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GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch Gber den Verkehrswert
fur das mit einem modernisierungsbedurftigen Wohnhaus und Nebengebauden
bebaute Grundstick
in

39326 Wolmirstedt OT Farsleben, Wolmirstedter StralRe 6 A

Der rechnerisch ermittelte 2 Anteil am Verkehrswert des Grundstiicks
betragt zum Stichtag 26.06.2024 rd.

75.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 73 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und
Nebengebauden

Wolmirstedter StralRe 6 A
39326 Wolmirstedt OT Farsleben

Grundbuch von Farsleben, Blatt 996, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Farsleben, Flur 2, Flurstiick 130/14,
Flache 2.684 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Gutachtenauftrag:

Tage der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Besichtigungsumfang:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Haldensleben soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der 2
Anteil am Verkehrswert des Versteigerungsobjekts
ermittelt werden.

26.06.2024

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

26.06.2024

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

die Eigentimerinnen und die Sachverstandige

Das Bewertungsgrundstick sowie die aufstehenden
Gebaude konnten umfanglich besichtigt werden. Der
Dachraum des Wohnhauses wurde nicht besichtigt. Die
Nebengebaude wurden nur teilweise von innen besichtigt.

Von den Eigentimerinnen wurden flr diese
Gutachtenerstellung folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfigung gestellt:

¢ historische Bauzeichnungen,;
o Wertermittlung aus dem Jahr 1961;

Aktenzeichen 019/2023
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Verkehrswertgutachten aus dem Jahr 2022;
Informationen zu erfolgten Modernisierungen.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte
und Unterlagen beschafft:

vom Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt Auszug aus der Liegenschaftskarte;
vom zustandigen Gutachterausschuss Auskunft zum
Bodenrichtwert;

von der Unteren Bodenschutzbehdrde schriftliche
Auskunft zu Altlasten;

von der Baubehorde Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis, zum Denkmalschutz und zu
baubehdrdlichen Beanstandungen und
Beschrankungen,;

von der Gemeinde schriftiche Auskunft zum
Planungsrecht und zur beitragsrechtlichen Situation;
Stralenkarte und Stadtplan Uber das Sprengnetter-
Markdatenportal.

Des Weiteren wurden von der Sachverstandigen folgende
Unterlagen und Informationen verwendet:

aktueller Grundstlicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte im Land Sachsen-
Anhalt;

IVD Immobilienpreisspiegel 2024 Region Sachsen/
Sachsen-Anhalt.

1.3  Besonderheiten des Auftrags/ MaRgaben des Auftraggebers

Beantwortung der Fragen des Gerichts:

a) ob Miet- bzw. Pachtverhiltnisse bestehen
Es bestehen nach Information der Eigentiimerinnen keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse.

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden

(Art und Umfang)

Soweit ersichtlich waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde in den besichtigten Bereichen der Gebaude
augenscheinlich nicht festgestellt. Dieser kann jedoch grundsatzlich nicht ausgeschlossen

werden.

e) ob baubehodrdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen bestehen
Es bestehen keine baubehérdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen.

(vgl. Anlage 8)
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f) ob Uberbauten bestehen
Es bestehen keine Uberbauten.

g) ob ein Energieausweis vorliegt
Es liegt kein Energieausweis vor.

h) ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen
Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis. (vgl. Anlage 8, Auskunfte)

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Landkreis:

Ort, Einwohnerzahl:

Sachsen-Anhalt
Landkreis Borde

Der Landkreis Borde liegt als flachenmaRig zweitgréflter
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. 171.000 Einwohner *.
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand
Dezember 2023)

Kreisstadt des Landkreises ist Haldensleben.

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

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

Wolmirstedt (rd. 11.800 Einwohner) *
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand
Dezember 2023)

Wolmirstedt liegt an der Ohre ca. 15 Kilometer noérdlich
von Magdeburg. Die Stadt verfugt Uber eine gut
entwickelte Infrastruktur. Kindergéarten, Schulen, Arzte
und Einkaufsmoglichkeiten sind vorhanden.

Die Kleinstadt verfliigt Uber eine Haltestelle an der
Bahnstrecke Magdeburg—Stendal-Wittenberge und wird
im Personenverkehr von Regionalexpress-Zigen der
Linie RE20 (Magdeburg—Stendal-Uelzen) sowie der Linie
S1 (Schonebeck-Salzelmen—Magdeburg—-Stendal-Witten-
berge) der S-Bahn Mittelelbe im Halbstundentakt bedient.

Aktenzeichen 019/2023
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Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Die Bundesstraf’e B 189 fiihrt an Wolmirstedt vorbei, eine
Auffahrt zur Bundesautobahn A 2 ist in 10 Autominuten
Uber die B 189 erreichbar.

Der Ortsteil Farsleben mit rd. 900 Einwohnern liegt ca. 3
km nérdlich von Wolmirstedt im unteren Ohretal, wenige
Kilometer vor der Miindung der Ohre in die Elbe. Der Ort
hat eine dorfliche Infrastruktur.

Die Umgebung ist von landwirtschaftlichen Flachen sowie
Natur gepragt und bietet einen hohen Freizeit- und
Erholungswert.

Eine Buslinie sichert die Anbindung an Wolmirstedt und
weitere Orte in der Umgebung.

nachstgelegene gréfRere Stadte:

Wolmirstedt (ca. 3 km entfernt)

Kreisstadt Haldensleben (ca. 21 km entfernt);
Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 22 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 189 (ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

BAB 2 Hannover-Berlin,

Anschlussstelle Magdeburg-Zentrum (ca. 15 km entfernt);
BAB 14 Magdeburg-Dresden,

Anschlussstelle Dahlenwarsleben (ca. 15 km entfernt)

Die Verlangerung der BAB 14 in Richtung Schwerin ist im
Bau und teilweise fertiggestellt. Die Autobahntrasse
verlauft dann ca. 3 km westlich von Farsleben, die
Anschlussstelle Wolmirstedt ist ca. 3 km entfernt.

