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GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch tber den Verkehrswert
fir das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage
bebaute Grundstick
in

39179 Barleben, Grund 17

Der Verkehrswert des Grundstiicks betragt zum Stichtag 20.06.2025 rd.
295.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer
Doppelgarage

Grund 17
39179 Barleben

Grundbuch von Barleben, Blatt 6147, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Barleben, Flur 16, Flurstlick 62/12,
Flache 610 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Gutachtenauftrag:

Tage der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Besichtigungsumfang:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Haldensleben soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der
Verkehrswert des Versteigerungsobjekts ermittelt werden.

20.06.2025

Uber den Ortstermin wurden die Verfahrensbeteiligten
durch die Sachverstandige fristgerecht durch Einschreiben
informiert.

20.06.2025

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die
Verkehrswertermittiung  als  Grundlage  fur  die
Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht
nach § 75a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse und den Zustand zum Ortstermin
durchgeflhrt.

der Eigentimer und die Sachverstandige

AuBenbesichtigung

Das Bewertungsgrundstick konnte lediglich vom
offentlichen StralRenraum aus besichtigt werden, eine
Innenbesichtigung wurde der Sachverstandigen nicht
ermdglicht. Die Wertermittlung erfolgt daher auf Grundlage
der in der Bauakte vorhandenen Unterlagen, der
erganzend vom Eigentlimer bereitgestellten Informationen
sowie auf Grundlage des aulieren Erscheinungsbildes.

Der Umstand der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird
durch einen markt- und objektkonformen Sicherheits-
abschlag am ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

Aktenzeichen 013/2025
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

e Grundbuchauszug.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

e Grundrisse;

¢ Informationen zu erfolgten Modernisierungen.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft:

e vom Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt Auszug aus der Liegenschaftskarte;

e vom zustandigen Gutachterausschuss Auskunft zum
Bodenrichtwert;

e von der Unteren Bodenschutzbehérde schriftliche
Auskunft zu Altlasten;

evon der Baubehdérde  Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis, zum Denkmalschutz und zu
baubehdrdlichen Beanstandungen und
Beschrankungen;

e von der Gemeinde schriftiche Auskunft zum
Planungsrecht und zur beitragsrechtlichen Situation;

o Strallenkarte und Stadtplan Uber das Sprengnetter-
Markdatenportal;

e aus der Bauakte weitere Bauzeichnungen, Bau-
beschreibung und Baugenehmigung.

Des Weiteren wurden von der Sachverstandigen folgende

Unterlagen und Informationen verwendet:

o Erforderliche Daten zur  Wertermittlung des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Land
Sachsen-Anhalt;

¢ IVD-Immobilienpreisspiegel 2025 Region Sachsen/
Sachsen-Anhalt.

1.3 Besonderheiten des Auftrags/ MaBgaben des Auftraggebers

a) ob Miet- bzw. Pachtverhaltnisse bestehen
Es bestehen keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse. Das Bewertungsgrundstiick wird eigengenutzt.
b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

c¢) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung kann hierzu keine Information gegeben werden.
d) ob baubehodrdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen bestehen

Es bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen.

f) ob evitl. Uberbaut__en bestehen
Es bestehen keine Uberbauten.

g) ob noch eine Gebaudeversicherung besteht
Hierzu lagen der Sachverstandigen keine Informationen vor.

h) ob ein Energieausweis vorliegt

Hierzu lagen der Sachverstandigen keine Informationen vor.

Aktenzeichen 013/2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt
Landkreis: Landkreis Borde

Der Landkreis Borde liegt als flachenmalRig zweitgrofdter
Landkreis in Sachsen-Anhalt im Nordwesten von Sachsen-
Anhalt. Er grenzt im Norden an den Altmarkkreis Salzwedel
und den Landkreis Stendal, im Osten an Magdeburg und
den Landkreis Jerichower Land, im Suden an den
Salzlandkreis und den Landkreis Harz sowie im Westen an
die niedersachsischen Landkreise Helmstedt und Gifhorn
an.

Der Landkreis hat rd. 168.000 Einwohner *.
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
(Stand Dezember 2024)

Kreisstadt des Landkreises ist Haldensleben.

Die Region ist gepragt von der fruchtbaren Magdeburger
Bdrde und die Nahe zur Landeshauptstadt Magdeburg.

Die Autobahnen A 2 und A 14 sowie zahlreiche
Bundesstralten durchqueren den Landkreis. Die
wichtigsten Bahnstrecken sind die Verbindungen
Magdeburg—Braunschweig, Magdeburg—Stendal, Magde-
burg-Halberstadt und Magdeburg—Wolfsburg.

Ort, Einwohnerzahl: Barleben (rd. 9.100 Einwohner) *
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand
Dezember 2024)

Die Einheitsgemeinde Barleben mit den 3 Ortsteilen
Barleben, Ebendorf und Meitzendorf liegt nérdlich von
Magdeburg an der Bundesautobahn A2 Hannover-Berlin.

Die Ortschaft Barleben grenzt unmittelbar nérdlich an
Magdeburg an und ist der Verwaltungssitz der
Einheitsgemeinde. Mit  Kindergarten, Arzten und
Einkaufsmdglichkeiten bietet der Ort eine sehr gute soziale
Infrastruktur.

Hervorzuheben ist auch das vielfaltige Schulangebot in
Barleben.

Neben einer kommunalen Grundschule befinden sich in
Barleben die Internationale Grundschule Pierre Trudeau
ECOLE und das Internationale Gymnasium Pierre Trudeau
in freier Tragerschaft.

