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Enfamilierhaus mit Carport Wierketemaertoutachiten GeschifsnuTemes
Haldensleber Strafie 20, 39343 Bormstadt I 8. a4 § 194 Baula) 9 K 9125
Zusammenfassung

Das Objekt ist ein Grundstick, welches mit einem freistehenden Einfamilienhaus und ai-
nam Garport bebaut ist.

Das Grundstiick befindet sich in ndrdlicher Randlage von Bomstedt (ca. 350 m vom Zan-
trum entfernt) — unmittelbar an der durch den Ort verlaufenden Landstrafie; dig in ca. 350 m
nordostlichar Entfarnung in die Bundesstraie B1 einmindet. Bornstadt mit ca. 416 Einwaoh-
nern liegt ca. 9 km westlich von Irxleben sowie in ca. 1 km Entfernung von der Bundesauto-
bahn A 2. Die néichstgriBeran Stidte sind Haldensleben (ca. 14 km entfernt), Oschersieben
(ca. 21 km entfernt), die Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 23 km entfernt) sowie Halmstedt
(ca. 25 km entfernt). Es sind erhéihte Vierkehrsimmissionen (Autobahin) festzustellen. Die
Umgebung ist geprigt durch gleichartige Einfamilianhﬂusbabﬂwnﬁﬁn. sanierte 3- und 4-
Saitenhtife sowia landwirtschaftiiche Nutzfldchen. Unmittelbar angrenzend befindet sich das
Grundstiick einer Kfz-Werkstatt. Ein (struktureller) Leerstand ist augenscheinlich nicht fest-
zustefien. Rickwartig schiiefit sich der durch den Ort verlaufende wasserGhrande Graban
&n. Eine Bushaltestelle befindet sich ca. 400 m entfernt yom Grundstick. Einkaufsmiglich-
keiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind luﬂl.&uﬂg nicht erreichbar bzw. nicht vorhan-
den. Fir die vorliegende Nutzung schitze ich die Lage insgesamt als einfache Wohnlage
mit Tendenz zur mittleren Wohnlage ein, bei der dan Vortellen (2. B. gute Gberregionale
Anbindung, naturnahe Umgebung) deutliche Nachteile (z. B. Immissionsbelastung, Versor-
gungsdefizite (keina Einkaufsmoglichkeiten, kaine medizinischa Versargung, bagranzte kul-
turelle und Freizeitangebote)) gegentiberstehen.

Das Grundstick ist mit Anschlussmiglichkeiten bzw. sinem Hausanschiuss an die tffentli-
che Wasserver- und -entsorgung sowie durch die Strom- und Telefonversorgung ortsiiblich
erschlossen.

Das Einfamilienhaus wurde ca. 2007 emrichtet. Es stellt sich als bauzeittypisches nicht unter-
kellertes Massivgebaude mit sinem Vollgeschoss und sinem ausgebauten Dachgeschoss
dar. Die lichten Raumh&hen betragenim EG ca. 2,58 m und im DG ca. 2,24 m (Drempalhéhe
ca. 1,51 m). Die Haurnﬂuﬂ.nllmg besteht aus einam Wohnraum (mit angrenzender nicht
liberdachter Terrasse), einer Dusche/WC, einer Kiche, einem Flur sowle einem Abstellraum
im Erdgeschoss und drel Wohnriumen, einem Bad/WC und einem Flur sowie einem nicht
ausgebauten Spitzboden im Dachgeschoss. Es handelt sich um eine baujahrestypische,
reitgemaie Grundrissgestaltung mit ausreichend natiricher Balichtung und Beliftung sowie
Erfilllung funkiioneller Arforderungen. Das Gebaude weist einen mittleren Ausstattungs-
standard und ainen dem Alter entsprachenden befriedigenden Bau- und Unterhaltungs-
nlutand auf. ks ﬂgnd_lnmma!nmmﬂubmtﬁlﬂﬂ und Schiaden zu erkennen, die Reparatur-
und Sanierungsarbeiter erforderiich machen,

Die Nutzung des Objektes erscheint fir Menschen mit eingeschrinkter Mobilitat nicht bzw.
“nur badingt gegeben zu sein. Insofern ist das Objekt als _nicht bzw. stark eingeschrinkt
barrierefrel” zu klassifizieren.

Es lagt kein verbrauchs- bzw. bedarfsorientiertar Energieauswais fiir das Gebdude vor. Aus-
sagen zur Energleaffizienz des zu bewertenden Gebdudes, die geeignet wiren, den Energie-
ausweis zu ersetzen, werden nicht getdtigt. Die enargetische Qualitit ist aufgrund der bau-
jahrastypischen Konstruktionen, der vomgefundenen Anlagentechnik und des Umstandes,
dass keine dariiber hinausgehenden anergetischan Madernisiarungan stattgefunden habean,
gls baujahrestypisch durchschnittlich bzw. gut einzustufen.
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Enfamibenhaus mit Carpor Verkahrssertgutachion Geschiftsnumimes "’/ﬁ‘

Haldenaleber StraBie 20, 38343 Bornatedt Il 5. a0 § 194 BauGa)| 4K 9125
Objektart Einfamilienhaus mit Carport
Belegenheit Haldensleber StraBe 20, 39343 Bomstedt
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Einfamibanhaus mit Carpord Werkahrmaertgutachien
Haldanaleber Strabie 20, 38343 Bomatedt {. 5. d § 194 Bauld)

Geschifsnumimer '/lﬁ

oK 8425
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Einfamibanhaus mit Carpord Werhahrmaertgutachien GeschiNsnumimer
Haldanaleber Strabie 20, 38343 Bomatedt {L. 5. d. § 1894 Bauld)} oK 8535

1. Vorbemerkungen und Angaben fir Vollstreckungsgericht

Auftraggeber(in): Amtsgericht Haldensleben

- Auftrag durch Beschluss vom 24.04.2025
Eigentiimer{in): IR0, OO

-ZU %

HOGOC KOO und H00¢ HOOOOOO -
-in Erhang:amalnsmaﬂ an ainem Ve Anteil

—— e s ————— e — —— S I ST P " "V SRR — -

ﬂﬂ.lnd der Gutachtener- ‘uﬂa'hehrsweﬂermlttlung im H'-E.Irrten des IW-EH‘HQEH‘EI"SFEIQE-
stnllung‘ rungsverfahrans 9 K 9/25

R —— N

Tm; und Uhrzeit der Orts- 27.05.2025 09.00 - 10, 30 l..lhr {Innen mul Auﬂenhaspd-m—
bezichtigung: gung) ! .

Wertermittiungsstichtag / 27.05.2025

Qualitétsstichtag:

Teilnehmer(in) am Orts-  Her W {{Mit‘ilﬁgafﬂihnar} Eﬂlh'i'-ﬂ]ﬂ& tﬂlafmmm

termin: Frau X000 {{Mli}Egamnrria'in} sowie Dipl.-Ing.(FH) Marco
Seidler {Sachverstandige Bauingenieurs)

Objekt: Grurrdsjtﬂ:k mit freistehendem Einfamilienhaus und Carport
bebaut

Belegaenheit: L Hnldmnlahﬂr Etraﬂ-u 20 in 39343 Bornstedt

Das Grundstiick ist beim Amtsgericht Haldensleben im
Grundbuch von Bomstadt, Blatt 453, wie foigt verzeichnat:

lfid. N’ Flur Flurstiick Lage GrisBe

1 5' B9/0 Haldensleber Str, 20 Bid m2

Grundbucheintragungen:  Abteilung Il as. 231
W) id N 2 - Beschrankte perstnliche Dienstbarksit (Leltungs-
“vecht)
Ifd. Nr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk

S e ———— — e — —_—— e — = - —

Mia{ar{h} / Pachter(in): zum Bewertungsstichtag sind angabegemaB hanﬂ Mlet-
oder Pachtverhiiltnisse vorhanden - das Grundstick ist un-
ganutzt

thﬁturth]: zum Bewertungsstichtag haatahrl angabegamal keine
{ZWEHQEWHMBJH.H’IH

Gewerba, Maschinen und zum Bmﬂartungaatlnhtag Ist um E‘-awamanummg f&srtgah
Betriebseinrichtungen: stellt worden

Zubehdr (§ 87 BauGB) zum Bewertungsstichtag wurde kein Zubehir festgestalit
bzw. ist vorhandenen Gegenstinden mit einer mbglichen fu-
behtreigenschaft kein beizumessendear Wert zuzuordnan
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Einfamilienhais mit Carport Vierkshrswerigutachien Geschiiflsnummer
Haldensleber Strale 20, 38343 Bornatedt L. 5. a. § 794 BauGa| & K 525
Hausschwamm: zum Bewartungsstichtag wurde augenscheinlich kein Haus-

schwammbefall festgestelit
Gebdudeversicherung: a5 st angabagamél keine Wohngebaudeversicharung filr

das Grundstiick vorhanden
Energleausweis: a5 axistiert angabegamal kein verbrauchs- pdatuadﬂrfann
entierter Energieausweis fir das Gebaude ‘
baubehdrdliche Be- es sind auskunftsgemal keine haub-al'bﬁl':m-:h&n Beschrén-
schrankungen: kungen (Denkmalschutz, Baulasten, Alilasien) vorhanden
nicht eingetragene Rech- werterhGhende Rechte oder wertrelavante Belastungen oder
te / Belastungen und sonstige Besintrdchtigungen zu Lasten des Wertermittlungs-

Nutzungsrachte Dritter:  objekies (z.B. Uberbau) sind nicht bekannt gewordan

Hinwelse zum Wertermitthungs- und nuﬂﬂﬂuﬂnl'ﬂng

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertnivearis bezieht, ist auf-
tragsgemal der 27,05.2025 (=Tag der Ortsbesichtigung) als Wertermittiungsstichtag. Das
Wertniveau (aligemeine Wertverhiitnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wert-
armittiungsstichtag fir die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr mafgebiichen Umstinde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdtnissen
am Kapitalmarkt sowie den wirtschattlichen und demagraphischen Entwicklungen des Ge-
biates. Sdmtlicha im Gutachten dokumentiartan waﬁralavarm Eigenschaften des Werter-
mittlungsobjakts sowie Wﬁmﬁﬂungsansﬁﬁa basieren auf dem genannten Stichtag,

Der Qualitétsstichtag ist der Zaitpunkt, auf dan sich der fir die Wertermittiung maBgebliche

Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im H&g&ﬁaﬂ dem Wertermitthungsstichtag, es sai
denn, dass aus rechtlichen bder sonstigen Griinder der Zustand des Grundsticks zu sinem
anderen Zeitpunkt-mafigebend ist. lm vorliegenden Fall entspricht der Qualititsstichtag dem
Wartermittlungsstichtag: ‘ j

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit gatroffen,
wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes, von

Bauteilen, Funktionspriffungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen und sonstige bau-
physikalische oden chamischa Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allern bel der drilichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bakannt geworden sind. Alle Feststellungen von
mir erfolgen durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben
tiber nicht sichtbare Bautaile oder Baustoffe baruhen auf Auskinften, die mir gegeban wor-
den sind, bzw, auf vorhandenen Unterlagen. Zemstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommaen. Alle gamachten Angaben durch die Batelligten werdan nach meinar Ein-
schitzung / Wertung als richtig unterstelit.

Es konnta das komplette Grundstiick besichtigt und alle baulichen Anlagen in Augen-
schein genommen werden. Das Objekt und das Grundstiick konnten somit in einem
fiir diese Wertermittiung angemessenen Umfang innen und aulien besichtigt werden.
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Emfamilierhaus mit Carpord Mierketemaertgutachion Gaschiftsnurenes
Haldensleber Strafle 20, 38343 Bornatedt {. 5. d § 794 Beuld} 8 K 825

Die Berachnungen in diesem Gutachten werden mit Hilfe der EDV durchgefihrt und weisan
meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvoliziehbarkeit dunch
den Leser und soll nicht etwa aine Gbartrisbene Genauigkeft vortauschen, dia in Schitzun-
gen nicht enthalten sein kann. Es sind deshalb auch geringfligige Abweichungen bei der
Darstellung im 2weistelligen Nachkommaberaich mdglich, die jedoch keinen Werteinfiuss
haben.

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind Einschatzungen und Bﬁ.u‘tamngerl erforder-
lich, dia durch einen Sachwverstindigen fir Grundstickswartermittiung nicht arfolgen kan-
nen, da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebist fallen.
Demnach erfolgen die wertrelevanten Beurtellungen auf der Grundlage sachgerachter An-
nahmen, die auf zumindest aus der Sicht eines Sachverstindigen fiir Grundstickswerter-
mittlung ais plausibel und nachvollziehbar angesehen werden. Solite das Vollstreckungsge-
richt von den gewihiten Vorgehensweisen abweichende Eﬂurtﬂﬂungﬂn fiir ﬁrfmﬁeﬂmh er-
achten, wird um dahingehenda Weisung gemad § 404a EF'IJ gﬂhgten :

Unterlagen

Vo Auftraggeber wurden fir diese Gut&nhtan&rataﬂung im Wﬂﬂenﬁtlkd'rﬂ‘r folgende Unterla-
gen und Informationen zur Verfligung gestelit:

schriftlich erteilter Auftrag vom EA.D#.EIIE durch Baanhhisﬂ vm'rl 24.04.2025
Grundbuchauszug van Eamutadh Blatt 453 vﬂrn 25, UE 21}2-5

Vion den Verfahrensbeteiligten wurdan fﬂr diesa Euﬁ.c:l‘tt&nﬂminﬂung folgende Unterlagen
und Informationen zur "i'ﬂl"fl.'lﬂl.ll'l-g\ﬂﬂﬂ"[ﬁm AN

=

Weiterhin wurden dia: ﬁnlg&nd&n Llntaﬂagm Infnrmannnan und Erkundigungen herangezo-
gen:

die am 27,08.2025 durchgefihrte Ortsbesichtigung
dig im Rahmen der Eamt:hllgung und der Gutachtenfertigung ausgeflhrien Ermitt-
lingen der Rauminhalte Und Flachen

| die bei verschiedenen Quallen durehgefihrien Markterhebungen und Marktfor-
‘schungen, betreffend die Nutzungsart des Objektes

Auszilg aus dem Geobasisinformationssystem vom 05.05.2025
‘ A.uakurrl.‘t aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.05.2025
¢ Auskunft aus dem Denkmalverzelchnis vom 06.05.2025
=0 Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 08.09.2025

Auskunft der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu vorliegenden Ver-
gleichspreisan in der Kaufpreissammiung vom 05.06.2025

planungsrechtliche Auskunft der Gemeinda Hohe BSrde vom 13.06.2025

Bodenrichtwertauskunft (online) vom 08.01.2025 (ber Geodatendienst des Lan-
desamtes for Vermassung und Geainformation Sachsen-Anhalt

Auszug aus den Bauunterlagen durch das Kreisarchiv des Landkreises Bérde am
07.05.2025
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Emfamilierhass mit Carport
Halgansleber Strafle 20, 38343 Bomatadt

Gaschiftsnummer

Werkatrraertoutaciten
Il 8. d. § 194 BlauGa) 8K 9125

Auskunft Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre® zur ErschlieBungssituation vom
08.05.2025

Auskunft Heidewasser GmbH zur ErschlisBungssituation vom 07 .05.2025
Auskunft Avacon Netz GmbH zur ErschiieBungssituation vom 13.05.2025

i Anlagenrechtsbescheinigung vom 17.06.2011 (Reg.-Nr.
106.3,2-32345-10-002/2011) curch das Grundbuchamt Nrﬁagmc}(c\ﬁéldmslebm
vom 16.05.2025

Standortunterlagen (Karten, Marktdaten usw.) durch on- Q’Eﬂ Gmu?-f vom \
05.09.2025 . by
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Enfamilierhaus mit Carport Merketemaertautachiten Geschifsnuremer
Haldensleber Stralfle 20, 38343 Bornatedt {. 5. d. § 1894 Baulbd) 9K 825

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes und der Marktsi-
tuation

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, flir die Wertermittiung
bedeutzamen, Merkmalen beschrieben.

2.1. Makro-, Mikrolage und Gemeindekennzahlen

Bornstedt ist ein Ortstell der Gemelnde Hoha Barde im Landkreis| Bﬂnﬂa des Bundeslandes
Sachsen-Anhalt.

Bornstedt mit ca. 416 Einwohnern (Stand: 11.06.2024)' llegl.ca. 9 km westlich von Ircleben so-
wie in ca. 1 km Entfernung von der Bundesautobahn A 2. Anlage 3= Ubersichiskarte). Die A2 ist
aine der wichtigsten Ost-West-Verkehrsachsen Deutschiands und verbindet das Fuhrgebiet
iiber Hannover, Braunschweig und Magdeburg mit Berfin.

Die nachstgriferen Stadte sind Haldensleben (ca. 14 km aﬂli'm'rtj Oschersleben (ca. 21 km
entfermt), die Landeshauptstadt Magdeburg. {t:a 23 km anﬁamﬁ sowie H&Irm-tadt {ca. 25 km
antfemnt).

Bornstedt wird von der Eundassh’aﬁa B1 {Era.l.mchwmg Magdad:rurg} tanglert, die Gbar
die Anschiussstelle Bornstedt an die E!undasautﬁﬂahn A 2 angebunden ist. Desweiteren
liegt der Ort an einer LandstraBe, die von Oachersieben (ber Haldensleben und Calvbrde
nach Oebisfelde flihrt. Durch dan Gﬂ* \rﬂﬂﬂuﬂ ail Ea::hlauf {Enaban}

Bornstedt ist in das Lmlﬂnl;rl.tanﬂiz des Aegionalverkehrs intagriert mit regeiméBigen Verbin-
dungen nach Magdeburg, Hgtdanslehan Oscherslaban sowla zu den umllegenden Gemain-
den. Der Flughafen Hannover ist ca. 125 km entfernt gelegen. Der néchstgelegene Bahnhof
befindet sich ca. 54m entfernt (Dreileben-Drackenstedt) - mit regelmafigen Verbindungen
nach Emunmg bzw. Burg (Uber Magdeburg).

im dérflich gepréigten Bornstedt befinden sich keine nennenswerten gewerblichen oder in-
dustriallen M‘ralﬂdIUngErL Im regionalen Kantext profitiert Bornstedt vom Speckgtirtel Mag-
deburgs, wo sich von Barlebens Technologiepark Uber Irxleben, Hermsdorf bis Silzetal |ais-
tungsstarke Firmen angesiedelt haben:

Im:.Ort befindet sich ging Klridartagﬂsﬂﬁﬂa Alle anderen sonstigen schulischen Einrichtun-
gen, medizinischen Versorgungstrager und auch Einkaufsmaglichkeiten zur Deckung des
téglichen Bedarfs sind u. a. in Bebertal (ca. 11 km entfernt) oder Niederndodeleben (ca. 13
km entfernt) vorhanden. Der Einkaufspark _Elbe-Park” an der Autobahn A 2 ist ca. 11 km
entfernt.

Die Eﬁmaindﬂ wird als Demografietyp"Wohlhabende Stadle und Gemeinden in wirtschaft-
lich dynamischen Regionen® klassifiziart?, zu denan haufig kleinera, Endlicha Gameindan im
Umfeid groferer Stidte gehtiren, die ein leichtes Wachstum und eine moderater Alterung,
ainan hohen Antall von Einparsonan-Haushalten sowia eine hohe Kauflralt und eine garingea
Arbaitslosighkeit aufweisan.

1 hittps o opapar withic h.dadfroniend mve/cetatog by -nama @ T AENM3 6 2025
! hitpa e, wegweiser-sommung, takommunenhoha-boande
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Enfamilierhaus mit Carport Wierketemaertautaciton Gaschifsnuremer
Haldensleber Strafle 20, 39343 Bormstadt I 8. a4 § 194 Baula) 8 K 9025

Das zu bawertende Grundstiick (— Anlegae 5 - Stadiplan) bafindet sich in ndrdlicher Randlage
von Bormstedt (ca. 350 m vom Zentrum entfernt) = unmittelbar an der durch den Ort verau-
fenden Landstrafle, die in ca. 350 m nordéstlicher Entfernung in die Bundesstrafe B1 ain-
midndet.

Es sind erhohte Verkehrsimmissionen (Autobahn) festzustalien (- Abs, 2.4.2 - Larmbelaating)

Die Umgebung ist geprégt durch gleichartige Einfamilienhausbebauungen, ﬁm‘lia‘te 3- und
4-Saitenhife sowie landwirtschaftiiche Nutzfldchen. Unmittelbar angrenzend. beﬁncﬁat sich
das Grundstick einar Kfz-Werkstatt. Ein (struktureller) Leerstand ist augenscheinlich nicht

festzustellen. Rickwirtig schlieSt sich der durch den Ort verlaufande wmﬂmrand& Gra-
ben an.

Eine Bushaltestelle befindet sich ca. 400 m entfernt vom Grundstick, Einkmfamﬁgllnhualm
zur Deckung des téglichen Bedarfs sind fuBl#ufig nicht erreichbar bzw. nicht vorhanden.

