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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das Grundstiick, Resthofstelle, bebaut mit einem Wohnhaus
(Geb. 1), zwei Stallen (Geb. 2 und 3) und einer Scheune (Geb. 4)
in 39359 Calforde, OT Mannhausen, Velsdorfer Strafe 1

eingetragen im Grundbuch von Mannhausen, Blatt 248

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GrofRe
Gebaude- und Freiflache,
1 Mannhausen 6 12/1 Landwirtschaftsflache, 22406 m?
Velsdorfer Stralle 1
Verkehrswert Stichtag 23. September 2024: rd. 225.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inklusive 9 Anlagen mit 27 Seiten. Das Gutachten wurde in drei
Ausfertigungen, davon eine fir meine Unterlagen, zuzliglich einer PDF-Version erstellt.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

1.1 Entsprechend dem Auftrag des Amtsgerichts Haldensleben vom 27. Juni 2024, Eingang am
06. Juli 2024, ist der Verkehrswert des Grundstiicks zu schatzen.

Der Verkehrswert, flir das im Grundbuch von Mannhausen, Blatt 248, unter der laufenden
Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 39359 Calférde, OT
Mannhausen, Velsdorfer Strae 1, wird zum Wertermittlungsstichtag 23. September 2024 auf
rd. 225.000,00 € geschatzt.

1.2 Der Sachverstandige hat zu prifen, ob beziglich des Grundstiicks Baulasten begrindet sind.
Der Landkreis Borde, teilte mit, dass weder zu Gunsten noch zu Lasten des Grundstiicks
Baulasten begriindet sind.

1.3 Es ist zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. geflhrt wird.
Gemal Auskunft des Gewerbeamtes der Verbandsgemeinde Flechtingen ist auf dem Grund-
stiick kein Gewerbebetrieb gemeldet.

1.4 Es ist zu prifen, ob Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit-
geschatzt wurden.
In den Gebduden und auf dem Grundstiick wurden keine Maschinen und/oder Betriebs-
einrichtungen vorgefunden.

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

Das Wohnhaus (Geb. 1) ist zurzeit unbewohnt, es wird umfassend modernisiert und ausgebaut.
Die MalRnahmen im Erdgeschoss sind Uberwiegend abgeschlossen, im Dach- und Kellergeschoss
sind die Arbeiten zurzeit unterbrochen. Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist insgesamt be-
friedigend. Hausschwammbefall wurde im Wohnhaus augenscheinlich nicht festgestelit. Auf-
grund zahlreicher Bauelemente aus Holz, einschlief3lich Dachstuhl, kann Hausschwammbefall je-
doch nicht ausgeschlossen werden. In und an den ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs-
gebduden, deren bauliche Zustande insgesamt nur noch befriedigend sind, wurde augenschein-
lich kein Hausschwammbefall festgestellt, kann aufgrund von Holzkonstruktionen und Holz-
dachstiihlen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Hausschwammbefall ist dem Grundstiicks-
eigentiimer in und an den Gebauden nicht bekannt.

1.6 Es ist zu prifen, ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen beziiglich des Grund-
stlicks bestehen.
Die Verbandsgemeinde Flechtingen, Bauamt, teilte auf Anfrage mit, dass der bebaute westliche,
straBenseitige Bereich des Grundstiicks, die Resthofstelle, im Innenbereich von Mannhau-
sen liegt. Der groRere ostliche und siidliche Grundstiicksbereich liegt im AuBenbereich von
Mannhausen.
Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Flechtingen ist das Gebiet im dem das
Grundstiick liegt als Mischgebiet (M) und als Flache der Landwirtschaft dargestellt. Einen
Bebauungsplan und/oder Satzungen gibt es fiir Mannhausen nicht.
Anderweitige baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des Grundstiicks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Planungsrecht ergeben,
sind nicht bekannt.

1.7 Es sind die Mieter bzw. Pachter sowie der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
festzustellen.
Das Grundstick ist nicht verpachtet. Das Wohnhaus (Geb. 1) ist zurzeit nicht bewohnt. Die ehe-
maligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaude sind zurzeit ungenutzt. Miet- und/oder Pachtver-
héltnisse bestehen somit nicht.
Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich nicht um eine Wohnungseigentumsanlage.
Eine WEG-Verwalterin/einen WEG-Verwalter gibt es somit nicht.

1.8 Es ist zu klaren, ob Gebaude- und Grundstlicksversicherungen bestehen.
Der Grundstlckseigentimer erklarte am Ortstermin, dass Gebaude- und Grundstiicksversiche-
rungen bestehen.
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens
2.1 Auftrag des Amtsgerichts Haldensleben vom 27. Juni 2024, Eingang am 06. Juli 2024.
2.2 Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Mannhausen, Blatt 248, vom 28. Marz 2024.

23 Schriftliche und mindliche (telefonische) Auskinfte vom Landkreis Borde:
Baulasten
Altlasten
Denkmalschutz
Naturschutz
Bauakte

Schriftliche und mundliche (telefonische) Ausklnfte von der Verbandsgemeinde Flechtingen:
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittlungsgrundsticks

Bauakte

Gewerbeauskunft

Schriftliche Auskiinfte von den o6rtlichen Versorgungsunternehmen:
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet des Wertermittiungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Wertermittiungsgrundstlicks, Versorgungsleitungen, Abwasserentsorgung

Schriftliche/mUndliche Auskunft vom Grundstlickseigentimer:
Informationen zur Bauhistorie und erfolgte Modernisierungen
Informationen zum baulichen Zustand

Versicherungen

Energieausweis

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

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

2.6 Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 9).
2.7 Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen am 23. September 2024.

2.8 Grundriss-Skizzen Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, vom Sachverstandigen angefertigt, kein
Mafstab (vgl. Anlage 6).

29 In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen.
Aussagen Uber Rechte, Lasten und Beschrankungen, Baumangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral®, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgeflihrt, moglicherweise un-
vollstandig und damit unverbindlich.

2.10  Der Zustand des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich

nur von meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittlungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 23. September 2024, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.
Insoweit stiitzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskiinften des Grundstiickseigentiimers, der zustandigen Amter, den Auskiinften der Verbands-
gemeinde Flechtingen und auf Erfahrungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, un-
vollstdndig oder Uberholt herausstellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkten zu erganzen
bzw. zu korrigieren.
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3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 4:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im
Altlastenkataster:

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

Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstlcksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von
Mannhausen, Blatt 248, vom 28. Marz 2024, vor. In Abteilung Il des Grundbuchs
besteht beziiglich des Grundstiicks folgende Eintragung:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Haldensleben, 9 K 8/24);
eingetragen am 28.03.2024." Unterschrift

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

Das Wohnhaus steht zurzeit leer. Die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsge-
baude und das Grundstuck sind zurzeit ungenutzt.

Miet- und/oder Pachtverhéltnisse gibt es somit nicht.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen und Verdacht auf Hausschwamm wurden nicht festgestelit
bzw. sind nicht bekannt.

Gemal Auskunft des Landkreises Borde bestehen weder zu Gunsten noch zu
Lasten des Grundstiicks Baulasten (vgl. Anlage 3).

Gemal Auskunft des Landkreises Borde ist das Grundstiick nicht als altlasten-
/kontaminationsverdachtige Flache bzw. als Altlast im Altlastenkataster des
Landkreises Borde erfasst (vgl. Anlage 4).

Die Verbandsgemeinde Flechtigen teilte auf Anfrage mit, dass das Grundstiick
zum Zeitpunkt des Ortstermins bzw. Wertermittlungsstichtags 23.09.2024
in kein Bodenordnungs- und in kein Sanierungsverfahren einbezogen ist.

Gemal Auskunft des Landkreises Borde, Bauordnungsamt, liegt das Grundstiick
nicht in einem Denkmalbereich. Die Bebauung auf dem Grundstiick ist kein
Baudenkmal. Das Grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines archaolo-
gischen Kulturdenkmals i.S.v. § 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Land
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).

Die Verbandsgemeinde Flechtingen, Bauamt, teilte auf Anfrage mit, dass das
Grundstiick im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Flechtingen als
gemischte Flache (M) und als Flache der Landwirtschaft dargestelit ist.

Gemal Auskunft der Verbandsgemeinde Flechtingen, Bauamt, gibt es fiir die
Gemeinde Mannhausen keinen Bebauungsplan und auch keine ortlichen
Bauvorschriften (Satzungen).

Das Grundstiick liegt im Innen- und AuBenbereich von Mannhausen. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist nach den
Festlegungen des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Bauvorhaben
fur den Grundstiicksbereich der im AuRenbereich liegt, sind nach den Festle-
gungen des § 35 BauGB zu beurteilen.

baureifes Land (ortsiiblich erschlossenes Bauland) und besondere Flache
der Land- und Forstwirtschaft

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit den
Baugenehmigungen und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht tberpriift bzw. konnte nicht Gberprift

werden.

Es wird dem Gutachten unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstiick formell
und materiell legal sind.

9K8/24
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4 Verkehrswertermittiung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus (Geb. 1), zwei Stallen (Geb. 2 und 3) und
einer Scheune (Geb. 4) bebaute Grundstiick in 39359 Calférde, OT Mannhausen, Velsdorfer Strafie 1

Gemarkung  Flur  Flurstiick

Flurstiicksflache Grundstiicksflache

Mannhausen 6 12/1

22.406 m?
22.406 m?

zum Wertermittlungsstichtag 23. September 2024, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Haldensleben
Auftrag: 27. Juni 2024
Eingang 06. Juli 2024

Eigenttimer: ein Eigentimer (naturliche Person)
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 23. September 2024
besichtigung:

Teilnehmer der Grundstlickseigentiimer
am Ortstermin: der Sachverstandige
Wertermittlungs- 23. September 2024
stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

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

Verwaltung/
Ort:

Landschaft:

Makrolage:
Mikrolage:
Umgebung:
Wirtschaft:

Einkauf:

Schulen:

9K8/24

Bundesland Sachsen-Anhalt; Landkreis Borde; Landkreis Borde
liegt mittig und im Westen von Sachsen-Anhalt
Verbandsgemeinde Flechtingen; Gemeinde Calforde, Ortsteil
Mannhausen; Verbandsgemeinde Flechtingen hat 7 Mitgliedsge-
meinden einschliel3lich Calférde, Calférde umfasst 11 Ortsteile
einschlieBlich Mannhausen

zwischen Altmark und Bérde belegen, am sudoéstlichen Rand des
Niederungsgebietes Drémling (Biospharenreservat) und am nord-
westlichen Rand des Waldgebietes Flechtinger Hohenzug; Mann-
hausen ist von Flachen der Landwirtschaft (Acker- und Griinland)
umgeben; grolRere Waldflachen weiter entfernt

am sudlichen Rand von Mannhausen; Mannhausen liegt nord-
westlich von Calférde

Ostseite der Velsdorfer StralRe, 6stliche und stdliche Bereiche des
Grundstticks liegen im AuRenbereich von Mannhausen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Arbeitsmaoglichkeiten (eingeschrankt) in Calférde, in Mannhausen
kaum, zahlreiche Arbeitsmdglichkeiten in den Stadten Haldens-
leben, Gardelegen, weiter entfernt in Magdeburg und Wolfsburg
keine Einkaufsmoglichkeiten in Mannhausen, kleiner Einkauf in
Calférde, grolerer Einkauf in Haldensleben und Oebisfelde, gro-
Rer Einkauf in Wolfsburg und Magdeburg

Grundschule in Wegenstedt und Flechtingen, Sekundarschule in
Calférde, Gymnasium in Haldensleben
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39359 Calférde, OT Mannhausen, Velsdorfer StralRe 1

Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung
und Nutzung in
der Stralie:

Immissionen:

topographische
Grundsttickslage:

GNR 031/07/2024

Kita: in Calférde, Wegenstedt und Zobbenitz

Krankenhaus: in Haldensleben und Magdeburg

Universitat: in Magdeburg

Einwohner: Verbandsgemeinde Flechtingen mit 7 Mitgliedsgemeinden ca.
13.000 Einwohner; Calférde mit 11 Ortsteilen und 8 Wohnplatzen
ca. 3.350 Einwohner; Mannhausen ca. 250 Einwohner

Flache: Verbandsgemeinde Gemeinde Flechtingen mit 7 Mitgliedsgemein-
den ca. 386 km?; Calforde ca. 122 km?, Mannhausen ca. 11 km?

Strallen: Kreisstrallen (K) 1136, 1138 und 1651 im Dorf, Landesstrale (L)
24 ca. 2,50 km sudlich; Bundesstrallen (B) 188 und 71 weiter
entfernt

Autobahnen:  Autobahn (A) 39 in Wolfsburg, A 2 in Magdeburg

Calforde: ca. 5 km sudostlich von Mannhausen

Flechtingen:  ca. 123 km sidlich von Mannhausen

Haldensleben:

ca. 18 km siidostlich von Mannhausen

Gardelegen:  ca. 25 km norddstlich von Mannhausen

Oebisfelde: ca. 16 km westlich von Mannhausen

Magdeburg: ca. 45 km sudostlich von Mannhausen

Wolfsburg: ca. 30 km westlich von Mannhausen

Bahn: Haltestelle in Wegenstedt, Bahnhof in Haldensleben und Oebis-
felde

Bus: Buslinien und Schulbus nach Flechtingen und Haldensleben,
Haltestelle am Grundsttick in der Velsdorfer Strale

Schifffahrt: Mittellandkanal Hafen/Anlegestelle in Calférde

offene Bauweise, Resthofstellen, stralenseitig Wohnhauser, hofseitig ehemalige
landwirtschaftliche Betriebsgebaude, 1- bis 1 %2- geschossige Bebauung

mafig, geringer Durchgangsverkehr auf der Kreisstralle 1651, Velsdorfer Stralle

eben

4.2.2 Gestalt und Form

GrolRe (alle MaRBe Ca.-Angaben) des Wertermittiungsgrundsticks (vgl. Anlage 2), gemafll Angabe im
Grundbuch von Mannhausen, Blatt 248, Bestandsverzeichnis

Gemarkung Mannhausen
Flur 6
Flurstiick 12/1
StraRen-/Wegefronten (m) 89
Breite bis (m) 89
Tiefe bis (m) 253
Flurstliicksgrofte (m?) 22.406
Flurstiicksform rechteckig
GrundstiicksgroRe (m?) 22.406
Grundstiicksform rechteckig

Der sudliche und der Ostliche Bereich des Grundstiicks liegen im Auf3enbereich von Mannhausen.

9K8/24
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4.2.3 ErschlieBung

Das Wertermittlungsgrundstlick besteht aus dem Flurstiick 12/1, liegt im Innen- und AuRenbereich von
Mannhausen, an der Ostsseite der Velsdorfer Stralde, der Kreisstralle 1651. Im Osten wird das Wertermitt-
lungsgrundstlick von einem Graben und Gehdlz begrenzt.

StralRen-/Wegeart:

StralRen-/Wegeausbau:

Hohenlage zur
StralRe/zum Weg:

Anschlisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

9K8/24

offentlich gewidmete Stralle im Gemeindegebiet, KreisstralRe (K) 1651 nach
Velsdorf

ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert, beidseitig zum Teil befestigte Gehwege
normal

Strom, Drehstrom, Gas und Trinkwasser aus 6ffentlicher Versorgung, Telefon- und
vermutlich Kabelanschluss

Hinweis: Der Trinkwasserhausanschluss ist vom 6rtlichen Versorgungsunterneh-
men gesperrt. Der Trinkwasserhausanschluss ist wieder in Betrieb zu nehmen. Die
Kosten hierfur sind bei den besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerk-
malen wertmindernd zu berucksichtigen.

Anschluss an offentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

Es bestehen wechselseitige Grenzbebauungen durch Nebengebdude auf dem
Wertermittlungsgrundstiick und auf dem nérdlichen Nachbarflurstick 117/1. Wei-
terhin sind Nebengebaude auf dem Wertermittlungsgrundstiick Grenzbebauungen
der noérdlichen Nachbarflursticke 116 und 117/2. Ein Nebengebaude auf dem
nordlichen Nachbarflurstick 116 ist eine Grenzbebauung des Wertermittlungs-
grundstiicks (vgl. jeweils Anlage 2).

Weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten bestehen nicht bzw. sind nicht zu erken-
nen.

Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Wertermittlungs-
grundstick werden normal tragfahiger Baugrund/Boden sowie gewachsene und
ungestérte Bodenverhaltnisse angenommen. Uberwiegend ist die Tragfahigkeit
des Baugrunds nicht wertrelevant, da eine weitere Bebauung der Grundstulcks-
bereiche im AuRenbereich baurechtlich (§ 35 Baugesetzbuch) auszuschlieRen ist.
In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.
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4.3 Beschreibung und Zustand des Gebaudes und der AuBRenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
Auskiinfte des am Ortstermin anwesenden Grundstiickseigentimers zu den Gebauden, Bauausfiihrungen,
Bauhistorie und erfolgte Modernisierungen sowie zum Grundstick.

Die Gebaude und die Aul’enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr
bzw. gegebenenfalls im Jahr der Modernisierung, den Feststellungen am Ortstermin, den Auskunften des
Grundstiickseigentiimers und auf Erfahrungswerte gestiitzte Annahmen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Trinkwasser etc.) wurde nicht gepriift. GemaR Auskunft des Grundstiicks-
eigentimers sind die Anlagen funktionsfahig.

Hinweis: Die Trinkwasserversorgungsleitung, der Hausanschluss, ist gemal Auskunft des ortlichen Versor-
gungsunternehmens zurzeit gesperrt.

Der bauliche Zustand des Wohnhauses (Geb. 1), das umfassend modernisiert wird, ist befriedigend. Die
Modernisierung ist noch nicht abgeschlossen. Der bauliche Zustand der ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebsgebaude ist insgesamt nur noch befriedigend.

Gegebenenfalls vorhandene Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich von innen und auRen erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen des
Instandhaltungsstaus, nicht abgeschlossene Modernisierung etc. am Wohnhaus durch einen pauschalen
Wertabschlag beriicksichtigt worden, weil der Zustand nicht mit der ,normalen® Wertminderung (Alterswert-
minderung) sachgemal berlicksichtigt ist. In diesem Gutachten werden der Instandhaltungsstau und die
vorhandenen Schaden etc. an den ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden durch einen pau-
schalen Wertabschlag bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiicks sowie der Gebaude und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert. Die Fotos sind
dem Gutachten in den Anlagen beigefugt (vgl. Anlage 8).

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Eine Beurteilung zu einer moglichen
Schadigung durch holzzerstérende Insekten und Pilze gehdrt zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Ein Verdacht auf Hausschwamm war in den
zuganglichen Bereichen der Gebaude, nicht zugangliche Bereiche und Bauteile bleiben
unbericksichtigt, durch die Inaugenscheinnahme am Ortstermin nicht ersichtlich, kdnnen
aufgrund der Holzkonstruktionen der Dachstiihle und der Decken, sowie anderer Gebau-
deteile jedoch nicht ausgeschlossen werden.

9K8/24 Seite 9 von 50



39359 Calférde, OT Mannhausen, Velsdorfer StralRe 1 GNR 031/07/2024

4.3.1 Wohnhaus (Geb. 1)

Das Wertermittlungsobjekt war das Wohnhaus eines sogenannten Vierseitenhofes. Wohnhaus und land-
wirtschaftliche Betriebsgebdude umschlieRen fast vollstandig einen groRen Hofraum. Die Zufahrt von der
Velsdorfer StralRe zum Hofraum befindet sich zwischen Wohnhaus (Geb. 1) und Stall (Geb. 3). Auf dem
westlichen, stralBenseitigen Bereich des Grundstiicks ist das Wohnhaus traufenstandig zur Velsdorfer
StralBe errichtet. Der Hauseingang liegt in der nérdlichen Giebelwand und ist Gber sieben Stufen zu er-
reichen, da das Gebaude vollstandig unterkellert ist und das Kellergeschoss weit aus dem Erdreich her-
ausbaut. In der 6stlichen Langswand befindet sich der hofseitige Hauseingang.

Das Erscheinungsbild des massiven Wohnhauses wird vom Klinkersichtmauerwerk gepragt. Der hohe
Gebaudesockel ist glatt verputzt und geweifdt. Klinkerumrahmungen der Kellerfenster sind Gestaltungs-
elemente. Das Dachgeschoss wird stral3enseitig durch das groRe Zwerghaus, mittig im Gebaude platziert,
gepragt.

Das eingeschossige Wohnhaus ist wie bereits beschrieben vollstdndig unterkellert. Zum Kellergeschoss
besteht nur ein Zugang im Inneren des Gebaudes.

Das Dachgeschoss des Gebaudes ist vollstadndig ausgebaut. Aufgrund der Dachschrégen ist die Nutzflache
im ausgebauten Dachgeschoss eingeschrankt.

Das Wohnhaus wurde sukzessive, Uber einen langeren Zeitraum, umfassend modernisiert, einschlie3lich
Dachgeschossausbau. Die Modernisierung ist noch nicht abgeschlossen und zurzeit eingestellt.

Die Grundflachen, Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, betragen jeweils rd. 143 m? (ca. 13 m x
ca. 11 m) und wurden auf der Grundlage der mafstablichen Gebaudedarstellung im Auszug aus der
Liegenschaftskarte berechnet. Die Wohn-/Nutzflache des Wohnhauses betragt insgesamt rd. 194 m?
davon entfallen auf das Erdgeschoss rd. 104 m? und auf das ausgebaute Dachgeschoss rd. 90 m?. Die
Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines 6rtlichen Aufmalies berechnet (vgl. Pkt. 4.5.4, S. 39/40). Die
Nutzflache im Kellergeschoss betragt rd. 100 m? und wurde aus der Gebaudegrundflache mal Nutzflachen-
faktor 0,70 berechnet.
Art des Gebaudes: eingeschossiges freistehendes Wohnhaus, Dachgeschoss vollstidndig ausgebaut,
vollstdndig unterkellert

gemal Auskunft Grundstiickseigentiimer ca. 1910

Gemal Auskinften des Grundstlickseigentiimers wurde mit der Modernisierung
des Wohnhauses, einschlielRlich Ausbau des Dachgeschoss, im Jahr 2005 begon-
nen und sukzessive bis ca. 2022 fortgefiihrt. Die Modernisierung bzw. der Ausbau
im Dachgeschoss ist noch nicht abgeschlossen. Auch die Sanierung des Kellerge-
schosses ist noch nicht abgeschlossen. Es handelt sich um eine umfassende Mo-
dernisierung.

Baujahr:
Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Ziegel-/Feldsteinfundamente
Umfassungswande: Hartbrandziegel/Klinker
Innenwande: vermutlich Ziegel, Dachgeschoss auch Leichtbauwéande (Standerwerk, Dammung,
Beplankung mit Gipskartonplatten)
Geschossdecken:
Kellergeschoss: massive Kappendecke mit Stahltragern
Erdgeschoss: Holzbalkendecke mit Einschub
Dachgeschoss: Holzbalkendecke mit Dammung
Treppen:

Kellergeschoss:

Erd-/Dachgeschoss:

massive Treppe ohne Gelander/Handlauf

Holztreppe mit Zwischenpodest, Setzstufen, Holzgelander und Bristungsgelander
im Dachgeschoss; massive Treppe mit Terrazzostufen und Handlauf von der Hof-
eingangstir zum Erdgeschoss

FuRbdden:
Kellergeschoss: Sand (BetonfuBbdden entfernt)
Erdgeschoss: Wohnraume Dielung; Kiiche Fliesen; Bad/WC Fliesen; Flur Terrazzo
Dachgeschoss: Wohnraume OSB-Platten, auch Dielung; Kammer und Bad/WC noch kein Ful3bo-
denaufbau bzw. Oberbelage; Diele Holzwerkstoff-FulRbodenplatten
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Innenansichten:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Deckenflachen:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Fenster:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Turen:

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Elektroinstallation:
Sanitarinstallation:

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Kichenausstattung:

Erdgeschoss:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
besondere (Betriebs)

Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Aulenansicht:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:
Kamin:

Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss
Dachgeschoss

9K8/24
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Glattputz

Wohnraume Raufasertapete, Putz und Anstrich; Kiiche Fliesenspiegel und Raufa-
sertapete; Bad/WC Fliesen ca. 2 m hoch, darliiber Tapete; Flur Tapete
Wohnraume Raufasertapete, auch Sichtmauerwerk; Kammer und Bad/WC noch
kein Wandaufbau bzw. Oberflachengestaltung; Diele Fachwerk, Putz und Struktur-
putz

Putz

Wohnraume Putz geweillt; Kiche Putz geweil’t; Bad/WC Putz geweildt; Flur
Putz geweil3t

Wohnraume putz geweillt; Kammer und Bad/WC noch kein Deckenaufbau bzw.
Oberflachengestaltung; Diele Putz geweil3t

isolierverglaste Kunststofffenster

isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffjalousien

isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffjalousien, isolierverglaste Holz-
dachflachenfenster

einfache Holztiren

Haustir zweifllglige historische Holzkassettentiir mit einfach verglastem Oberlicht;
Hofeingangstir Kunststoff-/Leichtmetalltiir mit isolierverglastem Oberlicht; Innen-
tlren historische Holzkassettentiiren

Innentiiren einfache Holztlren

zeitgemale Ausstattung der Elektroanlage, mittlerer Standard, Leitungen unter
Putz bzw. verdeckt verlegt; SAT-Schussel

zeitgemale, gute Ausstattung, Sanitdrobjekte cremefarben; eingebaute (einge-
flieste) Wanne, abgemauerte und geflieste separate Dusche, Waschtisch mit Un-
terschrank und Seitenschranken, Spiegelschrank mit Seitenteilen, Stand-WC
noch keine Sanitarinstallation

Einbaukuche (Einbau ca. 2006); Hange- und Unterschranke, Ober-/Ansichtsflache
und Korpus weil3, Arbeitsplatte beschichtet, Elektroherd mit Ceranfeld und Back-
ofen, Dunstabzugshaube, Kuhl-/Gefrierkombination, beschichtete Spile

(gemal Auskunft Grundstickseigentimer Anschaffungs- und Einbaukosten ca.
20.000,00 € (Alter der Einbaukiiche rd. 18 Jahre, Nutzungsdauer/Abschreibungs-
zeitraum durchschnittlich 10 Jahre, theoretisch abgeschrieben, ordentlicher op-
tischer Zustand, Gerate sollen funktionstiichtig sein, Anerkennungswert rd. 10 %
rd. 2.000,00 €))

Gastherme im Kellergeschoss montiert, Aulientemperatursteuerung, Platten-/
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Uber Zentralheizung, ohne Warmwasserspeicher

keine bekannt

Zwerchhaus (kein separater Zeitwert, da in den Normalherstellungskosten des
Wohnhauses bericksichtigt); einfache massive Eingangstreppe

Sichtmauerwerk Hartbrandziegel/Klinker, Sockel abgesetzt verputzt und geweil3t
zimmermannsmaRige Holzkonstruktion

Satteldach mit strafenseitigem Zwerchhaus mit Satteldach (Dachaufbau), weite
Dachuberstande

Dachziegel und -steine rotbraun, Dachentwasserung PVC-Dachrinne und -Fall-
rohr, stral3enseitig keine Rinne und Fallrohr

drei Schornsteine, Uber Dach Sichtmauerwerk, ein Schornstein Edelstahlabgas-
rohr eingezogen

5 Kellerraume
2 Wohnraume, Kiiche, Bad/WC, Flur
3 Wohnraume, Diele, Bad/WC und Kammer im Ausbau
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Grundrissgestaltung:  zweckmaRig

Belichtung und gut bis befriedigend

Besonnung:

Bauschaden und Das Wohnhaus wurde gemafR Auskunft des Grundstickseigentimers seit 2005
Baumangel soweit sukzessive modernisiert. Die umfassende Modernisierung ist noch nicht abge-
augenscheinlich schlossen, insbesondere im Dach- und im Kellergeschoss. Seit ca. 2022 ruhen
ersichtlich: die Modernisierungsarbeiten. Im Zuge der Modernisierung wurde das Dachge-

schoss ausgebaut. Wie bereits beschrieben ist die Modernisierung bzw. der
Ausbau des Dachgeschosses noch nicht abgeschlossen.
Geb&ude- und Ausstattungsstandard sind insgesamt mittel. Das Gebaude befindet
sich Uberwiegend in einem befriedigenden baulichen Zustand. Am Ortstermin
wurden folgende Schaden festgestellt bzw. vom Grundstiickseigentiimer benannt:
- Kellergeschoss BetonfuBbdden entfernt, Fulboden um ca. 20 cm abgesenkt,
um eine lichte Geschosshdhe von ca. 1,80 m zu erreichen; infolge davon
Horizontalsperre beeintrachtigt, aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk; ein
neuer Betonfullboden ist noch nicht eingebaut
- vereinzelt Schaden an der Dacheindeckung in den Traufenbereichen
- Fassade Sichtmauerwerk Fugen partiell ausgewaschen
Es besteht Instandhaltungsstau. Die Modernisierungs- und Ausbaumafinahmen
sind abzuschlielen. Wegen der festgestellten Schaden, des Instandhaltungsstaus
und der Fertigstellung des Ausbaus und des Abschlusses der Modernisierung ist
ein Wertabschlag zu berticksichtigen. Dieser Ansatz ist erforderlich, da diese Ge-
baudebesonderheiten aufgrund des Umfangs nicht durch die Alterswertminderung
bzw. die zu bertcksichtigende Gebaduderestnutzungsdauer abgedeckt sind. Als
pauschaler Wertabschlag werden unter Berlicksichtigung des grofsen Umfangs rd.
30 % der Herstellungskosten des Wohnhauses angesetzt und bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd beriicksichtigt.
Dieser geschatzte Wertabschlag von rd. 30 % der Herstellungskosten des Wohn-
hauses entspricht nicht zwangslaufig den zukunftig tatsachlichen Aufwendun-
gen. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung und darauf
aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.
Sonst ist die ,normale”“ Wertminderung des Gebaudes durch die Alterswertminde-
rung im Sachwert und durch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Ertragswert
berlcksichtigt.
Es wird darauf hingewiesen, dass anteilige Kosten fur Gbliche Schoénheitsrepara-
turen nicht wertmindernd anzusetzen sind. Diese fallen bei allen Objekten in der
Regel vor Einzug an und sind deshalb in den Vergleichskaufpreisen und den da-
raus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren und den vorlaufigen Verfahrenswer-
ten enthalten.

wirtschaftliche Die Fassaden- und die Dachdammung des Gebaudes entsprechen dem Stand

Wertminderung: der Technik zum Bauzeitpunkt bzw. Modernisierung/Ausbau und erfiillen nicht

mehr die heutigen Anforderungen an energieeffiziente Wohngebaude. Diese wirt-
schaftlichen Wertminderungen werden nicht durch Wertabschlage bei den beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmalen bericksichtigt. Die energe-
tischen Unzulanglichkeiten werden bei der Sachwertermittiung durch die Einord-
nung der Standardmerkmale in die entsprechende Standardstufe und bei der Er-
tragswertermittlung durch die erzielbare ortsiibliche Nettokaltmiete direkt berlck-
sichtigt. Sonst sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen bekannt.
Der KellerfuBboden wurde entfernt und das FuBbodenniveau tiefer gelegt/abge-
graben. Es sollte geprift werden, ob durch diese Baumaf3nahem ggf. die Statik
des Wohnhauses beeintrachtigt wurde. Solche Beeintrachtigungen waren augen-
scheinlich nicht zu erkennen.

Allgemeinbeurteilung: Das Wohnhaus wurde umfassend modernisiert, das Dachgeschoss ausgebaut.
Die ModernisierungsmafRnahmen im Dach- und Kellergeschoss bzw. der Ausbau
des Dachgeschosses sind noch nicht abgeschlossen. Es bestehen einige Schaden
und Instandhaltungsstau. Der bauliche Zustand ist befriedigend. Der energetische
Standard des Gebaudes ist nicht mehr zeitgeman.
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4.3.2 Stall (Geb. 2)

Die Resthofstelle wird im Siiden durch einen Stall begrenzt. Im westlichen Giebelbereich wurde im Erdge-
schoss mit dem Ausbau einer kleinen Wohnung begonnen. Der Ausbau ist noch nicht abgeschlossen. Der
Uberwiegende Teil des Erdgeschosses wurde fiir Lager- und Abstellflachen bzw. Einstellplatze fir Pferde
genutzt. Das Dachgeschoss des Gebaudes ist mit einem Satteldach versehen und verfiigt Gber einen
hohen Drempel/Kniestock. Dach-schragen beeintrachtigen die Nutzbarkeit der Flache im Dachgeschoss
deshalb kaum. Da der Dachraum nur Uber Anstellleitern an Luken vom Hofraum zu erreichen ist, ist die
wirtschaftliche Nutzbarkeit jedoch eingeschrankt. Der Dachraum wurde als Heu- und/oder Futterboden ge-
nutzt, wie es auf solchen Hoéfen der Bauepoche dblich war. Deshalb wird zur Ermittlung der Bruttogrund-
flache des Gebaudes nur die Erdgeschossgrundflache bertcksichtigt.