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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Die unmittelbare Nahe zu Magdeburg als auch die sehr
gute soziale Infrastruktur machen Barleben zu einem der
nachgefragtesten = Wohnstandorte im Umfeld der
Landeshauptstadt.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist gut. Buslinien der
BordeBus Verkehrsgesellschaft verkehren durch Barleben
und stellen die Anbindung an die Nachbarorte und
Magdeburg sicher. Der Barleber Bahnhof ist Haltestelle an
der Bahnlinie  Magdeburg-Haldensleben-Oebisfelde/

Wolfsburg.
uberortliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:
Entfernungen: Kreisstadt Haldensleben (ca. 25 km entfernt)
(vgl. Anlage 1) Grundzentrum Wolmirstedt (ca. 10 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Magdeburg-Zentrum (ca. 10 km entfernt)

Bundesstraflen:
B 189 (ca. 500 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 2 Anschlussstelle Magdeburg-Zentrum
(ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Barleben (ca. 3 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am 6stlichen

(vgl. Anlage 2) Ortsrand von Barleben in einer historisch gewachsenen
Wohnlage. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt etwa
1000 m. Das unmittelbare Umfeld ist Gberwiegend durch
Einfamilienhausbebauungen gepragt. Insgesamt ist die
Lage als gute Wohnlage innerhalb von Barleben
einzustufen.

Art der Bebauung und Nutzungen im  (berwiegend wohnbauliche Nutzungen, offene
Umfeld: eingeschossige Bebauung

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: von Westen nach Osten leicht abfallend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
(vgl. Anlage 3) ca. 15 m

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Grundstuckstiefe:
ca.40m

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 610 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Anliegerstralde, geringer Durchgangsverkehr

befestigt mit Kleinpflaster aus Betonverbundsteinen;
Gehweg einseitig vorhanden;
Strallenbeleuchtung vorhanden

Strom, Wasser, Abwasser, Erdgas

Einfriedungen (Zaune, Hecken) vorhanden;
Grenzbebauung der Doppelgarage vorhanden

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 08.05.2025 ist das
Bewertungsgrundstiick im Altlastenkataster  des
Landkreises Boérde nicht registriert. (vgl. Anlage 9,
Ausklinfte)

Das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen
kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsgrundstick
als altlastenfrei unterstellt. Etwaige Abweichungen missen
zusatzlich zum  Ergebnis  dieser  Wertermittlung
berucksichtigt werden.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
12.02.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuches von
Barleben, Blatt 6147 das Bewertungsgrundstick
betreffend folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk vom 12.02.2025.
Informationen zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten

und (z. B. beglnstigenden) Rechten sind der Sach-
verstandigen nicht mitgeteilt worden.

Aktenzeichen 013/2025
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Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Diesbezligliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Sachverstandigen liegt eine Auskunft zu Baulasten

Baulastenverzeichnis: vom 23.04.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
hinsichtlich des Bewertungsgrundstiickes keine
Eintragungen. (vgl. Anlage 9, Auskiinfte)

Denkmalschutz: Fir das Bewertungsgrundstiick besteht It. Auskunft der
Denkmalschutzbehdérde vom 06.05.2025 kein Denkmal-
schutz. (vgl. Anlage 9, Ausklnfte)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist It. Auskunft der

Flachennutzungsplan: Gemeinde Barleben vom 29.04.2025 im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache
(W) dargestellt. (vgl. Anlage 9, Auskiinfte)

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ftrifft der
rechtskraftige Bebauungsplan, im Wesentlichen, folgende
Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 1 Vollgeschoss;

GFZ =0,4 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise

(val. Anlage 9, Auskiinfte)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemald auf der Grundlage des bereits realisierten Vorhabens
durchgefuhrt. Im Bauaktenarchiv des Landkreises waren keine Unterlagen zum
Bewertungsgrundstiick vorhanden.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht abschlielend geprtft. Offensichtlich
erkennbare Widerspriuche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Seitens des Bauordnungsamtes bestehen keine behérdlichen Beanstandungen, Beschrankungen
oder Verfligungen hinsichtlich des Bewertungsgrundsttickes. (vgl. Anlage 9, Auskiinfte)

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundsticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage nach
BauGB It. Auskunft der Gemeinde vom 29.04.2025
beitragsfrei. (vgl. Anlage 9, Auskiinfte).

2.7 Derzeitige Nutzung und Folgenutzung

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das eingeschossige Wohnhaus
ist nicht unterkellert und verfigt Gber ein ausgebautes Dachgeschoss. Das Bewertungsgrundstiick
wird eigengenutzt.

Auf dem Grundstiick befindet sich weiterhin eine Doppelgarage.

Als wirtschaftliche Folgenutzung kann die bisherige Wohnnutzung unterstellt werden.

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der dudblichen Ausfiuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Wohnhaus

3.2.1. Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1998 (gemal’ Bauakte)

Modernisierung: 2022 Einbau einer neuen Brennwerttherme (It
Eigentlimer)

Flachen: Wohnflache rd. 111,46 m?;
Bruttogrundflache (BGF) rd. 169,28 m?

Die vorgenannten Angaben wurden der Bauakte
entnommen und anhand der vorliegenden Grundrisse

Uberprift.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei.
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Vgl. hierzu Anlage 7

Erdgeschoss:
Diele, Hausanschlussraum, Gaste-WC, Kiiche, Wohnzimmer

Dachgeschoss:
Diele, Bad, 3 Zimmer

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf der Grundlage der Baubeschreibung aus
der Bauakte.