Die Einordnung der Lage berlicksichtigt die Struktur der Eahauhng. die ?Eriiﬂhrﬂmﬂﬂlgﬂ Er-
schiieBung, dia Versorgung mit offentlichen Einrichtungan, das AusmaB der Durchgriinung
des Wohngebietes und andererseits Beeintrachtigungen, wie z. B. dumh Straflenldrm, Indus-
trisamissicnan etc. Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der historischen Entwickiung der
Stadte ergeben, wie am Ort besonders geschitzie Adressen,

Fazit:

Fir die vorfiegende Nutzung schiitze ich die Lage insgesamt als einfache Wohnlage mit
Tendenz zur mittleren Wohnlage sin, bei der den Vorteilen (2. B. gite iberregionale Anbin-
duryg, natumahae Umgebung) dauﬂluhﬂﬂa::htnia {Z:B. Immsﬂunsharaslung Versorgungs-
defizite (keine Enhaufsmﬁgllchkﬂntm. keing mﬂdizmmcha \’Erﬂmgung. begrenzte kulturelle
und Frewzeitangabote)) gaganiiha'a‘tﬂhan '

2.2. Marktsituation

Der Landkrels Bfrde armeicht das htichste verfiigbare Einkommen in Sachsen-Anhalt mit
24.420 € pro Kopf, IIEEIEE] Dies liegt 6,1 % Gber dem Landesdurchschnitt von 23.010 €2

Die Arbeitslosenquote tm Landkreis Barde lag im April 2025 bei 5,6 %. Im Vorjahresver-
ghaich (April 2024: 5,4 %) ist dies ain laichter Anstieg. Dar Landkrels Bbrde waist damit die
nmdngﬁta Arheﬂsluwr:ttﬂ in Sachsen-Anhalt auf.*

Der Einfmﬁiimtwumrht ifr er Gemeinde Hohe Béirde zeichnet sich dureh eine starke
und anhaltende Nachfrage aus, die mafigeblich durch die attraktive Lage im SpeckgUrtel
vor Magdeaburg gepragt ist, Die Nachfrage wird von verschiedenen Zielgruppen getragen:
“Familien mit Kindern, die mehr Platz und &in naturnahes Umfeid suchen, Berufspendler aus
Magdeburg, dis von der guten Verkehrsanbindung profitieren, sowie Hﬂpﬁmﬁnlagar. die auf
stabile Renditen in einem wachsendan Markt setzen.

hl‘h:a..l'.i':la su.n&na mm‘ahﬁﬂh’dﬂhﬁmmﬂﬁﬂwumhm'hmhnudnhmm-pﬂww raushalio-|a-ain-
wohner-kressa-|n-sachsen-snhalt/

1 hitps:Afenww. arbaitsagentur dafvor-orl'eachsan-anhalt-nond prasse/ 202 5-43-dar-arbstsmarki-im -landkrais-bor-
da-m-apnl-2025
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Die Gemeinde Hohe Borde weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 9.609 Einhei-
ten auf. Dabei handelt es sich um 5.297 Einfamilienhduser und 4.312 Wohnungen in Mehr-
familienh&dusern. Die Einfamilienhaus-Quote liegt damit bei rund 55,1 % und ist somit im
bundesweiten Vergleich (30 %) stark Uberdurchschnittlich (Quelle: Fahriander Partner AG).

Der Gutachterausschuss veréffentlichte folgende Entwicklung von durchschnittlichen
Wohnfldchenpreisen flur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Baujahr
nach 1990 sowie den einzelnen Regionstypen:

Abb. 1: Entwicklung Wohnfldchenpreise {GAA)

Es ist ein deutlicher Anstieg der Preise in Dorflage bis 2022 gefolgt von einem deutlichen
Preisrlickgang ab dem Jahr 2023 erkennbar., Demnach betragt der durchschnittliche Wohn-
flachenpreis 1.996 €/m?2 fiir die Objektart in Dorflagen:

Die aktuellen Durchschnittsangebotspreise fiir Einfamilienhduser in der Gemeinde Hohe
Boérde bewegen sichje nach Quelle zwischen 786 €/m2 und 3.155 €/m2.5 Konkret zeigen die
verschiedenen Ortsteile unterschiedliche Preisniveaus:

Irxleben: 2.020-€/m2 (Spanne; 808 €/m? - 3.273 €/m?)
Hohenwarsleben: 2.335€/m?2 (Spanne: 1.187 €/m? - 3.044 €/m?)
Bornstedt: 1.425 €/m? (Spanne: 570 €/m? - 2.257 €/m?)

Die Preisentwickiung 2024/2025 zeigt eine leichte Korrektur nach unten: Hauspreise sanken
um -2,79% bis'-5,60% im Jahresvergleich, was auf eine Marktberuhigung nach den starken
Anstiegen der Vorjahre hindeutet.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geméB den hedo-
nischen-Bewertungsmodellen von Fahrldnder Partner (FPRE) (11/2025) in der Gemeinde
Hohe Bérde bei den Einfamilienhdusern bei 2.081 €/mz2,

Der Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem Dashbord® fiir 2024 einen mittleren Ver-
gleichspreis von 1.380 €/m2 Wohnflache fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit
einem Baujahr ab 1991 in Dorflagen im Landkreis Borde.

S https://www.immowelt.de/immobilienpreise/sachsen-anhalt/hohe-borde-39167/ad08de 10253 ?m=price_map_n-
eighborhood_breadcrumb_price_map_city

§ https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portaldarcgis/apps/dashboards/
0cc339b6013c43788cdbe98c923fa6f3
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Das Angebot ist weiterhin begrenzl, da Neubaulandausweisungen in der Gemeinde be-
schrinkt sind und sine kontrollierte Entwicklung verfolgt wird.”

Die typischen Kiufer sind;

. Familien im mitteren Einkammeansberaich (profitieren vom héchsten varﬂigharan
Einkommean in 3achsen-Anhalt)

Berufspendier nach Magdeburg (ca. 20-25 Minuten Fahrzeif) <
Regionalrickkehrer und Zuzigler aus anderen Bundesldndem_ | S
Kapitalanleger, die auf die stabile demografische Ennvl:klungsﬁlzan Ny

SN

Fazit: N

Der Einfamilianhausmarkt in der Gemeinde Hohe Bonde ist eh@ah{enmr‘t d:m:h gine anhal-
tend hohe Machfrage bel begrenziem Angebot, rrmdﬂmta im regionalen Vergleich mit

leichter Korrektur 2024/2025, sowie strukturell positive: Rﬂhmeﬂ:a;hhﬁuﬁgm durch demo-
grafische Entwickiung und wirtschaftliche Starke. Dig Lﬂgh im h'ragdﬂbl.lrger Speckglrtel mit
guter Verkehrsanbindung macht dia Region haamdsw fir Fgmlﬂgn und Pendler attraktiv,

N «t\\ : NN

J. % | (R .‘
& \ ) /N

NN, N
(! A

! hittpsywww hohaboorde. gedileadmin/download/BaulstplanungenBauleit_erladigt/HB F_Plan_Ausfertigun-
g Begruendung gschuetzt pot
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Enfamilierhaus mit Carport Wierkatemaertautachiton Geschifsnumemer
Haldensleber Strafie 20, 39343 Bormstadt I 8. a4 § 194 Baula) 8 K /25

2.3. Rechtliche Gegebenheiten

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

23.1. privatrechtliche Situation

Hinweis: Es werden bei dieser '.-'br#efnrsweﬂﬂrmf!mmg aufﬂmnd
varstaigarungsrechtlicher Badingunger keine Rechte brw.
Belastungen beriicksichtigt. Das bedeutet, dass das
Grundstiick brw. Erbbaurachtals. Gm;-enﬁmnddar
Versteigerung im Sinne mﬁ&ﬁ. 20 2VG bewertet wird.

Abt. Il des Grundbuchs:  In Abteilung Il des Grundbuchs sind :‘cﬂgarn:la Eintragungen
enthalten {aus mhngh}ﬂdan waerien die Entragungen in dem
Grundbush-Blati nur mﬁﬂﬂmﬁ

tid. Nr. 2 - Baschrﬁnktﬁ .pm:wﬂrllmhe Dhmﬁarkaﬂ {Les-
tungsracht) .

Eeschrﬁ"mfe pe.rsﬂn.l'n:h& ﬂﬂnsl'h&:ireﬂ (... 20-kV-Freileitung
mit Maststandort, mch#aﬂﬂmsm-und
Ewmmgﬂbsschrmkungﬂm innerhalb des Schutzstreifens;
Betrefungs- und Benutzungsrecht) gemal § 9 GBBerG, §§ 1,
-4 SachenR-DV fiir dia E.C.‘IH Avacon AG mit Sitz in Helmstedt.
Unter Eazugnamwa aut die Leitungs- und
Anwm&aw;ung des Landesvarwalfungsamies
Halle (Saale) vorm 17.06.2071 (Reg. -Nr.:
106.3.2-32345-10-002/201 1 Gemarkung Bornstedt) ... *

Eine Berdcksichtigung dinglich gesicherter Lasten und Be-

schrinkungean ist bei einer Wertermittlung im Zwangsverstei-

gerungsverfahren nicht erforderlich, da der Wert dahin gehend

regelmafig fiktiv unbelastet ausgewiesen wird und ggf. fest-

zustaflande Werteinfllsse gesondart ermittelt und ausgewis-
“sen werden,

Das Leitungsrecht baeinhaltet entsprechend der zu Grunde
lisgenden Bewilligung eine Stromleitung (Freileitung), welcha
von den straflanseitig gegeniberliegendan landwirtschaftli-
chan Nutzflachen vertduft und an der nbrdlichsten Grund-
stilcksecke das Bewertungsgrundsticks (Flurstlick 59) tan-
gieren solie - inkl. eines Betonmastes auf dem Bewertungs-
grundstick (vl abb, 21, In der Bewilligungserkidrung wird dafir
ain schutzbereich von 5 m*® auf dem BewertungsgrundsiGok

angegeben.

Vior Ort wurde jedoch festgestellt, dass der Laitungsveriaut
bereits vor dem Bewerlungsgrundstlck ins Erdreich bzw. den
StraBenkdrper verspringt. Auf dem Bewertungsgrundstick
sind kaine oberflachlichen Stromversorgungseinrichtungen
festzustallen.
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Abb. 2: Diarstel
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o 2 Abb, 3: Ubertragung der Darsteilung des theorstischen Leltungsvertauts in
. Auszug aus Gecbasisinformationssyatam

Der Netzbatreiber stellte sinen aktusllen Leitungsplan zur
Verfligung fvgl. Abb. 4), aus dem erkennbar ist, dass die
untarirdische{n) Stromleitung(en) das Bewertungsgrundstlck
im nirdlichsten Grundstiicksbereich tangieren (Markierung
roter Plail).
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‘ ) \Aﬂb— 4 ﬁiﬁﬂhllﬂ'ﬂ' uritérirdischar Leltungsveraut

jmvm‘liagarrdm el Ko 2u dér Auftassung, daaa sich
~das Leitungsracht in kelner bzw. einer vemachiissigbaren
Brﬁﬂ-amrdﬁung auf da& gaganatmdﬁcha Grundstiick aus-
o () wind, el
NN €7 Die, wl'mﬂhﬂﬂ'lu'.‘l'lﬂ Nutzbarkeit wird aufgrund der
Lagaﬂmh‘t baw. unwesentlich eingeschrankt.
NG ‘ . Eine Bebauung des Grundsticks ist im betreffenden
N N o -Eare-:.-h aufgrund der baurechtlichen Vorgaben oh-
O (2 PEN :u_.nahln nur eingeschrankt bzw. nicht mdglich.
o N -2, Durch das Leitungsrecht entstehen keine Immissi-
A onsbelastungen.
Zukinftige Beeintrdchtigungen (2. B. durch Instand-
haltung) werden durch den Berechtigten entschi-
digt.
Deshalb ergibt sich aus dem Leitungsrecht keln guantifizier-
barer Werteinfluss, der Ober die Genauigkeitsanforderungen
ainer Verkehrewartarmittiung hinausgaht.

ifd. Nr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk (8 K 9/25)

Der Vermerk hat keinen Werteinfluss, da er nach der
Zwangsversteigerung von Amis wegen gelbscht wird.
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Enfamilierhaus mit Carport
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Haldensleber Strafie 20, 39343 Bormstadt . 8. a4 § 194 BaulGa) 8 K /25

Abt. lll Grundbuch:

Bodenordnungsver-
fahren [Sanberung /
Umiegung / Enteignung)

nicht eingetragens
Rechte / Belastungen:

Miet- /
Pachtverhaltnisse:

Im Narmalfall einer Verkehrswertermittiung sind diesa ohne
Bedeutung flr den Verkehrswert, da sie in der Regel aus der
individualien Situation des jeweiligen
Grundstiickseigentiimers herrlhren und keine aligemeinen
Belastungen darstelien. Die ggf. eingetragenen Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden werden vom
Vollstreckungsgericht gewirdigh und hlalberl‘ﬁ.irﬁle
Verkehrswartarmittiung genarail unbnmﬂksmﬂlgt

im Ubrigen wird auch zur Wahrung mnsnh_lﬁgl
datenschutzrechtlicher Vorgaben darauf verzichtet, dis
Eintragungen in der Dritten Abtailung wiederzugaben.

Gemah Auskunft der Gemeinde Hohe Birde it das Grund-
stilck zum Wertermittiungsstichtag in Kein Bedenordnungs-
verfahren einbezogean.

Anhalt=punkte fir warterhfhende Rechte zugunsten des
Wmmﬂlungmbp&kﬁﬁ oderwertrelevante Belastungen oder
sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittiungsobjektes. sind nicht haimnrrt geworden,

Die auf dem Grundstiick vorhandenan ﬂuldungspﬂmhtugen
dar gmndstﬂnksalgm&n ".I’amnrgung dienendan Leaitungen
ortlicher LHltUﬁgﬂbEﬁElha bedirfen keiner dinglichen
Sicherung.

Es ergaber sich bei der Orishesichtigung keine Anzeichen fir

Miet- oder Pachtverhaltnisse, Das Objekt wird angabegeméf

sait ca. 1,5 Jahren nicht mehr genutzt.

23.2. ffentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Gemaf schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
harde des Landkreis BSrda Land k=t das Grundstick nicht im
Denkmalverzeichnis erfasst.

Gemdl schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamies des
Landkreis Barde liegen fir das Grundstick keine Eintragun-
gen im Baulastenverzeichnis vor.

Selta 17 von 103



Einfamilienhaus mit Carport

Verkehrswertgutachten Geschaftsnummer

Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Altlasten:

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

GemaB schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landkreis Bérde liegen flr das Grundstiick keine
Eintragungen im Altlastenverzeichnis vor.

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

GemaB Auskunft der Gemeinde Hohe Borde befindet sich das
Grundstiick in einem Flachennutzungsplan.und wird zum Teil
als Mischgebiet (2/3) und zum.Teil als Griinfidche (1/3)
ausgewiesen:

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

Gaschiftsnummer

Werkahrmaertgutachien
Haldanaleber Strabs 20, 38343 Bomatedt L. 5. d § 194 Beuld) oK 8525

Festsetzungen im
Bebauungsplan [(§9
BauGB) [verbindliche
Baulebtplanung):

Bauordnungsrecht:

waltere Satzungen und
Baugebote:

Landschafts-, Natur-
und Gewlsserschute:

Ein Bebauungsplan (B-Plan) ist eine gemeindliche Satzung,
die als Rechtsnomrm gegenlber jedermann gilt und Parzellen-
scharf” filr jedes Grundstiick seines Plangebiets festsetat,
was bauplanungsrechtlich edaubt ist. Flr den Bereich des
Bewertungsobjektes besteht jedoch kein (qualifizierter) Be-
bauvungsplan.

Mangels fehlender Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan kann daher die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben allein nach den entsprechenden Vorschiriften
des BauGB beurteift werden. So ist fur die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile” der § 34 BauGE und firdas Bauen
im JAufienbereich” der § 35 BauGB heranzuziehen,

Gemah der Auskunft der Gamslr'idal-luha Birde befindet sich
das Grundstiick im Innenbereich (§ 34 BauGB). Nach § 34 (1)
sind Varhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung, der Batiweise und der Grundstiicksfldche,
dig Uberbaut werdar soll; in die Eigenart der naheran Umge-
bung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist.

Nach § 34 (2] beurteilt sich die Zuldssighkeit der Vorhaben al-
lein nach der niheren Umgebung, wenrn déren Eigenart einem
definierten Baugebiet [im Sinne § 5'(2) BauGB und in der Fol-
ga den Fastﬁagwmaﬂ der Baunutzungsverordnung - BauNVO
- mu.ﬁaamdma § 17 BauNV(Q] snlspmht

Es st flir das Grundstick zum Wertermittlungsstichtag zu un-
terstellen, I:IaSS 2& sich entsprechend der Lage um eine Bau-
‘fldche in ainam allgemeinen Wohngebiet handelt, in dem
Nutzungen zulassig sind; die dar zum Besichtigungstermin
vorgefundenen entsprechen.

Eine weiters Babauung des Grundsticks ist nach Art, GriBe
und Lage der bestehenden Bebauungen augenscheinkich auf

_die Errichtung von Nebengebauden begrenzt,

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Uberainstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit eventuell
vorhandenen Bauzeichnungen und -genshmigungen wurde
micht gepruft. Bei dieser Wenermittiung wird die materielle
und formedle Legalitét der baulichen Anlagen und Mutzungen
vorausgesetzt.

Es wird davon ausgagangen, dass keine
Erhaltungssatzungen i.5.d. §§ 172-174 oder stadtebauliche
Gebote i.5.d. §§ 175-179 BauGHB vorliegan. Geganteiliges
wurde bel den Erhebungen bel der Gemeinde Hohe Biirde
nicht bakannt.

Gemal schrifticher Auskunft der Gemeinds Hohe Birde
bafindat sich das Grundstick in keinam Landschafts-, Matur-
und Gewdsserschutzgebiat,
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Enfamienhaus mit Carport

Geschiftsnummer

Werkahrmaertgutachien
Haldanaleber Strabs 20, 38343 Bomstedt {. 5. d. § 184 Bauld} oK 825

Hochwasser{schutz) /
Maturgefahren:

Entwicklungszustand:

Gemdfl Auskunft der Gemeinde Hohe Borde bastehen 10r das
Grundstick diesbeziiglich keine besonderen Auflagen oder
Einschrankungen der Babaubarkait.

Entsprechend der Nalurgefahran-Analyse (— Anlage 9) sind sahr
geringe Gefihrdungen beziglich sines \
Hochwassereraignisses zu erwarten. Diesa bezieht sich auf
den durch Bornstedt vertaufenden, ca. 3,5 km langen
<Adthengraben®, einem Wasser- bzw. Entwasserungsgraben
der zur Entwésserung der landwirtschaftlichen Fldchen und
zum Hochwasserschutz in der Region diant.

Unter Entwicklungszustand mtam l’ﬂﬂl‘t allgarrmin die
wertmifige Enhﬂmklungssm‘eﬂas Grund ond En-darﬁ. unter
Berlicksichtigung planungsrachtlicher und fatsichlicher
Wertkriterien. In der Rege! héngt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dam objektiven Nutzen ab;, den es fir den
jeweiligen Mut'.unqsbaad'ltrgten erbringt. So reicht diese
Weartskala von land-und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bﬂumwarmngsw und Rohbauland bis zu baureifem Land,
welches direkt und unvérziglich der jeweils planungsrechtiich
zuléssigen Bebauung zugefihrt werden kann,

Aus d'mpmnmgmﬁ:htlmhan Festsetzungen bzw.
Darstellungen und den tatséchlichen Eigenschaften,
insbesonders der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem
artlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Grundstiickszustand ,arschlieBungsbeltragsfreles

~ baureifes Land fiir Wotinen und Gewerbe im Mischgebiet".

hwﬂ#kamﬂhzuﬂmnteﬂmn Bauvorhaben nur
mhanddnrﬁﬂhngﬂnﬂnufﬂﬂmhﬂlhdm werden,
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Enfamiienhacs mit Carport Verkehrewertgutachien Gaschlifenumimer

Haldensleber StraBe 20, 38343 Bormstadt fl. 5. 4, § T4 BauGa) 8K 825

Beitrags- und Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks Ist die

Abgabensituation: Pflicht zur Entrichtung von nichisteuedichen Abgaben
mafgabend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke
mit der ErschlieBung Gber die Haldenzsleber StraBe" nach
Auskunft der Gemeinde Hohe Bérde als endgiiltig.
erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches.

In Sachsen-Anhal wurden dia E‘hﬂﬂanaumﬁubﬁhﬁﬁﬂ
rilckwirkend zum 1. Januar 2020 abgeschafft. Das bedsutet,
dass Gemeinden seit dissem Datum keine Beitraga van
Eigentimern fir den Ausbau, dig Verbessernung oder
Erneuerung von StraBen mehr grhaben dirfen, wenn dia
Beitragspflicht nach dem 31, Dezember 2018 entstanden ist.
Durch die Anwendung des BauGE kénnsn fiir
Grundstiickseigentimer grundsétzlich weitere Aufwendungen
{z. B. ErschlieBungsbeitrige) anls{ehﬁn die im vorliegenden
Fall nicht zu erkennen sind bzw, nach Auskunft der Gemeinde
Hohe Béirde kurz- und mittelfristig nicht entstehen,

Gemil den Auskinften dBF Gemalnda Hohe Bbrde sind auch
keine riiq:i:ﬁ'ﬂndmm Ernchliaﬂumhm‘l‘rﬁgﬁ gem. § 127 ff.
EIHL:EEJ;@Hanm_

Gagebenenfalls wird damrr ausgegangm dass valutisrande
«Offentiiche Lasten” bei dar Auffeilung des Kaufpreises fir das
masmwrch uribelastete Grundstick an den oder die
Baﬂmgsgﬁubfgar aumﬂchﬂn warden hzw. die Forderungen
im Ratimen des ,geringsten Geboles” im
Zwanpgsversteigerungsvarfahren befriedigt werdan,

2.4, Tatsdchliche Eigenschaften

241, Form, GriiBe und topografische Lage

Baider Drlehngung waran keina Grenzmarkiegrungan in Form von Granzstainen odar
‘Messpunkten erkennbar, Beim Ortgsaufmal wurde sine hinrgichend genaue Ubereinstim-
mung der Lege, der Bebauung und der Grundstiicksgrenzen mit den im Auszug aus derm
Geobasisinformationssystem dargestellten Grundstilcksgrenzen festgesteilt.