Bahnhof:
Wolmirstedt (ca. 3 km entfernt)
Zielitz (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Halle/Leipzig (ca. 140 km entfernt)

Das Bewertungsgrundstick liegt am norddstlichen
Ortsrand von Farsleben in einer historisch gewachsenen
Wohnlage. Die Entfernung zum Ortszentrum sowie zur
nachsten Bushaltestelle betragt ca. 500 m. Das Umfeld ist
durch Wohnbebauungen mit Einfamilienhdusern gepragt.
Die Lage kann als gute Wohnlage in Farsleben bewertet
werden.

Aktenzeichen 019/2023

Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Beatrix Miller Seite 8 von 73

Art der Bebauung und Nutzungen im
Umfeld:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, offene
eingeschossige Bebauung

zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf dem
Schricker Weg und auf der Wolmirstedter Strale

zur Stralie leicht abfallend

StraRenfront Wolmirstedter StralRe:
ca.55m

StraRenfront Schricker Weg:
ca.80m

GrundstlicksgrofRe:
insgesamt 2.684 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform, Eckgrundstiick

Uberortliche Verbindungsstrale, klassifizierte Stralte
(LandstralRe L 44) mit moderatem, zeitweise regem
Verkehr sowie Anliegerstralie

Wolmirstedter Stralke

befestigt mit Bitumendecke,

keine Gehwege vorhanden

keine Beleuchtung nicht vorhanden

Schricker Weg
befestigt mit Bitumendecke,

befestigter Gehweg, einseitig vorhanden
keine Beleuchtung nicht vorhanden

Strom, Wasser, Abwasser, Telefon

Einfriedungen (Zaune, Hecken) teilweise vorhanden,;
keine Grenzbebauungen

Die Erschlielung des oOstlich angrenzenden
Wohnbaugrundstiicks  erfolgt  aktuell Uber das

Bewertungsgrundstick.

Es besteht keine dingliche Sicherung (Wegerecht) durch
Grundbucheintrag.

Aktenzeichen 019/2023
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Da dieses Grundstick jedoch eine  zweite
ErschlieBungsmdglichkeit Gber das 6stlich angrenzende
Wohngebiet besitzt, wird dieser Sachverhalt als
wertneutral eingeschatzt.

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemaly schriftlicher Auskunft vom 19.09.2023 ist das
Bewertungsgrundstiick im Altlastenkataster des
Landkreises Borde nicht registriert. (vgl. Anlage 8,
Auskiinfte)

Das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen
kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsgrundstiick
als altlastenfrei unterstellt. Etwaige Abweichungen
mussen zusatzlich zum Ergebnis dieser Wertermittlung
bertcksichtigt werden.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
Belastungen: 26.04.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuches von
Farsleben, Blatt 996 das Bewertungsgrundstuck
betreffend folgende Eintragung:

o Zwangsversteigerungsvermerk vom 26.04.2023.

nicht eingetragene Rechte und Informationen zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten
Lasten: und (z. B. beglnstigenden) Rechten sind der Sach-
verstandigen nicht mitgeteilt worden.

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen  angestellt. Diesbezugliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Der Sachverstandigen liegt eine Auskunft zu Baulasten
Baulastenverzeichnis: vom 19.09.2023 vor. (vgl. Anlage 8, Auskinfte)

Das Baulastenverzeichnis enthalt hinsichtlich des
Bewertungsgrundstlckes keine Eintragungen.

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben
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Denkmalschutz: Fir das Bewertungsgrundstiick besteht It. Auskunft der
Denkmalschutzbehoérde vom 18.09.2023 kein
Denkmalschutz. (vgl. Anlage 8, Auskiinfte)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist It. Auskunft der

Flachennutzungsplan: Stadt Wolmirstedt vom 25.09.2023 im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache
(W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsgrundstickes ist kein
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
(vgl. Anlage 8, Auskinfte)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafR® auf der Grundlage des bereits realisierten Vorhabens
durchgeflhrt. Im Bauaktenarchiv des Landkreises waren Kkeine Unterlagen zum
Bewertungsgrundstiick vorhanden.

Von den Eigentimerinnen wurden einige historische Bauzeichnungen zur Verfliigung gestellt. Bei
dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Seitens des Bauordnungsamtes bestehen keine behdrdlichen Beanstandungen, Beschrankungen
oder Verfugungen hinsichtlich des Bewertungsgrundstiickes. (vgl. Anlage 8, Auskunfte)

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage
nach BauGB It. Auskunft der Stadt Wolmirstedt vom
25.09.2023 beitragsfrei. (vgl. Anlage 8, Auskinfte).

2.7 Derzeitige Nutzung und Folgenutzung

Das Bewertungsgrundstlick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das eingeschossige Wohnhaus
ist teilweise unterkellert und verfugt Gber ein nicht ausgebautes Dachgeschoss, das aufgrund der
Konstruktionsweise nicht nutzbar und nicht ausbaufahig ist. Das Bewertungsgrundstiick wurde bis
ca. 2022 eigengenutzt und ist seither ungenutzt.

Auf dem Grundstick befinden sich weiterhin einige Nebengebaude (Stallgebaude,
Werkstattgebaude, 2 Garagen).

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben
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Als wirtschaftliche Folgenutzung kann die bisherige Wohnnutzung unterstellt werden.

Das Wohnhaus wurde in den Jahren 1991-2001 modernisiert sowie im Rahmen der normalen
Unterhaltung renoviert. Die Modernisierungen liegen somit bereits durchschnittlich ca. 30 Jahre
zuruck.