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Rahmen);
Fertighaushersteller: WeberHaus

Fundamente: Streifenfundamente; Bodenplatte bewehrt

Umfassungswande: Holzfachwerkkonstruktion insgesamt 22,5 cm stark;
Edelputz, Zementmoértelputz, Putztrager, Warmedammung
16 cm, Dampfsperre, Holzwerkstoffplatte

Innenwande: Holzstanderwerk mit Beplankung

Geschossdecken: Holzbalken;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall;

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf der Grundlage der Baubeschreibung aus
der Bauakte.

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung als  Pumpenheizung,  Erneuerung

Brennwertherme 2022, Flachheizkérper, mit
Thermostatventilen

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf der Grundlage der verfligharen Angaben
hierzu aus der Baubeschreibung aus der Bauakte.

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Gipskartonplatten mit Tapeten, Fliesen
Gipskartonplatten mit Tapeten

Verbundfenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff

Zimmerturen:
echtholzfurnierte Turen, Holzzargen

durchschnittlicher Ausstattungszustand

Bad
Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken

Géaste-WC
WC, Waschbecken

3.2.6 Besondere Bauteile/ Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

keine
gut
zweckmalig

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird ein
bauschadens- sowie baumangelfreier Zustand unterstellt.
Etwaige Abweichungen hiervon werden durch den
abschlieRenden Sicherheitsabschlag bericksichtigt.

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird fir den
baulichen sowie den unterhaltungsbezogenen Zustand ein
durchschnittlicher, dem Gebaudealter entsprechender
Zustand unterstellt. Etwaige Abweichungen hiervon
werden durch den abschliefenden Sicherheitsabschlag
berucksichtigt.

Aktenzeichen 013/2025
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3.3 Doppelgarage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBRenansicht

Gebaudeart: Doppelgarage;
eingeschossig;
Flachdach;
freistehend
Baujahr: 1998
Flachen: die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 39 m2
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
Konstruktion: massiv
Zustand: Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird fir den

baulichen sowie den unterhaltungsbezogenen Zustand ein
durchschnittlicher, dem Gebaudealter entsprechender
Zustand unterstellt. Etwaige Abweichungen hiervon
werden durch den abschliefenden Sicherheitsabschlag
berucksichtigt.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Terrassenbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedungen
(Maschendrahtzaun, Metallzaum und elektrisch betriebenes Metalltor, Hecken), Schwimmbecken
(Uberdacht), Gartenhaus (Holzkonstruktion)

Die Freiflachen befinden sich, soweit ersichtlich in einem gepflegten Zustand, dieser wird in den
Wertansatzen unterstellt. Etwaige Abweichungen hiervon werden durch den abschliellenden
Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage
bebaute Grundstick in

39179 Barleben, Grund 17

zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Barleben 6147 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Barleben 16 62/12 610 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl.
§ 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur zur Kontrolle herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts.
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafly zu

berucksichtigen.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 230,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das

Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

700 m?

20.06.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

610 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwert Bewertungs Anpassungsfaktor Erlauterung
grundstiick grundstiick
Stichtag 01.01.2024 20.06.2025 X 1,000 EO1
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,000
baulichen Wohngebiet) Wohngebiet)
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 230,00 €/m? EO2
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 700 610 X 1,000 EO3
Entwicklungsstu | baureifes Land baureifes Land X 1,000
fe
Vollgeschosse | | X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 230,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 230,00 €/m?
Bodenrichtwert
Flache X 610 m?
beitragsfreier Bodenwert =140.300,00 €
rd. 140.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2025 insgesamt
140.000,00 €.

Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz
zwischen  Richtwert- und  Wertermittlungsstichtag laut  Auskunft des regionalen
Gutachterausschusses keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E02

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der
Marktanpassungsfaktor ~des  Sachwertverfahrens  (Sachwertfaktor) abzustellen  (der
lageangepasste Bodenwert dient als MaRstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft
der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berucksichtigten den Bodenwert
beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E03

Der regionale Gutachterausschuss empfiehlt keine Anpassung bei einer abweichenden
Grundstlicksgrofte, da Untersuchungen diesbeziglich keinen signifikanten Einfluss der
Grundstlicksgrélte auf gezahlte Bodenpreise ergeben hat.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AulRenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulzenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem oOrtlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aul’enanlagen
+ sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Muller Seite 18 von 56

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemall § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da
der Gutachter uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich
gesicherte  Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache*
oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebdaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebdaudeteilen gehdren insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®)
durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemaly nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Muller Seite 19 von 56

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bausch&den (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 927,00 €/m? 485,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 169,28 m? 39,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne | + 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche  Herstellungskosten der 156.922,56 € 18.915,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche  Herstellungskosten  der 293.759,03 € 35.408,88 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 293.759,03 € 35.408,88 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre 33 Jahre

e prozentual 33,75 % 45,00 %

o Faktor 0,6625 0,55

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 194.615,36 € 19.474,88 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 214.090,24 €

(ohne AuRenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 8.563,61 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 222.653,85 €

beitragsfreier Bodenwert
(vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

+ 140.000,00 €

= 362.653,85 €
X 0,83

- 0,00 €
= 301.002,70 €
+ 10.000,00 €
= 311.002,70 €
rd. 311.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Angaben der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurden anhand der vorliegenden
Grundrisszeichnungen (vgl. Anlage 7) ermittelt. Die Berechnungen zur BGF als Grundlage fir
diese Wertermittlung weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Herstellungskosten

Die  Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1

entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulientiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 1,5% [11,0% | 77,5% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach
ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldaden (manuell); Haustir mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 |schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuhrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