Das 814 me grofle Grundstiick ist insgesamt trapezfirmig - anndhernd rechteckig geformt
[~ Anlage 7 - Auszug Geobasisinformationssystem). Die Strafenfrontldnge an der Haldensiaber
Strafie" betrégt ca. 18,5 m und die Grundstickstiefe betragt i.M. 44 m.

Die topografische Lage ist augenscheinlich anndhernd aben.

Das Grundstick wird im Mordwestan durch die Haldensleber Stralfe” respektive ainan
Gehweg begrenzt. Im Shdosten schlieft sich ein anndhemnd gleichartig bebautes Einfamili-
anhausgrundstick an, Im Sidosten grenzen Grinflichen und daran anschlisBand landwirt-
achaftiich genutzte Grundsticke an. Im Nordosten grenzt ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus mit
angranzender (gawearblicher) Kfz-Werkstatt an.
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Enfamifenhaus mit Carpor Verkahrssertgutachien Geschiifsnumimes "’lﬁ

Haldenaleter Stralis 20, 38343 Bornatadt {l. 5. 4. § 7594 BeuGE} oK 825

242, Larmbelastung

Als Larmbelastung wird meist Larm von Fahrzeugen auf &ffentlichen StraBen (Bundesauto-
bahnen, Bundes-, Landes-, Gemaindestraien und Parkplatzen), von Schienenverkehr sowie
von Flugzeugen bezeichnet. Eine solche besondera Immissionsbelastung war bei der Oriz-
besichtigung durch die naheliegende Autobahn AZ feststellbar .

Fiir dia Gameinde axistiert die Umgebungsiarmkartierung Stufa 4 an Haupmmtaﬂan
(2022) in Sachsen-Anhalt®, mit der durch die Stidte und Gemeinden E!E’tmﬁeﬁ'ﬂtsstﬂtmh-
ken erstalit und die Larmsituation bewertet werden. N

Danach wird der Bereich des betreffenden Grundstlcks wie folgt dﬂn‘gﬂﬁ&dh

NN T
"N
N
N

SN

Y

NO A Abb, 6 Darstellung Lirmkartienng?®

In darﬁumrﬁmg m{ns:liustallm dass der Bareich des Bawertungsgrundstiicks tagsibar
(B0 dﬂmbh 69 dE{Mj und nachts von Larm {55 bis 59 dB (A)) betroffen ist. Diese Larmbe-
ragmqbamm mbhft den Eumk:h ‘des Wertermittiungsobjektes, sondem die weite Teile der
Grtalage

Zﬁufgn.nd ;ler{aga in unmittelbarer Nahe ainer KfZ-Warkstatt ist ggf. abentalls mit antspre-
chenden lmmissionsbelastungen zu rechnen. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden dies-
bezﬂghnh aber keine weiteran aufergewdhnlichen Immissionen festgestallt.

Die Racherche zeigt, dass vereinzelte Untersuchungen von Gutachterausschissen zu den
Auswirkungen von Larm auf Immaobilienwerte existieren, diese jedoch nicht systematisch,
anndharnd aktuell oder flachendeckend durchgefihrt wardan,

8 hitpa:iflau. sachsen-anhal dafachthemenimmssionsschutz/ physialische-sinwirkongendaesrmisermmindanngspla-
FririEy akt sl 8- 2ur-a-siu fe-der | sermakl o rspla reng s ptverks rsstriss en - 2022

¥ hitpa:ilau sachsen-anhalt daflisadminBitiothak Palitik_und_VorwatungMLLLALYFACHTHEMEN physikall:
sche_Einmidcungen/Laserm/Lirmmindenmpsplaning Stufe_4/LK_A4/2022-10-05/Statstikbanchl_Hohe_Bosrde. pdl
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Einfamiiarhais mil Carport Werhahrmaertgutachien GeschiNsnumimer
Haldanaleber Strabs 20, 38343 Bomatedt {. 5. d § 784 Beulbd) 8K 8525

Da die ganze Ortslage typischerweise durch ein héheras LArmniveau gepragt ist und dies
gich in den dort erzielten Kaufféllen niederschlégt, bildet der abgeleitete zonale Bodenricht-
wert diese Lagequalitat im Durchschnitt bareits ab. Der LArmeinfluss ist dann .mittelbar* im
Richiwert enthalten, weil er das allgemeine Preisniveau der Zone mitbestimmit. Eine darliber
hinausgehende Barlicksichtigung erfolgt nicht.

2.4.3. Bebauung, Nutzung und Drittverwendungsfihigkeit

Auf dern Grundstiick befinden sich im Wesentlichen folgende baulichie Anlagen mit den an-
gegebenen Nutzungen:

Einfamilienhaus mit rickwartiger Terrasse — wmmu’mmg mit ea.-123.m? Wohn-
flache {— Anlage 1 — Wohn-Mutzfliachenberachnung)

Carport — Phw-Siellplatznutzung mit ca. 41 nFHutﬂlH-::lm

Das freistehende Einfamilienhaus befindet sich tr&ufsm'ldtg ca, 9, EEI m hinter der straBensei
tigen Grundstijcksgrenze. Dieser Bereich ist als eingefrisdeter Viorgarten ausgebiidet, bei
dem die Zuwegung zum Haus mit Betonsteinpflaster und die Zufahrt zum Carport mit Ra-
sengittersteinen aus Beton befestigt ist. Zwischen dem nordBstiichen Giabel des Einfamill-
enhauses und der norddstiichen Grundstiicksgrenze baﬁndei‘m::h Emﬂmm't dessen Fla-
che mit Betonstainpfiaster befestigt ist. N

Dver Zugang und die Zufahrt zum Erundati.‘t:k arfn[gaﬂ von der nHakiEnsiﬂbar Strale" aus
durch eine Holzlattenzaunanlage mit Hn&rl&ﬂarrm ur-d doppelfliigeliger Toranlage.

Das Einfamilienhaus wurde angabegeman wﬁwng’lmh zu Wohnzwecken (eigenjgenutzt, ist
jedoch zum Wﬂrtannitﬂungssﬁchhg bzw. seit ca. 1,5 Jahren ungenutzt.

Der rickwirtige Grundstiicksbereich ist mit Ausnahme der sich am Einfamilienhaus an-
schiieBenden Terrasse (Befestigung mit Betonverbundsteinpflaster) unbefestigt und als
Grinfidche (mit SolitArpRlanzungen)angelegt. Hier befinden sich w. a. ein Geriteschuppen
aus Holz sowia euﬂ&pmahand den vorliegenden Bauunterlagen wahrscheinlich eine Regen-
wasser-Zisterna.

Das Grundstick: wnrr.l durch einfache Zaunanlagen (Holzlattenzaun, Holzschwartenzaun,
Hnlzs:{:htsdmtzﬂlmmnmi BOWie Hackaqhapﬂanzungan eingafmedet.

Uberdachte Pkw-Steliplatzmaglichkeiten sind auf dem Grundstiick im Bereich des Carports
und nicht iibardacht au(dar befastigten Flache vor dem Carport veorhanden.

D b&uill[:hﬂl‘l .iu'ﬂag.an und die AuBenanlagen stellen sich in einem in den vesgangenan Jah-
ren nicht mehr instand gehalterien Zustand dar. Es ist ein Instandhaltungsstau erkennbar,

Ausgehend von der Gebiudeart und der Grundrissgestaltung ist for das Einfamilienhaus
grundsatzlich eine Nutzung zu Wohnzwecken (wohnwirtschaftliche Nutzung) als nachhal-
tige Nutzung zu unterstellen und keine Renditeerwartung vorauszusetzen,

Fir dia nachfolgende Wertermittiung wird ein Zustand des Objektes unterstedlt, der die
nachhaltige Nutzbarkeit gewihrleistet. Diese Uberlegungen werden berlicksichtigt, indem
Herstellungskosten und Alterskorrekturen angesetzt warden, wie sie sich bei einem {fiktiv)
instand gesetzten Gebdude ergeben wirden. Die anfallenden Kosten fir die Beseitigung der
Instandhaltungsriickstande werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wartmindemnd berlicksichtigl.
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Enfamifierhaus mit Carport Mierketemaertautachiton Gaschiftsnuremer
Haldensleber Stralfle 20, 38343 Bormatedt {L. 5. d § 794 Beuld) 8 K 825

Die Drittverwendungsfahigkeit der Immabilie wird unterstellt, wann
aina anderweitige Mutzung ohne wesentliche UmbaumaBnahmean maglich ist oder
bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung auch in Zukunft gegeben ist.

Drittverwendung im engeren Sinne ist die Maglichkeit, eine Immohilie zu sinem beliebigen
Zeitpunkt ainer anderan Nulzung zuzuflihren. Dabei solite der Kostenaufwand-zur Umnut-

zung gering sein. Dies foigt der Liberdegung, dass die Nutzung der meut:lmﬁ wahrend der
gesamten wirtschaftlichen (Rast-)Nutzungsdauer maglichst strungsfrei arfﬂbgm sollte.

Die Drittverwendungsfahigkeit izt im Rahmen der vorhandenen Mutzung: gagah&n Ehﬁﬁar
mietbarkeit, Verwert- / VerduBerbarkeit warden als normal beurteilt.

Die Vermietbarkeit, Verwert- / VerduBerbarkeit wird aufgrund der in Abs. 2.2 beschriebe-
nen Markisituation sowie des baulichen Zustandes als ' ’

sehr schlecht - schlecht - ausreichend - rnittarn'lEB-iQ_‘fiannal - gut - sehr gut
beurtedlt.

2.4.4. ErschlieBungszustand

Das Grundstilck wird durch die ,Haldensleber StraBe”, deren Fahrbahn im Bereich des Be-
wartungsgrundsticks mit einam Aapha‘rﬂ:la{ag bﬁaﬂgt Ist, erschiossen. Befestigte Gehwa-
ge (Beton- und Mablursteinpfiaster) suwm gine Straﬂmhalﬂuchhm sind vorhanden.

Das Grundstiick befindet sich nach Auskunft der Gemeinde Hobe Borde an siner ffentlich-
rechtlich gewidmeten StraBe. Einé Zufahrt zLim War'larrnltt&hgmbrakt von der Haldenslaber
Strafe” aus ist gegeben.

Die folgenden Ver- und Entsongungsainrchtiungen sind geman den Angaben der zum Orts-
termin anwesanden Parsonien) bzw. der Versorgungstrager in der Stralle varnanden:
Abwasserentsorgung
Stromversorgung
Telafon

und stellen somit Emenrhﬂ‘hﬁmiErmhlinBunguﬂunﬂun'ﬂ dar.

2.4.5. Ga‘ﬁiﬁudu und AuBenanlagen

Die Bﬂlﬂﬂﬁchmlmng ist von mir anhand der gegebenen Erlérungen sowie der vorgenom-
menan ﬂrtshnlchtlgung nach bastem Wissan und Gawissan ang-afm"tlgt waorden. Sia gilt
jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesetzes.
Vielmehr stalit diese Baubeschraibung nur aine duferst grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit diese von mir eingesehen werden konnten.
Baschrieben werden stichpunktartig die vorherrschanden Ausfdhrungen, die jedoch in Tail-
bereichan abweichen kinnen,

i Erschioasan st ain Grundsidck nech § 131 Aba, 1 BauG8, wann der Elgentiimer die taisfichlichs uwnd rechiliche
hdglichkait hat, von aingr Erschiafungsaniage (Stalle, Versorgungseitungen usw.) aus, eine Zulahn bzw. einen
Zugang zu cem Grundetick zu nehmen.
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Einfamiliarhais mil Carport Werhahrmaertgutachien GeschiNsnUTITer
Haldanaleber Strabs 20, 38343 Bomstedt {L. 5. d. § 794 Beuld) oK 825

Auch arfiilllt diea Beschreibung der baulichen Anlagen nicht dan Zweck eines Bauschaden-
gutachtens; nur solche Mangel oder Schiden, die visuell erkennbar waren, sind hier aufge-
listet. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadiinge sowie Gber gesundhaits-
echadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommean. Visuell waren keine solchen
Schadlinge zu erheben.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall-und Widrma-
schutzes, des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schidlinge und schadstoffbelastender
Baustoffe durchgefiihrt, die in die Substanz eingreifen. Ein Befall durch Eghten Haus-
schwamm konnte augenscheinlich nicht festgestedit werden. Diese Feststellung beziebt sich
lediglich auf eine visuelle Untersuchung sichtbarer Gebaudebereiche, Gagebenenfalls sind
Spezialgutachten einzuholen. Flr nicht besichtigte oder nicht zugingliche Bereiche wird un-
terstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Gber-
tragbar ist und ansonsten Schiden- und Méngelfreiheit besteht. I:::h ubﬂnﬂhrn& demgemaf
keine Haftung fir das Vorhandensein von Baumangeln, dig mdaasam Gutashten nicht auf-
gefihr sind. In diezem Gutachten enthaltene Aussagen ::lmsbazﬂgimh sind-nur im Sinne ei-
nas Hinweises zu werten.

Vorsorglich wird darauf hingowliesen, dass von mir knhé?unlﬂhmsm&fungan der tachni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elskiro etc,) vargenommen wurden, Es
wird angenommen, dass diesa Anlagen sich im funktionsfahigen Zustand befinden.

Es konnten folgende keine wertrelevanten Hud&nmumuﬂmhlm am Einfamilien-
haus festgastellt wardan.

Beschreibung und Zustand der baulichen Anlagen

Das Einfamilienhaus wurde ca. 2007 erichtet. Es stellt sich als bauzeittypisches nicht unter-
kedlertes Massivgebauda mit ainem Vollgeschoss und elnem ausgebauten Dachgeschoss
dar. Die lichten Ftﬂurnhuhm betragen im EG ca. 2,58 m und im DG ca. 2,24 m (Drempelhihe
ca. 1,51 m).

Die Raumauftelung bastaht aus ﬁinﬂm Wohnraum (mit angrenzendar nicht Uberdachtar Ter-
rasse), siner Dusche/WC, ainer Kiche, einem Flur sowie ainem Absteliraum im Erdgeschoss
und drai Wohnriumen, einem Bad/WG und 'einem Flur sowie einem nicht ausgebauten

Spitzbodean' im Dachgeschoss.

Es handali sich um aine baujahrestypische, zeitgemafe Grundrissgestaltung mit ausrei-
chend natlricher Balichtung und Beliftung sowie Erfiillung funktioneller Anforderungen.

Baunusﬁihnmn und Ausstattung

Fundamente: wahrscheinlich Streifenfundamente aus Beton

-meaf Faaauda 3 massive 'l.l'.!und;mmiruklhun Wahmnmi;ilm m_ZIHgaln'mu-
erwerk (36,5 cm) mit Strukturputz und Anstrich; Buntstein-
mhdputz

Dachform / Eindeckung: =datteldach als Plettenkonstruktion mit {Eatm}lhg&lmnd&

ckung und Dachentwasserung (Titanzink); Zwischenspar-
renddmmung und Wirmeddmmung der obarsten Ge-
schossdecke
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Einfamilierhaus mit Carport Verkahrrwertgutachien Geschifsnumimer
Haldensleber Stralfle 20, 38343 Bornatadt {. 5. 4. § 794 Beuld) 9K 825
Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster; AuBenjalousien (EGJ; Au-
Aenfensterbénke aus Aluminium und Innenbinke aus Wert-
zalith oder Naturstain
Dmhﬂﬁchmﬂm EUE Holz (DE)
AuBentiren: 3-fach verriegelte Nummmm it Glaga{.mchnﬂt
abschiieBbare Fanstertir zur Terasse "\‘\ N
Innenwande; massive Wandkonstruktion Mandatﬁmsm 115 *:-Elﬂ‘r'l]
bzw. im Dachgeschoss als Tmnk&nbaﬂwﬁtnﬂuinnﬂn (ca.
12,5 cm) d
Innenwandverkleidung: Glattputz mit‘ohne Anstrich wﬂ"ndﬂ' Tapﬂtﬁ
Bﬂdﬂﬂ'ﬂ (DAGE), mmhw\'ic\{g\ﬁj mit Flmubalag {raum-
} \
Kiiche (EG) mit Flmnspmgel ;‘»\\: 3
Geschossdecke: wmmnhch\}i\a\&héﬁmm r X
Dackenverklsidung: manmwﬁm mthnMTapata
FuBboden / -belag: wahrﬁdmnl\'ﬁ'l suhmﬁxn:rmrdﬂr rich/Be
#@FM&M@ im E':lgkg.phnss
U-hhnzlm fEG}mit Tapp\ld‘gmag

4 wwmﬁmﬂss Platten mit Warmedammung mit bau-
SN Myplad‘gm Tautulbam‘tm Dachgeschoss

.<\\\

N Eadmcim} mit: Flimhulag
NN\ Spf@hﬁm it | I;Ilﬂlung

-; ‘k\\\\’«- ki 3‘\ = T

Gaanhnmappgf ~ im-Antritt gewendelte H::llzwangantrappa mit aingaa-tamrr:i

(24 tan Tﬂtlstuf&h sowie Holzgeldnder und -handlauf
*f* D)) Eumchuhtmppa zum Dachboden

|nﬂﬂm \\\ h— Hulafu’mm"tﬂmn

Elﬂmrnataﬂah_u& A ubauzﬂittmuar:ha Unterputzinstallation

A RN ) " dbliche Zahleinrichtungen sind vorhanden

‘ \\\ Traufvarklm:lung mit Einbauleuchten
m\tﬂh?ﬁﬁiﬂmmﬁm: Dua-:heﬁﬂﬂ: qE'L':n mit Dusche, WG, Handwaschbeckan,
Waschmaschinenanschluss

Bad/WC (DG) mit Badewanne, WG, Handwaschbecken

Beheizung / Warmwassar: Wiarmapumpe Luft/Luft (Fabr. Dimplex) mit Pufferspeichar
und FuBbodenheizung (EG) und Plattenhaizkdrper mit
Thermostatventilen in den Riuman (DG)

Warmwasserbareitung mit Durchlauferhitzer
Heizrohrveregung unter Putz
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Einfamilierhaus mit Carport Viprkalrwaerioutachien Geschlifsnumimer
Halgansleber Strafie 20, 38343 Bormatadt {L. 5. d § 784 Bauld) 9K 8425
besondere Bauteile: massives Eingangspodest

Terrasse mit Entnnum'bd.ndstampﬁasmr
besondere Einrichtungen: mv:ht vnrhandm

AuBenanlagen

Var- / Entzorgungsaniagen: Trinkwasser, Abwasser, Strom, EStEI'I'}EL\ ~ L;\;\

Einfriadungen: Holzlatten- und Hnlzs::hwmt&nzaml, Hnlzsml‘ﬂsc»hubala-
mente; Holzattentiir, 2- Hugh&e Hﬂlzr.&ttmmwﬂaga. He-
-::hﬂnh&pﬁanzung )

Phw-Stalipitze: Im Carpart uurh-andan : V XN

befestigte Flachean: Zufahrt mit Ftasangrﬂmtﬁlnm aus EEtnn Zugang mit Be-
tonsteinpflaster. - |

Anpfianzungen: Rasen / Wiasa, Suﬁtﬁfbapﬂaﬁﬂ}ﬁg NG

v [ A ] e ir s
Nebengebiuds: Carport in Phlmandmmmw mit Flachdach {mmml-

nﬁa&ﬂanhﬁh’ujmhtungi. Eatunstdmpﬂastﬂ'hafasugung
Eiﬂfﬁ.l:ﬁﬂf Ear&tasuhwpen aua H-ni‘z

Ausstattungsstandard: | }Bas Gebﬁuﬂa weist eman ilitioron Ausstattungsstan-

dard auf.
e Nt-t " iy -
ullnmwimr Il.rsmlﬂ- Daa Eﬂbﬂ.m wﬁnﬂ ainan dm‘n ﬁ‘rl.at anhap-mhadﬂan ba-

_\\‘_\, frllllglnﬂﬂ Bau- und Unterhaltungszustand auf,

L\ Ea aind\hmhﬂdhaﬂungmﬂuhstw& und Schiéden zu erken-
), TNy nen (= Abs, 2.4 8), die Raparatur- und Sanigrungsarbeitan
AR .5 erdorderich machen,

Barriemfrefheit bedeutet, dass Gebiude und tffantliche Plétze, Arbeitsstatten und Wohnun-
gen, Verkehrsmittel und Gebrauchsgegenstinde, Dienstleistungen und Freizeitangebote so
gestaltet werden, dass sie fur alle ohne framde Hiffe zuganglich sind, Gebaude sollen also
fir Menschen mit Behinderungen in der aligeamein lblichen Weise, chne besondere Er-
schwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilte zugénglich und nutzbar sein.

Bauordnungsrachtiicha sowie sich aus andaren gesatzlichen Regelungen ergebanda Mach-
rustverpfiichtungen zur Barrierefreiheit bestehen fiir das gegenstindliche Objekt nicht.

In Bazug auf dia Barrierefraibeit [Asst sich dennoch feststellen, dass das Beweartungsobjakt
L. d.

nicht Uber einen Aufzug verflgt,
nur Uber ein Eingangspodast bzw, Stufen ermeicht warden kann und
kein barriarafreies Bad/'WC aufweist,
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Die Mutzung des Objektes scheint fir Menschean mit eingeschrankier Mobilitat nicht baw.
nur bedingt gegeben zu sein. Insofern ist das Objekt als _nicht bzw. stark eingeschrinkt
barrierafre|” zu klassifizieran.