Es besteht deshalb zum Wertermittlungsstichtag flir eine nachhaltige Folgenutzung wiederum ein
umfassender Modernisierungsbedarf der Innenausstattungen sowie Modernisierungsbedarf in
energetischer Hinsicht (gesamte Gebaudehille, Heizungsanlage) des Objektes, um den
Anforderungen an eine zeitgemale und langfristige Wohnnutzung gerecht zu werden.

Auch besteht ggf. ein Umbaubedarf, da das Wohnhaus mit zahlreichen Durchgangszimmern und
gefangenen Raumen Uber keinen zeitgemalen Wohngrundriss verfugt.

In dieser Wertermittlung wird marktkonform die Denkweise wirtschaftlich handelnder
Kaufinteressenten unterstellt und somit die grundlegende Modernisierung und ggf.
Umbaumaflnahmen am Objekt in den Wertermittiungsansatzen berticksichtigt.

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Informationen der Eigentimer. Bauakten standen nicht zur Verfugung.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
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 Ublichen Ausfuhrung 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 unterstellit.

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

Insbesondere wurde geprift, 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 missen.

3.2 Wohnhaus

3.2.1. Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus,
teilweise unterkellert,
nicht ausgebautes Dachgeschoss (aufgrund Konstruktion
nicht ausbaufahig)

Wohnflache: insgesamt ca. 138 m2 Wohnflache

Baujahr: Ursprungsgebaude 1931 (It. Wertermittlung von 1961),
Anbau mit Kinderzimmer und Veranda (1965),
unterkellerter Anbau (1983)

Modernisierung: Das Gebaude wurde It. Information der Eigentimerinnen
teilweise modernisiert:

1992 (Heizungsanlage, tlw.)

1993 und 2000 (Badmodernisierung)

1997 (Erneuerung der Dacheindeckung)

1998 (Einbau neuer Fenster mit Rollladen)

2001

(Erneuerung Hauseingangstir/Fenster Veranda)

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben
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Energieausweis: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Aullenansicht: verputzt und gestrichen, Sockel mit Spaltklinkern

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. Anlage 6 Grundrisse)
Veranda, Flur/Diele, 5 Zimmer, Kiiche, Bad

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

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk, grundsatzlich ohne
Warmedammung, tlw. Innendammung

Innenwande: Ziegelmauerwerk
Geschossdecken: Kellerdecke massiv;

Decke Uber Erdgeschoss aus HWL-Platten an
Sparschalung, Mineralwolledammstoff Kamelit 100 mm

Treppen: Kellertreppe massiv als Metallkonstruktion mit Stufen aus
Holz
Dach: Dachkonstruktion:

Holzbinderkonstruktion,
Dachneigung 25 %

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
bitumindse Dacheindeckung,
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Fenster: Verbundfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung,
Rollladen,
Fensterbanke innen aus Werzalit bzw. Holz,
Fensterbanke aul3en aus Kunststein

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche modernisierungsbediirftige Ausstattung,
Telefonanschluss, Satellitenanlage

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol),
Heizkessel Baujahr 1992,
Gussheizkorper (1983) mit Thermostatventilen,
4 Oltanks (jeweils 1.100 I)

Warmwasserversorgung: Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: textile Belage, Fullbodenfliesen, PVC-Belage

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten,
Kiche mit Fliesenspiegel, Bad raumhoch gefliest,
teilweise Holzverkleidungen

Deckenbekleidungen: Putz mit Tapeten, gestrichen,
teilweise Holzverkleidungen

Tlren: alte Holzflllungstiren, alte Holzwerkstofftlren,
Holzzargen
sanitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken
modernisierungsbeduirftig

Die gesamte Innenausstattung stellt sich fir eine zeitgemalie und nachhaltige Wohnnutzung
nach sachverstandiger Einschatzung modernisierungsbediirftig dar. Diese Modernisierung wird
bei den Bewertungsansatzen entsprechend unterstellt.

3.2.6 Besondere Bauteile/ Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Uberdachung der Freiterrasse in leichter Bauweise
Besonnung und Belichtung: gut

Grundrissgestaltung: unwirtschaftlicher Grundriss mit zahlreichen

Durchgangszimmern und gefangenen Raumen
Wirtschaftliche Wertminderungen: modernisierungsbeddrftige Installationen
Energetischer Zustand: Ein Energieausweis, welcher den energetischen Zustand

und die Energieeffizienz eines Gebaudes genau
dokumentiert, lag der Sachverstandigen nicht vor.
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Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude
Einzelgarage

massive Bauweise, eingeschossig,

Dieser kann durch einen Energieberater erstellt werden
und Modernisierungsempfehlungen enthalten.

Auch muss ein Energieausweis im Rahmen eines
Verkaufs oder Vermietung den Kaufern bzw. Mietern
vorgelegt werden.

Im Hinblick auf die aktuelle Energiepreisentwicklung
sowie mogliche FérdermalRnahmen werden Mallhahmen
zur Verbesserung des energetischen Gebaudestandards
gewohnlich von wirtschaftlich handelnden
Kaufinteressenten bei der Kaufpreisfindung einkalkuliert,
weil diese Mallnahmen neben der Optimierung des
Energieverbrauchs auch zur Wertsteigerung der
Immobilie beitragen.

Das Gebaudeenergiegesetz GEG beschreibt die
Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebaude in
energetischer Hinsicht, als auch die
Nachristverpflichtungen bei einem Eigentimerwechsel.
Im vorliegenden Fall sind Nachrustverpflichtungen zu
erfullen. Der Austausch der Heizungsanlage sowie die
Dammung der obersten Geschossdecke sind betroffen.

punktuell Feuchtigkeits- und Putzschaden im
Kellergeschoss, punktuelle Putzrisse an der Fassade

Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist unter
Bericksichtigung des Gebaudealters grundsatzlich mit
gut einzuschatzen.