Standardstufe 3 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 11,5 90,85
2 875,00 11,0 96,25
3 1.005,00 77,5 778,88
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
965,98
gewogener Standard = 2,7
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 965,98 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren
(fehlender) Drempel bei ausgebautem DG . 0,960
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NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 927,34 €/m? BGF
rd. 927,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Gebaude: Doppelgarage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | '92° | 0.0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Doppelgarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m> BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
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Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein
amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrole im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle (hier regionaler
Gutachterausschuss) bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

In dem vom regionalen Gutachterausschuss gewahlten Modell flr die Ableitung der regionalen
Sachwertfaktoren wurde bisher kein Regionalfaktor berucksichtigt. Er wird deshalb in dieser
Wertermittlung mit 1,0 angesetzt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

In dem vom regionalen Gutachterausschuss gewahlten Modell flr die Ableitung der regionalen
Sachwertfaktoren, die in dieser Wertermittlung Anwendung finden, erfolgt der Ansatz fur
Aullenanlagen deshalb zunachst in pauschaler Hohe von 4 % vom alterswertgeminderten
vorlaufigen Gebaudesachwert.

Aufienanlagen |vorléufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 8.563,61 €
Gebaudesachwerte insg. (214.090,24 €)

Fir das Schwimmbecken wird modellkonform ein Wertanteil in pauschal geschatzter Hohe bei den
bog besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bertcksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer

Fur die Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer (GND) wird das vom regionalen Gutachterausschuss
gewahlte Modell fir die Ableitung der regionalen Sachwertfaktoren. bertcksichtigt. In diesem
Modell erfolgt die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer gemaf der Anlage 1 ImmoWertV.

Einfamilienhaus
Die Gesamtnutzungsdauer fir die zu bewertende Objektart betragt demnach rd. 80 Jahre.

Doppelgarage
Die Gesamtnutzungsdauer fir die zu bewertende Objektart betragt demnach rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
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Einfamilienhaus

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem Gebaudealter (2025 — 1998 = 27 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 53
Jahren.

Doppelgarage
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
e dem Gebaudealter (2025 — 1998 = 27 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 33
Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt gemalR dem gewahlten Modell des
Gutachterausschusses flr die Ableitung der Sachwertfaktoren modellkonform nach dem linearen
Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss hat in 01/2025 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser fir die
Baujahre ab 1991 fur den Regionstyp Grof3stadt (Magdeburg) und GroRstadtrandlage in den
Landkreisen Bérde und Salzlandkreis verdffentlicht. Der Untersuchungszeitraum der Stichprobe,
welche insgesamt 76 Kauffalle umfasst, ist mit 11/2022 bis 07/2024 angegeben.

Der Sachwertfaktor wird mit Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichtigung der vom Normobjekt
abweichenden Grundsticksmerkmale (Bodenrichtwert, Gebaudestandard, Kauffalldatum) sowie
unter Berucksichtigung der aktuellen Marktentwicklung in Hohe von 0,83 sachverstandig
eingeschatzt und der Bewertung zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

Wertanteile von Aul3enanlagen in geschétzter Hhe, die zusétzlich zu
den Modellparametern des Gutachterausschusses fiir die Ableitung
der Sachwertfaktoren zu berticksichtigen sind

e Schwimmbecken, tberdacht (Errichtung 2023) 10.000.00 €

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben zur Wertbeeinflussung ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenkalkulation angesetzt sind. Diese
Angaben spiegeln ausschlieldlich die nach sachverstindigem Ermessen marktibliche
Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wider.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks“ abzulglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden 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 (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

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

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
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abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich
erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

enur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

[ ]

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Markttibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

grundstiick mit
Wohnhaus und
Doppelgarage

Objekt Wohnflache |marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(m?) (€/m?3) monatlich jahrlich
(€) (€)
Einfamilienhaus- 111,46 10,00 1.114,60 13.375,20

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten

(nur Anteil des Vermieters)
(17,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 140.000,00 €

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor

(gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 53 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert
(vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

13.375,20 €

2.273,78 €

11.101,42 €

4.200,00 €

6.901,42 €

26,375

182.024,95 €
140.000,00 €

322.024,95 €
0,00 €

322.024,95 €
0,00 €

322.024,95 €
322.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache
Die Wohnflache (vgl. Anlage 8) wurde der Bauakte enthommen und anhand der vorliegenden
Grundrisse Uberpruft.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck ortstblich marktibliche
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel
existiert nicht.

Sie wird daher auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen bzw.
diesbezuglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Der Gutachterausschuss Sachsen-Anhalt hat in 05/2025:
e fur Wohnungen in Grof3stadtrandlage in Gebauden mit einem Baujahr ab 1991 mit einem
guten Wohnwert eine Nettokaltmiete von 7,00 bis 11,00 €/m? ausgewiesen.

Weiterhin liegen der Sachverstandigen Mietpreise fiir vergleichbare Objekte in Magdeburg sowie
in den Grof3stadtrandlagen der Landeshauptstadt vor. Hierbei werden Mietpreis in H6he von 8,00
bis 12,00 €/m? erzielt.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Vergleichsmieten schatzt die Sachverstandige die
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete flir das Bewertungsobjekt auf Basis von Objektlage, Grofe,
Ausstattung, Baujahr und Beschaffenheit, insbesondere der energetischen Beschaffenheit in Hohe
von 10,00 €/m? Wohnflache ein.