Aufgrund der trtlichen Marktgegebanheitan (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierafreai-
em Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wind davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefraiheit aktuall keinen oder nur ainen unwasentlichen Einfluss auf die Kaufpraisfin-
dung/-entscheidung hat und somit nicht berdcksichiigt werden muss,

24.7. Energetischer Zustand

Das seit 01.11.2020 giltige GebdudeEnergieGesetz (GEG), als Nachfolger des Energiesin-
sparungsgeseizes und der Ena‘gieehspm‘ungsmrdnung;_!@&ﬂﬂtﬁt u. . spezielle Rege-
lungen des Bestandsschutzes, Damit wird ein gesetzlicher Rahmen fiir nicht modernisierte
Gebdude, wie das Wertermitthungsobjekt, geregelt,

Entsprechend § 72 GEG besteht ein Batriehsverbot ﬁ:&rHaw.ungm dia vor 1991 singebaut
worden sind.

Heizungen (mit einem flissigen oder gasfirmigen Brennstoff), die ab dem™1. Januar 1991
aingebaut wurden, diirfen max. 30 Jahre betriaben weardean, wann sia Keing’ Niedertemnpara-
tur-Heizungen oder Brennwertkessel sind.

Wenn diese Heizungen (Brennwert- oder Hﬁdaﬂampﬁm Heizungen) intakt sind, ist sin
Betrigb biz zum 31.12 2044 mit 100 % fossilem Brennstoff mbglich = anschiiefend jedoch
ausschlieBlich mit ginem klimaneutralen Brennstoff. Die Hammgan kdnnen beil einem Defakt
bis zum 31.12.2044 instand gesstzl werden,

Bei einem irreparablen Schaden nach dem 30.06.2028 {&ﬂﬂ&tﬂmﬂ mit mehr als 100.000
Einwohner) bzw. 30.06.2028 (kieinere Stadte/Gemeindan mit weniger als 100.000 Einwoh-
nern) ist der Einbau einer newen Heizung mit 65 % arneuerbarer Energie verbindlich bzw.
rdumt der Gesetzgeber Miet- und Ubergangsidsungen (2. B. Austausch durch eine ge-
brauchte Heizung udar gine Heizung auf M1 etbasis) flr einen Zeitraum von maximal 5 Jah-
red, ein.

im vorliegenden Fall ist gine Luft/Luft-Warmepumpe vorhandan, so dass im Sinne des Ge-
setzgebers bereits ausschlieflich regenerative Energien genutzt werden.

Es lisgt kein. verbrauchs- bzw. bedarfsorientierter Energieauswais fir das Geb&ude vor. Aus-
sagen zur Energieatfizianz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wéran, den Energie-
ausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt,

Dia. anarncMa Qualitét ist aufgrund der baujahrestypischen Konstruktionen, der vorge-
fundenen Anlagentechnik und des Umstandes, dass keine dariiber hinausgehenden energe-
tischen Modemisierungen stattgefunden haben, als baujahrestypisch durchschnittlich
baw. gut einzustufen.

Weicha Mdglichkeitan der Energieeinsparung maglich und sinnvall sind, kann durch eine
Bagehung mit Enemgieeffizienz-Experten abgekldrt werden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass Enarglesparpotenzial vorhanden ist (z. B. Optimiarung der Heizungsragelung).

Aus der Orisbesichiigung ergaben sich keine Hinweise auf Austausch- oder Nachriistver-
pflichtungen® (§ 47 GEG).

1 Das Gebdudesnenpagessetz |GEG) regelt In Deuischland die enemgatischan Anforderungen an Bastandegebiuds
und schmibt verschisdene Nachnistverpfichiungen (Machrisipllichion) vor, Diese gatten unabhdingig davon. ob
alng Sanlarung geplant ist, und batratfen insbasondere Eigenidmer yvon Altbauten,
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2.4.8.

Instandhaltungsstau / Bauschiden / Baumiéngel

Baumangel sind dadurch gekennzeichnet, dass sie i. d. R. wahrend der Bauzeit entstehen,
insbesonders durch mangelhafte Planung und / oder Ausfiihrung. Anders als Baumangsl
antztehen Bauschaden in der Regel nach der Fertigstellung des Gebdudes infolge SuBerer
Einwirkungen, als Folgs von Bauméngeln (Mangelfalgeschaden) oder aufgrund der unterlas-
senan Unterhaltungsaufwendungen. Der Instandhaltungsstau umfasst alleMaBnahmen,
welche durch eine vernachléssigte Instandhaltung nunmehr durchzufthran sind.

Die nachfolgend fir den Instandhaltungsstau, fir Baumingel oder —schiden ermittalten
Kosten werden nur auf der Grundlage des beim Ortstermin offensichtlichen Ausmafies, also
ohne zerstérende Untersuchungen auf pflanziiche oder tierische Schidlinge sowie {ibar ga-
sundheitsschidliche Baumaterialien erfasst. Sie sind daher nicht als Grundlage bzw. Kos-
tenvoranschidge fir weitere Planungen geeignet. Es wurden auch keine waitargehenden Un-
tersuchungen bezlglich méglicher Ursachen fiir die aufgazﬁhﬁan Untathahungsrﬂukstﬂnda
bzw. Schiaden durchgefiihrt, Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen
Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens méglich, jedoch nicht in-einem Verkehrswert-
gutachten.

Es st zum einen zu beachten, dass fiir erforderliche Schionheitsreparaturen (z. B. Anstri-
che) und kleinere Modernisierungen (z. B. teilweise Bodenbelagsemeueningen) grundsétz-
lich kein Wertabzug vorgenommen wird, well die Kaufpreise bei deren Auswertung fir die
Ableitung von Wertermittiungsdaten (Liegenschaftszinssatze, Ea{:hwmﬂaktumn und Vigr-
gleichsfakioren) diesbeziiglich sbenfalls nicht reduzient werden und somit diese Kosten be-
reits enthalten sind. Ein zusatzlicher Ansatz wirde zu einer anpsﬂ:arl.‘hc:i:mr:hhgung flhran,

Desweiteren ist das Verhalten eines wirtschaftlich verniinftig handelnden Marktteilneh-
mers zu priffen, inwieweit dieser In das zu bewertende Dbjekt tatsachiich erhebliche Mo-
demisierungsaufwendungen u. a. investieran wi)mla Gelmgt digser wahrscheinlich zu dem
Ergebnis, dass erhebliche Invastitionen, z. B, wegen ainas vernachldssigten Zustands, nicht
mehr rentigrlich sind, so wird der Marktteiinehmer {falis kein rechtliches Hindernis (z. B.
Denkmalschutz, LBauD) bestaht) die baulichen Anlagen sofart abbrechen oder nur die un-
abdingbaren Investitionen titigen oder das Dbjﬂht sogar unverdnderi weiternutzen, d. h, die
Schéden nicht basartrgan Auf das wahrscheinlichste (wirtschaftlich verninftigste) Ergebnis
ist dann die Wertermittiung abzustellen,

Im vorliegenden Fall gehe ich deshally davon aus, dass folgender bei der Ortsbesichtigung
festgestaliter Instandhaltungsstau bzw. festgestelite Bauschaden und Baumdngel als Zu-
standsbesonderheit(en) zu berlicksichtigen sind:

x

wmfangreiche Rissbildungen in den Wandbereichen des Erd- und Dachgeschosses

{teilweise in den Abschiussbereichen zur Decke)

Traufverkisidung aus Holz mit partislien Feuchte- und Substanzschaden
Einbauleuchten Traufverkleidung teilwsise beschadigt

Deckenbekdeidung Kiche [EG) fleckig

lokalar Feuchta- und Substanzschaden im Aulenwandbereich der Kiche (EG)
Torschwallenausbildung zur Terrasse mangelhaft bzw. (noch) nicht fertiggestellt
Roligurte der AuBenjalousien im Erdgeschoss partiell beschadigt
Schimmelbildung im Bereich der Eckdusche (EG)

Innenfensterbank Abstellraum fehit

Maler-Trockenbauarbaiten Absteliraum mangefhaft bew. [noch) nicht fertiggestellt
Anschlussbersiche Teppichbelag/Sockelbereich partiedl mangelhaft
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" Fenstarlaibungsbersich ain Wohnraum (DG) mit Feuchte- und Substanzschéaden

gemdl § 47 Abs. 4 BauQ L5A miissen in Wohnungen Schiafrdume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Ober die Rettungswege aus Aufenthaltsriumen fliihren, jewsils
mindastens ainen Rauchwarnmelder haben

Folgende(r) Punkile) werden im Rahmen der Baumingel'Bauschiden nicht wa[tmmdarnd
berticksichtigt, da ein wirtschatiich verninftig denkender Marktteiinehmer diésbeziglich
keine weiteren Investitionen tatigen wirde, weil die Hohe dﬂrEﬂh&dE‘lhﬂﬁEi' L
zumn zu erwartenden Nutzengewinn unverhaltnismaBig ist: (7% o~

LA N RNRNY

s /- 2\

- »,\’:,\

Diezem Umstand wird u. a. beim Ansatz der Flasmutmngsdauar -Flﬂrﬂ'lnung gatragﬁﬂ

In Anlehnung an [1] 5. 1695 sowie an Schmitz/Krings/Danl : B@.ﬂn@ﬂtm 2018 In-
standsetzung / Sanierung / Modarnisierung / Umnutzung™ 1 die Imtmnu!-
und Sanierungskosten unter Berlicksichtigung der I.nge i O MN@kFHrHIBn Situation
wie falgt in Ansatz gebracht: JeNE RN
( \‘\\{\ \\\\' Y :
2
o€
OE
0E
5228 €
o€
o€
ne
o€
2952 €
bester (@RS 4.920 €
= Hgi!hﬂr m{} 772 w_;.{:“ T e o 5e
X LWWWP 100 5% 815 €
> Elektroinstallation 100 5% 615 €
" Bukasten ohne Baunebenkosten 15.252 €
T r— 20 % 3,050 €
Baukosten inkl. Baunebenkosten 18.302 €
P Al B0 % 10.981 €
Baukosten 29.2B4 €
ontspricht 238 € je m? Wohnfliche
Kostenansatz Bauschiden / Baumingel gunrdel 26.300 €
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Ablb. T: Emmittlung Instandsetzungskosian

Fiir aine prizisers Erfassung der erforderichan Instandsetzungsinvestitionen wére eine de-
taillierte Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzungs- bzw. Sanierungsplanes erfor-
derlich. Dies ist im Rahman eines Verkehrswertgutachtens jedoch nicht maglich.
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24.9. Restnutzungsdauer

Gesaminutzungsdauer = § 4 [2) und § 12 [5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bereichnet die Anzahl der Jahre, in denan eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemdafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweisa wirtschaft-
lich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die technische E‘tanddauﬁr unter Um-
stinden wesantiich Engar sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bai der Wertlermittlung dieselbe Gesamtnut-

zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die
Weartermittiung erfordedichen Daten zugrunde lag {vgl. § 12 Absatz 5 Satr 1). Im_hiar vorlia-
genden Fall wird die Gesamtnutzungsdaver entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV
(Anlage 1) sowie entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser, Doppelhiuser, Reihenhauser mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV.
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in danen Ema bauliche Anlage bei

ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch mrtmbm‘tl-m Genutzt werden kann,

Die Restnutzungsdaver wird In der Regel auf Gn.md!aga des Ur!tarscmadﬂbatrags zwischen
der Gesamtnutzungsdaver und dem Mﬁﬁﬂt baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag
unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten-das Wertermittiungsobjekts ermittelt,

Individuelle Gegebenheiten des Wertenmittiungsobijekts .. . wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassens Instandhaltungen des Werter-
mittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dau-
er verlingern oder verkirzen. Dabei ist zu berleksichtigen; dass durchgefihrte Modernisie-
rungen dia Hasmutzungsdmhar varldngem kinnen (val. Anlaga 2 der ImmoWeartV).

Zur Wahrung der Modellkonformitét (§-10 ﬁ:l:l ist bei der Wertermittlung dieselbe Restnut-
2ungsdauer zugrunda mlagen die such der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrundé lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die Restnutzungsdaver wird deshalb anhand des Modelis des Gutachterausschusses zur
Ableitung des Sachwertfaktors wie folgt bestimmt.

Bei giner Ehsﬁmtnmzungsﬁauﬂr von 80.Jahren und einem Gebaudealter von 18 Jahren er-
gibit ai-::heina Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus von (rechnerisch) 62 Jahren,
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2.5. Kinftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu be-
rlicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu er-

warten sind.

demographische Entwick-
lunig:

Entsprechend der aktuellsten regionalisierten Bevilke-
rungsprognose des Statistischen Landesamtog Sachsen-
Anhalts ist fir die Gemeinde Hohe Barde von 2025 bis.
2040 ein Bevdlkerungsriickgang von ca. 16 % zu enwar-
ten. Dieser liegt leicht liber dem durchschnittlichen Beval-
kerungsriickgang im gesamten Landkreis (ca.. 13,3 %) so-
wie dem durchschnittichen Bevilkerunganickgang im ge-
samten Bundesland Sachsen-Arhalt (ca. 13 %}

Es wird davon ausgegangen; dass s[g:ﬁ die Mieten und die
Immobilienwerte langfristig auf dem aktusllen Niveau halten
(z.B. durch Hﬂckbaumaﬂmlmmn = Stadtumbau) werden.
Die demographische Entwicklung. wird bei den entspre-
chenden Ansétzen der Wertermittiungsverfahren berlick-
sichtigt (Berlicksichtigung bel der Restnitzungsdauer, Be-
schrinkungen des méglicherweisea mﬁmﬂanan Sania-
rungsautwandes usw.).

weitere kiinftige Entwick-
lungen:

Erhanm:-isa beztiglich zuhﬁnﬁgﬂriplmmrlgmmchﬂr
oder nutzungsralevanter Entwicklungen, die das Werter-
mittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen knntan,

. liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und artlichen Pla-
. Alingen geben keine Hinwelse auf kiinftiga abweichende

* Nutzungen. Autwertungen oder Einschriinkungen im Be-
reich des Warh&n’nlﬂlungmhﬁkts sind aktuall nicht zu er-
warten.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

3.1.1. Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert izt im § 124 BauGB definiert:

,Der Varkehrswar! (Markiwert) wird durch den Prais bastimmt, der in dem Zait-
punkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschdfiaverkehr
nach den rechilichan Gegebanheiten und tatsdchiichen Eigenschalften, dar sons-
I tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands dar Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche ﬂdﬂrpa.l'snﬁrlﬂma
| Veerhdltnisse zu erzielen wére”.

3.1.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Gutachten wurde nach der durzail Qultlg&n Jn'unnhlﬁanwartnrmhﬂungsvamrdnung {im-
maWertV vom 14. Juli 2021) erstellt,

Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswerd, Edragswarh und Sachwertverfahren wird
auf die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV), Teil 3 verwiesen. Eine genaus
Erlduterung zu den einzeinen: E-awaturmwm‘rai‘lran ist'dort in den Abschnitten 1 bis 3 zu fin-
den,

Das 'o'nmlninhmrtmrhl‘nn ist in-der immoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 - 26 geregelt.
Gemal ImmoWertV sind fir die Ableitiing der Vargleichspreise die Kaufpreise solcher
Grundsticke &fargimﬂhsgn.mdstﬂckﬂ} heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundsticks-
merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick (Wertermittiungsobjekt) hinreichend (ber-
ginstimmen, und deren sogenannte Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nihe zum
Wertermittiungsstichtag stehen. Finden sich in dem Gebiet, In dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht gentigend geeignete Vergleichspreise, kGnnen auch Vergleichspreise aus andaran
vergleschbaren Gabietnn herangezogen werden,

Dia Praxis mlgt, da.ﬁ das {dh‘ﬂk‘tﬂ] Vergleichswertvarfahran oftmals nur bai unbebauten
Grundstﬂc}mn und bei Eigentumswohnungen herangezogen warden kann,

Das Erh'aamwrmfahrm ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kammit zur Herlaitung des Verkehrswertes lberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bel denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschitzung am Markt im Vor-
dergrund steht. Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschiftsgrundsticken sowie bal ge-
mischt genutzten Grundstiicken. Der Ertragawert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichan Anlagen.

Das Sachwertverfahren st in Teil 3, Abschnitt 3, §5 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es
kommt zur Harleitung des Verkehreweries Uberwiagend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bal denan vorwiagend aine renditeunabhingige Eigennutzung des Bewertungsobjak-
tes im Vordergrund steht. Es wird daher vorwiegend bei selbst genutzten Ein- und Zweifami-
lienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren bauli-

chan oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,

wig insbesondere geeignete Sachwertfaktoren, zur Verflgung stehen (wgl. ImmoWerty und
ImmoWertA),
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, msbesondera der Eignung der zur Vertiigung stehenden Daten, zu wahlen;
dieg Wahl ist zu begrinden (§ 6, Abschnitt 3 ImmoWeriV).

Das zur Ermittiung des Verkehrawertes anzuwendends Wertermittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsoblekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung ste-
henden Daten, zu wihlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfah-
ren ermittelt. Der Vierkehrswaert ist aus dem Emebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren untar Wilrdigung seines odar ihrer Aussagefiahigkeit zu amittaln.

Im vorliegenden Wertermittiungsfall wird vorrangig das Sachwertverfahren angewendet, da
das Wertermittiungsobjekt als Einfamilienhaus zu wmmm konzipiert ist und derartige
Objekte am Grundstiicksmarkt nach ihrer Eigennutzungsméglichkeit und der Gebiudesub-
stanz respektive den Wiederbaschaffungskosten fir das Grundstick mit seinen baulichan
Anlagen beurteilt werden. '

Die fiir die Verkehrswerlermittiung im Sachwertverfahren bendtigten Daten stehan mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses vertiffentlichten Sachwertmodefl
und den darin abgsleitaten Sachwertfaktoran zur Verfigung.:

Ublicherweaise werdan solche Grundsticke nicht als Anlageobjekte unter Renditegesichts-
punkten erworben, da die erzietbaren Ertréige im Verhdltnis zum Grindstlckswert i. d. R.
gering sind. Zudem wearden vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte keine aktuelian
Liegenschaftszinssdtze fir Elnfﬂmlllanhnun—ﬁrunm.lﬂka abgeleitet. Somit liegen fir das
Ertragswertvertahren keine Daten aus dem regionalen Markt fir eine sachgerechte Marktan-
passung und Ableitung eines belastbaren Ertragswertas var, weshalb das Ertragswertver-
fahren im vorliegenden Fall nicht durchgefithet werden kann.

Daneben stalit der Markt Praisverglaiche an, deshalb sind soiche Objekte auch nach dem
Vergleichswertverfahren zu bewerten. Die ImmoWertV unterscheidet zwischen direktem
und indirektern Vergleichswertverfahren. Eine Abfrage beim Gutachterausschuss erbrachte
hinreichend verwertbare Kauffélle, sodass das direkte Vergleichswertverfahren mittels Aus-
wertung vergleichbarer Kautfélle durchgefiihrt werden kann,

3.1.3. Modellkonformitat

Die Verfahren zur immaobilienbewertung nach ImmaoWertV sind Modelle zur Abbildung des
gewbhnlichan Geschaftsverkehrs des Grundsticksverkahrs. Nach § 183 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
haben die Gitachterausschiisse Marktanpassungsfaktoren nach § 12 ImmoWeriV abzulei-
ten, die fir das Sachwertverfahran als Sachwertfaktoren gasetzlich definiert sind. Um eine
solchie Ableitung vornehmen zu kénnen, wird fir jeden Kauffall, der dem Gutachteraiis-
schuss (bermittelt wird, der Sachwert berechnet und in das 'lu"ﬂrhﬁltnlﬂ zum tatsfchlich ge-
zahiten Kaufpreis gestelll. Aus der Vielzah| der Kauffalle und damit auch der ermittelten Ver-
héltnisse zwischen Sachwert und Kaufpreis werden dann in der Regal mit mathematisch-
statistischan Verfahren Sachwertfaktoren abgaleitet. Es liegt auf der Hand, dass zur fachii-
chen Anwendung der Sachwertfaktoren auch das Modell des Gutachterausschusses zur
Ermittlung der Sachwerte bal der Wartermittiung anzusetzen ist, da sonst kaina sinnvolle
Anwendung der Marktanpassungsfaktoren miglich ist.

Zur Einhaltung der zwingend erforderichen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) werden in
diesemn Gutachten die Ansatze fir die Sachweriermittiung nach dem Modell des zustandi-
gen Gutachterausschussas fir Grundstiickswerta in Sachsen-Anhalt gawahlt (auch wenn
digaes teilweise von den Vorgaben der ImmoWertV abweicht, wie belspielsweise die Ermitt-
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lung der Restnutzungsdauer). Magliche Diferenzen rwischen den Ansétzen des Gutachter-
ausschusses und dem Wertermittiungsobjekt werden in der Verkehrswertermittiung geson-
dert bericksichtigt.