Es besteht jedoch fir die im Gutachten unterstellte
nachhaltige Folgenutzung ein umfassender
Modernisierungsbedarf. Der Sachverhalt wird
wertmindernd  bei den boG besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmalen berucksichtigt.

Baujahr ca. 1993, Satteldach als Holzkonstruktion,

Bitumendacheindeckung, Dachentwasserung aus Zinkblech, Holztor, Betonful3boden,

Lichtanschluss

Stallgebaude mit Garagenanbau

massive Bauweise, zweigeschossig,

Baujahr ca. 1962, Flachdach als Holzkonstruktion,

Bitumendacheindeckung, Dachentwasserung aus Zinkblech, BetonfuRboden, Elektroanschluss,

Trinkwasseranschluss,

Garagenanbau in massiver Bauweise, eingeschossig, Flachdach als Holzkonstruktion,

Dachentwasserung aus Zinkblech, Holztor
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Werkstattgebaude
massive Bauweise, eingeschossig, Baujahr ca. 1965, Flachdach als Holzkonstruktion,
Bitumendacheindeckung, Dachentwasserung aus PVC, Holztor, BetonfuRboden, Lichtanschluss

Die Nebengebaude stellen sich insgesamt aufgrund des hohen Gebaudealters als wirtschaftlich
Uberaltert dar. Sie werden deshalb marktkonform nur mit einem pauschalen Wert bericksichtigt.

Die beiden Garagen werden gemal dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung der
regionalen Sachwertfaktoren mit einem pauschalen Wert in Hohe von 2.000 €/ Garage
berucksichtigt.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedungen (Tor, Zaune), Hof-, Wege- und Freiterrassenbefestigungen, Rasenflachen,
Straucher, Baume, Brunnen

Die Freiflachen befinden sich in einem unterdurchschnittlich gestalteten und teils verwilderten
Zustand. Der Sachverhalt wird wertmindernd bei den boG besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen berucksichtigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird die Verkehrswert fir das mit einem modernisierungsbedurftigen Wohnhaus und
Nebengebauden bebaute Grundstiick in

39326 Wolmirstedt OT Farsleben, Wolmirstedter StraRe 6 A

zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 ermittelt.

Grundstilicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Farsleben 996 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Farsleben 2 130/14 2.684 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung 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 Ertragen, 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
Grundstticks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts 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 Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache.
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Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MalR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaly zu
bertcksichtigen. Dazu zéhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstliicksbhezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.06.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 2.684m?

Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.06.2024 und die wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmale des
Bewertungsteilbereichs angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterung

grundstick grundstiick
Stichtag 01.01.2024 26.06.2024 X 1,00 EO1
ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der| MI (Mischgebiet) | W(Wohnbauflache) | x 1,00
baulichen
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 30,00 €/m? EO02
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) keine Angabe 2.684 X 1,00
Entwicklungsstu baureifes Land baureifes Land X 1,00
fe
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 30,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 30,00 €/m?
Bodenrichtwert
Flache x  2.684 m?
beitragsfreier Bodenwert = 80.520,00 €

rd. 80.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 insgesamt
80.500,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01

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.

EO02

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mal3stab fir die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf.
noch berucksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.
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4.4 Sachwertermittiung

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 vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Auflenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 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 Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir 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 vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem o&rtlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem odrtlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstlicks 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 + Gebaude +
Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berticksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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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) fir
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 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche 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 fir
Gebaude mit annadhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. 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 Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehoéren insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und
Eingangsuberdachungen, 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 bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Gebaude 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 bertiicksichtigen.

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 beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche 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'
abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise
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 ImnmoWertV 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 Bauméangel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, 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 Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. 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
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittiche 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 Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroRe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, 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 Neben- Garagen
gebaude
Normalherstellungskosten 815,00 €/m? | pauschale pauschale
(Basisjahr 2010) BGF | Wertschatzung | Wertsehatating
Gutachteraus-
schusses

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 212,20 m?

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 172.943,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.06.2024 (2010 = 181,3/100

100)

Durchschnittliche Herstellungskosten der 313.545,66 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 313.545,66 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre

e prozentual 36,25 %

o Faktor 0,6375

vorlaufiger Sachwert der baulichen 199.885,36 € 5.000,00 % 4.000,0(

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 208.885,36 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 8.355,41 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 217.240,77 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 80.500,00 €

vorlaufiger Sachwert = 297.740,77 €

Sachwertfaktor X 1,15

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 342.401,89 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 192.000,00 €

Sachwert = 150.401,89 €
rd. 150.000,00 €
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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 6) ermittelt. Die Berechnungen zur BGF als Grundlage fir
diese Wertermittlung weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen 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 Sachverstédndigen 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 Gebaude: Einfamilienhaus, Modernisierungen sind unterstellt

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 40,5% [59,5% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 4 Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere

Standardstufe 4

Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrendammung,
Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AufRentliren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
Standardstufe 4 |(elektr.); hoherwertige Tulranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Beatrix Miller Seite 26 von 73

Innenwéande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial

Standardstufe 3 geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

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-Béden besserer Art und Ausfiihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

>

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

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher

Standardstufe 4 .
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen wund Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 |dezentrale Liftung mit  Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 0,0 0,00
3 695,00 40,5 281,48
4 840,00 59,5 499,80
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
781,28
gewogener Standard = 3,6

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

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 1 = 781,28 €/m? BGF
rd. 781,00 €/m*> BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 0,0 0,00
3 745,00 40,5 301,73
4 900,00 59,5 535,50
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
837,23
gewogener Standard = 3,6