Bewirtschaftungskosten

Die Frage, ob den Einzelkostenansatzen nach ImmoWertV 21 oder EW-RL, den pauschalierten
(prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter oder den Ansatzen der Il. BV (oder sogar
eigenen Auswertungen) fur den BWK-Ansatz im Ertragswertverfahren der Vorzug zu geben ist, ist
in erster Linie mit dem 1. Grundsatz marktkonformer Wertermittlungen zu beantworten. Hiernach
kommt es vorrangig darauf an, dass dem BWK-Ansatz das gleiche Bestimmungsmodell zugrunde
gelegt wird, dass auch bei der Ableitung des angehaltenen Liegenschaftszinssatzes angewendet
wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21).

Der regionale Gutachterausschuss hat bisher keine Liegenschaftszinssatze fur
Einfamilienhausgrundstiicke abgeleitet, in diesem Gutachten wird der Liegenschaftszinssatz
deshalb auf der Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt. Es erfolgt somit die Anwendung der
pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter [1].

Liegenschaftszinssatz

Der regionale Gutachterausschuss hat bisher keine Liegenschaftszinssatze fur
Einfamilienhausgrundsticke abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb auf der Grundlage
des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe (d. h. des
Gesamtgrundstuckswerts) angegeben sind, bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Vgl. hierzu die Ausfuhrungen in der Sachwertermittiung unter Pkt. 4.4.4

Restnutzungsdauer

Vgl. hierzu die Ausfuhrungen in der Sachwertermittiung unter Pkt. 4.4.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. hierzu die Ausfuhrungen in der Sachwertermittlung unter Pkt. 4.4.4
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4.6 Verkehrswert

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 311.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 322.000,00 €.

Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden vorrangig als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Sicherheitsabschlag

Zur Berucksichtigung der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird ein Sicherheitsabschlag am
ermittelten Verkehrswert vorgenommen. Aufgrund des jlingeren Gebaudealters sowie des aulieren
Erscheinungsbildes wird ein marktkonformer Sicherheitsabschlag in Hohe von 5 % des ermittelten
Verkehrswertes angesetzt.

5 % von 311.000,00 €
311.000,00 € abzuglich 15.550,00 €

15.550,00 €
295.450,00 €

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstuck
in
39179 Barleben, Grund 17

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Barleben 6147 1
Gemarkung Flur Flurstick
Barleben 16 62/12

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2025 mit rd.

295.000,00 €

in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Colbitz, den 25.11 2025

Dipl.-Ing. Beatrix Muller

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

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 (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 150.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BauO LSA:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —  Marktdaten und  Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.):  Sprengnetter  Books, Online  Wissensdatenbank  zur
Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad
Neuenahr

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad
Neuenahr
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
November 2025)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralBenkarte mit Kennzeichnung der groRraumigen Lage des
Bewertungsobjekts (unmalstabliche Darstellung)

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des
Bewertungsobjekts (unmalstabliche Darstellung)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(unmalstabliche Darstellung)

Anlage 4: Liegenschaftsdarstellung mit Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(unmalistabliche Darstellung)

Anlage 5: Fotolbersichtsplan mit Kennzeichnung der Aufnahmestandorte und -richtungen
Anlage 6: Fotos

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Anlage 8: Wohnflachenaufstellung

Anlage 9: Behordliche Auskunfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBRenkarte mit Kennzeichnung der grofrdumigen
Lage des Bewertungsobjekts (unmafRstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage

des Bewertungsobjekts (unmaRstébliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts (unmaRstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
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@ Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
WiermGen  Otto-von-Guericke-Strafte 15. 39104 Magdeburg P # B
L ~ R - 11000 Mciber
=] Flurstick ~ 62/17  Gemeinde:  Barleben
Flur: 16 Kreds: Borde Erstellt am 06.06.2025
Gemarkung: Barleben Bezugssystem: ETRSE9 UTM Zone 32M

Dieser Auszug darf unier der Datenlizenz Deutschiand — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es geiten dia Nutzungsbedingungen
fiir die Daten der Landesvermessung, des Liegenschafiskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstickswertermittiung des
Landesamtes for Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhait (LVermGea). Er stellt keine rechtsverbindiiche Auskunft dar und darf nicht
als amtlicher Auszug (2 B, zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.
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Anlage 4: Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (unmaRstabliche
Darstellung)
Seite 1 von 1

Quelle: Sachsen-Anhalt Viewer
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Anlage 5: Fotoiibersichtsplan zu den Fotos in Anlage 6 mit Kennzeichnung der
Aufnahmestandorte und Aufnahmerichtungen
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Seite 1 von 1

1771

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Muller Seite 42 von 56

Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 5

—

Bild 1:  Straldenansicht des Bewertungsobjekts aus 6stlicher Richtung

Bild 2;  Stralenansicht des Bewertungsobjekts aus 6stlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 5

Bild 3:  Zufahrt

Bild 4; Vorderansicht des Einfamilienhauses und der Doppelgarage
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Anlage 6: Fotos
Seite 3von 5
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I

Bild 5:  Einfamilienhaus und Doppelgarage

Bild 6: Vorgartenbereich
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 5

Bild 7:  StralRenansicht des Bewertungsobjekts aus sudostlicher Richtung

Bild 8;  Stralienansicht des Bewertungsobjekts aus norddstlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 5von 5

Bild 9:  Nachbarschaft und Umfeld in nérdlicher Richtung

Bild 10:  Nachbarschaft und Umfeld in stdlicher Richtung

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Muller

Seite 47 von 56

Anlage 7: Grundrisse
Seite 1 von 3
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Anlage 8: Wohnflachenberechnung