Der Stall ist in Mischbauweise errichtet. Das Erdgeschoss ist ein Massivbau und das Dachgeschoss mit
dem hohen Drempel ist eine Fachwerkkonstruktion. Die AulRenwande sind im Erdgeschoss auRen und
innen verputzt. Die Gefache im Dachgeschoss sind vermutlich mit Ziegeln ausgemauert und auf3en ver-
putzt. Hofseitig sind im Erdgeschoss Holztiiren und ein Holztor eingebaut. Die Tir zur kleinen Wohnung,
eine Kunststoff-/Leichtmetalltiir, befindet ebenfalls in dieser Aulfenwand. Zur Belichtung sind in der
Wohnung isolierverglaste Kunststofffenster eingesetzt, sonst einfachverglaste Metallrahmenfenster. Die
Luken im Dachgeschoss sind mit Brettertlren verschlossen.

Im Erdgeschoss, das durch eine massive Decke mit Stahltragern vom Dachgeschoss getrennt ist, sind die
Aufteilung in Boxen zur Tierhaltung noch vorhanden. Die Ausstattung der kleinen Wohnung wird einem
einfachen bis mittlerem Standard entsprechen. Das Gebaude verfligt Uber eine Elektroinstallation und
einen Wasseranschluss. In der kleinen Wohnung sind Flachheizkérper montiert.

Das Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden. Vermutlich ist im Dachgeschoss keine Decke einge-
zogen. Es wird unterstellt, dass das Satteldach eine zimmermannsmafige Holzkonstruktion ist, wie es fur
solche Gebaude der Bauepoche typisch ist. Das Dach ist mit Asbestzementwellplatten eingedeckt, die
Dachentwéasserung besteht aus PVC-Dachrinnen und -Fallrohre.

Die Nutzflache im Erdgeschoss betragt insgesamt rd. 136 m?, die aus der Bruttogrundflache von rd. 160
m? (20 m x 8 m) mit Nutzfaktor 0,85 ermittelt wurde. Die Flache in der kleinen Wohnung wird auf ca. 38 m?
geschatzt. Die Nutzflache im Dachgeschoss betragt aufgrund des hohen Drempels/Kniestocks ebenfalls
rd. 136 m?.

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):

besondere Bauteile:
besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

9K8/24

landwirtschaftliches Betriebsgebaude, Stall mit Heu-/Futterboden, nicht unterkel-
lert, kleine Wohnung eingebaut (Ausbau noch nicht abgeschlossen)

gemal Auskunft des Grundstlickseigentiimers wie Wohnhaus ca. 1910

Gemal Auskunft der Grundstiickseigentimers erfolgten in den Bestandsjahren zu
DDR-Zeit Instandhaltungsmafinahmen (z.B. Dacheindeckung mit Asbestzement-
wellplatten). Mit dem Einbau der kleinen Wohnung wurde gemaf Auskunft ca.
2010 begonnen.

keine

keine

An dem Wertermittlungsobjekt, ehemaliges landwirtschaftliches Betriebsgebaude,
Stall, besteht wie haufig bei solchen tiberwiegend ungenutzten Gebauden Instand-
haltungsstau. Der bauliche Zustand des Wertermittlungsobjektes ist dem Alter
entsprechend nur noch befriedigend. GroRere Schaden wurden augenscheinlich
nicht festgestellt.

Das Grundsttlick kann zukiinftig als gemischtes Grundstiick Wohnen und Gewerbe,
z.B. Pferdehof/-pension, genutzt werden. Der ehemalige Stall besitzt deshalb
einen Marktwert, da eine wirtschaftliche Nutzung maoglich ist. Der Marktwert wird
aus dem Sachwert des Gebaudes abgeleitet.

Ein Wertabschlag fir Bauschaden, -mangel und Instandhaltungsstau ist anzu-
setzen, da die Abnutzung und der Gebrauch des Gebaudes nicht durch die ,nor-
male“ Alterswertminderung des Gebaudes, die Alterswertminderung (Sachwert)
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Ertragswert) vollstédndig bertcksichtigt
ist. Als pauschaler Wertabschlag werden rd. 20 % der Herstellungskosten des
Stalls angesetzt und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen wertmindernd bertcksichtigt.
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Dieser geschatzte Wertabschlag von rd. 20 % der Herstellungskosten des Stalls
entspricht nicht zwangslaufig den zukinftig tatsédchlichen Aufwendungen. Es wird
empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende
Kostenermittlung anstellen zu lassen.

wirtschaftliche Der ehemalige Stall ist bei einer Wohnnutzung und/oder gemischten Nutzung

Wertminderung: Wohnen und Gewerbe des Grundstiicks Uberfliissig bzw. wirtschaftlich nicht bzw.
nur eingeschrankt nutzbar. Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine
aufgegebene landwirtschaftliche Hofstelle, eine Resthofstelle. Interessenten sol-
cher Objekte kaufen diese Grundstiicke aber haufig gerade wegen der zahlreichen
grof3en Nebengebadude. Das Grundstuck verfugt neben der bebauten Resthofstelle
noch Uber eine Landwirtschaftsflache von ca. 1,90 ha. Auf dieser Flache konnen
z.B. Pferde gehalten werden, Reit- und Weideflache. In dem Stall kénnen Ein-
stellplatze fir Pferde angelegt werden. Das Grundstiick ware als Pferdepension
nutzbar, da Stélle (Geb. 2 und 3) mit Einstellplatzen und eine Scheune (Geb. 4)
quasi Reithalle, vorhanden sind. Der Stall besitzt somit einen Marktwert und ist an
sich nicht mit einer wirtschaftlichen Wertminderung belastet.
Ob fur den Ausbau der kleinen Wohnung ein Nutzungsanderungsantrag gestellt
wurde, ist nicht bekannt. Vermutlich wirde eine Nutzungsénderung baurechtlich
zulassig sein, ware jedoch vom Bauamt der Verbandsgemeinde Flechtingen
prifen zu lassen.
Das Satteldach ist mit Asbestzementwellplatten eingedeckt. Asbestzementplatten
sind aulerst witterungs- und altersbestandig. Die Eindeckung mit Asbestzement-
platten hat Bestandsschutz. Asbestmaterialien dirfen beim Bau aufgrund des Ver-
dachts Ausldser von Erkrankungen zu sein, nicht mehr verwendet werden. Werden
Asbestzementplatten nicht bearbeitet etc. geht in der Regel keine Gefahr von den
Platten aus, da sich Asbestfasern nur bei Bearbeitung I6sen. Da die Dachein-
deckung augenscheinlich schadensfrei ist, wird fir die Dacheindeckung mit As-
bestzementwellplatten keine wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.
Die hofabgewandte sldliche AuRenwand und die westliche Giebelwand sowie
Teile der Dachflache sind durch ein Rankgewachs grol¥flachig zugewachsen. Das
Rankgewachs ist vollstandig zurlickzuschneiden. Der Aufwand hierfiir wird durch
einen pauschalen Wertabschlag von rd. 3.000,00 € bei den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd beriicksichtigt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insgesamt nur noch befriedigend. Es bestehen der flr
solche groRRen und Uberwiegend ungenutzten Gebdude Ubliche Instandhaltungs-
stau und eine wirtschaftliche Wertminderung.

4.3.3 Stall (Geb. 3)

Im Norden wird die Resthofstelle durch einen weiteren Stall begrenzt, der eine Grenzbebauung des
ndrdlichen Nachbarflurstiicks 117/1 ist. Der Stall besteht aus zwei Gebaudeteilen. Der groliere westliche
Gebaudeteil ist quasi zweigeschossig, da das Dachgeschoss einen hohen Drempel/Kniestock besitzt. Der
wesentlich kleinere dstliche Gebaudeteil ist eingeschossig, deren Dachraum wegen eines flach geneigten
Brettbinder-Satteldaches nicht nutzbar ist.

Im Erdgeschoss des Stalls sind Boxen fir die Pferdehaltung eingebaut. Weitere Bereiche des Gebaudes
wurden flr Lager- und Abstellflachen genutzt. Das Dachgeschoss des westlichen Gebaudes ist mit einem
Satteldach versehen und verfiigt wie bereits beschrieben tber einen hohen Drempel/Kniestock. Dach-
schragen beeintrachtigen die Nutzbarkeit der Flache im Dachgeschoss deshalb kaum. Da der Dachraum
nur Uber Anstellleitern an Luken vom Hofraum und im Inneren des Gebaudes zu erreichen ist, ist die wirt-
schaftliche Nutzbarkeit jedoch eingeschrankt. Der Dachraum wurde als Heu- und/oder Futterboden ge-
nutzt, wie es auf solchen Hofen der Bauepoche (blich war. Deshalb wird zur Ermittlung der Bruttogrund-
flache des Gebaudes nur die Erdgeschossgrundflache beriicksichtigt.

Der Stall ist in Massivbauweise errichtet. Die AuRenwande bestehen aus Kalksandstein und sind hofseitig
geweildt. Innen sind die Wande verputzt. Hofseitig sind im Erdgeschoss Holztliren und Holztore eingebaut.
Zur Belichtung sind einfachverglaste Metallrahmenfenster eingesetzt. In der straRenseitigen, westlichen
Giebelwand sind eine Brettertir und zwei -luken eingebaut. Die Luken im Dachgeschoss der hofseitigen
Aulenwand sind mit Brettertiiren verschlossen.
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Im Erdgeschoss, das durch eine massive Kappendecke mit Stahltragern vom Dachgeschoss getrennt ist,
sind die Boxen zur Pferdehaltung eingebaut. Der FuRboden ist betoniert. Das Gebaude verfugt Uber eine
Elektroinstallation und einen Wasseranschluss. Die Decke des Gebaudeteils ohne Drempel ist eine Holz-
balkendecke.

Das Dachgeschoss konnte besichtigt werden. Der Dachboden, der offen bis zum Dachfirst ist, ist nicht
durch Zwischenwande in Bereiche aufgeteilt. Das Satteldach ist eine zimmermannsmafige Holzkonstruk-
tion, wie es flr solche Gebaude der Bauepoche typisch ist. Die nordliche Dachflache dieses Gebaudeteils
ist mit Asbestzementwellplatten eingedeckt, die sldliche Dachflache mit Dachziegeln. Das flach geneigte
Satteldach des kleineren Gebaudeteils ist eine Brettbinderkonstruktion und ist mit Asbestzementwellplatten
eingedeckt. Die Dachentwasserung besteht in beiden Gebdudeteilen aus PVC-Dachrinnen und -Fallrohre.
Die Nutzflache im Erdgeschoss betragt insgesamt rd. 252 m?, die aus der Bruttogrundflache von rd. 296
m? (37 m x 8 m) mit Nutzfaktor 0,85 ermittelt wurde. Die Nutzflache im Dachgeschoss des Gebaudeteils
mit hohem Drempel ist so groRer als die darunter liegende Nutzflache im Erdgeschoss, da im Dachge-
schoss keine Zwischenwande eingezogen sind. Der Dachraum im Ostlichen Gebaudeteil ist aufgrund des
Brettbinderdachstuhls nicht nutzbar.

Art des Gebaudes:
Baujahr:

Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):
besondere Bauteile:
besondere (Betriebs)
Einrichtungen:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

9K8/24

landwirtschaftliches Betriebsgebaude, Stall mit Heu-/Futterboden, nicht unterkel-
lert

gemal Auskunft des Grundstiickseigentimers wie Wohnhaus ca. 1910; Gebaude-
teil mit Brettbindersatteldach zu DDR-Zeit errichtet

Gemal Auskunft der Grundstiickseigentimers erfolgten in den Bestandsjahren zu
DDR-Zeit Instandhaltungsmafinahmen (z.B. Dacheindeckung mit Asbestzement-
wellplatten). Es wurden ab ca. 2010 Pferdeboxen eingebaut.

keine

keine

An dem Wertermittlungsobjekt, ehemaliges landwirtschaftliches Betriebsgebaude,
Stall, besteht wie haufig bei solchen liberwiegend ungenutzten Gebauden Instand-
haltungsstau. Der bauliche Zustand des Wertermittlungsobjektes ist dem Alter
entsprechend nur noch befriedigend. GroRere Schaden wurden augenscheinlich
bis auf eine treppenférmige Weitung der Fuge (Fugschaden) im Sichtmauerwerk
der nérdlichen AuRenwand, im Bereich der westlichen Giebelwand, nicht festge-
stellt.

Das Grundsttick kann zukiinftig als gemischtes Grundstiick Wohnen und Gewerbe,
z.B. Pferdehof/-pension, genutzt werden. Der ehemalige Stall besitzt deshalb
einen Marktwert, da eine wirtschaftliche Nutzung maéglich ist. Der Marktwert wird
aus dem Sachwert des Gebaudes abgeleitet.

Ein Wertabschlag fir Bauschaden, -mangel und Instandhaltungsstau ist anzu-
setzen, da die Abnutzung und der Gebrauch des Gebaudes nicht durch die ,nor-
male“ Alterswertminderung des Gebaudes, die Alterswertminderung (Sachwert)
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Ertragswert) vollstandig bericksichtigt
ist. Als pauschaler Wertabschlag werden rd. 20 % der Herstellungskosten des
Stalls angesetzt und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen wertmindernd bericksichtigt.

Dieser geschatzte Wertabschlag von rd. 20 % der Herstellungskosten des Stalls
entspricht nicht zwangslaufig den zukiinftig tatsachlichen Aufwendungen. Es wird
empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende
Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Die Ausfiihrungen zu wirtschaftlichen Wertminderungen Stall (Geb. 2), bis auf die
Entfernung von Rankgewéachsen, treffen auch fir das Wertermittlungsobjekt zu.
Eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht zu berlcksichtigen.

Der bauliche Zustand ist insgesamt nur noch befriedigend. Es bestehen der fiir
solche grofden und iberwiegend ungenutzten Gebaude Ubliche Instandhaltungs-
stau, ein Schaden und eine wirtschaftliche Wertminderung.
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4.3.4 Scheune (Geb. 4)

Im Osten wird die Resthofstelle von einer grofen Scheune begrenzt. Die nérdliche Giebelwand der
Scheune ist eine Grenzbebauung der nérdlichen Nachbarflurstiicke 117/1 und 117/2. An die Scheune bau-
en die beiden Stalle (Geb. 2 und 3) an. An der 6stlichen AulRenwand der Scheune ist ein Gerateschuppen
angebaut. Der Scheunenraum ist nicht durch Innenwéande in Nutzungsbereiche geteilt. Ein inneres Fach-
werk, das die Dachlast aufnimmt, gibt es in der Scheune auch nicht. Dadurch ist ein offener Raum ent-
standen, ohne Stiutzen/Pfosten im Scheunenraum, der z.B. zum Abstellen von Maschinen, Fahrzeugen
oder als Reithalle genutzt werden kann. Zwei grof’e traufenhohe Holztore in den Langswanden der
Scheune ermoglichen das rangierfreie Befahren bzw. Durchfahren der Scheune.

Das Wertermittlungsobijekt ist ein Massivbau. Die Wande, es gibt nur Auflenwande, sind aul3en und innen
verputzt. Der FuRboden bzw. die Stellflache ist betoniert. Der Anbau an der 6stlichen AuRenwand ist massiv
ausgefihrt und mit einem Pultdach versehen. Vermutlich handelte es sich um einen Maschinenschuppen.
Die zimmermannsmaRige Holzkonstruktion des hohen Satteldachs ist mit Kunstschieferplatten, vermutlich
Asbestzementplatten, eingedeckt. Die Dachlast wird tber die Aufienwande und Uber Stander/Pfosten, die
lAngs und unmittelbar an den AuRenwanden errichtet sind, in das Fundament bzw. in die Einzelfundamente
abgeleitet. Solch eine Konstruktion ist typisch fiir Scheunen dieser Baujahre. Durch diese Bauweise ist der
Scheunenraum barrierefrei. Eine Decke ist nicht eingezogen.

