nach § 31 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV21) der
Mietzins, der in der Region des Wertermittlungsobjektes flir solch eine Mietsache zu erzielen ist. Die markt-
Ublich erzielbare Miete hangt bei Wohnungen vom Wohnwert und vom Alter des Gebaudes, in dem die
Wohnung liegt, ab. Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die Gebaudesubstanz und den Ausstat-
tungsstandard der Wohnung/des Gebaudes mafgeblich bestimmt. Diese marktiblich erzielbare Miete
bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die Ertragsfa-
higkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Far den Landkreis Borde existiert kein Mietspiegel gemaR § 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB). In den
Grundstliicksmarktinformationen 2025 sind fiir die Stadt Magdeburg, die Landkreise Bérde, Harz und
Salzlandkreis eine Mietenlbersicht (Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache) aufgeflihrt. Die Mietentibersicht ist
nach dem Baujahr des Gebaudes, der regionalen Lage und dem Wohnwert gegliedert.

Die Baujahre sind in die Zeitrdume bis 1948, 1949 bis 1990 und ab 1991 gegliedert. Die regionale Lage ist
fur die Landkreise Borde, Harz und Salzlandkreis in GroRstadtrandlage, Mittel- und Grundzentren sowie
Dorfer unterteilt. Der Wohnwert ist in gut, mittel und einfach gegliedert. Guter Wohnwert ist gute (nachge-
fragte) Wohnlage und gute Verkehrsanbindung, angemessene Warmedammung, Zentralheizung, moder-
nes Bad/WC, Balkon. Mittlerer Wohnwert ist gemischt bebaute Wohnlage und normale verkehrsmaRige
ErschlieBung, gute Bausubstanz, Isolierverglasung bis 1994, Bad/WC und Zentralheizung. Einfacher
Wohnwert ist wenig nachgefragte Lage, nicht mehr zeitgemalle Gebaudeausstattung wie Einfachver-
glasung oder Verbundglasfenster, einfaches Bad/WC, keine Zentralheizung.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Dorf Samswegen, das aufgrund seiner GréRe ein landlicher Mittelpunkt
ist, der fir das Umland eine zentral6rtliche Funktion erfillt. Das Dorf Samswegen ist ca. 5 km von der
Kleinstadt Wolmirstedt, ca. 14 km vom Mittelzentrum Haldensleben und ca. 15 km von der Landeshaupt-
stadt Magdeburg entfernt. Die verkehrsmaRige Erschlieung ist fur den landlichen Raum im Landkreis
Borde gut, da Samswegen Uber die Landesstral’e 44 direkt erreichbar ist und Magdeburg Uber die auto-
bahnartig ausgebaute Bundesstral’e 189 von Wolmirstedt zu erreichen ist. Der lagebedingte Wohnwert in
Samswegen, im westlichen Teil des Dorfes, ist mittel.

Der ausstattungsbedingte Wohnwert der Wohnung bzw. des Wohngebaudes bei Beibehaltung des ein-
fachen und in Teilen mittleren Ausstattungs-/Gebaudestandards, ist nach fiktiv unterstellter Beseitigung der
Schaden und des Instandhaltungsstaus, einfach bis mittel.

Fir Wohnungen mit Baujahr bis 1948 (flir Wertermittlungsobjekt zutreffend, Baujahr geschatzt 1886), in
Grol3stadtrandlage und mit einfachem Wohnwert ist in den Grundstiicksmarktinformationen keine Netto-
kaltmietspanne angegeben. Fir solche Wohnungen mit mittlerem Wohnwert wird in den Grundstticksmarkt-
informationen eine Mietspanne von 5,00 €/m? bis 8,00 €/m? angegeben.

Das wertrelevante Baujahr des Wohngebaudes ist 1980 (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25). Die marktiblichen Netto-
kaltmietspannen fur Wohnungen mit Baujahr von 1949 bis 1990 sind wie folgt angegeben:

Lage in Grof3stadtrandlage, einfacher Wohnwert, keine Angabe

Lage in GroRstadtrandlage, mittlerer Wohnwert, 4,50 €/m? bis 7,00 €/m?

Diese Nettokaltmietspannen basieren auf Auswertungen der Jahre vor 2025 und spiegeln die aktuelle
Angebots- und Nachfragesituation fur Mietwohnungen, Marktsituation, nur bedingt wider. Die Nettokalt-
mieten sind seitdem gestiegen, auch in der Borde.

Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner, desto teurer® (geringe Wohn-
flache/hohe Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und grofe Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache) wird fir die Wohnung bzw. fir das Wohngebaude, das Uber einen einfachen
bis tiw. mittleren Ausstattungsstandard bzw. Wohnwert nach Beseitigung der Schaden und des Instandhal-
tungsstaus verfligt, unter Beriicksichtigung der Wohnflache von insgesamt rd. 142,50 m? eine Nettokalt-
miete von 6,50 €/m?/Monat Wohnflache als marktlblich eingeschatzt. In diesem Nettokaltmietzins ist die
Nutzung des Grundstlcks enthalten.
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* Nettokaltmiete (markt-/ortsiibliche Miete, Rohertrag)

‘ Einheiten Nutz-/Wohnfldche m? Miete €/m?/Monat  Miete €/Monat  Miete €/Jahr ‘
Wohngebéude 142,50 6,50 926,25 11.115,00
‘ GESAMT 142,50 m? 926,25 € 11.115,00 € ‘

Berechnung der Wohn-/Nutzfléchen siehe Seite 34. Diese Wohn-/Nutzfléchen sind nur als Grundlage die-
ser Wertermittlung verwendbar.

Ertragswert
Rohertrag (jahrliche markt-/ortstblich erzielbare Nettokaltmiete) = 11.115,00 €
Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters "
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis fur eine - 2.576,30 €
Wohnung/ein Wohngebaude, nach Ertragswertrichtlinie)
jahrlicher Reinertrag = 8.538,70 €
Kapitalisierungsfaktor X 15,589
(Barwertfaktor fir die Kapitalisierung, gem. Anlage 1 zur ImmoWertV 2021)
bei p =2,50 % (Liegenschaftszinssatz) 2
und n = 20 Jahre (wirtschaftliche Restnutzungsdauer; vgl. Pkt. 4.5.3, S. 25)
Barwert des Reinertrags = 133.109,79€
abgezinster Bodenwert Grundstlick (baureifes Land x Abzinsungsfaktor) + 45.081,94 €
Bodenwert Grundsttick, baureifes Land = 73.872,00 € ¥ (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 19)
Abzinsungsfaktor = 0,6103
(1/ (1 + Liegenschaftszinssatz) wirtschaftliche Restnutzungsdauer; 1/(1 + 0’025) 20 Jahre)
vorlaufiger Ertragswert Grundstiick = 178.191,73 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau
Wohngebaude (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 12/13) - 71.000,00 €
wirtschaftliche Wertminderung
Wohngebaude (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 13) - 0,00 €
sonstige Besonderheiten
Zeitwert Wirtschaftsgebdude (vgl. 4.5.3, S. 29/30) + 11.000,00 €
Ertragswert Grundstiick insgesamt = 118.191,73 €

118.000.00 €
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1) Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagnis die der Eigentimer/Vermieter zu tragen hat. Die auf Mieter umlagefahigen Betriebskosten
sind nicht zu berlcksichtigen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderiichen Arbeitskréfte und Einrichtun-
gen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéftsfiihrung
des Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentlimer die Verwaltung selbst durchfiihrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
geméRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schénheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzern getragen. Kosten fiir Dach und Fach werden jedoch im Allgemeinen beim Vermieter verbleiben.

Das Mietausfallwagnis deckt das ,,unternehmerische” Risiko ab, welches entsteht, wenn Mietbereiche frei werden und
nicht sofort wieder zu vermieten sind. In diesem Fall bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwagnis auf-
geflillt werden soll. Auch hier richten sich die Ansétze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstlicks
sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. Gemal3 § 26 Abs. 2 Il. Berechnungsverordnung und Anlage 1 Modell-
werte fiir Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kbnnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages, fiir
die Wohnung/das Wohngebé&ude, in Ansatz gebracht werden.

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten je Wohnung,
je Ein-/Zweifamilienhaus

280,00 €/jahrlich
Instandhaltungskosten je m? Wohnflache
11,00 €/m?jahrlich

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 11.115,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskosten gelten fur das Jahr 2015. In der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sind Modellwerte flir Bewirtschaftungskosten aufgefiihrt, die fir
das Jahr 2021 gelten. Fir vom Jahr 2021 abweichende Wertermittlungsstichtage bzw. -jahre in den Folge-
jahren sind die Kosten/Betrage gemal3 Anlage 3 Nr. lll der ImmoWertV 2021 jahrlich anzupassen. Die Wert-
fortschreibung ergibt sich aus dem Oktober-Verbraucherpreisindex des Vorjahres fir Deutschland und dem
fur Oktober 2001.

Fur das Jahr 2015 ist die Verwaltungskostenpauschale auf 280,00 € fir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder
Zweifamilienhaus festgesetzt.

Fur das Jahr 2025, fir das Jahr 2026 liegt noch kein Wert vor, ist die Verwaltungskostenpauschale unter
Berucksichtigung des vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten neuen Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland auf rd. 359,00 € fir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2025 359,00 €

Fur das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m?
festgesetzt.