Seite 1 von 2
Wohnflachenberechnung
nach Teill IV der Ii. Berechnungsverordnung vom 21.2.1975
" Wohn- und
Nr.. Schialrume Wohn- und Kichen Neberrdume
dar Berechnungsansiize sinschl. | Schiatdume
Asume Kichan
Anzahl m qm om
ErdgeschoB
Wohnen/ Essen
5560 x 4,620
+ 3,180 x 2995 1 35,24
Hauswirtschaftsraum
1495 x 4000 5,98
wce
1,495 x 1,100 1,64
Kiiche
2685 x 4,000 1 10,74
Diele
2995 x 4,000 =
0950 x 3,000 F2 4%/
0950 x 0600 8,56
Garderobe
2315 x 1,185 2,81
2 35,24 10,74 18,99
insgesamt 64,97 qm

Quelle: Bauakte
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Wohnflachenberechnung
nach Tell IV der ll. Berechnungsverordnung vom 21.2.1975
. Wohn- und
N Schistrdume Wighn und Kichen Nebenefume | Gewerbl. baw.
dﬁ Berechnungsansitze einschl, Schiafriume Wirtsch.-Réume
Fiuane Kichen on
Anzahl am qm qm
DachgeschoB
Elten
4310 x 3,710
0865 x 0865 x 05
4310 x 1480 x 05 1 12,43
Kind 1
4310 x 3710
0865 x 0885 x 05
4310 x 1480 x 05 1 12,43
Diele
1,128 x 2,060
+ 0875 x 1,750 x 05 3,08
Bad
2865 x 3370
- 33710 x 0765 x 05 8,37
Kind 2
4000 x 2325
- 4000 x 1485 x 05
+ 12585 x 3,060 1 10,18
2¢¢
CEeqf
[
2 35,04 0,00 11,45 0,00
insgesamt: 46,49 gm
Hennef, den 15, Dezember 1997
Zusammensteflung: ]
Wohnfléche Erdgeschofl 2 R= 6497 gm |
Wohnfi&che DachgeschoB 3 R=4649gm |
insgesamt 5 R=11146qgm I!

Quelle: Bauakte
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Landkreis Barde » Bomsche Strafie 2 « 39340 Haldensleben

Sachverstandigenbiro
Dipl.- Ing. Beatrix Miller
Im Querklei 10

39326 Colbitz

Auskunft aus dem Altlastenkataster:
Gemarkung Barleben, Flur 16, Flurstiick Nr. 62/12

1. Kostenfestsetzung

Mit dem Schreiben vom 07.05.2025 haben Sie Auskiinfte aus dem Altlastenka-
faster zu den van lhnen benannten Flursticken beaniragi. Fir die dadurch ani-
standanan Aufwendungen der unteran Abfall- und Bodenschuizbehdrde wer-

den Varwaliungskosten in Héha von 42,75 EUR feslgessatzt.

Die Gebihr isl mit Bekannlgabe dieses Bascheides fallig und innerhalb sines
Monals aul das Konto des Landkreisas bei der Kreissparkasse Birde |BAM:
DE30 8105 5000 300 300 3002 BIC: NOLADE21HDL unter Angabe das
cadierlan Zahlungsgrundes 707 0553 [ 2025 einzuzshlen.

2. Begrundung

Die Kosten des VWerfahrans haben Sia zu tragen, da Sie mit lhrem Anlrag auf
Auskunft aus dem Alllastenkataster Anlass zum Verfshren gageben haben. Dia
Kostenentscheidung beruht auf den §§ 1, 3, 5, und 14 des \Verwallungskastan-
geselzes des Landes Sachsen-Anhalt [VwkastE LSA) wam 27, Juni 1981
(GEWBI LSA 5. 154), zulstzt gadndart durch Gesefz vom 15, Dezembar 2022
(GWBL LSA 3. 3841 V. m. § 1 und § 3 der Allgemeinan Geblhrenordnung das
Lendes Sachsan-Anhall {(AIG0O LSA) vam 10, Oklober 2012 (GVEI. LSA 5. 338),
zulatzl geandert durch Verardnung vom 22, Juni 2022 (GVEL L5A S. 138).

Gamél der Tarifstella 134 Pki. 1.1 des Gebilhrentarifs zur ANGO LEA ist gin
Gebiihrenrehmen zwischan 0 und 250 € fir die Amlshandlung festgelagt. Nach
510 des WwkosiE LSA sind bai Festselzung der Gebdhr das Malk des Verwal-
fungsaufwandes, dan Werl des Gagenslandes der Amishandlung, den Nulzen
ader die Bedeutung der Amtshandiung for den Gebdhrenschuldner zu berock-
sichtigen.

Ihre Anfrage ist nach threm Umfang der Kategorie 1 zuzuordnen, deren mittle-
rer Verwaltungsaufwand 42,75 € betragt. Im Hinblick auf den Wert des Gegen-
standes sowie dessen Nutzen oder Bedeutung der Amtshandiung sind keine
Zu- bzw. Abschlagsaspekte ersichtlich. Mithin werden unter Berlicksichtigung
des §10 des VwkostG LSA Gebihren in Hohe von 42,75 EUR festgesetzt.