Die Nettonutzflache ohne Anbau betragt rd. 433 m? und wurde auf der Grundlage der Gebaudedarstellung
im Auszug aus der Liegenschaftskarte, Gebaudegrundflache, ohne Anbau, rd. 481 m? (37 m x 13 m) mit
Nutzflachenfaktor 0,90 berechnet.

Art des Gebaudes: landwirtschaftliches Betriebsgebaude, Scheune, nicht unterkellert

Baujahr: gemal Auskunft des Grundstuckseigentimers wie Wohnhaus ca. 1910; Anbau zu
DDR-Zeit

Sanierung/ Gemal Auskunft der Grundstiickseigentimers erfolgten in den Bestandsjahren zu

Modernisierung DDR-Zeit InstandhaltungsmafRnahmen (z.B. Dacheindeckung mit Kunstschiefer-

(soweit bekannt): platten

besondere Bauteile:  massiver Anbau, Grundflache ca. 24 m? (8 m x 3 m), kein separater Zeitwert
besondere (Betriebs) keine
Einrichtungen:

Bauschaden und An dem Wertermittlungsobjekt, ehemaliges landwirtschaftliches Betriebsgebaude,
Baumangel soweit Scheune, besteht wie haufig bei solchen lberwiegend ungenutzten Gebauden In-
augenscheinlich standhaltungsstau. Der bauliche Zustand des Wertermittlungsobjektes ist dem Al-
ersichtlich: ter entsprechend nur noch befriedigend. Die Dacheindeckung mit Kunstschiefer-

platten ist partiell schadhaft. Sonst wurden keine gréReren Schaden festgestellit.
Das Grundstlick kann zukiinftig als gemischtes Grundstiick Wohnen und Gewerbe,
z.B. Pferdehof/-pension, genutzt werden. Die ehemalige Scheune besitzt deshalb
einen Marktwert, da eine wirtschaftliche Nutzung mdglich ist. Der Marktwert wird
aus dem Sachwert des Gebaudes abgeleitet.
Ein Wertabschlag fiir Bauschaden, -mangel und Instandhaltungsstau ist anzu-
setzen, da die Abnutzung und der Gebrauch des Gebaudes nicht durch die ,nor-
male“ Alterswertminderung des Gebaudes, die Alterswertminderung (Sachwert)
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Ertragswert) vollstandig bericksichtigt
ist. Als pauschaler Wertabschlag werden rd. 20 % der Herstellungskosten der
Scheune angesetzt und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen wertmindernd berucksichtigt.
Dieser geschatzte Wertabschlag von rd. 20 % der Herstellungskosten der Scheune
entspricht nicht zwangslaufig den zukiinftig tatsachlichen Aufwendungen. Es wird
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende
Kostenermittlung anstellen zu lassen.

wirtschaftliche Zukinftig wird das Grundstiick weiterhin ein Wohngrundstiick und/oder ein ge-

Wertminderung: micht genutztes Grundstiick, Wohnen/Gewerbe mit Wohnhaus des Betriebs-/
Gewerbeinhabers und gewerblich nutzbaren Gebduden sein. Auf eine solche
Nutzung ist die Wertermittlung abgestellt. Die zukilnftige Nutzungsmaoglichkeit
kann das Abstellen von Fahrzeugen, Maschinen, das Lagern/Abstellen von
Sachen, Material etc. sein. Es ist auch eine Nutzung als Reithalle méglich, wenn
das Grundstiick Standort einer Pferdepension ist. Eine wirtschaftliche Wertmin-
derung ist nicht zu bertcksichtigen.
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insgesamt nur noch befriedigend. Es bestehen der flr
solche groRRen und Uberwiegend ungenutzten Gebdude Ubliche Instandhaltungs-
stau, Schaden und eine wirtschaftliche Wertminderung.

4.3.5 AuRenanlagen

AuRenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B.
Garten- und Griinanlagen).

Das Wertermittlungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 12/1. Im Westen ist das Grundstlick von der
Velsdorfer StralRe direkt zu befahren. Der gréRRere Ostliche und sldliche unbebaute Grundstiicksbereich,
eine Flache der Landwirtschaft, liegt bereits im Aufenbereich von Mannhausen.

o Versorgungsanlagen Strom, Drehstrom, Gas und Wasser vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz, Telefon- und vermutlich Kabelanschluss

Anschluss an Ab-/Schmutzwasserkanal

Hof Natursteinpflaster, stark verkrautet, unterstellt die gesamte Hofflache ist befestigt

Ost- und stdlicher Grundstiicksbereich Ackerland brach liegend bzw. Wiese

Einfriedungen; straBenseitig zwischen Wohnhaus (Geb. 1) und Stall (Geb. 3) Holztor mit -pforte und
Mauer, sonst durch grenzstandige Gebaude, Grundstiicksbereich im Auflenbereich Weidezdune

Hinweis: Das ortliche Versorgungsunternehmen teilte auf Nachfrage mit, dass der Trinkwasserhausan-
schluss gesperrt ist. Die Kosten fiir die Wiederinbetriebnahme sind bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen wertmindernd anzusetzen. Die Kosten fiir die Wiederinbetriebnahme betragen
gemal Auskunft des ortlichen Versorgungsunternehmens rd. 500,00 € (Ventile bzw. Schieber 6ffnen, Ent-
nahme und Untersuchung einer Trinkwasserprobe).

Der mit Natursteinpflaster befestigte Innenhof ist vollstandig verkrautet. Das Unkraut ist zu entfernen. Der
Aufwand hierfir wird mit einem pauschalen Wertabschlag bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen wertmindernd beriicksichtigt. Hierflir wird aufgrund von Erfahrungswerten ein Wertab-
schlag von rd. 5.000,00 € angesetzt. Dieser geschatzte Wertabschlag fir die quasi Freilegung des Innen-
hofes entspricht nicht zwangslaufig den zukinftigen tatsachlichen Aufwendungen hierfiir. Es wird empfoh-
len, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu
lassen.

Allgemeinbeurteilung: Die einfachen AufRenanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Der
Zeitwert der Aulienanlagen ist relativ gering.

4.4 Vorbemerkungen

1.  Das Wertermittlungsgrundstiick ist im Grundbuch von Mannhausen, Blatt 248, gefiihrt und besteht
aus einem Grundstlick, dem Flurstiick 12/1.
Der stralRenseitige, westliche Bereich des Wertermittiungsgrundstiicks war die ehemalige Hofstelle
und ist bebaut. Dieser Grundstiicksbereich weist die Entwicklungsstufe baureifes Land auf. Die
Bodenwertermittiung erfolgt daher fur diese Teilflache auf der Grundlage des Bodenrichtwertes flr
baureifes Land der Bodenrichtwertzone baureifes Land.
Der wesentlich grofiere Ost- und siidliche Grundstiicksbereich ist unbebaut und war bzw. ist eine
Flache der Landwirtschaft. Im Auszug aus dem Liegenschaftsbuch mit Bodenschatzung ist die Flache
als Ackerland ausgewiesen und liegt im Au3enbereich. Der Grundstiicksbereich liegt zum Wertermitt-
lungsstichtag brach und ist quasi Griinland, das nicht gemaht war. Deshalb besitzt dieser Grund-
stlicksbereich nicht die Entwicklungsstufe baureifes Land, sondern nur die Entwicklungsstufe Flache
der Landwirtschaft. Entsprechend dieser Entwicklungsstufe, der tatsachlichen Nutzung und der zu-
kinftigen Nutzungsmdglichkeiten, unter Bericksichtigung des geltenden Baurechts, wird dieser
Grundstiicksbereich als Flache der Landwirtschaft eingestuft. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
bebauten Ortslage bzw. zu bebauten Grundstiicken handelt es sich um eine sogenannte besondere
Flache der Land- und Forstwirtschaft.
Gemal dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flursticksnachweis mit Bodenschatzung, des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation
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Landesamt flr Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt AUEEUQ aus dem

Otto-von-Guericka-Str, 15, 39104 Magdeburg Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit
Bodenschitzung

Erstellt am: 21.08.2024

Auhualitsit der Dater: 14.08.2024

Standort: Otto-von-Guerlcke-Strafle 15, 39104 Magdeburg

o

Flurstiick 1211, Flur 6, Gemarkung Mannhausen

Gebietszugehbrigkeit: Gemeinde Calvirde
Landkrais Bérde
Lage: Velsdorfer Strale (Mannhausen) 1
Fliche: 22 406 m?
Tatsachliche Nutzung: 12020 m? Landwirtschaft

3386 m? Wohnbauflache

Bodenschatzung: 1460 m* Ackerland (A), Bodenart Lehmiger Sand (15), Zustandssiufe
{2}, Entstebungsant Diluvium {D), Bodenzahl 47, Ackerzahl 48,
Ertragsmesszahl 701

wird das Wertermittlungsgrundstiick zur Bodenwertermittlung in die Teilflaichen baureifes Land und
besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft (Ackerland brach liegend) wie folgt aufgeteilt:

Teilflaiche baureifes Land

- Entwicklungsstufe baureifes Land
- bebaut mit Wohnhaus (Geb. 1), Stall (Geb. 2),
Stall (Geb. 3), Scheune (Geb. 4)
- Teilflachengrofie ca. 3.386 m?
Teilfliche besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft
- Entwicklungsstufe Ackerland (brach liegend)
- bebaut mit unbebaut
- Teilflachengrofie ca. 19.020 m?
- Grundstiicksflache ca. 22.406 m?

Die Bodenwertermittlung des Wertermittlungsgrundstlicks erfolgt auf der Grundlage des vom Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte fir die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks, Bodenricht-
wertzone, ausgewiesenen Bodenrichtwertes fur baureifes Land (ortsiblich erschlossenes Bauland,
erschlieBungs-/beitragsfrei) bzw. in Anlehnung an den Bodenrichtwert fir baureifes Land.

Es wird deshalb so vorgegangen, weil die Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat des Wertermitt-
lungsgrundstiicks der von baureifem Land und von besonderer Flache der Land- und Forstwirtschaft
entspricht. Auch die Bebauung und die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstiicks sind typisch
fur die Lage in der Bodenrichtwertzone bzw. im Dorf.

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick sind das Wohnhaus (Geb. 1) und die ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebsgebaude (Geb. 2, 3 und 4) errichtet. Theoretisch bildet die Bebauung, Resthofstelle,
eine wirtschaftliche Einheit. In solch einem Fall ware es sachgemaR, eine einheitliche wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der gesamten baulichen Anlagen, trotz ggf. unterschiedlicher Baujahre und
und Gebaudegesamtnutzungsdauern zu unterstellen, da die Gebaude Ublicherweise gesamtheitlich
instandgehalten werden.

Da das Wertermittlungsgrundstiick zuktnftig und wie in der Vergangenheit, vermutlich seit Jahrzehn-
ten, nicht mehr als landwirtschaftliche Hofstelle genutzt wird, Wohnhaus und ehemalige landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude unterschiedliche Erhaltungszustande besitzen, weisen die Gebaude
verschiedene Restnutzungsdauern auf. Es ist zu unterstellen, dass die ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebsgebaude eine geringere, zum Teil wesentlich geringere Restnutzungsdauer, als das
Wohnhaus besitzen.
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Die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaude haben einen Marktwert. Das Wertermittlungs-
grundstuck ist eine Resthofstelle mit angrenzender Landwirtschaftsflache, die relativ grof3 ist. Solch
ein Grundstlck ist als Pferdehof/-pension nutzbar. Eine Nachfrage nach Einstellplatzen fir Reitpferde
besteht. Auf dem Wertermittlungsgrundstick wurde in der Vergangenheit solch ein Pferdehof gefihrt.
Wegen der unterschiedlichen Gebauderestnutzungsdauern Wohnhaus und Stélle sowie Scheune
wird die Teileflache baureifes Land in die Teilflache A, bebaut mit dem Wohnhaus und die Teilflache
B, bebaut mit den Stallen (Geb. 2, 3) und Scheune (Geb. 4) fiktiv wie folgt aufgeteilt:

Teilflache A

- Entwicklungsstufe baureifes Land
- bebaut mit Wohnhaus (Geb. 1)
- Teilflachengrofie ca. 450 m?
Teilflaiche B
- Entwicklungsstufe baureifes Land
- bebaut mit Stall (Geb. 2),
Stall (Geb. 3), Scheune (Geb. 4)
- Teilflachengrofie ca. 2.936 m?
Teilflache baureifes Land ca. 3.386 m?

Fir das Wohnhaus (Geb. 1) wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 45 Jahren ange-
setzt (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 32). Diese hohe Restnutzungsdauer leitet sich aus dem Geb&udealter,
unter Berlicksichtigung der umfassenden Modernisierung, deren Abschluss unterstellt wird, ab.

Fir die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaude Stalle (Geb. 2, 3) und Scheune (Geb. 4)
wird eine einheitliche Restnutzungsdauer von rd. 15 Jahren geschatzt (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 34). Diese
geringen Restnutzungsdauern leiten sich aus den relativ geringen Gesamtnutzungsdauern von rd. 40
Jahren fur landwirtschaftliche Betriebsgebaude ab.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist eine Resthofstelle. Derartige Grundstiicke werden am Grund-
stlicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsméglichkeit beurteilt und im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf
der Grundlage des Sachwertes gehandelt, da die Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend ist.
Die fUr das Sachwertverfahren bendtigten Daten stehen mit den Normalherstellungskosten (NHK) aus
der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und aus der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (Immo
WertV2021) zur Verfigung. Der ermittelte Sachwert ist auf Marktakzeptanz zu prifen und ggf.
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren, die von den zustandigen Gutachterausschiissen fir
Grundstiickswerte abzuleiten sind, an den Marktwert fiir vergleichbare Grundstiicke in der Region an-
zupassen. Von den Gutachterausschiissen fur Grundstliickswerte in Sachsen-Anhalt wurden keine
Sachwertfaktoren fur Resthofstellen abgeleitet. Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nie-
dersachsen haben fiir den landlichen Raum, z.B. Liineburger Heide und Friesland, Sachwertfaktoren
fur Resthofstellen abgeleitet. Diese Sachwertfaktoren werden fur die Ableitung des Sachwertfaktors
herangezogen und angepasst.

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

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

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntnis des Liegenschaftszinssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Es werden Liegenschaftszinssatze fir gewerblich genutzte
Grundstiicks herangezogen.

Sollte sich im Nachhinein erweisen, dass diese Ansatze und Annahmen nicht oder in Teilen nicht
zutreffen, so ist mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) zu prazisieren bzw. zu korrigieren.
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4.5 Wertermittlung Grundstiick, Flurstiick 12/1

Wertermittlung fir das mit einem Wohnhaus (Geb. 1), zwei Stéllen (Geb. 2 und 3) und einer Scheune (Geb.
4) bebaute Grundstiick, Gemarkung Mannhausen, Flur 6, Flurstiick 12/1, mit einer Flache von 22.406 m?
(geman Flachenangabe im Grundbuch von Mannhausen, Blatt 248), in 39359 Calférde, OT Mannhausen,
Velsdorfer Strale 1.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Grund-
sticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte am Grundstlicksmarkt auf-
grund ihrer Nutzungsmaéglichkeit beurteilt werden und im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grund-
lage des Sachwertes gehandelt werden.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswertes, dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage, heran-
gezogen.

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

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

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

) wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
o Nutzung des Grundstuicks fur Werbezwecke,
o Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, wenn Teilflachen selbsténdig verwertbar sind.

4.5.2 Bodenwertermittlung

Allgemeines

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

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

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die beim
zustandigen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinfor-
mation, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden und telefonisch beim
Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte fiir die Landkreise Borde, Harz und Salzlandkreis hinterfragt
wurden und mit Hilfe von mittleren Kaufpreisen fiir Griin- und Ackerland, die im aktuellen Grundstlicks-
marktbericht 2023 aufgefiihrt sind.