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

NHK 2010 fir den Gebaudeteil 2 = 837,23 €/m? BGF
rd. 837,00 €/ m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 781,00 83,95 39,56 308,96
Gebaudeteil 2 837,00 128,25 | 60,44 505,88
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtgebaude = 815,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte
Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurickliegenden Stichtagen aus
Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle (hier regionaler
Gutachterausschuss) bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.
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In dem vom regionalen Gutachterausschuss gewahlten Modell fir die Ableitung der regionalen
Sachwertfaktoren wurde bisher kein Regionalfaktor bertcksichtigt. 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 fir die Ableitung der regionalen
Sachwertfaktoren, die in dieser Wertermittlung Anwendung finden, erfolgt der Ansatz fir
Aullenanlagen in pauschaler Hohe von 4 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen
Gebaudesachwert.

Auflenanlagen |vor|'éufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 8.355,41 €
Gebaudesachwerte insg. (208.885,36 €)

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird
das nachfolgende Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das ca. 1931 (Wertermittlung aus dem Jahr 1961) errichtete Gebaude wurde (fiktiv unterstellt)
modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode Modell Gutachterausschuss Sachsen-Anhalt)
eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflnahmen Maximale Tatsachliche Punkte
Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
Malnahmen | MaRnahmen
Erneuerung der Dacheindeckung
inklusive Verbesserung der 4 0,0 2,0
Warmedammung
Modern.|.3|erung der Fenster und 2 0.0 2.0
Aulentiren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 00 20
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4.0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 00 20
Decken, Fullbéden, Treppen ’ ’
Summe 0,0 16,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~uberwiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1931 = 93 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 93 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das
Gebaude gemalR der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie® eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 51 Jahren.

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

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss hat im Grundsticksmarktbericht 2023 Sachwertfaktoren fur Ein- und
Zweifamilienhduser fiur die Baujahre vor 1991 flir den Regionstyp Grofistadt und
Grofstadtrandlage fir Magdeburg und die Landkreise Boérde, Harz und Salzlandkreis
veroffentlicht. Der Untersuchungszeitraum der Stichprobe, welche insgesamt 60 Kauffalle
umfasst, ist mit 11/2020 bis 03/2022 angegeben.

Der Sachwertfaktor wird mit Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichtigung der vom
Normobjekt abweichenden  Grundstliicksmerkmale (Bodenrichtwert, @ Gebaudestandard,
Wohnflache) sowie unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktentwicklung in 2023 und 2024
(ricklaufige Entwicklung der Kaufpreise aufgrund der Inflation sowie der Zinserhdhung fir
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Baukredite) in Hohe von 1,15 eingeschatzt und der Bewertung zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und
die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich
notwendige Kosten marktangepasst. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller
Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Malinahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten
Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzilige fir Schadenbeseitigungsmaflinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalten anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte
Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder
Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

Bauschéden -3.000,00 €
Punktuelle Feuchteschaden im Kellergeschoss

unterstellte Modernisierungen -169.000,00 €
Wohnhaus *’

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €
Beriicksichtigung der unterdurchschnittlichen Gestaltung der
AuRenanlagen und Freiflachen

Summe -192.000,00 €

*1

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRnahmen

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.965,00 €/m?
(bei 16,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 138,00 m2
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafinahmen [a] = 271.170,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 271.170,00 €

Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,85

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 230.494,50 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren Malnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 230.494,50 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.411,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 138,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 470.718,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,49
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 342.401,89 € X 0,49 x(1,25-1) = 41.944,23 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 177,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 138,00 m?
Kostenanteil x 16,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 19.540,80 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) — 230.494,50 €
Werterhdhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 41.944,23 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 19.540,80 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -169.009,47 €

rd. -169.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick 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 grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlicksreinertrages 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 ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrédge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (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 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 Raumung (§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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 einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - 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 Rechengrofle 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 flr 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 bertcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
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ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 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 Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel 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 Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 aufere
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 Bewertungssachverstéandige 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 Gebauden notwendig).

[}

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 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 vorldufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Objekt Wohnflache |marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(m?3) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Einfamilienhaus nebst 138,00 9,00 1.242,00 14.904,00

Garagen und
Nebengebauden

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten

(nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,68 % von 80.500,00 €

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,68 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 51 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

14.904,00 €

3.427,92 €

11.476,08 €

2.157,40 €

9.318,68 €

27,629

257.465,81 €
80.500,00 €

337.965,81 €
0,00 €

337.965,81 €
192.000,00 €

145.965,81 €
146.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte durch die Sachverstandige auf Grundlage der
vorliegenden Grundrisszeichnungen (vgl. Anlage 6). Die detaillierten Berechnungen hierzu
befinden sich in der Handakte der Sachverstandigen.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck ortsiiblich 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.
diesbeziglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Der Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023 weist flir den Landkreis Borde:

e fir Wohnungen in Grof3stadtrandlage in Gebauden mit einem Baujahr bis 1948 mit einem
guten Wohnwert eine Nettokaltmiete von 6,00 bis 8,00 €/m? sowie

e flr Wohnungen in Grofl3stadtrandlage in Gebauden mit einem Baujahr ab 1991 mit einem
guten Wohnwert eine Nettokaltmiete von 7,00 bis 10,00 €/m? aus.