3. Rechtsbehelfsbelehrung
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Wi-

derspruch beim Landkreis Bérde, Bornsche Strafle 2, 39340 Haldensleben er-
hoben werden.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Auskunft zu Altlasten

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3
Amt fiir Planung und Umwelt

SG Abfaliliberwachung: Untere
Abfall- u, Bodenschutzbehbrde

Ihr Zeichen /| Nachricht von
9K 725 | 07.05.2025

Mein Zeichen / Nachricht vom
70 40 OWARM36/25-R | DB.05.2025

Datum:
0B 05 2025

Sachbearbeiter/in:
Haus § Rawm:

Telefon / Telefax:
+40 2G04 5290
140 304 7240
E-Mail:
Elandkres-hosros.de
Besucheranschrift:
Trillslrabe & 10
30381 Csohersiesan

Fostanachrift:
| aandkres Rerce
I'ostfach 1001453, 39531 Hakarsaben

Talefonzentrale: +18 3u04 r240-0
Zentrales Fax: 148 304 409007

Iritermet

waiantknais-boerde.de

E-Miail:
Wraisvaraalungdiandasis-boarde.de
E-Mall-Adressen nur tur formioas

Mitteilungen ohne elektronische
Signatur

Sprechzeiten:

5] 9:00 Uhr - 12:00 Ubr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr
Do 9:00 Uhr - 12:00 Unhr

13:00 Uhr - 16:00 Uhr

Bankverbindungen

Kreissparkasse Borde

BIC. NOLADEZ21HDL

IBAN DE3D 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Borde
BIC: MNOLADE21HDL
IBAN: DESS 8105 5000 3400 0053 54

ar

Beifia . D2
il fa e
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Grund 17. 39179 Barleben



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Muller Seite 53 von 56

Anlage 9: Behordliche Auskiinfte
Seite 2 von 5

Landkreis
Borde

Der Landrat

Landkreis Borde » Bomsache Stralle 2 « 39340 Haldensleben

Dezernat 3
Bauordnungsamt
Dipl.-Ing. Beatrix Mller
Sachversténdigenblro Ihr Zaichen | Nachricht vom:
im Querklei 10 B8
39326 Colbitz Main Zeichen | Nachricht vom:
2025-01320-cen
Datum:
23,04.2025

Sachbearbeiterfin:

Vorhaben: Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

l%m [ Fiur: | Fiurstick: ]
Barleben 116 | 62112 |

Haus / Raum:

Telefon / Telefax:

03904/72406261
Bescheinigung E-Mail:
Sehr geehrte Frau Maller,, Besucheranschrift:

i Triftstrafie 810
hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstiick mit den an- 25387 Oschersieben (Bode)
gefilhrten Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast i.S. des
§ 82 BauO LSA eingetragen ist. Postanschrift:

Landkreis Birde
Bzgl. des 0.g. Grundstiicks liegen keine bauordnungsbehérdlichen Be- ' Csech 100153, 30331 Haldensleben
anstandungen oder Beschrénkungen vor, Telefonzentrale: +49 3904 7240-0
Zentrales Fax: +49 3904 49008
Die fir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich- | eemet:
tende Geblhr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.  www.landkreis boerde.de

E-Mail:
kreisverwaliung@landkreis-boerde. de
Mit freundlichem Gru E-Mail-A it
iLA, Mittellungen ohne elektronische Sig-
natur
Sprechzeiten:
Di. 8:00 Uhr = 12:00 Uhr

13:00 Uhr - 18:00 Uhr

- Do, 8:00 Uhr - 12:00 Uhr

Sachbearbeiterin 13:00 Uhr - 16:00 Uhr
und nach Vereinbarung

Bankverbindungen:

Kreissparkasse Birde

BIC: NOLADEZ21HDL

IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Borde
BIC: NOLADEZ1HDL
IBAN: DESE 8105 5000 3400 0053 54

ar

Terhst vt 018

S et

Auskunft zu Baulasten

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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Anfrage zur planungsrechtlichen Zuordnung des Flurstiickes 62/12, Flur 16 in der
Gemarkung Barleben (Lagehinweis: Grund 17)

Das anfragegegenstandliche Flurstiick ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Westlich der
Grund" - Barleben, Eine Ausweisung ist als allgemeines Wohngebiet i.5.d. § 4 Baunut-
zungsverordnung (mit Einschrédnkungen) zu verzeichnen.

Die maBgebliche Bauleitplanung steht in Gidnze auf der Homepage der Gemeinde Barleben
www.barleben.de unter — Satzungen / B- Plane zur Verfiigung, einen jeweiligen Auszug ent-
nehmen Sie gern der folgenden Darstellung.

Auszug Flurkarte / Luftbild zur

Auszug Fldchennutzungsplan: Auszug B-Plan:

Wonnbauliichen (§ 1 Abs, 1 Nr. 1 BautiViO) ﬂ Algamars Wohngatienp (54 Boulv Oy

GemadB § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist im Geltungsbereich eines Bebauungsplans,

der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
liber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die (berbaubaren Grundsticksfléchen und die
ortlichen Verkehrsflachen enthélt, ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Der Vollstandigkeit halber sei der Hinweis erlaubt, dass geméaB § 56 Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt die Zusténdigkeit fir den Vollzug dieses Gesetzes sowie anderer dffentlich-
rechtlicher Vorschriften fiir die Errichtung, Anderung, Nutzungsinderung und Beseitigung so-
wie die Nutzung und die Instandhaltung von Anlagen ausschlieBlich der unteren Bauaufsichts-
behdrde obliegt (Landkreis Borde, Dezernat 3 - Bauordnungsamt, TriftstraBe 9-10 in 39387
Oschersleben).