Fir das Dorf Mannhausen ist vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte eine Bodenrichtwertzone fiir
baureifes Land ausgewiesen. Fir die Lage des Grundstiicks in Mannhausen ist vom zustandigen Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte der Bodenrichtwert fur baureifes Land zum Bodenrichtwertstichtag
01.01.2024 wie folgt definiert:
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Bodenrichtwert
10 Euro je Quadratmeter Grundsticksflache

Entwicklungszustand
B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen ErschlieRungsbeitrage i.S. des
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage fur AusgleichsmafRnahmen
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden

Art der baulichen Nutzung
MD Dorfgebiet

Bauweise (z.B. offene Bauweise)
keine Angaben

Mal} der baulichen Nutzung (z.B. Zahl der Vollgeschosse)
keine Angabe

Angaben zum Grundstick (z.B. durchschnittliche Grundstlicksflache)
keine Angabe

Entsprechend der Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten des Grundstiicks, Teilflache baureifes Land,
ist der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert fir baureifes Land abzuleiten. Auf Besonderheiten des Grund-
stlicks bzw. Abweichungen bezlglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden eingegangen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte hat Bodenrichtwertzonen fir land- und forstwirtschaftliche
Flachen ausgewiesen. In der fir das Grundstiick zutreffenden Bodenrichtwertzone liegt das Grundstiick
bzw. Mannhausen am noérdlichen Rand dieser Bodenrichtwertzone flr land- und forstwirtschaftliche
Flachen, die sich von Nordwesten nach Siidosten, von Oebisfelde bis nach Suplingen, erstreckt. Der
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone ist fiir Grinland vom zustdndigen Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 (aktueller Bodenwertstichtag) wie folgt definiert:

0,95LF G

GR 40

Bodenrichtwert
0,95 Euro je Quadratmeter Grundstiicksflache

Entwicklungszustand
LF Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung
G Grinland

Ergénzung zur Art der Nutzung (z.B. Obstanbauflache)
keine Angaben

Bewertung der Bodenschatzung
GR 40 Grinlandzahl

Angaben zum Grundstuck (z.B. Grundstlcksflache, Restpachtdauer)
keine Angabe

Hinweis: Fiir Griinland sind vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte keine
Angaben zum Grundstiick (Richtwertgrundstiick und Restpachtdauer) gemacht
worden.

Im aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2023 ist flir den Landkreis Boérde ein mittlerer Griinlandkaufpreis von
0,82 €/m? bei einer Grunlandzahl < 40 und von 0,96 €/m? bei einer Grunlandzahl von 41 — 60 aufgefuhrt.
Daraus leitet sich ab, dass im Gebiet des Grundstiicks Griinland mit Griinlandzahl < 40 unterhalb des
Bodenrichtwertes gehandelt wird. Grinland mit Grinlandzahl von 41 — 60 wird zu einem Preis gehandelt,
der geringfiigig oberhalb des Bodenrichtwerts liegt.

Der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone ist fir Ackerland vom zustandigen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 (aktueller Bodenwertstichtag) wie folgt definiert:
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1,25LFA

A30 f30.000 RPD4

Bodenrichtwert
1,25 Euro je Quadratmeter Grundstucksflache

Entwicklungszustand
LF Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung
A Ackerland

Erganzung zur Art der Nutzung (z.B. Obst-/Gemiseanbauflache)
keine Angaben

Bewertung der Bodenschatzung

A 30 Ackerzahl 30

Angaben zum Grundstlick

£30.000 mittlere Grundsticksflache in Quadratmeter 30.000 m?
RPD 4 Restpachtdauer in Jahren 4 Jahre

Im Grundsticksmarktbericht 2023 ist fiir den Landkreis Bérde ein mittlerer Ackerlandkaufpreis von 1,30
€/m? bei einer Ackerzahl < 40 und von 1,80 €/m? bei einer Ackerzahl von 41 — 60 aufgefiihrt. Daraus ist
ersichtlich, dass im Gebiet des Grundstiicks, Ackerland mit Ackerzahl < 40 zu einem Preis oberhalb des
Bodenrichtwertes gehandelt wird. Ackerland mit Ackerzahl von 41 — 60 wird ebenfalls zu einem Preis
gehandelt, der oberhalb des Bodenrichtwertes liegt.

Entsprechend der Nutzungs- und Entwicklungsmoglichkeiten des Grundsticks, Teilflache besondere
Flache der Land- und Forstwirtschaft, ist der Bodenwert in Anlehnung an den Bodenrichtwert flir Griin-
bzw. Ackerland und in Anlehnung an den Bodenrichtwert fiir baureifes Land abzuleiten. Auf Besonderheiten
des Grundstucks bzw. Abweichungen beziglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden eingegan-
gen.

Grundstiickspezifischer Bodenwert

Das Grundstiick, Teilflache baureifes Land, liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone (fiir Bauland)
und stellt sich wie folgt dar bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:
B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Art der baulichen Nutzung

MD Dorfgebiet
Bauweise
o offene Bauweise (bis verdichtete Bauweise)

Mal der baulichen Nutzung
| Geschosszahl, ein Vollgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut

Angaben zum Grund-/Flurstlick
£3.386 Grundstiicksflache in Quadratmeter (Teilflache baureifes Land)
t40 Grundstickstiefe im Meter (Teilflache baureifes Land)

Der Bodenrichtwert von 10,00 €/m? fir baureifes Land kann aus meiner Sicht grundsatzlich als Ausgangs-
wert zur Bodenwertermittlung des Grundstiicks, Teilflache baureifes Land, herangezogen werden, da sich
das Grundstlck, Teilflache baureifes Land, in der Bodenrichtwertzone fiir baureifes Land befindet, die
Grundstuicksentwicklungsstufe baureifes Land (ortsliblich erschlossenes Bauland) aufweist und im Innen-
bereich von Mannhausen liegt.
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Das Grundstiick, Teilflache besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft, ist gemafl Auszug aus dem
Liegenschaftskataster eine Landwirtschaftsflache, Ackerland, liegt in der beschriebenen Bodenrichtwert-
zone fir Land- und Forstwirtschaftsflachen und stellt sich wie folgt dar bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand

LW landwirtschaftliche Flache
Art der Nutzung
A Ackerland

Ergénzung zur Art der Nutzung (z.B. Obst-/Gemuiseanbauflache)
Ackerland, brach liegend

Bewertung der Bodenschatzung

A48 Ackerzahl 48

A 59 Ackerzahl 59

Angaben zum Grundstilick

19.020 Grund-/Flursticksflache in Quadratmeter (Teilflache besondere Flache der Land- und
Forstwirtschaft)

RPD 4 keine, 0 Jahre

Der flr die Bodenrichtwertzone ausgewiesene Bodenrichtwert fur Ackerland von 1,25 €/m? bei einer Acker-
zahl von 30 kann grundsatzlich zur Bodenwertermittiung der Teilflache besondere Flache der Land- und
Forstwirtschaft herangezogen werden.

Teilfliche baureifes Land

Das Grundstuck liegt im Innen- und im Aufenbereich von Mannhausen. Der Grundstlicksbereich im In-
nenbereich befindet sich in der Bodenrichtwertzone mit Bodenrichtwert 10,00 €/m?, baureifes Land,
Dorfgebiet.

Der Bodenrichtwert von 10,00 €/m? fir baureifes Land kann aus meiner Sicht grundsatzlich zur Bo-
denwertermittlung der Teilflache baureifes Land herangezogen werden, da die Bebauung der Teilflache
mit einem Wohnhaus und ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden typisch fiir bebaute Grund-
stlicke in der Ortslage Mannhausen ist. Weiterhin ist die ErschlieBung des Grundstlicks, Teilflache bau-
reifes Land, ortsiblich.

Die Flachengrofe der Teilflache baureifes Land mit insgesamt ca. 3.386 m? ist fiir bebaute Grundstiicke in
der Lage von Mannhausen nicht tibergrof3. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes beziiglich der Flachen-
grée ist deshalb nicht erforderlich, auch weil der Bodenrichtwert nicht auf eine durchschnittliche Flachen-
gréle, ,Richtwertgrundstiick®, abgestellt ist.

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des Bodenrichtwerts fiir baureifes Land ist erforderlich,
da der Bodenrichtwert fir baureifes Land der Bodenrichtwertzone in den letzten Jahren, Bodenricht-
wertstichtag 31.12.2010 zu Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 von 7,00 €/m? auf 10,00 €/m? gestiegen
(Steigerung rd. 43,00 %) ist. Ein weiterer signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes fur baureifes Land ist
moglich. Ein Verfall des Bodenrichtwertes fiir baureifes Land jedoch nicht zu erwarten. Ein konjunktureller
Zuschlag von rd. 5 % wird als marktgerecht eingeschatzt.

Bodenrichtwert 10,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 5 % + 0,50 €/m?
konjunkturell angepasster Bodenrichtwert 10,50 €/m? rd. 10,50 €/m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw. Marktanpassung des Bodenrichtwertes fir baureifes Land aus den genannten
Griinden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 23. September 2024 wie folgt geschatzt:
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Teilflache baureifes Land ca. 3.386 m?
baureifes Land ca. 3.386 m? x 10,50 €/m? = 35.553,00 €
Teilflache baureifes Land ca. 3.386 m? Bodenwert  35.553,00 €

Anmerkung: Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige Erschlieungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berlcksichtigt.

Derzeit vorhandene und/oder nachtrégliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht berticksichtigt. Persénlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrdge, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer Verdul3erung grundsétzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid richtete (i.d.R. der Eigentiimer zu diesem Zeitpunkt). Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last” haftet
jedoch zusétzlich das Grundstlick/Grundbesitz auch ohne diesbeziigliche Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigentiimer hat erforderlichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht persénlicher Schuldner ist.

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

Der ermittelte Bodenwert der Teilflache baureifes Land von 35.553,00 € wird der weiteren Wertermittlung
zugrunde gelegt.

Aus wertermittlungstechnischen Grinden ist die Teilflache baureifes Land fiktiv in die Teilflachen A und B
zu teilen (vgl. Pkt. 4.4, S. 18/19). Der Teilflache A sind ca. 450 m? und der Teilflache B ca. 2.936 m? zuge-
ordnet. Der Bodenwert der Teilflachen A und B betragt:

Teilflache baureifes Land ca. 3.386 m2

Teilflache A ca. 450m? x 10,50 €/m? = 4.725,00 €
Teilflache B ca. 2.936 m* x 10,50 €/m? = 30.828,00 €
Teilflache baureifes Land ca. 3.386 m? Bodenwert  35.553,00 €

Teilfliche besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft

Das Grundstiick liegtim Innen- und im Auf3enbereich von Mannhausen. Der Grundstiicksbereich im Innen-
bereich befindet sich in der Bodenrichtwertzone mit Bodenrichtwert 10,00 €/m?, baureifes Land, Dorf-
gebiet.

Die Teilflache des Grundsticks, die im Aufienbereich von Mannhausen liegt, besitzt nicht die Entwicklungs-
stufe/Grundstiicksqualitat baureifes Land. Eine bauliche Nutzung der Teilflache ist nach Bauplanungs-
recht, § 35 Baugesetzbuch (BauGB), mittelfristig nicht mdglich. Aufgrund der Ortlichkeit/Lage weist die
Teilflache die Grundstlicksqualitat besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft auf. Besondere Flachen
der Land- und Forstwirtschaft liegen haufig sehr nah an einer Bebauung. Die Preisbildung von besonderen
Flachen der Land- und Forstwirtschaft wird nicht nur von der agrarischen Nutzbarkeit, sondern zusétzlich
von der auf ihrer Lage und Beschaffenheit beruhenden Eignung zur auRReragrarischen Nutzung bestimmt.
Die aufleragrarische Nutzung bezieht sich insbesondere auf nicht bauliche Nutzungsmadglichkeiten wie
Lagerplatze, Spiel- und Sportplatze, Zeltplatze oder Kleingarten. Dies trifft auch fir Flachen zu, fiir die in
absehbarer Zeit eine bauliche Nutzung nach den fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung maf3geb-
lichen Situationsmerkmalen noch nicht konkret abzuleiten ist, die aber nach der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung gleichwohl auf langere Sicht wegen ihrer Lage im Ausstrahlungsbereich bestehender Bebauung
und ihrer Beschaffenheit fir eine stadtebauliche Entwicklung besonders geeignet erscheinen. Hier spricht
man von der Erwartung der Bauerwartung.

Der Bodenwert der Teilflache ist mittels der deduktiven Bodenwertermittiung, abzuleiten. Als Basisboden-
wert kann der Bodenwert bzw. Bodenrichtwert fir baureifes Land (erschliefungsbeitrags-/kostenerstat-
tungsbetragsfrei) oder der Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflachen (Acker-/Griinland) angesetzt werden.

Beim Ansatz Boden-/Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflachen ist der Bodenwert mittels Zuschlage fur
eine mdgliche auBeragrarische Nutzung zu erhdhen. Der Bodenwert von besonderen Flachen der Land-
und Forstwirtschaft liegt beim 2— bis 4-fachen des reinen Agrarlandwertes.
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Es wird der Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflachen, Ackerland, herangezogen, da das Bodenrichtwert-
niveau fur Ackerland in der Bodenrichtwertzone relativ hoch ist. Der Bodenrichtwert fur Ackerland, der auf
die Ackerzahl, die Flache und die Restpachtdauer abgestellt ist, ist anzupassen.

Gemal Auskunft des Katasteramtes Magdeburg weist das Grundstiick, die Teilflache, eine gewichtete
Ackerzahl von 58 auf. Die Flache der Teilflache betragt 19.020 m? und die Restpachtdauersind 0 Jahre, da
die Teilflache nicht verpachtet ist.

Im aktuellen Grundstliicksmarktbericht 2023 fir Sachsen-Anhalt sind flr die aufgefiihrten drei Merkmale
folgende Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen:

normiertes Bodenrichtwertgrundstiick

Bodengute/Ertragsfahigkeit, Ackerzahl 30 Umrechnungskoeffizient 77,00
Flache 30.000 m? Umrechnungskoeffizient 94,50
Restpachtdauer 4 Jahre Umrechnungskoeffizient 100,00
Teilflache besondere Flache der Landwirtschaft

Bodengute/Ertragsfahigkeit, Ackerzahl 58 Umrechnungskoeffizient 98,00
Flache 19.020 m? Umrechnungskoeffizient 91,50
Restpachtdauer 0 Jahre Umrechnungskoeffizient 109,00

Die Teilflache besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft wird mit den Umrechnungskoeffizienten wie
folgt an die Merkmale der Teilflache angepasst

Bodenrichtwert Ackerland, Ackerzahl 30, 1,25 €/m?
Flache 30.000 m?, Restpachtdauer 4 Jahre
Umrechnungskoeffizient Ertragsfahigkeit,

Ackerzahl 58 x (98,00/77,00)
Umrechnungskoeffizient Flache x (91,50/94,50)
Umrechnungskoeffizient Restpachtdauer x (109,00/100,00)
vorlaufig angepasster Bodenrichtwert Ackerland 1,68 €/m?

Es wird eingeschétzt, dass rund das 2-fache des reinen Agrarlandwertes dem Marktwert der besonderen
Flache der Land- und Forstwirtschaft entspricht.

vorlaufig angepasster Bodenrichtwert Ackerland 1,68 €/m?
Wertzuschlag, zweifache X 2
Bodenwert besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft 3,36 €/m?

Der abgeleitete Bodenwert von 3,36 €/m? fir besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft kann aus
meiner Sicht grundsatzlich zur Bodenwertermittiung der Teilflache besondere Flache der Land- und Forst-
wirtschaft, angesetzt werden.

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des Bodenwerts besondere Flache der Land- und Forst-
wirtschaft ist erforderlich, da der Bodenrichtwert fir Ackerland, in der Bodenrichtwertzone fiir land- und
forstwirtschaftliche Flachen in den letzten Jahren, Bodenrichtwertstichtag 31.12.2010 zu Bodenrichtwert-
stichtag 01.01.2024 von 0,45 €/m? auf 1,25 €/m? gestiegen (Steigerung rd. 178,00 %) ist. Ein weiterer
signifikanter Anstieg des Bodenrichtwertes flr Ackerland ist moglich. Ein Verfall des Bodenrichtwertes fir
Ackerland jedoch nicht zu erwarten. Ein konjunktureller Zuschlag von rd. 5 % wird als marktgerecht
eingeschatzt.

vorlaufiger Bodenwert besondere Flache
der Land- und Forstwirtschaft 3,36 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 5 % + 0,17 €/m?

marktangepasster Bodenwert besondere Flache
der Land- und Forstwirtschaft 3,53 €/m? rd. 3,55 €/m?
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Unter Berilcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw. Marktanpassung des Bodenwertes fir besondere Flache der Land- und Forst-
wirtschaft aus den genannten Griinden, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 23.September
2024 wie folgt geschatzt:

Teilflache besondere Flache
der Land- und Forstwirtschaft ca. 19.020 m?

besondere Flache
der Land- und Forstwirtschaft ca. 19.020m? x 3,55€/m? = 67.521,00 €

Teilflache besondere Flache
der Land- und Forstwirtschaft ca. 19.020 m?> Bodenwert 67.521,00 €

Anmerkung:  Eventuelle nachtrégliche, beitragspflichtige ErschlieRungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berticksichtigt.