Weiterhin liegen der Sachverstandigen Mietpreise fiir vergleichbare Objekte in vergleichbaren
Lagen (Colbitz, Zielitz, Wolmirstedt) vor.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Vergleichsmieten schatzt die Sachverstiandige die
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete flir das Bewertungsobjekt auf Basis von Objektlage, GroRe,
Ausstattung, Baujahr und Beschaffenheit in Hohe von 9,00 €/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  fiur
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].
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Liegenschaftszinssatz

Der regionale Gutachterausschuss hat bisher keine Liegenschaftszinssatze  fiur
Einfamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb auf der
Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes = 3,58 %
aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,58 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe* X 1,04
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 2,68 %
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. hierzu die Ausfiihrungen in der Sachwertermittlung unter Pkt. 4.4.4

Restnutzungsdauer

Vgl. hierzu die Ausfiihrungen in der Sachwertermittlung unter Pkt. 4.4.4

Es wird hier als durchschnittiche Restnutzungsdauer beider Wohnhduser eine
Restnutzungsdauer in HOhe von 40 Jahren angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Der Sachwert wurde mit rd. 150.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 146.000,00 € ermittelt.

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

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

Der Verkehrswert flir das mit einem modernisierungsbedirftigen Wohnhaus und
Nebengebauden bebaute Grundstick in

39326 Wolmirstedt OT Farsleben, Wolmirstedter StraRe 6 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Farsleben 996 1
Gemarkung Flur Flurstick
Farsleben 2 130/14

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 mit rd.

150.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der rechnerisch ermittelte 1/2 Anteil am Verkehrswert des Bewertungsobjektes betragt somit

75.000,00 €

in Worten: fiinfundsiebzigtausend Euro

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

Colbitz, den 09.09 2024

Dipl.-Ing. Beatrix Muller
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir 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, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen 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 fiir 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 unberihrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die
Hohe des flir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 150.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie
dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt 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 gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BauO LSA:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -  Marktdaten und  Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter  (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie
Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[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 Juni
2024)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des
Bewertungsobjekts (unmalstabliche Darstellung)

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

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
(unmalstabliche Darstellung)

Anlage 4: Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (unmafstabliche Darstellung)

Anlage 5: Fotoubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 6 mit Kennzeichnung der
Aufnahmestandorte und Aufnahmerichtungen

Anlage 6: Fotos
Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Anlage 8: Behdrdliche Auskiinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der groRraumigen

Lage des Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Miller
Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage

des Bewertungsobjekts (unmaBstéabliche Darstellung)

Anlage 2:
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts (unmaRstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
L Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Auszug aus dem

lﬂll:lﬂll Sachsen-Anhalt (LVermGeo) Geobasisinf ti t

Otto-von-Guericke-Stralte 15, 39104 Magdeburg Liegenechalokatistir (darvkiiende Angaban)
n Darstellung 1:1000

Flurstick: 130714 Gemeinde: Wolmirstedt, Stadt Erstellt am 09.09.2024
Flur: 2 Kreis: Bérde Aktualitat der Daten: 08.09.2024
Gemarkung: Farsleben

§

)
g i (1] 10 20 30 Metor

&
g g Dieser Auszug darf unter der Dainnllzonz Deutschland - — 2.0 frei wrdun Es uulim die Nutzungsbedingungen fiir
E die Daten der L das . des Geot o und der ittlung des
g 5 fr Ver i Sac Anha]l {LVermGeo). Er stellt keine rechisverbindliche Auskunft dar und darf nicht
= als amtlicher Auszug (z.B. zur Vurlwe 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

Aktenzeichen 019/2023 Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Beatrix Miiller Seite 46 von 73

Anlage 5: Fotolibersichtsplan zu den Fotos in Anlage 6 mit Kennzeichnung der
Aufnahmestandorte und Aufnahmerichtungen

Seite 1 von 1
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Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 20

AL "
RS SN

Bild 1:  Grundstliickszufahrt und Ansicht des Einfamilienhauses aus nordwestlicher
Richtung

Bild 2:  Vorderansicht des Einfamilienhauses aus nérdlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 20

Bild 3:  Vorderansicht des Einfamilienhauses aus nordéstlicher Richtung

Bild 4:  Ostliche Giebelseite
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Anlage 6: Fotos
Seite 3 von 20

Bild 5: westliche Giebelseite

Bild 6: RUickansicht
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 20
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Bild 7:  Ansicht aus sudlicher Richtung

Bild 8:  Ansicht aus sudlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 5 von 20
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Bild 9: Hauseingangsbereich

Bild 10:  Flur/ Diele
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Anlage 6: Fotos
Seite 6 von 20

Bild 10:  Flur/ Diele

Bild 12:  Wohnzimmer
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Anlage 6: Fotos
Seite 7 von 20

Bild 13: Kiche

Bild 13: Zimmer, beispielhaft
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Anlage 6: Fotos
Seite 8 von 20

Bild 15: Zimmer, beispielhaft

Bild 17:  Zimmer, beispielhaft
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Anlage 6: Fotos
Seite 9 von 20

Bild 17: Bad

Bild 18: Bad
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Anlage 6: Fotos
Seite 10 von 20

Bild 19: Zugang zum Keller

Bild 20: Kellertreppe und punktuelle Feuchtigkeitsschaden
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Anlage 6: Fotos
Seite 11 von 20

Bild 21: Heizkessel

Bild 22: Heizungsanlage
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Anlage 6: Fotos
Seite 12 von 20

Bild 23: Oltanks

Bild 24: Kellerraum
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Anlage 6: Fotos
Seite 13 von 20

Bild 25: Garage 1

Bild 26: Garage 2
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Anlage 6: Fotos
Seite 14 von 20
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Bild 27: Nebengebaude
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Bild 28: Nebengebaude
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Anlage 6: Fotos
Seite 15 von 20

Bild 29: Nebengebaude

Bild 30: Nebengebaude
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Anlage 6: Fotos
Seite 16 von 20

Bild 31: Bewertungsgrundstiick, nérdlicher Bereich

Bild 32:  Bewertungsgrundstlick, nérdlicher Bereich
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Anlage 6: Fotos
Seite 17 von 20