Dar vorlaufige Sachwert der Modellberachnung wird zundchst als marktunabhangige GréBa
ermittelt, die durch die nachfolgende Marktanpassung (Sachwertfaktor und gegebenenfalls
zusatziiche Berlicksichtigung der Konjunktur) an das aktuelle Marktgeschehen angepasst
wird. N

3.1.4. Modellansitze und -parameter

Den verdifentlichten Sachwertfaktoran flr freistehande Ein- und iwﬁfamllmiﬁnﬁar sowie
Reihenhéuser und Doppelhaushiiften des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhall liegen folgende (auszugsweise) Mndailan&ﬁti& w2 zugmnduc

Normatherstellungskosten  NHEK 2010 gumﬂﬂﬁn‘lﬂa 4 Irrtqm\"l.l'arw

Bezugsmafstab Brutta- Gmndﬂ#r:ha [EGF} g&mhﬂ ﬁl‘llﬂgﬂ i& lmn‘ruh'l.l'ﬂrw

Geb&udestandard Standardmafmla und Elandar:hmmgamaﬂ Anlage 4
Nunmar 8 ImmuWart‘u"

Baupreisindex Bauprﬁlamdau mitdam Easlsjahrzm n_mu fiir die Eauwir'ta
st:hnf’t i[}uutﬂc:ﬁand insgasamt] des Statistischen Bundesam-

‘Regionalfaktor Thoo | ‘

\

Gmmtmtzungﬂdmﬁ Ga:sammmzungaﬂauar {GML‘}: bei ordnungsgemaber Instand-
hammggamﬂﬂ Anlaga 1 der ImmoWearty

< F r—\\\ N i

Restrutzungsdatier HHI:- GND - Gebaudealter

\ * modifizierte H‘ND bel Modernisierungen nach Anlage 2 Im-
- m‘ﬁ'ﬁﬁr’ davon jedoch abweichend wie folgt:

(O (N 2. bei zuricklisgenden ModernisierungsmaBnahmen
\u N N ) wird je Modernisierungselement eine Raeduzierung
der max. zu vergebenden Punkte im Verhaktnis von
Alter der MaBnahme zu Feit der Berlicksichtigung
vorganommen (Allersweartminderung)

Gesamtdaver der Wirkung der MaBnabman wird wie
falgt im Modell begrenzt:

12 httpsc/ feiww varmgac. sachsan-anhalt de'dasiel/anzekpenid/ 454065 500 /sachwertiakioran_modelibeschnaibyrm-
g.pdf
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a
&
1L
e
=y
2
11
1
]
11
.J-+_ =
L}
1
a
e
1
o 3
QF {\ \1\\. _ - 3 - 2
) . paanchal 3 Wi et (nureirtug noch pelgernbl isl, B
\\:\\\( VV:I_{WMWMH i 0 b 1 Puniie
\‘\~§v ' :‘\ Q}} 250 derhieiten bei Gebauden bis Baujahr 1990:
AN HQ\“  Leitungssysteme fir Strom und Gas, Rohre und
X QN 4 [ Heizktirper der Heizungsanlage: bei Modemisierung
\\\\Q\*“\ ~ \\ =) \“‘51‘?1. | nach 1990 i.d.A. noch zeitgemal anganommen
A o8 ) ©  Decken und Treppen beim Innenausbau; bei Moder-
NN nisierung nach 1990 i.d.R. noch zeitgemal ange-
)" \@" nommen
\\\\ *  angebaute Seiten sines Gebfiude = als wirmege-
23 dammt angesehen

Altersweartminderung linear (gam&nl § 38 ImmoWertly)
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; NI

Mutzbarkeit von Dachge-  Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte fiir Gebiude
schossen mit ainar Drampeihthe von 1 m gelten.

L tehlender Drempel im ausgebauten DG ist mit einem
pauschalen Abschlag von 4 % am Kestankennwert
bertcksichtigt (Drempethdhen < 1m = ﬁb;schlag ent-
sprechend angepasst)

keine Zuschiige filr Spitzbédan amﬁnstan}i:armm
{Objekte mit ausgebauten Spitzb&den sind nicht fiir
die Ableitung des Sa:hwwﬂaldm hamnqamgan
worden)

gingeschrinkt mtzbm‘aﬁbachgawm (Anlage 4
Abschnitt | Nr. 2 Abs.5 ImmoWiert) wird in Brutto-
grundfldche berdcksichtigt; aber Abschlag von 10 %
am !(ust&nkannwiﬂ't fiir Gebaude mit nicht ausge-

bautemn Danhgeachnaa

Wertansatz fir bei der kein gesonderter. .ﬁnﬂalz we mﬂﬂtlwf Wﬂrtﬂntail von
BGF-Berachnung nicht nicht erfassten Bautaile [G-F’%qen} 3% o alterswertge-
erfassten Bauteile minderten vulﬁl{ﬁgﬂn Gabﬁuﬂeaaﬁwer‘t nicht Dbersteigt

Wertansatz fir bauliche paus::ha}ar Ansat if Hﬂha von 4% m alterswerigeminder-
Auflenanlagen und sonsti- ten wrlﬁuman Gab&udeaachwaﬂ

ge Anlagen

Garagen und Stellpiétze \ Garﬂgm. dﬁa im %hngahﬂuda liegen, werden im
NS Mrtans.atz dﬂﬁl&hhngﬂhﬂm barlcksichiigh

{
QU™

. (2% @wﬂmﬂbﬂuﬂﬂ als Nebengebéude werden mit den
NN ~ \mupmchundm Narmalherstellungskosten (NHK
AN WOr 204 gamﬁﬂ Anlage 4 ImmoWertV) in Ansatz ge-
)7 & \ = - allg at:nstlgm (iberdachten Stellplitze werden mit
NN N einem pauschalen Wertansatz in Hohe von je 3.000 €
Udhp “. - ber(icksichtigt

T = —— e —

Bodéerwert ) < .mtrq-f‘rendar beitragsfreier Bodenrichtwert fir Bauland (keine
NN “Beriicksichtigung von konjunkturellem Einfluss sowie indivi-
duelier Lage des Grundsticks innerhalb der Bodenrichtwaert-

zone)

’&un&sliﬁﬁéﬁrltﬁnha tatsfchiiche Grife, sofern sie fir das jewsilige Objekt typisch
R bzw, angemessan ist
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3.2. Bodenwert gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40-43

Bei der Badenwardermittiung ist zu unterscheiden zwischen den rentiedichen und den sons-
tigen Flichen.

Wihrend die rentierlichen Flachen filr eine angemessane Nutzung der baulichen Anlagen
bendtigt werden, handelt es sich bei den sonstigen Flchen um selbststandig nutzbare Teil-
fiichen des Wertermittlungsobjekies, die unabhangig von den vorhandenan-Anlagen sind

(z. B. freier Bauplatz). Der Bodenwent der rentiedichen Flichen wird bei den Wertermitt-
lungsverfahren direkt als Verfahrenselement barlicksichtigt. Die mmtlgm Flachen gahnn rmit
ihram volien (Boden-)Wert in den Verkehrswart ain.

Hinsichtlich der Ermittlung des Bodenweartes wird auf dia I-mmnhﬂiaﬂwma'mﬂtlmgwermd
nung (ImmaoWerty), Teil 4, Abschnitt 1 verwiesen, Der Bodenwert ist demnach vorrangig
nach dem Vergleichswertverfahren, §§ 24 bis 26 zu ermittaln. Um zu einer sicheran Aussage
zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erfor-
derlich, Aus der niiheren Umgebung des Wertermittiungsabjektes sind keine Kauffalle fir
vemleichbare baureife Grundsticke registrier.

Meben oder anstalle von Vergleichspreisen kann-ain nbﬁ&rhapeczlﬁanh angepasster Boden-
richtwert verwendet werden (vgl. § 26 Absatz 2). Bodenrichtwerte sind gﬂﬂignat wenn die
Merkmale des zugrunde gelegtan Ftu:hh-rertgmndstucha hinreichend mit den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B Art Und MaB! EivEH' baulichen Nutzung
oder ErschlieBungszustand, dbereinstimmen,

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir normal zugaschnll:tana Grundsticke,
die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden EEIIungm aufgrund der Kaufpreis-
sammiung ermittelt warden. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustandigen Gutachter-
ausschuss so gebildet werden, dass Wertunteraschiede Zwischen dem Bewertungs- und dem
Richtwertgrundstiick innerhait einer Zona nicht mehrals 30 Prozent betragen,

Es liagan vam zu.nslﬁnd;g&n Gulachtmusachuss geeignete zonale Bodenrichtwerte als
durchachnittliche e vor, die nach Mafigabe des § 40 (2) ImmoWertV die Ableitung
aines objektspezifis angapasstm Bndmﬂmtwm'ts armdaghchan.

Der Gutachterausschuss hat zom Stichtag 01.01.2024 fir die das Wertermittlungsobjekt
einschliefends Zone einen Bodenrichtwert von 20,00 €/m? ermittelt und verdffentlicht’,

12 https:/fsww.pecdstonporial smohsen-anhalt. defmapappamesources/appaiGeobassViawerindax, him?
lang=dedstaield=cdid 1425-e/63-4000-8314- 2aefG3000b40
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N Abb. B: Darsteliung Bogenrichlwertzone
N

Dieser Wert gilt | Hir aln H\ﬂuﬁmhﬂmﬂm bﬂﬁiam Beitrage fir die vorhandenan Erschlie-
Eunm&ntamitht zu ari;mchtm#m {ebf = erschiiefungsbeitragsfrei).

i w&;ﬂz@ﬁn]’lu&mﬁ{aﬂ Elgﬂ'ﬁﬂhﬂﬂiﬂﬂ sind des Weiteren wie folgt beschrieben;
ﬂauﬂﬁnnah Mlmmab’&t

]rn Had-nmaa msachwart- und Ertragswertverfahrens wird der Bodenwert entsprechand

S dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung von Sachwertfaktoren sowie von Lie-

ganmmﬂszlnsaatzan wia folgt definiert4:

Dﬂr Sodenwer! der der Nulzung der baulichen Anlage angemeassenen und ob-
fekttypischen Grundsticksfidche entspricht dem im Zeitpunkt des Vertragsab-
schiusses zutreffenden beitragsireien Bodenrichtwert filr Bawland. Ein konjunbktu-
relier Einfluss auf den Bodenwert sowie die individualle Lage des Grundsticks
innerhalb der Bodenrichtwertzane bleiben unberdcksichtigt. ™

' htipsd/gecdatenparial.sachsen-anhall.defgids/datel/ans eagen/ d/'454065, 501 /sachwertindtoren_modaibe-
schredoung.pdl und hitpsy/geodatenportal sachsen-anhail de'gids/'dalel/anzeigenid/ 466708 501 fegzinaa_1-
8 _rohartragiakiomnn_modalibesshrebng, pdt
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Demnach wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert und lediglich aus einer ,angamesse-
nen und objekttypischan Grundsticksflicha® emmittelt ohna weitere Anpassungen bezliglich
des Stichtages (Konjunktur), der Lage, der baulichan (AusiNutzung, des Grundstickszu-

schniftes stc.

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

Grundsticksflache zu; N
- \\
IR N Y -\,,
Bodenrichtweart AN 20 'F{'ﬁ'}*
Grundsticksgrife chjekispezfach X (P B‘HL m
\‘ \-“» :
—"
Bodenwert gerundet = . Ny [m £
L1 » ™
3 T S
N S
- s
Bodenwert " £ N NN 16300 €
——— W
Y \ ,>\ -
& ‘ ()Abb. 9: Ermittiung Bodenwert
: & AN h, N
RN N\
& (L \ ( .
NN R\
B SN
o NP ke
O .
N ~ 9 S
(N < {
A ) SN S
" - \ ) \ 2
| NS
NN AN
~ \ ) N\
\, |
:' R - N
< N
| \\ > ﬂ\:u
X N
N
L - |
\ N
| .
\ AL
J
2
N,

Selte 41 yon 103



Einfamiliarhai=s mit Carpor Werkahrswerbgutachien Geschifsnumime:s
Haldensleber Strafle 20, 38343 Bormatedt {l. 8. d. § 794 BauGE) K825

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

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf siner nach kos-
tenorisntierien Gesichtspunkten durchgeflihrten Wertermittlung.

Im Sachweriverfahren wird zundchst der vorldufige Sachwert des Emndatﬂchs aua dem
voridufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigan Snﬂmaﬂ\dg\bmﬂlnhm
AuBenanlagen sowie sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermitiall. \\\\\

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte voriaufige Sachwert ist ansﬂl{f&ﬂ&nd an die all-

gameinan Wertverhaltnisse auf dem Grtlichen Grundsticksmarit anq.ﬁaah?an {Marhtmpas—
sung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachter-
ausschuss aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpraise zu mtapree@gndm mﬁ{{ﬁw Sach-
werten ermittelt wird'wurde (§ 39 ImmoWertV). [ha:ndm‘nh!tgdﬂqq i |
wertfaktoren verwendeten Parameter des mamﬂﬁhm\ﬂn& auch bei de

wertermittiung nach dem Sachwertverfahren anzumtaan ﬁdﬂhﬂﬁkwﬁﬂnﬂﬁﬁﬂ

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besond hfakhmﬂﬁhnn Grund-
stilcksmerkmale und des Bodenwerts von salbststa nutzbaren Telifidchen ergibt sich
der Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher dem il'ir;wnrt ntspricht, wann
keine weiteren Verfahrensergebnisse zu barﬂﬁ:db@gan ai F \

$i

o L }v \ ) 7 }
Aniagen (538 mocethcrior “‘?{*ﬁ"’mw"mv~v {4 et gy
ﬁ\\\m ~l ).
piarainlunakostan cer nachen Anigen mﬂm-nummm w
ol Bl e er i 1 8 wﬂmmwﬁ )
& N A7 & 3
NNEEENNE
- ;\\\ T, \ o
QA mmmm Sactwertlakior (§ 30w
[ N, m—umrmm due -'IWH-LH n i
2 _—,-,4;72 < f—:x-w- qn —— _——
N NS 5,
! (WA R e
C A AQ st )
"« <:<Jv~ \T““‘ v.‘- " N ,\ r.\‘:‘:‘: :\ ) L <‘<. -\;\.\‘ “ .@
{ . - Barbokmchiigung beadnderer Grunamuichamerman (§ 8 Abs. 3} )
l\\~_r ‘\ - ‘?—{J\ = == .
[ Wy #H'HH“L m‘ v w“n."w“'"m““ Pt ] [ Hamnzwhung andeny Verlahrensegobresse _) _E
LA £
v v £

Abb. 10: Schema Sackwartvarfahran
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Machfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens ermittelt. Daran anschlie-
Rend wird der Sachwert nach dem obigen Modell berechnet.

3.3.1. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {Elngangsdurtan]

Der vorlaufige Sachwert der baullchen Anlagen (§ 36 ImmoWertV) st auagahah:i von dan
Mormalherstellungskosten (gem. Anlage 4 (zu § 12 (5); Satz 3) unter Emm:chtlm gines
Regionalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors (§ 38 Jrnmnwm'm 2] m‘mﬂtﬁm

Kostenkennwert § 36 ImmoWertV

Zur Ermittiung der Herstellungskosten sind gemad Anlage 4 1‘,21.1 § 12 Absatz 5Satz 3) Im-
moWertV die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010} fir die jewsilige Gebdudeart unter
Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechnaten
BaumaBnahmen nach wissenschaftlichen Standards modelihaft abgeleitete bundesdurch-
schnittliche Kostenkennwerte fir unterschiedliche Gebaudearten, Sie basitzen die Dimensi-
on &/m2* Bruttogrundfléche des Gebiudes, Eﬂunhllm“l-lm Baunebenkosten und Umsatz-
steuer,

Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwerl der MHI!E zmu ist auf die anl.mg am Cuali-
thtsstichtag abzustellen, Eine konkret absehbare anders Nutung ist nach Mafigabe des
§ 11 zu barticksichtigen (vgl. Imrrm'l.ﬂm 36.(2).3). :

Fir eine Einstufung der Cualitét der #u.tsstammg kommen regaiméaiig die Standardstufen
der NHK 2010 (Normalherstellungskosten) zur Anwendung. Es muss der Geb&udetyp ge-
wihit werden, welcher dem Wertermittiungsobjekt nach Geb4udeart und Gebaudestandard
hinreichend entspricht.

Mit dar Mmmdung‘\&a&-ﬁaprﬁﬁqﬂgg“mﬁ auch eine gaf. erfolgte Umsatzstevernderung
berlcksichtigt. NS
Des Weiteren ist — als vom artlich zustindigen Gutachterausschuss festgelagter Modellpa-

ramatar — ain Raginnaﬁa}dﬂf anzuwenden, der die Anpassung der Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ﬂﬂilchm Grunuaﬁtm!mmam ermdglichen sall,
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Gebdudeart 124 fraistehendes Emfamilenhaus mit Erdgeschosa,
ausgebautes Dachgeschoss
Standardmarkmale Kinatenartel Btandardstufe anfeilige  anteifiger
- e NHK  Geblude-
Gesamther- 1 2 3 4 O standard
stellngs- [ »\,\F\;\\
kostan ;\.\ N
AuBerwinde 23 % 1,0 L31E (080
Dach 15 9% 1.0 Sons1e (s
== LA ——
Aubentiiren / Fenster 1% 1.0 NS TN
Innenwinde 1% 05 05 :\\\\\ . f03E 028
Decken / Treppan 11 % 1.0 4\ ¥ '\‘%,\HT £ 033
Fullbdden 5% 05 0.5 \\\ . Q\:’ 47 € 013
Sanitdreinrichtungen 9% X ‘T?ﬂ- ~‘\\ \\gu £ 027
Haizung 9% 0,34
sonst. fechn. 6% 018
Aussiatiung
Kostenkanmyvert
Standardstufe gerunde r 30
i.\_\f‘
Berlcksichtigung mquc
nach Anlage 4 ImmaWertV L34} ‘ 0% ie
Ahla:.hlnghl x‘_\._‘\;ulh1-mhhm4ﬁliﬂfﬁm
mmwﬁmwmﬂmm4 0% o€
ImmoiWerty I',In@: k
(" L
> 0% o€
1011 €
\\ 3‘\ o (C \:\ Abb. 11; Ermittiung Hoatenkanmwart
- \-.\\\* & 4

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses fir die Ermittiung der Sachwartfakto-
ren werden Garagen, die im Wohngeb#ude Negen, beim Wertansatz des Wohngebdudes be-
riicksichtigt. Davon abweichend werden Garagengebdude, die als Nebengebiude vorhan-
den sind, die entsprechendan Normalherstellungskosten (NHK 2010 gamaB Anlage 4 Im-
moWert\) ermittelt. Alle sonatigen (berdachten Steliplitze werden mit einem pauschalen
Wertansatz in Hohe von j@ 3,000 € berlicksichtigt.

Im vorlisgenden Fall wird der vorhandane Carport modellkonform mit 3.000 € berlicksich-
tigt.
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Brutto-Grundfliche

Dia Kostenkennwarte der NHK beziehen sich auf die Quadmatmeater Brutto-Grundflacha

(BGF), Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gabaudeart marktiiblich nutz-
baren Grundflichan aller Grundrissebanan aines Bauwerks,

Fiir die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittiung der BGF nur die. ﬂbanieckl‘ﬂn
Grundfldchen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Entsprechend der An-
lage 4 der ImmoWertV bleiben (berdeckie Balkone jedoch urbmﬁnkm::hhgtﬁ'—ilf die Ermitt-
lung der BGF sind die duBeren Mafie der Bauteile einschlieflich Bekleidung in 1 Hishe der Bo-
denbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehtren z. B. Fldchen von E‘.“pﬂzhﬂdan und
Kriechkellem, Flchen, die ausschliefilich der Wartung, Inspektion und lmtm'-dwtnmﬁ von
Bauvkonsiruktionen und technizschen Anlagen dienen sowie Ftﬁ-nhqn unter km‘mﬁuknvan
Hohirdumen, z. B, Gber abgehangten Deckan. AN -

Dia Berechnung der BGF stellt sich wie foigt dar: AP\ \

Grundrisnebens
MLMNmmmmmmﬂm\\ N N
Dachgeschoss N L N 81,00
Erdgaschoss L) W 800N 8,00 B1,00
Summe Bereich a X & @ & 162,00
L)) NN N

Bereich b: uberneck. jedoon nic aseitiq In vofer HOne umischiossen

\: : o \\; < ‘.7'\. \ | ‘: .ﬂ.‘m nm n o0
Summe Bereichb (L0 dON 0.00

& \\' "\\ \ NN NN
N RS —r— — =
m o lk\_,.-"r: = : 1682 m?
\) NOBENZ
mwwnm (NHK2010)
% 211 o, & \.7 < ‘ 1682 me
Br M e ,,.m liche ) 162 m
NG N Abb, 12 Ermittlung Bruttogrundfidche
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Die nachfolgendean Flachenkennzitfern (Ausbaukoeffizientan) dienen der Plausibilisierung
von BGF-Flachen, wenn z. B. die Wohnfliche anhand von Grundrissen/Flichenaufstellungen
vorliagt.