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

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

Der ermittelte Bodenwert der Teilflache besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft von 67.521,00 €
wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.
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4.5.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit) Werte
der Gebaude und Auflenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstuicks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Beriick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. § 39 ImmoWertV2021 fihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

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

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine Modellgrofe. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthalt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart beriicksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung, Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
32).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdnnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Modernisierungen erhéhen die Restnut-
zungsdauer (Verjungung des Gebadudes). Die Ansatze kénnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 32) entnommen werden.
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir Gebaude, die modern-
isiert wurden bzw. die Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaft-
lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell zurtickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgeflhrte bzw. unterstellte Modernisierungen bertcksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Eine unterlassene Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden berucksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 32).

TECHNISCHE WERTMINDERUNG

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

a) Wegen Alters

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

b) Wegen Bauméngel und Bauschédden

Sind in der Gebaudebeschreibung Wertminderungen wegen Bauschaden und -mangel und/oder Instand-
haltungsstau angesetzt worden, so geschieht das, um eine Angleichung des Wertes im altersgemafen
Normalzustand, unter Bericksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschéatzte
Aufwand entspricht in der Regel dann nicht den zukiinftig tatsachlich notwendigen Aufwendungen.

Das Wohnhaus befindet sich in der umfassenden Modernisierung, die noch nicht abgeschlossen ist. Der
Abschluss der Modernisierung wird unterstellt. Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es bestehen einige
Schéaden und Instandhaltungsstau. Der bauliche Zustand der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsge-
baude ist insgesamt nur noch befriedigend. Es bestehen Schaden und Instandhaltungsstau.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlief3lich der regionalen Baupreisver-
héltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie §§ 21 und 39
ImmoWertV2021. In Abhangigkeit von den maRgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verflugung gestellt werden, kdnnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Bertick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere Schaden
und Instandhaltungsstau an Geb&uden, eine wirtschaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminde-
rungen, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, nachtraglich errichtete besondere Bau-/Gebaude-
teile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen oder andere Lasten und Verpflichtungen sowie
selbststandig nutzbare Grundstiicksbereiche etc.) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV21 in geeigneter
Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag bertcksichtigt.
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Ermittlung der Gebaudewerte

1. Wohnhaus
(differenzierte Sachwertermittiung)

* Bruttogrundflache Wohnhaus, insgesamt rd. 430,00 m?
Wohnhaus (KG, EG, DG)
(13,00 mx 11,00 m) x 3

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Gebaudedar-
stellung im mafstablichen Auszug aus der Liegenschaftskarte
berechnet. Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

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

* Nutzungsgruppe 1 — 3
Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelhauser
Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser,
Keller-, Erd- und voll ausgebautes Dachgeschoss
NHK (Gebaudetyp 1.01) bei gewogener Standardstufe rd. 3,00 rd. 805,00 €/m?

Hinweis: Es wird 0.g. Gebaudeart als Grundlage der Sachwert-
ermittlung herangezogen, da das Gebaude insgesamt grund-
satzlich mit solchen Gebauden vergleichbar ist.

Nutzungsgruppe 1 — 3, Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und
Reihenendhauser, Reihenmittelhduser 2

Die Normalherstellungskosten betragen fir den Gebaudetyp 1.01:

Kaller-, Erdgeschoss . Dachgeschoss voli ausgabatit é Dachgeschoss nicht ausgebaut E Flachdach oder flach geneigtes Dach

Standardsiufe i 2 3 4 £ 1 2 a 4 5 ! 2 3 4 5

freistehende Elnfamilienhidusar’ 1.01 655 | 725 | 835 |1 005) 1260 1.02 545 | 605 | 605 | 840 |1 080 1.03 705 | 785 | 900 |1 0BS]1 380
Doppel- und Reihenandhéusar 2.01 615 | 685 | 785 | 845 |1 180) 2.02 516 | 570 | 655 | 790 | 985 2.03 665 | 735 | 845 |1 020]1 275
ReihenmitlelhBuser 3.01 575 | 640 | 735 | BBS |1 105] 3.02 480 | 535 | 815 | 740 | 925 3.03 620 | 890 | 795 | 955 |1 195

2 einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
3 Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhduser 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundfliche einschlieBlich Baunebenkosten
und Umsatzsteuer.

Die Einordnung der zutreffenden Normalherstellungskosten (NHK) und der Standardstufe ist in der vor-
genannten Tabelle rot markiert.
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39359 Calforde, OT Mannhausen, Velsdorfer Stralle 1 GNR 031/07/2024
Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.
Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Holzfachwerk, Zisgelmauer- |ein-/zweischaliges Mauer- | zin-/zweischaliges Mauer-  Verblendmauerwerk, zwei-  |aufwendig gestaltste Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, |werk, z. B. Gitterziegel oder | werk, z. B. aus Leichtzig- schalig, hinterluftet, Vor- den mit kenstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hehlblocksteine; verputzt gein, Kalksandsteinen, Gas- hangfassade (2. B. Natur- | derung (Sdulensteliungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- | setonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln ader ginfachen verkleidung; nicht zeitgema- | Warmeddmmverbundsys-  [nach ca. 2005} tigtedle, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder | Rer Warmeschutz (vor lem oder Wirmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Ela-
deutlich nicht zeitgeméaBer |ca, 1995) ‘nach ca. 1995} xalblech, mehrgeschossige
‘Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; D&mmung im
Passivhausstandard
Dachpapps, Faserzemant- |einfache Betondachsteine | "aserzement-Schindeln, be- glasiertte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Weliplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- | schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung tlw. |z, B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdimmung |menschindeln; nicht zeitge- | Jnd Tondachziegel, Folien-  als Dachterassen; Kon- Kupfer, Dachbegrinung,
méBe Dachddmmung (vor | abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1865) “alirohre aus Zinkblech; schweres Massivilachdach; |wendig gegliederte Dach-
Jachdédmmung (nach hesandere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
sa. 1985) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktioner;
dach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrohre aus
{iberdurchschnittliche Ddm- |Kupfer; Ddmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005} sivhausstandard
Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor weifachverglasung (nach  Dreifachverglasung, Son- grofie feststehende Fens- 11
Holztiiren ca. 1985); Haustir mit nicht | za. 1995}, Rollidden [manu- nenschutzglas, aufwendi-  |terfldchen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz | =il Haustir mit zeitgema-  gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
fvor ca. 1995) Jem Wirmeschutz (nach (elektr); héherwertige Tir- | schutz); AuBentiren in
a. 1985) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Fachwerkwinde, sinfache |massive tragende Innen- sicht tragende Innenwande  Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandabldufe 11
Putze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende n massiver Ausflhrung bzw. téfelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilerveriagen, abge-
Kalkanstriche; Flllungsti-  |Wande in Leichtbauweise | nit Dammmaterial geflllte  MassivholztUren, Schiebe- | setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- |z. B. Holzstanderwande mit| Sténderkonstruktionen; tirelemente, Glastiren, Wandpartien);, Vertéfelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiren, Holzzargen  strukturierte Trblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tilrelemente
Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fll- | 3eton- und Holzbalkende-  Decken mit gréBerer Decken mit grolien Spann- 11
Fillung, Spalierputz; Weich- |lung, Kappendecken; Stahl- | cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- | weiten, gegliedert, Decken-
holztreppen in einfacher Art |ader Hartholztreppen in ein-| schallschutz (z. B. schwim- dung (Holzpaneele/Kasset- |vertifelungen (Edelholz,
und Ausflhrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfihrung | nender Estrich); geradidu-  ten); gewendelte Treppen | Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
ader Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in penaniage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfihrung | gem Gelénder
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- | _ncleum-, Teppich-, Lami- Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bdden einfa- | 1at- und PVC-BSden bes-  kett, hachwertige Fliesen, |hochwertige Matursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausfilhrung,  Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelhaolz-
“liesen, Kunststeinplatten  Massivholzbéiden auf ge- | bidan auf gedammter Lin-
dammiter Unterkonstruktion |terkanstruktion
einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder| 1 Bad mit WC, Dusche und 1 — 2 Bader mit thw. zwei mehrere groBiziigige, hoch- 9
WC, Installation auf Putz, |Badewanne; einfache Sadewanne, Gaste-\WC; Waschbecken, tiw. Bidet!  wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  |Wand- und Bodenfliesen, Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, boden-  hochwertige Wand- und
PVG-Bodenbeldge teilweise gefliest -aumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge-  strukturiert, Einzel- und Fl&-
hobener Qualitat chendekors)
Einzelifen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, | slektronisch gesteuerte FuBbedenheizung, Solarkal- | Solarkollektoren fiir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, |~em- oder Zentralheizung, lektoren flr Warm - eugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | 3rennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusatzli-
(vor ca. 1935) che Kaminanlage
sehr wenige Steckdosen, |wenige Steckdosen, Schal- | zeitgeméfie Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus-  Lichtausldsse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
kein Fehlerstromschutz- dssen, Zahlerschrank (ab  Abdeckungen, dezentrale | Warmetauscher, Klimaania-
schalter (Fl-Schalter), Lei- sa. 1985) mit Untervertel-  Liftung mit Warmetauscher, | ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz ung und Kippsicherungen  mehrere LAN- und Femseh-
anschlisse

Die Beschreibung des Gebaudestandards entspricht tGiberwiegend dem beim Ortstermin vorgefundenen
Standard, ist beispielhaft und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen bzw. unterstellte Moder-
nisierungen (vgl. Punkterastertabelle Modernisierungselemente, S. 32) sind in der Zuordnung der Stan-
dardstufen beriicksichtigt. Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen.
Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das kon-
krete Wertermittlungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die

Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fiir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fir den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% €
Auf’enwande 1 23 192,05 €/m?/BGF
Dach 1 15 125,25 €/m?BGF
Fenster und AuRentliren 1 11 91,85 €/m2BGF
Innenwande und -tiren 1 11 91,85 €/m2/BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 91,85 €/m?BGF
FuRboéden 1 5 41,75 €/m?/BGF
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9 78,21 €/m2BGF
Heizung 1 9 75,15 €/m2BGF
sonstige technische Ausstattungen 1 6 50,10 €/m?BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 655 725 835 1.005 1.260 838,06 €/m?BGF

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

838,06 €/m*BGF x 0,96 = 804,54 €/ m?*BGF

angepasster gewogener Kostenwert ~ 805,00 €/m?*BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Geb&dudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fir den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% %

Aufllenwande 1 23 0,690
Dacher 1 15 0,450
Aufentiren und Fenster 1 11 0,330
Innenwande und -tiren 1 11 0,330
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,330
FuRBboden 1 5 0,150
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9 0,288
Heizung 1 9 0,270
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,180

3,018
gewogene Standardstufe ~ 3,00

9K8/24 Seite 31 von 50



39359 Calférde, OT Mannhausen, Velsdorfer StralRe 1 GNR 031/07/2024

Gesamtnutzungsdauer
Die ublichen Gesamtnutzungsdauern fur Ein-, Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften u. Reihenhauser
betragen entsprechend der Standardstufen:

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

Bei einer gewogenen Standardstufe 3,00 des Wertermittlungsobjekts betragt die gewogene Gesamtnut-
zungsdauer rd. 70 Jahre. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt.

Gemal der neuen ImmoWertV 21 ist fir individuelle Wohngebaude eine einheitliche Gesamtnutzungsdau-
er von 80 Jahren festgesetzt. Den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte ist eine Ubergangsfrist zur
Berucksichtigung dieser Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in ihren Grundstiicksmarktdaten bis 2025
gewahrt. Es wird deshalb die gerundete Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Das Wohnhaus befindet sich in der MalRnahme einer umfassenden Modernisierung. Die umfassende
Modernisierung ist noch nicht abgeschlossen, insbesondere im Dach- und Kellergeschoss. Es wird der
Abschluss der Modernisierung unterstellt. Mit der umfassenden Modernisierung wurde gemaf Auskunft
des Grundstuckseigentimers ca. 2005 begonnen. Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
eines Gebaudes, das modernisiert wurde bzw. die Modernisierung unterstellt wird, ist in der Sachwert-
richtlinie (SW-RL), Anlage 4, ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgefuhrt.
Entsprechend dieses Modells zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind dem Bewer-
tungsobjekt 16,0 Punkte zugeordnet.

Modernisierungselemente; typische Falle Punkte | Punkte
max. tats. u. unterst.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach 4,0 3,5
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster u. Auf3entlren 2,0 1,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0 1,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 1,5
Warmedammung der Aufenwinde/Restaurierung der Fassade " 4,0 3,0
Modernisierung von Badern/WC'’s 2,0 1,5
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuRbdden, Treppen) 2,0 1,5
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 2,0
Gesamtpunktzahl 16,0
(Modernisierungsstandard) Uberwiegend bis umfassend modernisiert

) Diese Anforderung ist auch bauhistorisch gegeben.

Bei einer Gebdudegesamtnutzungsdauer von rd. 70 Jahren, einem Gebaudealter von > 70 Jahre (Objekt
rd. 114 Jahre, 2024 — 1910) und einem Uberwiegend bis umfassend modernisierten Gebaude (unterstellt)
mit 16,5 Punkten ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine modifizierte (wirtschaftliche)
Gebauderestnutzungsdauer von rd. 44,5 Jahren angegeben. Die modifizierte Restnutzungsdauer wird
gerundet mit 45 Jahre geschatzt.

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

Stichtag/Monat September 2024 2024 Stichtag/Jahr 2024
Baujahr, ca. 1910 - 1910 Restnutzungsdauer + 45 Jahre
Alter 114 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2069
Gesamtnutzungsdauer - 70 Jahre
fiktives/wertrelevantes
Baujahr 1999
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Alter - 114 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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1. Wohnhaus (Geb. 1), differenzierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), KG, EG und DG ausgebaut 430,00 m?
Baupreisindex (BPI) Ill. Quartal 2024 (2010 = 100) 184,0
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010 ~ 805,00 €/m? BGF
NHK am Wertermittlungsstichtag ~ 1.480,00 €/m? BGF

(805,00 €/m? x 184,0/ 100)
Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)

Wohnhaus, KG, EG und DG ausgebaut = 636.400,00 €
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 636.400,00 €

(einschl. BNK)
Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 25 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 70) x 25 X 35,71 %
(636.400,00 € - 227.258,44 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten = 409.141,56 €

der baulichen Anlagen Wohnhaus
zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen

Einbaukiiche Erdgeschoss (vgl. Pkt. 4.3.1, S. 11) + 2.000,00 €
zuzlglich Zeitwert besondere Bauteile
Eingangstreppe + 300,00 €

Zeitwert Wohnhaus 411.441,56 €

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus

insgesamt ~ 430 m? (Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf der mafstablichen Gebaudedarstellung im Auszug
aus der Liegenschaftskarte. Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN
277/87) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Baupreisindex fur Wohngebadude von 165,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf das Ill. Quartal 2024

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschlie3lich Umsatzsteuer)

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

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)
Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2024 umbasiert = 165,7 x 1,111 = 184,092 rd. 184,0

Die auf den Wertermittlungsstichtag 23. September 2024 umgerechneten Normalherstellungskosten be-
tragen somit:

(805,00 €/m?/BGF x 184,0)/ 100 = 1.481,20 €/ m*BGF rd. 1.480,00 €/ m*BGF
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2. Stall (Geb. 2 und 3) und Scheune (Geb. 4), differenzierte Sachwertermittiung

Fir die landwirtschaftlichen Betriebsgebaude Stall (Geb. 2 und 3) und Scheune (Geb. 4) wird in Anlehnung
an die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) landwirtschaftliche Betriebsgebaude der Sachwert-
richtlinie ein Kostenkennwert von 250,00 €/m? bis 400,00 €/m?, in Abhangigkeit von der Gebaudegrofe und
der -ausstattung, gewahlt. Fir den Stall (Geb. 2) mit kleiner Wohnung wird ein Kostenkennwert von 370,00
€/m? angesetzt, fir den Stall (Geb. 3) wird ein Kostenkennwert von 340,00 €/m? angesetzt und fir die
Scheune wird ein Kostenkennwert von 280,00 €/m? angesetzt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF). In
Anlehnung an das Wertermittiungsmodell fiir Resthofstellen der niedersachsischen Gutachterausschiisse
werden jeweils nur die Erdgeschossflachen als BGF bertcksichtigt. Dieser Ansatz ist marktgerecht, da die
Flachen in den Dachgeschossen der Gebaude 2 und 3 quasi wirtschaftlich nicht nutzbar sind.