Bild 33: Bewertungsgrundstiick, stdlicher Bereich

Bild 34: Bewertungsgrundstlick, Bereich an der dstlichen Grundstlicksgrenze
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Anlage 6: Fotos
Seite 18 von 20

Bild 33:  Grundstiickszufahrt am Schricker Weg

Bild 36: Bewertungsgrundstiick, Ansicht aus westlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 19 von 20

Bild 35: Nachbarschaft und Umfeld im Schricker Weg

Bild 38: Ansicht des Bewertungsgrundstlicks aus sidwestlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 20 von 20

Bild 39: Bewertungsgrundstiick,
Ansicht aus sldlicher Richtung von der Wolmirstedter Stral3e aus

Bild 40: Nachbarschaft und Umfeld in der Wolmirstedter Stralle (L 44)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 3

Grundriss Kellergeschoss
Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 3

Grundriss Erdgeschoss
Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 3

Gebaudeschnitt
Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 8: Behordliche Auskiinfte
Seite 1 von 4

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3

Landkreis Borde » Bornsche Stralte 2 « 39340 Haldensleben

SACHVERSTANDIGENBURO
Dipl.-Ing. Beatrix Miller
Im Querklei 10

39326 Colbitz Amt fiir Planung und Umwelt
5G Abfalliberwachung

Untere Abfall- u.
Bodenschutzbehérde

Ihr Zelchen / Nachricht vom

- Beschiuss 9 K 8/23 15.09.2023
Aus kunﬂ aus dem mtlasmnkataSter M(—In zi‘l(:hcl\ / N;‘(.hlil’,hl vOom:
Gemarkung Farsleben, Flur 2, FISt. 130/14 70.40.04/AIU247/23-MW

Datum:
19.09.2023

. Sachbearbeiter/in:
Sehr geehrte Frau Mller, Herr Wegwerth

sehr geehrte Damen und Herren,
Haus [ Raum:

2 202a

Telefon ! Telefax:

+49 3904 7240-4350
das Flurstiick 130/14 der Flur 2, Gemarkung Farsleben ist im Altlasten-  +49 3904 7240-54150
kataster des Landkreises Borde nicht registriert. E-Mail

mark. wegwerthi@landkreis-boerde.de
Das Vorhandensein schadlicher Bodenverdnderungen kann grundsétz-  g..ucheranschrin

lich nicht ausgeschlossen werden. Triftstralie 9-10
39387 Oschersleben

Meine Informationen basieren auf dem derzeitigen Kenntnisstand.
Postanschrift:

Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens haben Sie  Landkreis Borde

zu tragen. Der entsprechende Kostenbescheid ist diesem Schreiben als Postfach 100153, 39331 Haldensleben

Anlage beigef{}gt, Telefonzentrale: +49 3904 7240-0
Zentrales Fax: +49 3904 49008

Internet:
www_landkreis-boerde de

E-Mail:

Mit freundlichen Griiten kreisver dkreis-boerde.de

‘lm Auﬂrag ,L E-Mail-Adrassen nur fir formlose

L I Miti gen ohne Sig-

', --:714_.- B Shu natur

? M. Wegwerth
- . Sprechzelten:

Di 9:00 Uhr - 12:00 Uhr

13:00 Uhr - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Kreissparkasse Borde

BIC: NOLADE21HDL

IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Borde
BIC: NOLADE21HDL
IBAN: DESE 8105 5000 3400 0053 54

Anlagen: Kostenbescheid

L

1
. Bl TUrN T

Auskunft zu Altlasten
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Anlage 8:
Seite 2 von 4

Behordliche Auskiinfte

La is Birde » Bomsche Strafe 2 » 30340 Haldensleben

Frau

Dipl.-Ing. Beatrix Miller
Sachverstandigenbire
Im Querklei 10

39326 Colbitz

Vorhaben: Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sowig
zu baubehardlichen Beschrankungen/Beanstandungen
{Gesch.-Zeichen: AG Haldensleben 9 K B/23)

Wolmirstedt OT Farsleben, Wolmirstedter Strate 6 a

Gamarkung: Flur: T Furstick,__|

Farsleben ] [ 13014 |

Bescheinigung

Sehr geehrte Frau Maller,

hiermit wird hnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstiick({en) mit den
angefihrten Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast sowie keine
begilnstigende Baulast i.$. des § 82 BauO LSA eingetragen ist.

Des Weiteren bestehen zu dem ¢. g. Grundstiick keine baubehérdli-
chen Beschrankungen bzw. Beanstandungen.

Die fur diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich-
tende Gebiihr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.

Mit freundlichem Grulk
Prei er.

Sachbearbeiterin

LA,

Anlage

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3
Bauordnungsamt
SG Bauverwaltung

|br Zeichen / Nachricht vom:

Mein Zeichen | Nachricht vom:
02303285 pk -
Datum:

19.09.2023

Rachbearbeiterin:
Frau Preiftar

Haus ! Raum:
212200

Telefon | Telefax:
02904/72406281
03804/724056610

E-Mai:
karina.preisser@landkreis-boerde de

Besucheranschrift:
Triftstrale 9-10
39387 Oschersieben (Bode)

Postanschrift:
Landkrais Birde
Postfach 100153, 39331 Haldensleben

Teletonzentrale: +48 39804 7240-0
Zantrales Fax: +48 3904 43008

Internet:
www.landkreis-boerde. de

E-Mail:
kreisverwaltung@landkreis-boerde. de
E-Mazil-Adressan nur fiir formlose

Mit o &l Sig-
natur

Sprechzeiten:
Bi. 5:0¢ Uhr- 12:00 Uhr
13:00 Likr - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Kreigsparkasse Birde