Ausbaukoeffizient [ BGF/Wf. Wi./BGF
Wohnflsche 123 e
abegl. Fldchenantei fir Balkone, Terrassen 8 NGV
o AN AN
varglelchibare Wohnilicha 15 S Y
Bruttogrundflache 182 s _‘-'.; '

e N;h\.: 13; Emmmmmn
Das Ausbauverhiitnis Bruttogrundfiiche zu Wohnfliche (— .ﬁﬁﬂgﬂ 1 wmmutzfﬁ:hmmh
nung] ist dabei abhdngig von den einzeinen baukonstruktiven Mmﬂmmnﬂ Objekis. So
ist das Verhltnis Bruttogrundfidche zu Waohnfische 2. B, im Dachgsschoss sines Objekts
stark abhdngig von der Hohe des Drempels und dat‘@thnﬂgung. In den Erd- oder Oberga-
schossen kinnen Wandstérken, gine offene ﬂdér\klamtalhgéﬁmmnﬂﬂﬂéﬁtﬂltung. Einfluss-
faktoran auf das Ausbauverhaltnis sain. - SN :

Die in der folgenden Tabelle aufgefihrten Ausl:mukﬂﬁﬂ'izmtan wrdﬁh amhand eines Norm-
hauses ohne die Beriicksichtigung van 'H"-'nhn‘ftmlm w;tn Tarraaaan i.i'rd Balkenen ermittalt,

101  KG=£G- DEMMW\“' ) 2,00-2,25 0,50-0,44
102  KG-EG~- nswmaummu C‘ 3,50-4,00 0,25-0,29
103  KG- Eﬁiﬂﬁ:hdm m&wﬁ: 235-2,65 0,38-0,43
1.11 KG - EG\-G-E m\fml amq.guam 1,70-1,90 0,53-0,59
112 pEGv\EG QQ\*&‘:'JG tnlda(an;bebauu 235-2,65 0,38-043

113 ¢ \E‘ﬁ EG+ %fﬂuﬁﬁdﬂﬁ;ﬂmwm 1,75-2,00 0,50-0,57

N

,z*t N kG —Qﬁ\w ausbel 1,351,556  0,65-0,74
‘ia;iﬁ Eﬁ -m; {nicht ausbebaut) 235-265 0,38-0,43

| f\e & 23 \\Eﬁ (Flachdach, flach geneigtes Dach) 1,15-1,35 0,74-0,89
O 1.31\ EG - 0G - DG (voll ausbebaut) 1,25-1,45 0,69-0,80
132 EG-0G-DG (nicht ausbebaut 1,75-2,00 0,50-0,57

1.33 EG - OG (Flachdach, flach geneigtes Dach) 1.15-135 0,74-0,87
Abb, 14; Ausbaukoeflizient frelstehende Einfarmilenhiuser (TUV Saarland Immobilienbeweriung GrabiH)
Der vorhandene Ausbaukoaffizient BGFAVFL mit 1,41 befindet sich innerhalb der Spanna

von 1,35 bis 1,55 fiir den vorhandenen Gebaudetyp 1.21. Die Bruttogrundfiiche respeaktive
die vorhandena Wohnfliche sind damit plausibel.
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besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) ImmoWertV

Bai den Herstellungskosten sind die baulichen Bazonderheiten des Wertarmittiungsabjektes
zu berlicksichtigen, die aus Abweichungen 2u den NHK-Normobjekten resultieren und den-
noch nicht vom Ublichen abweichen,

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

Ein vorhandener Drempel bei einam Gebdude mit nicht ausgebautem Dad'igasnhnsaist it
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss be-
stimmit sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses, insbesondere
nach der vorhandenen Wohnfliche. Diese ist im Wesentlichen abhtmg]g von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhthe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfiche und ist
deshalb wertmindarnd zu berlicksichtigen. Entsprechend dem Modell des Gutachteraus-
schusses fr die Ermittlung der Sachwertfaktoren, gelten die Kostenkennwerte fir Gebdude
mit einer Drempelhdhe von 1 m. Ein fehlender Drempel im ausgebauten DG wird mit einem
pauschalen Abschiag von 4 % an dem Kostenkennwert berlicksichtigt und fir unter 1 m
liegende Drempelhdhen wird der Abschlag ﬂntapm:h&nd angepasst. Imvorliegenden Fall
wird bei der Ableitung des Kostenkennwertes aufgrund der vorhandenen {Baw. durchschnitt-
lichen / (iberwiegenden) Drempelhihe von uhﬂr 1,00 m kgin Ahschl-ﬂg harﬂt:iﬁluhhgt

Ein ausgebauter Spitzboden (zusitziiche Ebana im-Dachgeschoss) st durch Zuschldge als
besonderas nhpaktspazllischus Grundstiicksmerkmal zu b&n‘.il::kslr;htlg&n und ein nicht aus-
gebauter Spitzboden, wie im voriegenden Fall, bedarf keiner Korektur, da er im Kosten-
kennwert bereils enthaliten ist,

Sofern vorhanden, sind auch Hasundmhaltnn clar Dachgaschnssgaﬂmalrlan (Hihe, Mai-
gung, Dreampel) bzw. Dachgamrm:mumm:u berilcksichtigen. So ist bei nicht ausgebau-
ten Dachgeschossen, die 2war begehbar sind, aber nur Hohen zwischen 1,25 m bis 2,00 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Hl.itztmﬂcalt mit einem Abschiag zu beriicksichtigen. Die
Grundflacha fir diese nﬂ:gusnhrinﬂ nutzbaren Dachgeschosse (Anlage 4 Abschnitt Nr. 2
Abs.5 ImmoWertV) werden zwar in die Bruttogrundflache einbezogen - die Normalherstel-
lungskosten werden jedoch mit einem pauschalen Abschlag von 10 % am Kostenkennwert
filr Gebaude mit nicht ausgebautemn Dachgeschoss berlicksichtigt. Im vorliegenden Fall hat
diese Regelung atfgrund der 'mlls.tﬁndlgm MNutzbarkeit des Dachgeschossas keine An-
wendbarkeit..

Des Weiteren erfolgt rach dem Modell des Gutachterausschusses kein gesonderier Ansatz
filr bel dar BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, da diese Bauteile im Oblichan Um-
fang im Sachwer (der baulichen Anlagen) enthalten sind. Als im Gblichen Rahmen befindlich
“werden bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile (C-Flachen) angesehen, deren rela-
tiver mentgli ca. 3 % vom alterswerigamindarian voridufigen Gebdudesachweart des ant-
sprachanden Ein- oder Zweifamilienhauses nicht (bersteigt. Im vorliegenden Fall argeben
sich keineg Zu-/Abschisge fir nicht in den NKH erfasste Bauteile.

Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV

Nach § 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskos-
ten mithilfe geeigneter Baupreisindexreiban an die Pretsverhiltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen, Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fir die jewsi-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Der Baupreisindex wurde vom Statistischen Bundesamt fur Einfamilienhauser und dean
Stand Mai 2025 mit 133,6 angegeben’s. Das Basisjahr des Index ist 2021. Umbasiert auf
das Basisjahr 2015 ergibt sich ein Indax von 169,9%¢,

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

index im Berichtszeitraum (2015-100)

esuchter Index (2010=100) = kot RS
{ HeE Index filr das Jahr 2010 {2&1551‘553 N

TN N

Der Index fir Wohngebéude fiir das Jahr 2010 (auf Basis Emﬁnlmii hatrﬁgtﬂﬂ ‘E"T sodass
der folgende Baupreisindex zum Wertarmittlungsstichtag InﬂT&MahrEWErtﬂrnﬂth.rng ain-
zufiihren ist:

\j\ "

N

{Quartals)index [2015=100] 1888 (1 AN
ZLHT Et‘ﬂ:ﬂtﬂ = N ;\\ "E_\? ! \\ 1,886
indax 2010 [2015=100] a0t AN 2 Vo
O e\ Abb. 15: Ermittiung Baupreisinde

0N,

Alterswertminderungsfaktor - § @ !mmm

Die aut der Grundlage der Nu\mhamlaﬂungsmﬂtan unte: Bmﬂchmhhgung der antspre-
chanden Kormakturen und mit Hilfe des Eamnqamauf dan Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten am&pﬁ@wﬁ denen eines neu emchteten Gebdudes. Soweit
@s sich nicht um einen Neubau hani:}qlt, miissen diese Herstellungskosten unter Berlicksich-
tigung des Verhditnisses der wirtschaftiichen Restnutzungsdaver zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes gamindﬂrt werden. Dabai ergibt sich der Alterswertminderungsfaktor wie
foigt:

N

Hamumif?nﬁ?m-f.{y]ﬁ NG
1T : ‘l [.il 1 -

= 0,78

Abb. 16 Ermistlung Alterswerimindenmngafakior

S Zur Ermittiung der Gesamt- und Restnutzungadauer wird auf die Ausfilhrungen im Abschnitt
2.4 8 varwiesen,

18 ez e destatis, de'DETheman Wirschaft/ Konjunkturind katoren/Frelsafbpr 1 1 0 himinzd 1648

0 https:oklde'baupreisindax-basisiabr- 2015

I.nild.iEB:l-l mﬂﬂWWéWWM:MWh [w;l E ]
Pht. ¥ Rechenbaispial)
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Reglonalfaktor - § 36 (1) und(3) ImmoWertV

Mach § 36 (1) sind zur Ermittiung des voraufigen Sachwerts der baulichen Anlagan - ohne
bauliche Auflenaniagen — die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfakior zu multiplizieran,

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom Grtlich zustandigen Gutach-
terausschuss festgelegter Modeliparameter zur Anpassung der durchschnittfichen Hersted-
lungskosten an die Verhilinisse am drtlichen Grundstiicksmarkt. Nach der ImmoWertA (36.
(3)) soll der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermitteinde Regionalfaktor den Unter-
schied zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukgstenniveau be-
ricksichtigen, damit auf diese Weise auflergewdhnlich hohe oder I'Ilﬂﬂl"igﬁ Sachwertfaktoran
vermieden wenden,

Der zustandige Gutachterausschuss hat bei der Ableitung des Eaﬂlmtfﬂktcm ainen Re-
gionalfaktor von 1,00 (kein Zu-/Abschiag) bericksichtigt’s, wnahuib dieser am:h in dieser
Verkehrswertermittiung Arwendung findet.

3.3.2. Vorldufiger Sachwert der baulichen huﬂenunlngah’und der sonstigen
Anlagen (Eingangsdaten) '

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen. I_§ 37 Abs. lmrm:Wﬂ't‘u'J zdhien z. B.
befestigte Wege und Plidtze, Ver- und Entsorgungsainrichtungen auf dém Grundstick und
Einfriedungen, Zu den sonstigen Anlagen.zihlen insbesonders. Gartenanlagen.

Soweit wertrelevant sind die Sa-:lm der fiir die Gn.mdat[mmn dblichen baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssétzen oder nach den gewbhnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln, Werden die gewdhnlichen Herstellungskosten zu Grunde
gelagt, ist eina Alterswertmindening anzusetzen.

Fir die Wertbeurteilung r;ﬁar ﬁuﬂ&nﬂnl&gﬂn bﬂhmﬂerﬁnmmuha mit Ublichem Umfang und
mit Giblicher Qualitét hat sich in dﬁrﬁmndeh.amml:m\-anung die Ermittiung des Herstellungs-
wertes der Auﬂanmiﬁgﬁﬂ nach mﬂmtﬁhdigm Erfahrungssédtzen bewahrt, weil der Wert
dieser Anlagen im Vergleich zu den Gebiudewerten meist von untergeardneter Bedeutung
ist, Alterung, Vierfall und Zerstérung durch mechanische, chemische und witterungsbedingte
Einflusse zwingen zur Erneuerung der Arllagen in kirzeren Zeitabstinden.

Hinzu memf dass dig Emstahungu;ﬂhm der AuBenanlagen oft unbakannt sind und die un-
ter der Er‘ﬁubﬂiﬂﬁcm liegenden Anlagen auf inren Gebrauchszustand nicht untersucht wer-
dan kéinhen,

Eﬂtﬂprﬂ(.‘hﬂﬂﬂ dem Modeli des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren erfolgt ein Ansatz fir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen von 4 % vom al-
zl)arswartgurnmdartan vorligufigen Sachwert des Einfamilienhauses's.

18 hhpe:pecdatanporiel sechsan-anhalt, de'gide/datel sreeagend/' 45 4065, 501 /sachwerfakionsn modedine-
sz hrgibung, el

10yl worhengs Fuflnots
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3.3.3. Marktanpassung bzw. Sachwertfaktor (Eingangsdaten)

Wesentliches Element des Sachwertverfahrens ist die Marktanpassung. Aus dem nach den
Herstellungskosten (auch fir bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen) und gegabe-
nenfallz eines Alterswertminderungs- und eines Regionalfaktors sowie dem Bodenwaert er-
mittettan vorlaufigen Sachwert wird durch die Marktanpassung (objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)) der marktangepasste vorldufige Sachwert abgeleitet.

Der vorldufige Sachwert des Wertermittiungsobjekts ist also ein Zwischenwert, der im We-
sentlichen den nach kostenorientierten Gesichispunkten ermittelten Wert darstelit und noch
gine Anpassung an die aligemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktan-
passung) erfordert. '

Meben der Lage auf dem Grundsticksmarkt wardan mit der Mar!ftanpasaurtg aych dia ra-

gionalen Baupreisverhilinisse beriicksichtigt. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist da-

durch gekennzaichnet, dass im Varkauisfall je nach der Marktiage, dar vortaufige Sachwert
der Immabilie in der Regel nicht durch den Kaufpreis fEﬂIlEiEﬂ werdern kann,

Der auf dem gewdhnlichen Grundsticksmarkt erzielbare Kaufprais Naﬂ:ahrawm] ergibt sich
gomit dwrch Verringerung oder Erhdhung des wnhnﬁgan Sachwertes um einen marktbe-
dingten Korrekturbetrag. Die Hihe des mar‘rttbeﬂngfen Hmﬂh&h&trm argibt sich aus
Untersuchungen des Gmndstﬂuksrrmrkms duﬂ.‘h den Guta&htemussdma fir Grund-
stiickswerta?l,

Flr freistehende Ein- und Zweifamillanhduser mit eiham Bau]ahr vor 1991 und der Lage im
Landkreis Birde werden folgende Hegmsmmﬁfunkhun ur Enﬂrmg des
Sachwartfaktors?1:

Regrosslonsfunkilon ) NN t\;\:‘ii‘;.
rrisiltiples Buhmﬂm@;\.\“ ‘5-‘\‘}5‘: R N, 0,50
Vanationskoeffiziond < 0 ot AN 0,12
dnlthic e BHI..U H;'t:‘.‘\\ (= B . \‘\ N OA0E
Sachwa rifaktor = p -"‘\_\:-\‘-\\\3' W\ \\\" “:“'\\_ . Mnimum  Maximum
+ 4 6TBEEET. v & N
- 0,M218428 ¥ In mws-:tm “\;’ €  A9000 485000
* 0,034 76047 & w*u om 10 135
-mm#b:: Wﬂ 21 40
(FO11B50025 x Cincels diakrel

Abb. 1T: Aegressaonsiunktion

und iblgand&rﬂasishart& der diskreten™ Grundsticksmarkmale verdffentlicht:

S L
Aum Bakis
BOSLK, 0

Abb. 18: Basisweria disknate Grundsiticksmarkmale

0 httpssfgecdatenportal. sachsan-anhall. da'gidsdde’gdp-sachwertiakioran, hitmi

N htpesdtaww, varmgao, sachaen-anhalt de/detel/anzeigenio/ 155434 501 feachwertfakior ezh_mz gz d_ ik Bk h-
2 slk_ab_1991.paf

7 Digkrete Merkmale smd Merkmase, e man zihlan kann und die keine Swachenstutan erlauben und dis bal der

Vervandung in Regressionsmodelian hiufig codier wenden missen, da Regressonsmodeda numansche Werie
arvwarten,

Selte 50 von 103



Emfamilienhaus mit Carpor Verkahrswerbgutachien Geschifisniummer ',/ﬁ‘
Haldensieber Strafle 20, 35343 Bomatedt {l. 8. 4. § 194 BauG8) K25

Die ausgewertetan Kauffdlle (Stichprobenumfang), aus denen die o.a. Regressionsfunktion
ermittelt worden ist, weisen folgende Merkmale auf;

Slichprobemsmiang i

Anzani der KauBaile: < 104

Merkmabe il NN
wan bis _ ;‘}\ >
Unitersiuchungszaitrasm: 112022 52024 | AR0ES
Kaulpreis: 142500 € 405000 € w‘ﬁ
varduhger Sechwer: 140,000 € -}ﬂﬁ.ﬂﬂﬂi a-urﬂnua
Bodensichiwen (erschlielungs befimagsfre): 10 €m* k{- ﬁiﬂm o N A5 €
Gebludesmndard: 21 | "‘\\lj' Wy A
Wohnache: seat ) g 120me
Grendsticksfache: 414w 13&397# 837 m?
wirtschaftiche Res ttaings dauer: 50 Jahre q:suu- 57 Jahre
Baulahr: TN i N 2018 2000
Uniercaiigning: o, (dnr 0ow 0%
Sl ¢

Baragan g \h- — \\a i

\.ﬁbh 18 anmpmmmmma

Bei dem Wertermittiungsobjekt des unmaﬁnﬁan Tﬁlﬂ'haﬂr:tas ltsst alr:n &in objektspezifi-
acher angepasster (vorléufiger) Hanhmrﬂﬂ:tnr in Atllﬁrhglghmt

des vorldufigen Sachwertes wn 268.268 €~ Abs, a;ﬂij,
des Bodenrichtwertes wn 20 €/m? t—* Abs 32), 00

des Gel:aﬁwﬂastmdmﬂmm 3 m—- Abs. 33, rlanwm

des Landkreises Borde mit 1,0 (- Abs, 2. TR

mit Hilfe dar pmgrmnlm'tan Hagmaamnsfnml in Appla Mumbers?? in Hoha von 0,835 ab-
leftan. ¢

Zusétzlich ist J;adunh noch zu barb:ksmhﬂgﬂn. dass der dem Sachwartfaktor zu Grunde lie-
gende Ehcl‘pmhanun'rfaﬂg den zeitlichen Bezug August 2023 aufweisen. Um der zweifals-
ohne vorhandénen Prejsdynamik: im Einfamilienhausmarkt gerecht zu werden, ist eine Be-
rﬂr:kslﬂhtiglmg dieser Entwicklung erforderdich, da diese Bezug nehmend auf den Werter-
mﬂﬂunﬁaﬁnhtag nlcht hmramhanﬁ durch dan voridufigen Sachwertfakior abgebildet werden
ha.m.

Dia. B-amclﬁmrmng der Wertentwicklung bis zum Wertermittiungsstichtag erfolgt mit den
Preisindizes filr Wohnimmeobilian nach Kreistypan®, walche vom Statistischen Bundesamt
vertiffentlicht werdan®*. Diese zeigen die F'ralsmmrrr:k‘Ing von Wohnimmobilien (Eigen-
tumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhéuser) diffarenziert nach verschiedenen sied-
lungsstrukturellen Gebietstypen in Deutschland . Damit wird sichtbar, wie sich die Immahbili-
enprelse in unterschiedlichen Reglonen - van Metropolen bis zu dinn besiedelten léndlichen
Kreizen — antwickeit haben.

2 Apple inc. (2008-2025), Apple Numbers (Varsion 14.4] Computer-Softeane, Apple.

B hitpsytwww.destals, da/DEThemonWirtschait'Preisa/Baupraise-immaobilianpreisindex Taballen/rasusearprais-
indax-knaistypen, html
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Die zus#tziicha Preisentwicklung seit 07/2023 stellt sich wia folgt dar;

Preisindex [2015=100] zum Stichtag 143,3

= = 0,870
Preisindex [2015=100] 2.Quartal 2023 147 8 <

Abb. 20: Ermitihung Praiseritwicklung

Seit 08/2023 gab es ainen Preisrickgang von ca. 3 %. Dies deckt s-it:h auch mitmmnm
Marktbeobachtungean.

Der vorldufige Sachwertfaktor verringert sich um diesen Framntaal: und ﬁEihrf somit zu &i-
nem (endglitigen) Sachwertfaktor von - 19 % (0,835 x 0,97 = 0,81). Das bedeutet, dass der
Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie ca. 19 “.-'E unber dem Sachwert gshandelt wird,

3.34. Besondere objektspezifische Enﬂidﬂﬁcmtr!uﬁnlu (Eingangsdaten)

Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale gam.ﬁﬂ § B Abs 3 ImmWErW zind
wertbeeinflussende Grundstilcksmerkmale, die nach Art oder Umfang. erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt ﬂhlu:han oder erheblich von den zugrunde gelegten
Maodallen oder Modellansétzen abweichen. Eeamdare objekispezifische Grundsticks-
merkmale kénnen insbesondere mrihgm hm

besondearan Er‘trags-umhﬁn‘nmsm. ,
Baumingeln und Bausnhﬂdm

baulichen Anlagen, die nn:htmehr wirtschaftlcch nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alshaldigen Freilagung anstehen,

B-udﬁ‘waﬂmmfmgunw'h
Bodenschdtzen sowie
wdsthc:ksbamqanan He::h«tm und Belastungan.

Die bﬂﬂﬂﬂﬂ&'ﬂn nhjahlsﬂﬂzlﬂschm Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bal der Ermittlung der Verfahrenswerts insbe-
sondera durch marktiblicha Zu- oder Abschidge berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfithrung

mehrerar Wertarmittiungsvertahren sind die besonderen objekispezifischen Grundsticlks-
merkmale, mwmt méglich, in allen Verfahren identisch anzusatzen,

Im mr‘lfaguﬂam Fall sind zu berlicksichtigan:

‘Baumd@ngel und Instandhaltungsstau (~ Abs 2 4 8} sowie energetische Eigen-
schaften (< Abs. 2.4.7)

Die Wertminderung aufgrund von Bauméingein und Bauschiden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelagung von Bauteiltaballen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittiungsstichtag aerforderichen Kos-
ten, Die Wertminderung durch Instandhaltungsstau, Baumangal und/oder Bau-
schiden wurde mit ca. 29.300 € (~ Abs, 2.4.5 bastimmi.