Die Kostenkennwerte sind mit dem flir das Ill. Quartal gultigen Baupreisindex (BPI) von 184,0 zu aktu-
alisieren.

Die auf der Grundlage der NHK und mit Hilfe des BPI auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Diese Herstellungskosten miissen unter
Berucksichtigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes gemindert werden. Die Alterswertminderung wird als gleichmafige, lineare Wertminderung,
wie bei dem Wohnhaus angesetzt.

Fir die drei Gebaude wird in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie, Anlage 3, jeweils eine Gesamtnutzungs-
dauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung von rd. 40 Jahren angesetzt. Zum Wertermittlungsstichtag 23.
September 2024 sind die Gebaude mit Baujahr von jeweils ca. 1910 theoretisch abgeschrieben/unterge-
gangen. Tatsachlich besitzen die Gebaude aber noch eine Restnutzungsdauer. Unter Beriicksichtigung
der Uberwiegenden massiven Bauweise der Gebaude wird eine Restnutzungsdauer von jeweils rd. 15
Jahren geschéatzt und angesetzt.

Gebaude Stall (Geb. 2) Stall (Geb. 3) Scheune (Geb. 4)
BGF 160 m? 296 m? 481 m?
NHK 2010 370,00 €/m? 340,00 €/m? 280,00 €/m?
Zuschlag besondere Bauteile 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zu-/Abschlag Gebdudegeometrie 0,00 % 0,00 % 0,00 %
BPI am Stichtag (bezogen auf 2010) 184,00 184,00 184,00
NHK 2010 am Stichtag 680,00 €/m? 625,00 €/m? 515,00 €/m?
Herstellungskosten am Stichtag 108.800,00 € 185.000,00 € 247.715,00 €
Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer in Jahren 40 40 40

Alter in Jahren > 40 (25) > 40 (25) > 40 (25)
Restnutzungsdauer in Jahren 15 15 15
Alterswertminderung 62,50 % 62,50 % 62,50 %
linear - 68.000,00 € - 115.625,00 € 154.822,00 €
Gebaudezeitwert 40.800,00 € 69.375,00 € 92.893,00 €
Gebdudezeitwerte insgesamt 203.068,00 €
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Sachwert

Zeitwert Wohnhaus ) (Geb. 1) 411.441,56 €

Zeitwerte Stélle und Scheune ? (Geb. 2, 3 und 4) 203.068,00 €

Zeitwert sonstige Anlagen (AuRenanlagen ) + 9.200,00 €

zuzliglich Bodenwert, Teilflaiche baureifes Land #) + 35.553,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung, Pkt. 4.5.2, S. 24)

vorlaufiger Sachwert Grundstick = 659.262,56 €

Marktanpassung/Sachwertfaktor %) X 0,70

marktangepasster vorlaufiger Sachwert Grundstick

(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 461.483,79 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden, Instandhaltungsstau

Abschluss der umfassenden Modernisierung

Wohnhaus (Geb. 1)

rd. 30 % der Herstellungskosten von 636.400,00 € - 190.000,00 €

Stalle und Scheune (Geb. 2, 3 und 4)

rd. 20 % der Herstellungskosten von 541.515,00 € - 108.000,00 €

wirtschaftliche Wertminderungen

Wohnhaus (Geb. 1) - 0,00 €

Stall (Geb. 2) - 3.000,00 €

sonstige Besonderheiten

Bodenwert Teilflache besondere Flache der Land- und + 67.521,00 €

Forstwirtschaft 4 (vgl. Bodenwertermittlung

Wiederinbetriebnahme Trinkwasserhausanschluss - 500,00 €

Entfernung des Unkrautes im Innenhof - 5.000,00 €

marktangepasster Sachwert Grundstiick insgesamt = 222.504,79 €
223.000,00 €

) Gebaudezeitwert
Fir das Wohnhaus wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fir die Stalle und die Scheune werden die berechneten Zeitwerte angesetzt.

%) Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell fir individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit Ein- und Zweifamilienhdusern, des Gut-
achterausschusses flir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt werden Ubliche AuRenanlagen mit einem
pauschalen prozentualen Wertansatz von 4 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert (Zeitwert)
der baulichen Anlagen (Gebaude) angesetzt.

Im Wertermittlungsfall werden in Anlehnung an dieses Modell fir die AufRenanlagen rd. 1,50 % der
Gebaudezeitwerte angesetzt, da der Umfang und die Qualitdt der AuRenanlagen (Hausanschlisse,
Befestigungen, Hof und Frei-/Rasenflache sowie Einfriedungen) insgesamt einfach und angemessen in
Bezug zu den aufstehenden Gebauden ist und der Zustand der Au3enanlagen nur noch befriedigend ist.
Der Zeitwert der Auflenanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 614.509,56 €:

Gebéaudezeitwerte 614.509,56 € x 1,50 % = 9.217,64 € rd. 9.200,00 €

4 Bodenwert

Es ist der Bodenwert des Grundstiicks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land (vgl. Bodenwertermittlung,
Seite 24) und der Entwicklungsstufe besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft (vgl. Bodenwert-
ermittlung, Seite 26) angesetzt.
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% Marktanpassung (Sachwertfaktor)

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

Von den Gutachterausschussen fir Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt wurden fir den Grundstiicksteil-
markt Resthofstellen keine Sachwertfaktoren abgeleitet.

Es wurden Sachwertfaktoren fir individuelle Wohngrundstiicke, die mit Ein- und Zweifamilienhdusern
bebaut sind, abgeleitet. Das Wertermittlungsgrundstiick ist mit solchen individuellen Wohngrundstiicken
nicht vergleichbar, weil die landwirtschaftlichen Betriebsgebaude Stélle und Scheune fir das Wertermitt-
lungsgrundstiick einen Marktwert besitzen. Wirden die landwirtschaftlichen Betriebsgebdude keinen
Marktwert besitzen, kénnten hilfsweise die Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
herangezogen werden.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte in Niedersachsen haben Sachwertfaktoren fir Grund-
stlicke mit Bauernhausern und fiir Resthofstellen abgeleitet. So wurden u.a. fir die Regionen Rotenburg
(Wimme), Verden, Friesland und Emsland Sachwertfaktoren fiir solche Objekte ermittelt.

Fir die Sachwertfaktoren solcher Objekte besteht eine Abhangigkeit vom ermittelten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks, des Bodenwertniveaus fiir baureifes Land, der Gebaudestandardstufe des Wohnge-
baudes und der Flache der Hofstelle. Es sind auch Abhangigkeiten beziiglich des Modernisierungsgrades
des Wohngebaudes und der Wohnflache bericksichtigt bzw. festgestellt worden.

Generell haben sich folgende Tendenzen herausgebildet:

Hoher vorlaufiger Sachwert Umrechnungskoeffizient erheblich kleiner 1

Niedriger Bodenrichtwert baureifes Land Umrechnungskoeffizient erheblich kleiner 1

Niedrige Gebdudestandardstufe Umrechnungskoeffizient erheblich kleiner 1

Kleine Hofflache Umrechnungskoeffizient erheblich kleiner 1

Geringer Modernisierungsgrad Umrechnungskoeffizient erheblich kleiner 1

Kleine Wohnflache Umrechnungskoeffizient erheblich kleiner 1

Das Wertermittlungsobjekt weist folgende Merkmale auf bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Hoher vorlaufiger Sachwert rd. 660.000,00 €
Relativ niedriger Bodenrichtwert baureifes Land 10,00 €/m?
Hohe Gebaudestandardstufe 3,00

Grolde Hofflache 3.386 m?

Hoher Modernisierungsgrad (Abschluss Modernisierung unterstellt) 16,0 Punkte
Relativ grofle Wohnflache 194 m?

Unter Berlcksichtigung dieser Merkmale wird ein Sachwertfaktor von rd. 0,70 geschatzt und als markt-
gerecht beurteilt.
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4.5.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Wertermittlung

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren werden also in erster
Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel Mietwohngrundstiicke
(Mehrfamilienhauser), Geschéaftsgrundstiicke (Biro- und Geschéaftshauser, Einkaufszentren), Spezialim-
mobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnhaus, das auch
geschaftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittlung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer
Immobilie. Bei der Ertragswertermittiung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen Anlagen er-
mittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren so ermittelt werden, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére. Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist
in den §§ 17 bis 20 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie §§ 31 bis 34
ImmoWertV2021 beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

REINERTRAG UND ROHERTRAG

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblichen
Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine ubliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehenden
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 Radumung (§ 19 Abs. 2. Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverordnung (Il. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertV2021.

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

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

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Wertermittlungsgrundsttck hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV) bzw. § 33 ImmoWertV 2021.
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

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

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

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

Auch die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) veroffentlichten marktiiblichen Liegenschaftszins-
satze fir individuelle Wohngrundstlicke bzw. Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstlicke
mit freistehenden Einfamilienhausern, sowie gewerblich genutzte Grundstiicke, wie mulifunktionale Ge-
werbehallen, werden zur Schatzung des Liegenschaftszinssatzes herangezogen.

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

Der regionale Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte und der Obere Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte Sachsen-Anhalt haben keine Liegenschaftszinssatze fir den Teilmarkt Resthofstellen und
Wohngrundstiicke mit Ein-/Zweifamilienhdusern abgeleitet.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausflhrungen in der Sachwertermittlung (Pkt. 4.5.3, S. 27/28).
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Wohn-/Nutzflachen
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Die Wohn-/Nutzflache des Wohnhauses wird auf der Grundlage eines Aufmales berechnet und ist deshalb
nur fir diese Wertermittlung verwendbar.

Wohnhaus
Erdgeschoss, EG
Wohnraum

Wohnraum

Klche

Bad/WC
Flur

Wohn-/Nutzflache EG

Dachgeschoss, DG
Wohnraum

Wohnraum

Kammer

Wohnraum

Bad/WC

9K8/24

8,10 x 3,95
+1,50x 3,95
- 0,30x 0,35

4,00 x 3,95
- 0,30x0,35

5,80 x 3,75
- 0,50x0,35

3,95 x 3,90

8,15x 1,45
+2,10 x 1,00

9,90 x 3,80

- 3,80x0,35

- 3,80x0,35

- 3,80x 1,25
2

- 3,80x 1,25
2

- 1,25x 1,05

4,00 x 3,95
- 0,35x0,30

4,15 x 2,80

- 4,15x0,35

- 415x1,25
2

4,15 x 4,00
- 0,35x 0,30
- 0,50x0,35

4,15 x 2,55

- 4,15x0,35

- 415x1,25
2

32,00 m?
+ 5,93 m?

- 011m?

15,80 m?

- 011m?

21,75 m?

- 018 m?

11,82 m?

+ 210 m?

37,62 m?
- 1,33m?
- 1,33 m?
- 2,38 m?

- 2,38 m?

= - 131m?

15,80 m?

- 011m?

11,62 m?
- 1,45m?

- 259m?

16,60 m?
0,11 m?

- 018 m?

10,58 m?
1,45 m?

- 259m?

37,82 m?

15,69 m?

21,57 m?
15,41 m?

13,92 m?
104,41 m?

28,89 m?

15,69 m?

7,58 m?

16,31 m?

6,54 m?

rd. 104,00 m?
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Diele 3,95x 3,10 = 12,25 m?

+255x1,75 = + 446 m?

- 1,75x0,35 = - 0,61m?

- 1,75 x1,25 = - 1,09m?

2
15,00 m?

Wohn-/Nutzflache DG 90,01 m? rd. 90,00 m?
Wohn-/Nutzflache EG und DG insgesamt 194,42 m? rd. 194,00 m?

Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbare Miete)

Das Wohnhaus ist nicht bewohnt. Die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaude der Resthofstelle
und Grundstlick sind ungenutzt. Es flie3en keine tatsachliche Nettokaltmiete und keine Nettomieten oder
Pacht.

Die marktiblich erzielbare Miete ist nach § 17 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. §
31 ImmoWertV2021 der Mietzins, der in der Region des Wertermittlungsobjektes fiir solch eine Mietsache
zu erzielen ist. Die marktiblich erzielbare Miete hangt bei Wohnungen vom Wohnwert und vom Alter des
Gebaudes, in dem die Wohnung liegt, ab. Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die Gebdudesubstanz
und den Ausstattungsstandard der Wohnung/des Gebaudes mafRgeblich bestimmt. Diese marktiblich
erzielbare Miete bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass
die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fir den Landkreis Borde existiert kein Mietspiegel gemal § 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Im
aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 sind fir die Landkreise Borde, Harz und Salzlandkreis eine
Mietenibersicht (Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache) aufgefiihrt. Die Mietenlibersicht ist nach dem Baujahr
des Gebaudes, der regionalen Lage und dem Wohnwert gegliedert.

Die Baujahre sind in die Zeitrdume bis 1948, ab 1949 bis 1990 und ab 1991 gegliedert. Die regionale Lage
ist fur die Landkreise Borde, Harz und Salzlandkreis in Mittel- und Grundzentren sowie Dorfer unterteilt.
Der Wohnwert ist in gut, mittel und einfach gegliedert. Guter Wohnwert ist gute (nachgefragte) Wohnlage
und gute Verkehrsanbindung, Isolierverglasung ab 1995, Zentralheizung, modernes Bad/WC, Balkon.
Mittlerer Wohnwert ist gemischt bebaute Wohnlage und normale verkehrsmaRige ErschlieRung, gute
Bausubstanz, Isolierverglasung bis 1994, Bad/WC und Zentralheizung. Einfacher Wohnwert ist wenig
nachgefragte Lage, nicht mehr zeitgemale Gebaudeausstattung wie Einfachverglasung oder Verbund-
glasfenster, einfaches Bad/WC, keine Zentralheizung.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Dorf Mannhausen, das von den Stadten des Landkreises Borde weiter
entfernt ist. Das Mittelzentrum Haldensleben ist ca. 18 km und der Flecken Calférde ca. 5 km entfernt. Die
verkehrsmafige Erschlieffung ist fir den landlichen Raum im Landkreis Borde durchschnittlich, da Mann-
hausen nur Uber Kreisstral3en erreichbar ist. Der lagebedingte Wohnwert in Mannhausen, am Dorfrand, ist
mittel.

Der Wohnwert der Wohnung bzw. des Wohnhauses mit mittleren Ausstattungs-/Gebaudestandard, nach
Abschluss der umfassenden Modernisierung und Beseitigung des Instandhaltungsstaus, ist mittel.

Far Wohnungen mit Baujahr bis 1948 (fir Wertermittlungsobjekt zutreffend, Baujahr ca. 1910), in Dorflage
und mit einfachem Wohnwert wird im Grundstiicksmarktbericht eine Mietspanne von 3,00 €/m? bis 4,50
€/m? angegeben. Fur solche Wohnungen mit mittlerem Wohnwert wird im Grundstlicksmarktbericht eine
Mietspanne von 4,00 €/m? bis 5,50 €/m? angegeben.

Das wertrelevante Baujahr des Wohnhauses ist 1999 (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 32). Die marktiblichen Netto-
kaltmietspannen fir Wohnungen mit Baujahr ab 1991 sind wie folgt angegeben:

Lage in einem Dorf, einfacher Wohnwert, keine Angabe

Lage in einem Dorf, mittlerer Wohnwert, 3,50 €/m? bis 6,00 €/m?
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Entsprechend der am Vermietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner, desto teurer (geringe Wohn-
flache/hohe Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und grofle Wohnflache/geringe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache) wird fiir die Wohnung im Wohnhaus mit mittleren Ausstattungsstandard bzw.
Wohnwert, unter Berlcksichtigung der sehr grolen Wohnflache von rd. 194 m?, sowie das die Wohnung
ein individuelles Wohnhaus ist und fir Wohnungen in individuellen Wohngebauden in der Regel hdhere
Nettokaltmieten als fiir vergleichbar grof3e und ausgestatte Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu erzielen
sind, eine monatliche Nettokaltmiete von 5,00 €/m? als markt-/ortsiblich erzielbar geschatzt.