Eine Zuordnung zur Verénderungssperre, einem Umlegungsgebiet sowie sonstigen Sanierungs-,
Entwicklungs- und Erhaltungssatzungen nach §§ 136 ff. BauGB ist aktuell nicht gegeben,

Generell ist auf die Beachtung des allgemeinen Satzungsrechts (beispielsweise Baumschutzsat-
zung, Ortliche Bauvarschrift der Gemeinde Barleben iiber die Pflicht zur Herstellung notwendiger
Stellplétze und Gber den Abldsungsbetrag fir nicht herzustellende Stellplétze der Gemeinde Bar-
leben mit ihren Ortschaften Ebendorf, Barleben und Meitzendorf) hinzuweisen. Die rechtsver-
bindlichen Satzungen stehen ebenfalls online unter www.barleben.de zur Verfliigung.

Zustandigkeitshalber sind Anfragen zum beitragsrechtlichen Zustand direkt zu richten an:

@barleben.de
Tel.: (+49) 3 92 03/565-

aufgestel}t’/%ﬁ 79.04.2025

SB B{Ellgfd nung / Bauleitplanung

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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Landkreis
Borde

Der Landrat

Landkreis Borde » Bornsche Stralle 2 « 39340 Haldensleben

Dezernat 3
Bauordnungsamt
Denkmalschutz

Dipl.-Ing. Beatrix Muller

Sachvemtéﬁdigenburﬂ Ihr Zeichen | Nachricht vom:
Im Querklei 10
39326 Colbitz Mein Zeichen / Nachricht vom

2025-01483-MLU

Datum

06.05 2025

Sachiearbelter/n:

Matnahme: Auskunft zum Denkmalschutz

Antragsteller:  Dipl -Ing Beatrix Muller Sachverstandigenbiro Hei= ¢, R
Im Cuerklei 10
39326 Colbitz Talafon ! Telafax:
Gamaeinda: Barleben, Grund 17 I50ATAD
OEE04) 7240
[ Gemarkunp: [ Flur: Flurstilck: |
| Marieben | 36 FERE | E-Mall

Elandkres hoorde: do

Basucheranschrift:
Iarsrale 210
senr QE'Ehrte Frau Maller. AT Ceschenslsben [Fiode)

bezaglich Ihrer Anfrage vom 22.04.2025 teile ich Innen mit, dass sich auf )
dem angefragten Grundstick nach gegenwértigem Kenninisstand keine E::é:;‘;;m?jq
Kulturdenkmale im Sinne des § 2 DenkmSchG LSA befinden. Prsiifaich 1mf_=,g. 39301 | lakierskben

Bekannte archaclogische Kulturdenkmale sind ebenfalls nicht betroffen, | o o e = H4assd w0
Da aber auch aulterhalb bekannter archaologischer Fundstellen mit dem  Zenirales Fec 18 2904 45005
Auftreten neuer Funde und Befunde zu rechnen ist, sollten die Betroffenen  internes

auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freige- o snsheeis baerde de

legter archaologischer Funde hingewiesen werden. E-Mail
kraisvaraalblrgidiandasis-toarde.de

[E-Mall-Sdressen nUr TUr fommlose

Mit freundlichen Griken Mitteilungen ohne elektranische Sig-
natur

i Sprachzsiten

im Aufirag L. HOUO LT - 1200 Uhr

1300 Ukr 14800 Uhe
[ G200 Lhr - 1200 Uhr

1300 Lhr 18 00 Uhr
urd nach Varenbarung

5B Denkmalschutz Bankverbindungen:

Brissmparsaae Node
BIC:  MOLADEZTHUL
Mk NE20 BEIOS 5000 003 00720 07

Kreisscarkesse Borde
Ol RCd ARr2Ird
IHAN: DESE 5100 LO0G 3400 0003 01

L,

oz
i b oadianis

Auskunft zum Denkmalschutz

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben
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Gemeinde Barleben

Der Burgermerster

sameinde Badshen « EmstThislmant:Stralke 22 « 38179 Baisben

Organisationseinheit:
% X Bau- und Ordr
SACHVERSTANDIGENBURO Dipl.-Ing. Beatrix Miller o

Immobilienbewertung & Immaobiliengutachten in Amapeechbaram:
Magdeburg & Umgebung —
Im Querklei 0 +49 39203 565-
39326 Colbitz Fax:
+49 39203 565-
E-Mail:
Ebarleben.de

Ihr Zeichen/Ihre Nachricht vom:
Unser Zeichen:

Datum:
29.04.2025

Auskunft liber die ErschlieBungs- und Anliegerbeitrage
Flur 16

Flurstiick 62/12

Gemarkung Barleben - Grund 17

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 19.04.2025 zum Sachstand der Beitragserhebung nach
dem Kommunalabgabengesetz Sachsen-Anhalt und Baugesetzbuch méchte ich Thnen folgende
Auskunft fur die oben genannten Flurstiicke geben:

Das o. g. Flurstiick ist seitens der Gemeinde Barleben vollstandig erschlossen. Es sind keine
Beitrdge nach dem BauGB, KAG LSA oder anderen Erhebungsgrundlagen offen, auBerdem ist
nicht beabsichtigt in Zukunft solche Beitrage zu erheben.

Die Aufgabe der Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung obliegt dem Wol-
mirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Inwieweit hier beabsichtigt ist, Bei-
trdge zu erheben kann nicht eingeschatzt werden. Sofern hier ein Abstimmungserfordernis er-
kannt wird, bitten wir Sie Kontakt zum Verband mit Sitz in 39326 Wolmirstedt, August-Bebel-
Strafie 24 aufzunehmen.

Freundliche GriiBe

i A

Auskunft zum beitragsrechtlichen Zustand

Aktenzeichen 013/2025 Grund 17. 39179 Barleben