Die energatischen Eigenschaften sind bei der Wahl der einzelnen Kostenkennwarla
nach NHK 2010 bareits ausreichend berlicksichtigt worden, sodass keina weitare
Anpassung erfolgt.
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3.3.5. Sachwertermittiung gem. ImmoWertV §§ 35 - 39

Abschliefend steflt sich der komplette Verfahrensgang der Sachwertermittlung nach den
Vorschriften der immoWertV und den Ausfilhrungen in den vorangegangenen Abschnitten
zusammenhangend wie folgt dar;

Gebdude BGF NHK BP1 Regional- Herstellungs- G R AWM -\.\\ﬂm
faktor kostenam N N Faktor/ ) minderte

Stichtaginkl, D D R Hlmil]urm~
19% MwSt kostan am
(27" Stichtag inkl.
\ L SN18% Mwst
) [€m?] B W) O @
121 EFH 162 1011 1,888 1,00 308,893 (B0 82 078 239.392
Summer der altarsweartgemindarten Ed:rﬂdai‘mﬂﬂufqd:dﬁm ﬂﬁ\sﬂtbtﬂg T‘mi‘\\ = 239,382 €
19 % MwSt L X
bauliche Aufienaniagen inkl. Baunebenkosten um\ &) g-_dé\: R + 9.578 €
Alterswertminderung % .«,U{\"\;\
sonstige bauliche Anlagen inki. Ermmhmmmm und - Gﬂpﬂrl + 3,000 €
Aftergwertmindanang ~ \\ N
vorldufiger Sachwert der wmmm-m nniﬁun mm.n und = 251988 €
sonstigen Anlagen N\ 22 '
Bodenwert N e T i 4 16.300 €
voriiiufiger mﬁm\ N, = 268268 €
Sachwertaktor !Mﬂ'lmnnluungj RN AG% e -508T €
Bodenwert ::mmgpmﬂ'l} Bl ""i\, ' * o€
mmwuuﬂhﬁwhm = 217.207 €
mm&mmmwwmmp (Bawmingel / Bauschaden) - 26,300 €
mﬂﬂl‘nﬂd«u mwmamm:hmmm + 0E
mmmmﬁ-wﬂummm Grundstiicksmerkmale . o€
| sachwert - = 187.907 €

hﬂ{@-)ihnﬁ = 188,000 €

entspricht  1.52B€ o m? Wohnfiliche

Abb, 21: Sachwertvarfahren

Selte 53 von 103



Enfamilierhaus mit Carport Mierketemaertautachiton Gaschiftsnuremer '/lf

Haldansleber Strafle 20, 30343 Bornstedt L. 8. d. & 794 BeuGa) G.K 8525

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

Das hier dargaestelite Vergleichswertverfahren legt die Verfahrenssystematik und Tarmi-
nologie der ImmoWertV zugrunde.

3.4.1. Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Zur Ermittlung des Verglaichswertes wurde bei der Geschaftsstelle des Gulachterausschus-
ses flir Grundstickswerta in Magdeburg ein Auszug aus der I{aufprmssammlung angﬂfnr
dert, Um eine hinreichende Vergleichbarkeit zu gewdhrleisten, aber auch eine ausreichend
grofie Stichprobe zu erhalten, erfoigte die Selektion mit den nanhi'ulgﬂnd angegebenen Kri-
terian,

Lage Gemeainden Hohe Bérde, Nisdare Bﬁrﬂe m
Vertragadatum ab 01.01.2022 bis zum mmwﬂag .
'd freistehendes Eh—ﬂmmm ‘
Wohnflache 50 - 185 ¥ @ AN
iz 1995 - 2015 = X
Bodervichiwert |ss000eme () . (7
‘ Abb. 22 Selektionskritsrien

Eine urspringlich vorgesehene Begrenzung der Selektion fir Einfamilienhéuser in der Ge-
meinde Hohe Birde erbrachte eine fir gine Vergleichswertermittiung zu geringe Stichprobe.
Es erfolgte daher eine Erwelterung auf die Gemeinden Niedere Bérde und Barleben. Hier
sind hinreichend leichbare Fundamentaldaten, insbesondere hinsichtiich dar Wirt-
schaftskraft, sn'ma ne vergleichbare Markisituation vorhanden.

Die Abfrage ergab 10 ‘u‘nu’;glm:hshauﬁiﬁu Deren Anzahl ist flr die Wartermittiung nach dem
‘u'afglalﬂhswert‘-rﬂﬂahm derrl ersten Anschein nach ausreichend. Abweichungen sind sach-
verstandig zu- hnn.lcir.'z.inhhqan Die wesentlichan Basisdaten der Vergleichsfille sind in der
folgenden Tabelle dargestellt, ‘
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1 042022  Sarnswegen 670 50 1898 138 320,000
2 06,2022  Echenbarieben E00 a5 19as L 50, R0}
S
3 10,2022  Bebertal 1080 40 1556 ‘IH 388,000
4 022023  Kisin Ammensleben 720 45 2003 7 990 < g7h000
= NN N
5 032021 Samswegen 830 50 2004 ) 157 .\ 384.200
6 032083  Kisin Ammensisben 1610 a5 “4998 1600 390000
(S A S I\ PAMNTA
T 122023  Grof Ammensieben 520 35 0N 1808 145 280.000
RN o -
;] 01,2024  Nordgermarelaben 10 e ‘ 2000, 158 270.000
B ) N
8 072084 Horrstedt F30 (2o 2001 135 284,000
S ;\\ =
10 102024  Dahdarwarsieben kAN 4/ 30 49‘95 \ \14-5 250,000
e — e S a4
) hhb.m.wﬁ Kaufpraissammiung
34.2. Analyse der Harglni:hskauffﬁlm AN S

Die Kauffalle 3, 6 und 9 weisen mtspmchand ﬂhr Al.rslcunﬂmls der Kaufpreissammiung eine
volistindige Linterkallerung aul' was auch In den absolut hohen Kaufprelsen erkennbar Ist.
Dieses Merkmal trifft auf das. E!ﬂwariungagmndatm nicht zu, sodass diese Kauffille in ei-
nem ersten Schritt fiir das weitere ‘L{arﬁalchswamarﬁhmn unberiicksichtigt bleiben.

Die Kauffalle 1 und Ekbaﬂhdan mh in ainer Bodenrichtwertzone, die zum jeweiligen Kauf-
zeitpunkt einen Bodenrichtwert von 50,00 €£/m? auswies. Zum Wertermittiungsstichtag be-
tragen die jeweiligen Bodenrichtwerta sogar 70,00 €m?. Dabei handelt es sich um deutlich
bessare (Wohn)Lagen, als dis des E&wﬂﬂ:.ﬂgagrundstuclm sodass auch diese Kauffille im
waiteran 'I.Ihl:iaﬂf unberiicksichtigt hlmbﬂn

Aus dmm‘l Emnd hlmtgan filir darl waiteren Verfahrensablauf nur noch die Kauffalle 2, 4, 7, 8
und w ubrng N

= Elchanbaristen EO0 A5 1995 16D 2350.000
4 DE‘.?U'E‘-!- Kloin Ammsnsiaben T 45 2003 110 2TE.00
T 122023 Grofl Ammensaben 580 a5 1996 145 280,000
B 013024  Mardpermarsisban &10 20 2000 168 270000
10 10024 Daklermwsrsbaben RN an 1998 148 250,000

Abvh, 24; salektierta Hauffalle
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Die Kaufvertrage wurden verteill iber den Zeitraum von bis zu 3 Jahren vor dem Wertermitt-
lungsstichtag abgeschiossen. Das Preisniveau hat in dem Marktsegment und in den Lagen
im Betrachtungszeitraum signifikante Entwickiungen erfabren, sodass die Kauffalle aus dem
betrachteten Zeitraum mithilfe des , Preisindizes fir Wohnimmobilien" des Statistischen
Eundss.an'ltasﬁ wia fnlgt an den WErtannlnhmgsﬂhdﬂag angepasst w'erden

2 08 2073 Eichenbariaben 250.000
4 022073 Hlain 275,000 1338
Armmiensioban AN \
7 122023 Grod 280,000 1423 o (e S 2e10e8
P (7
8 012024  Nomgermersisben 270,000 123 (240 sk 27 887
TANE NS

10 102024 Dahlenwarsleben  250.000 1428 1m P 250,875

A.l:EeH Kaulﬁi&u mit Praisindexiaring

Die Geameinden, in denen die Verkiufe raalish't WUrdem k:&nnan grund-sﬁlzlmh vargleichbar
zu Bornstedt eingeschatzt werden,

Die Grundstiicksflachen bewegen e.-m in giner Epanna von 520« QEI.'I' m#, der Madian liegt
mit 720 m® etwas unterhalb der Enmg:lsﬁjcksg'bﬁ&das Zu bﬂWﬂﬂﬂndﬂn Grundstlcks mit
Bid4 me

Die Vergleichsobjekte wurdan: zwlml'han wﬂsund 2003 sm:htat das mittlere Baujahr von

4 N

1847 liegt dicht an demn des zu bawertﬂndum Elnfamiljﬂnhaus mit 1994,

Die Ausstattungstandardstifen der jeweiligen ijeklﬂ Ilﬂgﬂn im Bereich von 2,8 bis 3,2
(taflweaise fehlen jedoch Angaben) und sind mit dem zu bewertenden Einfamilienhaus mit
giner Ausstaﬂur@gmﬂndﬂdatufe von 3.0 Iﬂnrﬂdjmd vergleichbar,

Mit Wohnfidchen zwischen 110 160 m lisgt der Meadian von 145 m# etwas oberhalb der
Wohnfidche des Wertermittiungsobjektes mit ca. 123 m?.

Die Hﬂufpret‘s& der uﬂlﬂktteﬂﬂn Emf&rnlllenhﬁum liegen in elner Spanne von ca. 220.000 -
ca, 282,000 €, Der Madlanwm'l batrégt hier ca. 256,000 €.

Das. Eudﬂnﬂchmndnwnau der ‘u’aﬁglaichshm.rﬁﬂllu {bezogen auf den

Wertermittiungsstichitag ) erstreckt sich von 20 - 50 €/m2, Hier liegt der Medianwert von 40
E.*rlF deutlich dber dem entsprechenden Wert des Wertermittiungsobjektes mit 20 €/m?. Dies
st vor allem auch dadurch begriindet, dass sich die Bodenrichtwerte in allen Bodenricht-
wertzonen im Zeitraum von 2020 Gber 2022 bis 2024 deutiich verindert haben. Aufgrund
dessen wird im Abschnitt Untersuchung der Stichprobe® der zutreffende Bodenrichtwert
zum-01.01.2024 fir den jewedligen Kauffall zu Grunde gelegt.?® Zudem weisen die Ver-
gleichskauffille keine ,Lirmbelastung” auf und sind deshalb hoher.

25 yttpes.iwww. destatis de/DEThamen/\Wirtschafl Preise/Baupneise- mmobiangresindex Tabsllen/hasuserpresndes -
kreistypen hitm|

26wt fwvew. geodalargortal Sacheen-annah dalmapanpeEsourCEs appagrundstueckstawanung rde: ntm|7
ianp=dedwne208as1 270557, 062 TOS65068 r=08c=B02005 6491 THIA3E 5766045 686461329
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Aufgrund der relativ geringen Anzahl der Kauffalle in Verbindung mit der starken Abwasi-
chung der Kauffille bei einemn der wesentlichsten wertbesinflussenden Merkmalen - der (Mi-
krojLage (u.a. Larmbelastung) - ist die Stichprobe fir sine dazidierte Ausweartung unter Ba-
ricksichtigung tiefergehender EinflussgriBen nicht geeignet. Gleichwohl knnen auch auf-
grund des Stichprobenumfangs die Daten zur Uberpriifung des im Sachwertverfahren ermit-
telten Grundstickswertes herangezogen werden. Dabei ist der Einfluss der zur Verflgung
stehandean Merkmale zu untersuchen.

3.4.3. Wahl des VergleichsmaBstabs

Als Vergleichsmalstab im Vergleichswertverfahren konnen bei Elfttamilmrﬂ'ml.tsm entweder
der Kaufpreis direkt, der Kaufpreis je Quadratmeter Brutto-Grundflache oder der Kaufpreis je
Quadratmeter Wohn- und Nutzfliche herangezogen werdan,

Zu den Vemgleichsobjekten liegen keine Angaben zu den En.rl‘tu—Grundﬂml'm und auch
nicht zu den Mutzflachen vor. Ladiglich die Wohnflache steht bei allen Kauffillen zur Verfi-
gung. Aufgrund der GrisBe des Wohnhauses des hier zu bewertenden Grundstilcks liegt die
Wahnflache innerhalb dar Spanne der Wohnflachen dar Umglﬂc?mhjam Inzofarn sind dia
Wehnflachenpreise gut auf das Wﬂmﬂtlungﬂubﬁh‘t Ubertragbar. Der E-1Hﬂua& des Merk-
mals Wohnfiiche auf die Kaufpreise wird nachiolgend untersicht.

Somit kommt den direkten Kaufpreisen dieser. Etn:l‘mrﬂhﬁ die hﬁchste Aussagekraft zur Ab-
lertung des Vergleichswartes zu.

3.4.4. Untersuchung der ﬂﬁﬁhprﬂhl

MNachfolgend werden dia I-Eauﬁﬁlta zusammengefasst und die sich daraus ergebende Stich-
probe auf Ausreifer untersucht. Damit sollen Kauffalle, die méglicherwsise aufgrund von
Beeinflussung durch unhgewbhnliche oder persdnliche Verhiltnisse entstanden sind, und de-

ren Kaufpreise erhablich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen, ausge-
schiossen wearden,

Aligemein anerkannt als Vierfahren zur Ausreifiererkennung ist die Sigma-Regel (zentrale
Schwankunigsintervalie). Dabei werden zundchst der Mittelwert und die Standardabwei-
chung als mittlere Streuung der Stichprobenwarte um den Mittelwert ermittelt. Zusétzlich
wird higr der Median als Zentralwert des Datensatzes bestimemt, um im Vergleich mit dem
Mittelwert erkennen zu kénnen, ob die Stichprobe normalverteilt ist. Ferner wird zur Be-
stimmiung der prozentualen Stréuung der Stichprobe der Variationskoeffizient berechnet. Als
zentrales Schwankungsintervall wird hier das 95 %-Intervall (1,96-fache Standardabwei-
chung) gewihit, was bedeutet, dass 85 % aller Stichprobenwerte in diesemn Intervall um den
Mittalwert liegen. AusreiBer sind folglich all diejenigen Kauftille, die liber- oder unterhalb
::I-Iaﬁer Spanne liegen.

Die Untersuchung wird fiir alle Grundsticksmerkmale durchgefilhnt, fiir die Angaben aus der
Kaufpreissammiung zur Verfigung stehen.
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Im Folgenden ist das Ergabnis der deskriptiven Stichprobananalyse dargestallt.

o T slde Bede e fache K
| ™ %@
' Qﬁ&
2 OEME? Bida Eichanbar|sban B0 &0 16985 \\iﬁl:l 218,785
4 022023 Boede Klain 720 0 2000 1102567206
Ammenshesben » i€ 7 .} NN »
T 122023 Borde Grolt 520 45 heee a8, 281068
52N NS
B 012024 Bleds Mordpermersisten 610 \\l\\aﬂ < 200058 2vieer
10 102024 Beede Dahiorwarsieben P00 30 ({95 145 2saevs
Mitteiwert 6 37001908 144 286,150
W= -
Medign Nt ‘ \-lE~ 1906, 145 256228
= B v _ f_\.\_ v{v
Standardabweichung Q) m (G (% 30 23795
AN W N )
Variationskoeffizient N = O aesﬁ D2% 140% 93%
mn%—&ammﬂﬁ-m S \tﬁ N 13 181 104 208.513
~,f \\
Maximum 95 %.- ﬂ“ | \.\\:\-‘.' 10305 81 2005 183 J02.788
DN Abb. 26: Sticharobenanalyse
QL ™

NN

Das Echwankungmr@uall ergﬂ:lt :ml'l baisplﬂlswasﬂ fir den Kaufpreis von 208.513 £ (=
256.150€-1 QE!EB‘?BﬁﬂbﬁGﬂE 78BE€({=256.150 € + 1,96 x 23.795 €).

Dia geringe Aﬂwﬁmnﬂ@lﬂm Mittabwert (256.150 €) und Median (256.226 €) weist auf
gine anndhemmde Nm‘ﬂ‘bﬂlveﬂﬂﬂungdaf Kaufpraise hin. Der Varationskoeffizient (9,3 %) steht
fir eing. mi‘aml klmna Etmung A.Ba  Kaufpreise llegen innerhalb des 85 %-Schwankungsin-
tmmll& "

Die Erundsm::kmrhrnala Elauw'r und Wohnflache weisen dhnliche (kleing) Variationskoef-
; fht&ntan Eluf

i Es ist -:daarmlb nmm erforderlich, weitere Kauifélle aus der Stichprobe auszuschiiessen (Aus-
-~ reiBartest). In der Statistik ist der Ausschiuss von Ausreilern in der Regel dann abzubrechen,
wann\aﬂﬂ Weria innerhalb des Schwankungsintervalls llegen oder allenfallzs marginale Unter-
oder Uberschreitungen bestehen.
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3.4.5. Analyse der Einflussfaktoren

Wie im Abschnitt 3.4.2 dargelegt, bestehen bel einzelnen Grundstlcksmerkmalen der Ver-
gleichskauffille Abweichungen der Durchschnittswerte zum hier zu bewertenden Grund-
stick. Der Einfluss dieser Grundsticksmerkmale auf den Kaufpreis st daher zu untersu-
chen. Ein MaB fir den Grad des linearen Zusammenhangs zwischen zwei Mmtmnm ist der
Komelationskoeffizient?. \»

In der folgenden Tabelle ist der Koeffizient zwischen den zu untﬁmhendm Mﬂrl-u'rlalan und

den Kaufpreisen mit angegeben. RN NS

"\
2 062022 Birde Eichenbarieben 219,785
4 022023 Bleda Kiein Ammuensiaben 256228

-
7 122023 Bobrde Grofl Ammenslaben 281,968
B 012004 Blede Hnruqu-mmuhd\ o7.EaT
= WA )
10 02024 Bbeda Datiarwarsiaton B3, Il“' YGRS 145 250875
Y 3 &q =
Kormetationskosffizient m\m AN \ru.-w 031 018
(L ) SN . \'
&% ) Abb, 2T: Kormalationsanalyse

Dan starksten Einfluss nlm'm\d?a Hihe ::h- E‘:mndsrﬂnksﬂ.’iuhﬁ ain. Dieser driickt sich in ai-
nem Hnnﬂlatlunskmfﬂﬁmtm van —ﬂ,‘r‘Ema .,

N, S \\
N ( o

27 Dar Kormelationskostlizient wird mit der Funktion Komel aines TabellenkakWatonsprogramms semittatl. Der Wert von
-0,5E engiod sich belsplelsweisa sus cen Zedwartpansichen JGrundsiGokstidche” wnd indexierier Koubpres®,

28 Als Orientierung kann loigends Interpratation denan:
Horrelationakoefiziant 0,04 - 0,33; achwacher ineanar Zusammannamng
Kormelafionskpeftizient 0,33 - 0,88 mittherer insansr Zusammeanhang
Hiorralationakoetfiziant 008G - 0,89; starker Bnearar ZuRarmemenhang
Korrelstionakoefizient 1; dirskier ineansr Zusammenhang
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Die folgende Grafik stellt die Werte im Einzeinen und den Zusammenhang dar.

a
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\ “‘ .
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— "N
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O . RN Abb. 28: Ragressionsfunktion
N, N v
\ (1 (Y N N,
O ‘\" AR
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Aus der Grafik ist ::Iaiﬁi::h arsrc:htlim dass mit grﬁﬂamr Grundstiicksgrife auch ein Rick-
gang dear Hnulpm}h\a verzeichinen ist. Ebenfalls ist zu sehen, dass bei diesem Markmal
grundsétzlich 'w.}n mnar{m&k:ﬁn .ﬂmh&nmghart ausgegangen werden kann.

Die Hm‘naiﬂﬁﬁﬁkku-dﬁ:iﬁrﬂéﬂ der %hn!'lﬂﬂ:ﬂ‘bﬂ und des Bodenrichtwerts lliegen mit 40,18 und
0,31 in alnnm Bereich;. der I:r&damet, dass hinsichtlich dieser Merkmale nahezu keina bzw.
Bﬂhr gannga Ahﬁanélghﬁrt besteht = der Kaufpreis von diesen Faktoren somit nahezu unbe-
ainflusst ist, Enﬁﬁtglnd diese Mad'l:rnah bei der weiteran Auswartung zu vernachidssigen.

‘Wie dargﬂstnﬁ-t lﬁlnn hinsichtlich der Grundstiicksfliche grundsatzlich von einer linearan
Abhwlghaﬂﬂuagagangan werden. Es ist daher mtiglich, den Zusammenhang (ber aine
_Jinearé Regrossion abzubilden, Dabei ist die Grundsticksgroie die unabhtingige Variable,
die Huf ﬁa abhangige Variable, den Kaufpreis, einwirkt.

Die ﬁm*asamrrhaglamhung stellt sich in allgemeiner Form wie folgt dar:
y=b*x+@.

Die lineare Regression des Bodenrichtwertes mit dem Kaufpreis der vorliegendan Stichpro-
be aus der Kaufpreissammiung ergibt folgende Regressionsgleichung?®:

y =-106,44 * x + 332.364

29 g fusweisung dar Regresaiarsfomnel isrfache insams Fegressaon] srok mi Hilbe sines Taballenkaloidationapm-
grammsa.
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3.4.6. Vorlaufiger direkter Vergleichswert

Uber die Regressionsgleichung lasst sich nunmehr der Schitzwert fiir das hier zu bewerten-

de Objekt barechnen, Der sich daraus ergebende vorldufige Vergleichawert ist in der folgen-
den Taballe bei der hier zutreffenden GrundsticksgriBe von B14 m# ahgalaitat

Grundsticksgrase b*x 814.°2106,44
Achsenabschnitt +0 :j +~332354
vaortdufiger Vergleichswart =y 2 -E-IE.?EEE
vorlfufiger Verglelchewert gerundet =y ﬁ ) : 'mm €

Abb, 2% Ermittiung vortaufiger Vargisichswert

3.4.7. Allgemeine Marktanpassung

Die aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind beim Vemgleichaweriver-
fahren automatisch berlicksichtigt, weill die Kaufpreise unmittelbar am Marid erzielt worden
sind. Die Marktentwickiung bis zum War‘tamﬂﬂhmgssmmag wiirde atm den Kaufféllen in
obiger Regressionsfunktion baru:ksucﬂ'digt.