BIC: NOLADEZ1HDL .

|BAN; DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kraissparkasse Borde
BIC: NOLADEZ2tHOL
IBAN:; DESE 8105 5000 3400 G053 54

=

Zaruthar sex 2010
B benfundlanhn

Auskunft zu Baulasten und zu baubehérdlichen Beanstandungen und Beschrankungen
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Anlage 8: Behordliche Auskiinfte
Seite 3 von 4

STADT WOLMIRSTEDT

Die Biirgermeisterin

Stadtverwaltung Wolmirstedt® Postfach 1155 39326 Wolmirstedt S.uhs.sﬁile Stadtentwicklung
Ansprechparinerin
Frau Bunk
Gebaude | Zimmer-Nr
Altbau / 103
e o Telefon / Telefax
Sachverstandigenbiro 039201 64-768
Dipl. Ing. Beatrix Muller 039201 64-800
Im Querklei 10 ;'l')-"“ 'k N
: | mirs e
39326 Colbitz e TR
Main Zaichen / Datum
Bu /25.09.2023

Sehr geehrte Frau Miiller,

Bezugnehmend Ihre Anfrage zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens fur die nachfolgen-
den Liegenschaften ergeht folgende Stellungnahme:

Gemarkung Farsleben:
Flur 2, Flurstiick 130/14 Wolmirstedter Stralle 6A

- Darstellung im Flachennutzungsplan: Wohnbauflache gemaR § 1 Abs. 1 Ziffer 1 BauNVO

- Geltungsbereich eines Bebauungsplanes: das betreffende Flurstiick befindet sich nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

- Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 oder § 35 BauGB:
Das Baurecht besteht gemaft § 34 BauGB.

[ ] - Festsetzungen in sonstigen stédtebaulichen Satzungen: fiir die betreffenden Grundstiicke
gibt es keine stadtebaulichen Festsetzungen.

- Erschliefungs- Ausbaubeitrége i. S. des BauGB und KAG sind derzeit nicht zu erwarten.

Mit freundlichen Griiken

Im Auftrag

Doris Bunk

Sachbearbeiterin

P hrift: indungen:
D 08:00-11:30 Stadt Wolmirstedt  Tel.: +49 20201 84-8 :'I.I:'k:;.l:l.m Bérde
13:30 - 17:30 A-Bebel-Sirafie 256 Fax: +49 39201 84-800 Konto-Nr.: 330 21 21 210 Konlo-Nr.: 107 28 86 7

Do:  13:30 - 15:30 39326 Wolmirstedt  E-Mall:  info@stadiwoimirstedtde BLZ: 810 580 00 BLZ: 120“!00 00
Fr 08:00-11:30  www.stadtwoimirsiedt.de BIC: NOLADE21HOL :

BIC: BYLADE
IBAN: DEROB10580003302121210  1BAN: M!m&xﬁwﬂﬂ?
Identifikatonsnummer. DESSSTWOO0000 188688

Jeden 1.Sa. im Monat ist das Einwohnermeldearn von 10:00 - 12:00 gedffnet,

Auskunft zum Bauplanungsrecht und zum beitragsrechtlichen Zustand
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Anlage 8: Behordliche Auskiinfte

Seite 4 von 4

L s Borde « Barnsche Stralle 2 « 39340 |

Frau
Dipl.-Ing. Beatrix Muller
Im Querklei 10
39326 Colbitz
MaBnahme: Denkmalschutzabfrage
Antragsteller: Dipl.-Ing. Beatrix Muller
Im Querklei 10
39326 Colbitz
Gemeinde: Wolmirstedt OT Farsleben, Wolmirstedter Strale6a
| Gemarkung: | Flur: o _"%‘
L Farsleben — [2 | 13014

Sehr geehrte Frau Mller,

beziglich Ihrer 0. g. Anfrage teile ich Ihnen mit, dass das sich auf dem
angefragten Grundstick nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Kul-
turdenkmale im Sinne des § 2 DenkmSchG LSA befinden.

Bekannte archaologische Kulturdenkmale sind ebenfalls nicht betroffen.

Da aber auch auferhalb bekannter archaologischer Fundstellen mit dem
Auftreten neuer Funde und Befunde zu rechnen ist, sollten die Betroffe-

nen auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archéologischer Funde hingewiesen werden.

Mit freundlichem Gruf3
im Auftrag

Neitzel
SB Denkmalschutz

Auskunft zum Denkmalschutz

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3
Bauordnungsamt
Denkmalschutz

Ihr Zeichen / Nachricht vom:
E-Mail vom 14.09,2023

Mein Zeichen | Nachricht vom:
2023-03267-ne

Datum:
18.09.2023

Sachbearbeiter/in:
Herr Neitzel

Haus / Raum:
2127

Telefon / Telefax:
03504/72406295
03504/724056610

E-Mail:
thorsten neitzel@landkreis-boerde de
Besucheranschrift:

Triftstrale 9-10
39387 Oschersleben (Bode)

Postanschrift:
Landkreis Borde
Postfach 100153, 39331 Haldensleben

Telefonzentrale: +49 3904 7240-0
Zentrales Fax: +49 3904 49008

Internet;
www landkreis-boerde. de

E-Mail:

tung@ boerde. de

E-Mail-Ad

nur fir fi

Mitteilungen chne elektronische Sig-

natur

Sprechzeiten:
Di. 5:00 Uhr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Kreissparkasse Borde

BIC: NOLADE21HDL

IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02
Kreissparkasse Borde

BIC: NOLADEZ1HDL
IBAN: DE96 B105 5000 3400 0053 54

ar

Zerwius st 018
Py

Aktenzeichen 019/2023

Wolmirstedter Str. 6 A, 39326 Farsleben