Fur das Jahr 2025, flr das Jahr 2026 liegt noch kein Wert vor, ist die Instandhaltungskostenpauschale je
Quadratmeter Wohnflache unter Bericksichtigung des vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten
neuen Verbraucherpreisindex fur Deutschland auf rd. 14,00 €/m? Wohnflache festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2025 14,00 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.
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Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je Quadratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fir das Jahr 2025, fir den Wertermitt-
lungs- bzw. Qualitatsstichtag 11. September 2025 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2025 €/jahrlich
Verwaltungskosten eine Wohnung,

Wohngebaude

rd. 359,00 €/jahrlich/Wohnung/

Wohngebaude 359,00 €

Instandhaltungskosten je m?
Wohnflache 14,00 €/m?

142,50 m? Wohn-/Nutzflache 1.995,00 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete

Wohnung 11.115,00 € 222,30 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.576,30 €

2) Liegenschaftszinssatz
Vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze nur fur
Mehrfamilienhaus- und fir Wohn- und Geschaftshausgrundstlicke in den GroR3stadten Magdeburg und
Halle (Saale) sowie den Regionen abgeleitet. Fur individuelle Wohngrundstiicke wurden keine Liegen-
schaftszinssatze abgeleitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze flr Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern, freistehend und nicht freistehend, in Abhangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und
der Gebdudegesamtnutzungsdauer abgeleitet worden. Das Grundstiick ist mit einem Wohn-/Wirtschafts-
gebaude bebaut. Der Gebaudeteil Wohngebaude ist mit einem nicht freistehenden Einfamilienhaus ver-
gleichbar. Aus dem Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
system ist fur unvermietete Einfamilienhausgrundstiicke mit den nachfolgend aufgefiihrten Kriterien fol-
gender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Einfamilienhaus (~ 130 m? Wohnflache, unvermietet) ~2,00 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre
relative Restnutzungsdauer rd. 30,00 % (RND 20 Jahre : GND 66 Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar 2025 (aktueller Wert) u.a. Liegen-
schaftszinssatze fir individuelle Wohngrundstiicke veréffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa, grof3es Einfamilienhaus 1,00 - 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 — 4,00 %
nicht freistehendes Einfamilienhaus 1,50 - 4,50 %
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 - 4,50 %

Unter Hinzuziehung des Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und in
Anlehnung an die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) veroffentlichten Liegenschaftszinssatze fiir
individuelle Wohngrundstlicke, Liegenschaftszinssatzspanne fiir nicht freistehende Einfamilienhauser, un-
ter Berucksichtigung, dass es sich bei dem Wertermittlungsobjekt nicht um ein typisches Einfamilienhaus-
grundstick handelt, schatze ich den Liegenschaftszinssatz fur diesen Wertermittlungsfall, Eigennutzung,
mit rd. 2,50 %.

3) Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundsticks, der vollstandig den Ertrdgen zuzuordnen ist, anzusetzen (vgl. Pkt.
4.52,S.19).
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5 Verkehrswert, unbelastet Grundstiick, Flurstiick 1298

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren,
da solche Grundstiicke, die mit einem Wohngebaude, quasi Einfamilien-/Reihenendhaus, bebaut sind,
Uberwiegend der individuellen Wohnnutzung dienen. Zur Plausibilitatskontrolle des marktangepassten
Sachwerts wurde der Ertragswert ermittelt.

Unter Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale wurden der marktange-
passte Sachwert mit rd. 117.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 118.000,00 € ermittelt. Der Ertragswert
stitzt den marktangepassten Sachwert.

Der Verkehrswert des Wertermittlungsgrundstiicks wird sich am marktangepassten Sachwert orientieren,
da solche Objekte Ublicherweise der individuellen Wohnnutzung dienen.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude
bebaute Grundstick in

39326 Samswegen, Bornsche StralRe 1 A
Gemarkung Samswegen, Flur 5, Flurstiick 1298
wird zum Wertermittlungsstichtag 10. Januar 2026 auf

117.000,00 €

in Worten: einhundertsiebzehntausend Euro geschatzt.

Bei einer Wohn-/Nutzflache, Wohngebaude mit einer Wohnung von insgesamt rd. 142,50 m?, errechnet
sich aus dem geschatzten Verkehrswert von rd. 117.000,00 € ein Preis je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
von rd. 821,00 €/m2.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fir die Angaben in dieser
Wertermittlung nur gegenuber dem Auftraggeber und nicht gegenuber Dritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und berlicksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Bauschaden.

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 14. Februar 2026
Sachverstandiger

9K6/25 Seite 38 von 39



39326 Samswegen, Bornsche Strale 1 A GNR 027/09/2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahr-
I&ssigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der
Gesundbheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des fur den
Auftragnehmer mdoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von
6 Monaten.

9K6/25 Seite 39 von 39