Fir die kleine Wohnung im Stall (Geb. 2) wird eine Nettokaltmiete von 5,00 €/m? als ortstiblich und erzielbar
eingeschatzt.

Die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebdude Stélle kdnnen bzw. sind fiir die Haltung von Pferden
nutzbar. In der Vergangenheit standen in den beiden Stallen bereits Pferde bzw. wurden dort gehalten.
Deshalb wird eine Miete fiir die Gebaude angesetzt. Fir einen Pferdeeinstellplatz werden 100,00 €/Monat
angesetzt. Je Pferdeeinstellplatz wird eine Flache von rd. 15 m? berlicksichtigt. Fir das Gebaude 2 werden
6 Pferdeeinstellplatze und fir das Gebaude 3 werden 16 Pferdeeinstellplatze bericksichtigt. Die grolRe
Scheune kann als Reit-/Voltigierhalle genutzt werden. Deshalb ist fir die Scheune bzw. Halle eine Netto-
miete anzusetzen. Eine Nettomiete von 0,50 €/m? wird als marktgereicht eingeschéatzt.

* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete)

Nutz- bzw. Nettokaltmiete

Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €

Wohnhaus (Geb. 1) rd. 194,00 5,00 970,00 11.640,00
Stall (Geb. 2)
kleine Wohnung rd. 38,00 5,00 190,00 2.280,00
6 Einstellplatze Pferde rd. 98,00 600,00 7.200,00
Stall (Geb. 3)
16 Einstellplatze Pferde rd. 252,00 1.600,00 19.200,00
Scheune (Geb. 4) rd. 433,00 0,50 216,50 2.598,00
Wohnflache (Geb. 1) rd. 194,00 m? 970,00 € 11.640,00 €
Wohn-Nutzflache rd. 821,00 m? 2.606,50 € 31.278,00 €

(Geb. 2, 3 und 4)
monatliche und jahrliche marktibliche
Nettokalt-/Nettomieten (Rohertrag)
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Die Teilflache baureifes Land von 3.386 m? wurde in die Teilflache A mit 450 m? und die Teilflache B mit
2.936 m? fiktiv geteilt (vgl. Pkt. 4.4, S. 18/19). Diese Verfahrensweise war wertermittlungstechnisch
notwendig, da Wohnhaus (Geb. 1) und Stalle (Geb. 2 und 3) sowie Scheune (Geb. 4) die unterschiedlichen
Restnutzungsdauern 45 Jahre und 15 Jahre aufweisen. Die Restnutzungsdauer hat einen entscheidenden
Einfluss auf den Barwertfaktor des Ertragswertverfahrens (vgl. nachfolgende Ertragswertermittiungen).
Deshalb war es erforderlich die Teilflache baureifes Land in die Teilflache A, bebaut mit dem Wohnhaus
und in die Teilflache B, bebaut mit den beiden Stéallen und der Scheune zu teilen.

Ertragswert, Teilfliche A

Rohertrag (jahrliche markt-/ortsiiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 11.640,00 €

Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters - 3.261,00 €
(Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
fir eine Wohnung gemaR Ertragswertrichtlinie)

jahrlicher Reinertrag = 8.379,00 €

Reinertragsanteil des Bodens - 118,13 €
2,50 % von 4.725,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Bodenwert, der den Ertrdgen zuzuordnen ist, Teilflache A 450 m?

(vgl. Pkt. 4.5.2, S. 24)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.260,87 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) X 26,833
bei p=2,50 % (Liegenschaftszinssatz)
und n = 45 Jahre Restnutzungsdauer (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 32)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 221.663,92 €
Bodenwert Teilflache A (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 24) + 4.725,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstulck, Teilflache A = 226.388,92 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schaden, Instandhaltungsstau
Abschluss der umfassenden Modernisierung - 190.000,00 €
Wohnhaus (Geb. 1)

wirtschaftliche Wertminderungen

Wohnhaus (Geb. 1) - 0,00 €
sonstige Besonderheiten

Wiederinbetriebnahme Trinkwasserhausanschluss - 500,00 €
Ertragswert Grundstuck, Teilflache A = 35.888,92 €
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Ertragswert, Teilfliche B

Rohertrag (jahrliche markt-/ortstblich erzielbare Nettokaltmiete) 31.278,00 €

Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters 5.271,48 €

(Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis 921,00 €

flr gewerbliche Nutzung gemaf Ertragswertrichtlinie)

jahrlicher Reinertrag 25.085,52 €

Reinertragsanteil des Bodens 2.157,96 €

7,00 % von 30.828,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Bodenwert, der den Ertradgen zuzuordnen ist, Teilflache B 450 m?

(vgl. Pkt. 4.5.2, S. 24)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 22.927,56 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) 9,108

bei p=7,00 % (Liegenschaftszinssatz)

und n = 15 Jahre Restnutzungsdauer (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 32)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 208.824,22 €

Bodenwert Teilflache B (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 24) 30.828,00 €

vorlaufiger Ertragswert Grundstiick, Teilflache B 239.652,22 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderungen wegen Schéaden, Instandhaltungsstau

Abschluss der umfassenden Modernisierung 108.000,00 €

Stalle und Scheune (Geb. 2, 3 und 4)

wirtschaftliche Wertminderungen

Stall (Geb. 2) 3.000,00 €

sonstige Besonderheiten

Bodenwert Teilflache besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft4 (vgl. 67.521,00 €

Bodenwertermittlung Pkt. 4.5.2, S. 26)

Entfernung des Unkrautes im Innenhof 5.000,00 €

Ertragswert Grundstlck, Teilflache B 191.173,22 €

Ertragswert Grundstlick, Teilflache A 35.888,92 €

Ertragswert Grundstuck, Teilflache B 191.173,22 €

Ertragswert Grundstlck insgesamt 227.062,14 €
228.000,00 €
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Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéfts-
flihrung des Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung selbst durchfiihrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
gemélen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

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

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

4 % des Rohertrages fiir die Gewerbefldchen in Ansatz gebracht werden.

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
280,00 €/jahrlich

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

Mietausfallwagnis, 2 % der Nettokaltmiete
1 Wohnung; 11.640,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
280,00 €/jahrlich

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

Mietausfallwagnis, 2 % der Nettokaltmiete
1 Wohnung; 2.280,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschale gelten fir das Jahr 2015. GemaR Zweite
Berechnungsverordnung (I1.BV) ist eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Die Wertfortschreibung erfolgt
mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
fur Deutschland fir den Monat Oktober 2015 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002)
gegeniber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat.

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

Fir das Jahr 2024 ist die Verwaltungskostenpauschale gemaR § 26 Zweite Berechnungsverordnung (Il.
BV) auf rd. 351,00 € fir eine Wohnung bzw. ein Ein- oder Zweifamilienhaus festgesetzt.

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2024 351,00 €
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Fir das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m?
festgesetzt.

Fir das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache gemafl § 28
Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) auf rd. 13,80 €/m? festgesetzt.

jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €/m?
jahrliche Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2024 13,80 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist unverandert mit 2 % der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.

Die wertfortgeschriebene Verwaltungskostenpauschale, die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je Quadratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fir das Jahr 2024, fir den Werter-
mittlungs- bzw. Qualitatsstichtag 23. September 2024 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
rd. 351,00 €/jahrlich/Wohnung 351,00 €

Instandhaltungskosten je m2
Wohnflache 13,80 €/m?

194 m2 Wohn-/Nutzflache 2.677,20 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 11.640,00 € 232,80 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung gesamt  3.261,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Wohnung
rd. 351,00 €/jahrlich/Wohnung 351,00 €

Instandhaltungskosten je m?2
Wohnflache 13,80 €/m?

38 m2 Wohn-/Nutzflache 524,40 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 2.280,00 € 45,60 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung gesamt 921,00 €
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Bewirtschaftungskosten Gewerbeflachen 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten Gewerbe

3 % des Rohertrages

28.998,00 €

Instandhaltungskosten je m? Nutzflache

11,00 €/m?/jahrlich (Blros)
30 % von 11,00 €/m?/jahrlich
(z.B. Lager-, Logistikhallen) 783,00 m?

Mietausfallwagnis, 4 % des Rohertrages
28.998,00 €

Bewirtschaftungskosten Gewerbeflachen

Der Wert der Instandhaltungskostenpauschale gilt fir das Jahr 2015. Gemal Zweite Berechnungsverord-
nung (I1.BV) ist eine Wertfortschreibung vorzunehmen. Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den
Monat Oktober 2015 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniiber demjenigen
fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes voraus-
geht, erhéht oder verringert hat.

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

Fir das Jahr 2024 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache gemall § 28
Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) auf rd. 13,80 €/m? festgesetzt.

Fir gewerbliche Flachen, Biros mit Sozial- und Sanitarrdumen, sind 100 % der Instandhaltungskostenpau-
schale fir Wohnflachen anzusetzen.

Fir gewerbliche Flachen, Lager-, Logistik- und Produktionshallen, sind in der Regel rd. 30 % der Instand-
haltungskostenpauschale fur Wohnflachen anzusetzen. Fir die Fldchen in den Stéllen und in der Scheune
werden rd. 30 % der Instandhaltungskostenpauschale fir Wohnflachen angesetzt.

Die wertfortgeschriebenen Bewirtschaftungskosten fiir 2024, fir den Wertermittlungsstichtag bzw. Quali-
tatsstichtag 23. September 2024 anwendbar, betragen:

Bewirtschaftungskosten Gewerbeflachen 2024 €/jahrlich

Verwaltungskosten Gewerbe

3 % des Rohertrages

28.998,00 € 869,94 €
Instandhaltungskosten je m? Nutzflache

13,80 €/m?/jahrlich (Blros)
30 % von 13,80 €/mZjjahrlich
(z.B. Lager-, Logistikhallen) 783,00 m? 3.241,62 €

Mietausfallwagnis, 4 % des Rohertrages
28.998,00 € 1.159,92 €

Bewirtschaftungskosten Gewerbeflachen 5.271,48 €
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Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt wurden Liegenschaftszinssatze nur fir
Mehrfamilienhaus- und fir Wohn- und Geschéaftshausgrundstiicke in den Grof3stadten Magdeburg und
Halle (Saale) sowie den Regionen abgeleitet. Fur individuelle Wohn- und fir Gewerbegrundstlicke der
besonderen Objektarten, wie Lagergebdude, Betriebs- und Werkstatten, Versand- und Produktionsge-
baude, Stalle und landwirtschaftliche Mehrzweckgebaude etc. wurden keine Liegenschaftszinssatze abge-
leitet.

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke in Ab-
hangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und der Gebaudegesamtnutzungsdauer abgelei-
tet worden. Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus, quasi grofses Einfamilienhaus, bebaut. Aus dem
Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenzsystem ist flir unvermie-
tete Einfamilienhausgrundstiicke mit den nachfolgend aufgefiihrten Kriterien folgender Liegenschaftszins-
satz angegeben:

Zweifamilienhaus (unvermietet) @ ~ 2,50 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80 Jahre
relative Restnutzungsdauer rd. 64 % (RND 45 Jahre : GND 70 Jahre)

a) Fir vermietete Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden in der Regel bei nicht unmittelbarer
Eigennutzungsmaglichkeit fur den Kaufer/Erwerber niedrigere Kaufpreise gezahlt und in Umkehr dazu er-
geben sich héhere Liegenschaftszinssatze. Im Wertermittlungsfall wird ein Liegenschaftszinssatz von

~ 2,50 %
als marktgerecht eingeschéatzt.

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar 2024) u.a. Liegenschaftszinssatze
fur individuelle Wohngrundstiicke veroffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Villa, groBes Einfamilienhaus 1,00 - 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50 - 4,00 %
nicht freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus 1,50 - 4,50 %
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 - 4,50 %

Unter Hinzuziehung des Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und in
Anlehnung an die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) verdffentlichten Liegenschaftszinssatze fir
individuelle Wohngrundstlicke, Liegenschaftszinssatzspanne fir freistehende Einfamilienhduser, schatze
ich den Liegenschaftszinssatz fir diesen Wertermittlungsfall, Teilflache A, mit rd. 2,50 %.
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Von den Gutachterausschissen fir Grundstliickswerte, die Liegenschaftszinssatze fiir Gewerbegrund-
stlicke abgeleitet haben, werden fur multifunktionale Gewerbehallen folgende Liegenschaftszinssatze em-
pfohlen:

Gewerbegrundstiicke in integrierter Lage

in GroRstadten > 500.000 Einwohner 5,50 — 7,00 %

Gewerbegrundstiicke in Randlagen in Grof3stadten/

Ballungsrdumen und integrierter Lage in Mittelstadten 6,50 — 8,00 %

Gewerbegrundstlicke in sonstigen Lagen 7,00 — 9,00 %

Es sind bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Gewerbegrundstlicke, auch fir Lagergebaude,
Betriebs- und Werkstatten, in Abhangigkeit von der relativen Gebauderestnutzungsdauer und der Gebau-
degesamtnutzungsdauer abgeleitet worden. Das Wertermittlungsobjekt, Teilflache B, ist mit Lagergebau-
den hinreichend vergleichbar. Aus dem Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenzsystem ist flir Lagergebaude, Betriebs- und Werkstatten mit den nachfolgend aufge-
fUhrten Kriterien folgender Liegenschafts-zinssatz angegeben:

Lagergebaude, Betriebs- und Werkstatten ~ 5,00 %
Gesamtnutzungsdauer 30 — 50 Jahre
relative Restnutzungsdauer rd. 38 % (RND 15 Jahre : GND 40 Jahre)

Vom Immobilienverband Deutschland (IVD) wurden Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objektarten
bzw. bebaute Grundstlicke, mit Stand Januar 2024, veroffentlicht, die nachfolgend dargestellt sind:

Blro- und Geschaftshauser 4,00 — 8,00 %
Verbrauchermarkte 6,00 — 8,50 %
Lager- und Produktionshallen 4,50 — 8,50 %
Industrieobjekte 6,50 — 9,50 %

In Anlehnung an die Wertermittlungsliteratur, an das Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze, den Veroffentlichungen des Immobilienverband Deutschland (IVD) und meinen Erfah-
rungswerten schatze ich den Liegenschaftszinssatz fir diesen Wertermittlungsfall, Teilflache B, mit rd. 7,00
%.
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5 Verkehrswert Grundstilick, Flurstuck 12/1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Grundstiicks, eine Resthofstelle, werden am Wertermittlungsstichtag
aufgrund ihrer Nutzungsmaoglichkeit beurteilt und im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, da die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist.

Unter Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale wurde der marktangepasste
Sachwert mit rd. 223.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 228.000,00 € ermittelt. Der Ertragswert stiitzt
den marktangepassten Sachwert hinreichend.

Da marktangepasster Sachwert und Ertragswert abweichen, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
beiden Wertermittlungsverfahren, unter Wirdigung (d.h. Wichtung) deren Aussagefahigkeit, abzuleiten. Die
Aussagefahigkeit (Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den, fiir die zu
bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr, bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der, mit dem jeweiligen Verfahren, erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Das Grundstiick ist ein Sachwertobjekt. Deshalb wird dem marktangepassten Sachwert das Gewicht 1,00
(a) und dem Ertragswert das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in aus-
reichender Qualitdt (Normalherstellungskosten, Uberregionaler Sachwertfaktor) zur Verfigung. Fir das
Ertragswertverfahren standen die erforderlichen Daten in ausreichender Qualitat (regionstypische Durch-
schnittsmieten und Uberregionaler Liegenschaftszins) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (c) und dem Ertragswertverfahren ebenfalls das Gewicht 0,80 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80 (c) = 0,80 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) x 0,80 (d) = 0,40
Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt dann:
(223.000,00 € x 0,80) + (228.000,00 € x 0,40)
= 224.666,67 € rd. 225.000,00 €

~ 0,80 +0,40 -

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus (Geb. 1), zwei Stallen (Geb. 2 und 3) und einer Scheune
(Geb. 4) bebaute Grundsttick in

39359 Calforde, OT Mannhausen, Velsdorfer StraRe 1
Gemarkung Mannhausen, Flur 6, Flurstiick 12/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 23. September 2024 auf

225.000,00 €

in Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend Euro geschatzt.

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

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

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 12. Dezember 2024
Sachverstandiger
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Hohe des flr den
Auftragnehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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