3.4.8. Besondere nh]nlrtapiﬂﬂimhl mmrﬁmalu

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art ader Umnfang arheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticks-
markt Ublichen oder.erhaeblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansstzen
abweichen. Besondere objektspegfische Grundsticksmerkmale kiinnen insbesondere vor-
liegen bei besonderan Ertragsverhiltnissen, Baumangelin und Bauschiéden, baulichen Anla-
gen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung arﬂtafﬁn. Bodﬂnvemnmimgurlg&n. Bodenachétzen sowie grundsticksbezroge-
nern F:mhtm unid Belastungen,

Im mrl!agrandam Fall sind zu bmﬂcksﬂmgan
.. Baumingel und Instandhaltungsstau |+ Abs 2.4.8)

Die ﬁhrtmndanmg aufgrund von Bauméngeln und Bauschiden bestimmt sich

nach. Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltaballan oder auf der

Grundlage der fir ihre Basaitigung am Wertermittlungsstichtag erfordarlichen Kos-

‘ten. Die Wertminderung durch Instandhaltungsstau, Bauménge! und/oder Bau-
 schAden wurda mit ca. 20.300 € [~ Abs. 2.4.8) bastimmt.

Weitere Grundstiicksmarkmale, die einen dber den hier gewdhiten Ansatz hinausgehenden
Warteinfluss darstellen, sind beai dem hier zu bewertenden Grundstick nicht zu erkannean,
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3.4.9.

Direkter Vergleichswert

Der direkte Vergleichswert erglbt =ich aus dem vorliufigen direkten Vergleichswert unter Be-
ricksichtigung der allgemeainen Marktanpassung und der besonderan objektspazitischen
Grundsticksmerkmale und stellt sich fir das hier zu bewertende Objekt wie folgt dar.

vorfdufigar direkter Varglelchawert

marktangepassier voridufiger dirskter Vergleichswert
besondere objektspezifische Grundstlicksmarkmale

direkter Vergleichswert
direkiar Vargleichswert genindst
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< ™
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3.5. Verkehrswert

Mach § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenan Verfahran, unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Ba-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstickemarkt zu bemessen,

Wie in Abschnitt 3.1.2 erdutert, wende ich im verliegenden Wertermittiungsfall das Sach-
wertverfahren an, da das Wertermittiungsobjekt als Einfamilienhaus konzipiert kst und derar-
tige Objekie am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmoglichkeit und der Gebdude-
substanz beurteilt werden und der Sachwert regelmiBig die Verkehrswertableitungsgrindia-
ge im eigengenutzrten Eigenheimbereich ist, wo (berwiegend die persénliche Passion, nicht
aber wirtschaftliche Gesichtspunkie wie die Kapitalrendite von lnt&masa sind.

Der Verkehrswert wird also aus dem Sachwert mit 188.000 {ahg&!altat. wobei die Markt-
lage durch die Marktanpassung berlicksichtigt worden ist. Das angewandte Wertarmitt-
lungsverfahren ist aussagefahig und fihrt nach meiner Einschétzung hinreichend genau zum
Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes. ;

Daneben stelit der Markt Preizvergleiche an. Eine Ablfrage vergleichbarer Kauffalle von frei-
stehenden Einfamilienhéusem aus der Kaufprelssammilung des Guiachterausschusses fiir
Grundstickswerte Sachsen-Anhalt ergab eine verwertbare Stichprobe von 5 Kauffdllen. Aus
den Daten konnte im Ergebnis einer eingehenden Untersuchung und Auswertung ein direk-
ter Vergleichswert von 216.000 € abgeleitet werden. Als ginziges Gebdudemerkmal mit ei-
nem Fléchenbezug stand die Wuhnﬂ:i;:ha-da}'janaiﬁgeﬂ}ﬂbhnhﬁtﬁéﬁzm Verfiigung. Es
konnte nachgewiesen werden, dass die Kaufpraise nicht signifikant von diesem Markmal
abhangen. Eine starke Korrelation zgigte sich bei der Grundsticksgrofe. Ein multipler Re-
gressionsansatz im Vergleichswertvarfahren hatte’ aufgrund der geringen Korrelation der an-
deren Grundstiicksmerkmale bei insgesamt va@m::hswmﬁa hohen Variationskoeffizienten
zu keinem aussagekréftigeren Ergebnis gefthet. Aufgrind der relativ geringen Anzahl der
Kauffalle in Verbindung mit der starken Abweichung der Kauffélle bei einem der wesentlichs-
ten wertbeeinflussenden Merkmalen = der (MikrojLage fu. a. Larmbelastung) - ist die Stich-
probe fir eine dezidierte Auswertung unter Berlicksichtigung tiefergehender EinflussgréBen
nicht geeignet. Glalchwohl kinnen auch aufgrund des Stichprobenumfangs die Daten zur
Uberpeifung des im ‘Eac:l‘nwﬂm.'ﬂrfhhren ermittelten Grundstiickswertes herangezogen wer-
den, Der abgeleitete Vergleichswert bestitigt den Sachwert in der Gréfenordnung - bed ei-
ner Abweichung von ca.+ 15 %, auch in Hinblick auf das geringe Bodenwertniveau auf-
grund der Larmbelastung des Bewertungsgrundstiicks.

Unter Wﬁ'rdigungfatlar wﬂrtbﬂﬂhﬂ‘usaandm Uimstinde und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersu-
chungen, zum Wertermittiungsstichtag 27.05.2025 wie folgt abgelsitet:

Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus und einem Carport
bebauten Grundstiickes,
Flur 5, Flurstiick 59,
Haldensleber Strafe 20 in 38343 Bornstedt

188.000 €

{in Waorten: einhunderachtundachtzigtausend Eum)
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Somit lassen sich folgende Kennzahlen / Vergleichsfaktoren ableiten:

Wohnfidchenpreis 188.000 € / 123 me 1528 &m?
Bodenwertanteil 16.300 € / 188000 € v BT %

QI

Abb. 31: E.mmm\g\yﬁghmhafumm

Zur Plausibilititspriifung (gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV) wird die aktualle Annﬂ!uupmml
tuation des regionalen Immobilienmarktes betrachtet. Danach werden zum Stichtag in
Bornstedt respektive der unmittelbaren Umgebung bzw. der Gemeinde Hohe Barde bei den
verzchiedenen Immobillenporialen (ImmoScouw24, 1mmmvﬂit.\l'3mnanzmgan wsw.) die fol-
genden Grundsticka mit freistehenden Einfamilienhiuser s;nr';glal.'m:marnt d-e mit derm Bewer-
tungsobjekt im weitestan Sinne vergleichbar sind. \

" Pres  Wennfich Wovichenowls  Aussmang - &hi- \TW Grnguiciugats  Geage

1 0 E=1 150 Friftis m- N 803 1

? R (100 142 2 108 _me O\ vos 7
hecian 324000 187 1808 MQ\ -w wes |\ )0 78S 2
Wil 324000 1= M08 el Ceelovmts 1990 (i'fv" 58 2
[ 256,000 142 151 U e o sesovmiel (1888 B0 1
MAX 342000 2 2106 | ) minel O Osotchimite Q f'lﬁ 306 2

Ahb, 32: Angebotspressa

Dia Mngahnu}ﬁmhictnpmiaa batmgan im Median ca. 1.808 €m? bei einer Spanne von
1.511 €m?2 bis 2.106 €/m=2. Der aus dem Verkehrswart abgeleitets Wohnflichenpreis von
1.528 €/'m?* bafindet. sk:ham unteren. Ern:!a dmar ‘Spanne, Dies ist u.a. aus den folgenden
Griundaen plausibel: -

Erfa]‘uu‘rgﬁgm‘rﬁﬂ Jnrardﬂn Ar'rgﬂmmijmlshm d. R. noch nachverhandelt und fihren
zu ginem etwas niedrigeran tatsichlichen (Ver)Kaufpreis, der bis 2u 20 % unter
dﬂm urfsptﬂnglaman Nrg&bﬂtaprms liegen kann.

Bwarrtungsnhyaht stallt sich augenscheinlich in einem schiechteren Zustand
*_ daf als alig . a. vermarktaten Angebotsobjekta, was zu einem zusétziichen
ﬂmhﬂﬂmlﬂﬂ fiihirt.

Vor diesem Hinmn.rnd arschainen der abgeleitate Wohnfidchanpreis respektive der Ver-
kﬂl'wswar't pﬂauﬂlbﬂt

DlaA\?’l‘l." Gan'nﬂn_-.r GmbH als Betreiber von immowsit.de weist flr Bornstedt sine Ange-
botsprelsspanna von 570 £m* bis 2.257 €'m? - im Durchschnitt 1,425 €/m? - fir Einfamili-
enhduser aus.® Auch diese Angaben stitzen bei Beachiung der zuvor genannten Beson-

derheiten beim Umgang mit Angebotspreisen den zuvor ermittelten Wehnfldchenpreis von
1.528 €/m2.

0 htppsc fehaw immowall, deimmobilisnpneise/bomstedt-b-haldenslebenYm=prica_rmap_city_map_price_map_n-
alighborhood
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Der Gutachterausschuss vertffantlicht in sainem Dashbord® fir 2024 sinen mittleran Var-
gleichspreis von 1.380 €/m2 Wohnfldche fir freistahende Ein- und Zweifamilienhiuser mit
ginem Baujahr ab 1981 in Dorflagen im Landkreis Barde.

Der armittalte Verkehrewert wird unter Berlcksichiigung der Objekt- und Lagﬂqualltit der
Marktsituation (allgemein wie auch hinsichtlich des speziellen Teilmarktes) sowie der Objekt-
riziken als am Markt erzielbar und plausibel eingeschétzt - auch vor dem Hlntmgmnd der
Genauigkeitsanforderungen und -moglichketen2, die an eine hhkeﬂwswaﬂamuﬂhngg&
gtallt warden kénnen.

Ich erklére, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung I'IEGH hﬂtﬂm 'h'ﬁmﬂn und
Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persénliches Interasse am Erqahrua ‘erstellt
habe. .

Ich bascheinige durch meine Unterschnift zugleich, dass mr@mder Hb&atmngsgnmda
antgaganstﬂtm aus denen jemand als Beweiszauge odar Eal::lwarsﬁndlgar nicht zuldssig
ist oder sainen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit ba@emmam%mﬁen kann,

lch versichera weiterhin, dass die im verliegenden Gulachten uerarhﬂﬁetan personenbero-
genen Daten ausschliellich zum Zweck diesaes Eutanhtanawmmndatmﬂ&n Mach Erfil-
lung des Gutachtenauftrages bzw. nach E-a-eru:llgung der gea@lzllr:han -’uﬂ’berwahrungspﬂlnh—
ten werden die personenbezogenen Daten vollumfanglich gﬂﬁ&:ht. ZurWahrung der Ver-
traulichkeit werden die personenbezogenen Daten weder 'iHE."H'EI'-rd der Verarbaitung noch
wahrend des gesetzlichen mmghnmmtmummmﬂ‘tﬂ ity oder zuganglich
gemacht, P

NS

.7 M B Fraze

L. el L e CRESITE ] B ]

<

Bitterfeld-Wolfen, den 14,10.2025

’,r Signiert von MARCO SEIDLER
_f sigrn-me am 15.10.2025

h nmmanpmm na.:ﬂman-u-malt tha/porlaldarcgis/ appa dashbosrds/
Wwarm

@ E}ﬂr'u'erkdmm ist en obektver Weed, dar aud einer Schiizung bemv, unter der ioraussetzueng, dass aile
BetEhglan unter rationalen Badngungen agienan und von ghtichen Westvorsteflungen ausgishen. Trotz endr Yisk-
zahl modall- und verfahrensrechilicher Wertermitiungsvorgaben |5t dar Markhwest (Verkahrawarl) kesna sxaki ma-
tnematsch armitelhsns Gridal (BGH, Ua vom 23.01,1958 - Il Z8 186/57 -, W 1859, 408 = ExGu 6.38; BGH,
Lirl. worm .11, 1858 - 0l ZR 148/58 -, BGHZ 32, 1 = ExGuGE 14.12; BGH, Urt, vom 13,12, 1962 - || ZR 8781 =,
MOA 1963, 568 = ErBull 14.15; BGH, Urt. vom 23.11.1862 - V ZRA 258/60 -, ExGuE 30,32, BGH, Urt, vom
20121983 - I ZR 11262 -, ExGuE 14.18; BGH, Lirt. vom 30012, 1883 - 0l ZA 60V83 -, ExGuG 14.197; BGH, Ur.,
voen 31031877 - il ZR 1075 -, ExGuiS 14.56; BGH, Urt. vom 25.06. 1984 - 1L ZR 111/64 -, EzGuG 20.37; BGH,
Lirt. woem 02.07.1968 - V BLw 1088 -, ExGuG 19.14; BGH, U, vom 04,03.1882 - 11| ZR 1568/80 -, EzGuG 11,127,
BiGH, Lt vom 18101884 - 0l 2R 11682 -, EaGuG 1534 BGH, Urt. vom 0102018682 - (R ZR 9380 -, EzGuG
14,68; BGH, L. vom 1.2,1982 - 1l ZR 100080 -, ExGud 14,70, BGH, U, vom 0802, 1865 - 1| ZR 174/63 -, WM
1865, 480 = EzGuG 14.22; BVarw., i vom 24.11,1978 - 4 G 50/78 -. BVarw(GE 57, BE = ExGui5 16.9; LG Berlin,
Lrt. vormn 13.01,2004 - B 0 42402 -, GuG 2004, 185.)
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Anlage 1 - Wohn-/Nutzfidchenberechnung

Die nachstehende Wohn- bzw. Mutzflichenberechnung wurde durch mich vor Ort durch-
gefihrt, Das AufmaB und die sonstigen MaBe sind nur fir diese Verkehrswertarmittiung

bestimmt und wurden (berschidgig in Anlehnung an die Wohnfiichenverordnung (WoFiV)
ermittelt. Fir sine weitere Nutzung (2.B. Vermietung) ist ein Aufmal nach den Bblicherwei-

se anzuwendenden Vorschriften erforderlich. - ._\‘\.\\\
2\ NY
= : : - Lane ) ili'. 3\]\ .
’ 2 e WL
Wehnzimmer (EG) 100 % Ly 3333
Kiiche (EG) 100 % 10,93
Duscha/ WG (EG) 100 % 8,35
Absteliraum (EG) 100 % 2,69
Flur {EG) 100%. () 10,93
Wehnraum 2 (DG) 100% " 13,68
100%° 1,08
0% 1,82
Wohneaum 3 (DG) T 100% 17,12
NS 100%.) 047
S dsbw 2,27
Wohnraum 4 (DG) .0 (oo 13,81
A % s0% -1,91
mawopg ) _ o 728
N AL Sew 077 0,38 0,29
L= &) so% 2,30 0,50 -0.58
PG G ) T 100% 337 2,08 7.01
NN 100 % 2,87 1,22 3,62
NN\ 100 % 2,07 0.73 151
50 % 2,20 1.26 1.39
Terrasse (EG) 25 % 8,08 4.20 BAS
122,66
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Anlage 2 - Ubersichtskarte
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Anlage 3 - Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Ea
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen W) AN
39343 Bornstedt b Haldensleben, Haldensleber Strafle {hmteﬂj,@%\-’ K\c:_ 5'\
o~ :v;v_.' ‘f

N Wi Bagias i Habeih | P00 isk] seayg ot
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Anlage 4 - Regionalkarte

Reglonalkarte on-geo
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ON-OBL) e meigan Capddi, ©1 grian fu sligesrrees geapend FRHings usd Wrermbed i e de Samim
Furmy, Geapgl © by ey LR TE N L]
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Anlage 5 - Stadtplan

Stadtplan on-geo
39343 Bornstedt b Haldensleben, Haldensleber Strafle (Bomstedt)
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Anlage 6 - Mikrolage

Wohnimmaobilien Mikrolage
39343 Bornstedt b Haldensleben, Haldensleber Strafle
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Anlage 7 - Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

-i Landesamt fir Yermessung und Geoinformation Auszug aus dem N
b’ Sachsan-Anhall (LVermGea) aob n@ ?!“m
Jf"" Oti-vor-Guericke-Sirale 15, 36704 Magdabueg mmm
] Seangart Otlo-mn-Juerichs-Strafin 14, 39104 Magdebury Darsteitung 1:1000 2 \\
LK mit Orthophota N
Fhrsues iZamsindn.  Hohe Bords Frutalt am 08,28 33735 Ny

S Bor ey safna | o Clitun: mmmx >
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Anlage 8 - Lageplan, Grundrissskizzen und Gebdudeschnitt

Die nachstehenden Zeichnungen und Skizzen sind unmafstéblich und erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und Aktualitdt. Sie dienen ladiglich der groben Orientierung Gber
die Aufteilung der Liegenschaft bzw. der Objekte. Der Genauighkeitsgrad ist, wenn nicht
explizit anders aufgefihet, fir die Verkehrswertermittiung ausreichand.
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Anlage 9 - Naturgefahrenanalyse
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Enfamibenhaus mit Carpont Verkehrawertgutachien Geschiiftsnurrmer
Haldensleber Strafie 20, 30343 Bomatedt 1.5, 0. § 194 BauGa) 9K 925

Anlage 10 - Ziirs Hochwassergefahrdung

Ziirs Hochwassergefihrdung %

39343 Bornstedt b Haldensleben, Haldensleber Strafle (Bomstedt) 38-
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Enfamibiarhaus mit Carport Merkatrmwertgutachien Geschifisnurrmer
Haldansleber Strafie 20, 38343 Bormnstedt . 5. d. § 194 BaulGa) 9K 925

Anlage 11 - Fotodokumentation

Der zum Ortstermin anwesende (Mit)EigentiGmer gestattete mir Innen- und AuBenaufnah-
men des Bewertungsobjektes anzufertigen baw. zu verdffentiichen. i
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Bild 2: Umngebungsansicht
«Haldensleber Strafe"
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //»
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 3: Umgebungsansicht
~Haldensleber StraBe"

Bild 4: Zugang- und Zu-
fahrtsbereich zum Grund-
stlick

Bild 5: Carport
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //»
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 6: Einfamilienhaus
(Traufansicht)

Bild 7: Einfamilienhaus
(Giebelansicht) mit Algen-
befall im Fassadenbereich

Bild 8;: Warmepumpe
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Emfamibarhass mit Carpor
Haldansleber Strafie 20, 38343 Bomstadt

Vorkatmaertgutachien
{I. 5. d. § 194 BaulGE)

Geschiifsnummer
9K 925
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Bild 9: Einfamilienhaus

Bild 10: Terrasse

Bild 11; rickwirtiger Zu-
gangsberaich zum Einfami-
lisnhaus



Emfamiierhais mit Carpor
Haldansieber Strafle 20, 350343 Bormstedt

Verkatrmaertgutachien
{l. 8. d. § 194 BauGE)
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Bild 12: Einfamilienhaus
(rickwairtige Ansicht)

Bild 13; rickwartiger
Grundsticksbereich [Gar-
ten-/Grinflacha)

Bild 14; Geriteschuppen
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Y/
G K 925

{l. 5. 0. § 194 BauGE)

Emfamibarhass mit Carpon
Haldansleber Strafie 20, 38343 Bomstadt

lewchten im Dachkastenbe-

raich

Bild 15: Feuchte- und Sub-
stanzschiden im Bereich

Bild 16; Feuchta- und Sulb-

stanzschiden im Beraich

der Traufverkieidung aus

Holz.
der Traufverkleidung aus

Holz
Bild 17: beispislhafte Be-

schidigung der Einbau-
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Geschifsnuwrrmer
9K 925

{l. 5. . § 194 BauGa)

Haldansleber Strafis 20, 38343 Bomatedt

Einfamiberhaus mit Carpor

artielle Mooshil-

im Bereich der Dach-

ziegel

P

hd 18:

dung

Hausaingangstlr

Bild 19
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Einfamibanhais mit Carpor
Haldansleber Stralfis 20, 39343 Bormatadt

Verhatrarwerioutachiben
il 8. 4 & 194 BeulGa)
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Bild 21: Geschosstreppe
zum Dachgeschoss (DG)



Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //»
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 22: Flur (DG)
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Bild 23: Rissbildung im
Wand- und Deckenbereich

Bild 24: Rissbildung im
Wand- und Deckenbereich
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Enfamibarhaus mit Carpon
Haldansieber Strafle 20, 350343 Bormstedt

Verkehrswertgutachien
. 5. . § 194 BauGE)

¢\
N
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Bild 25: Kiiche (EG)
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Bild 26. Klche (EG)

Bild 27 Feuchte- und Sub-
stanzschiden im Wandbe-
raich



Einfamiierhai=s mit Carpon
Haldenaleber Straie 20, 38343 Bormatedt

Vierkshrewertgutachien
il 8. 4 & 194 BeulGa)

Seite 20 von 103

Bild 28; Wonhnzimmer (EG)



Enfamienhaus mit Carport
Haldanaleber Strafle 20, 35343 Bornatedt

Verkehrswertgutachien
. 5. d. § 194 BauGE)

9K 925
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Bild 31: Rissbildung Im
Wand- und Deckenbersich



Enfamibarhaus mit Carpor ‘erkahrawerigutachien Geschiiftsnumemer /Iﬁ‘

Haldansieber Strafle 20, 350343 Bormstedt {l. 8. d. & 194 BauGE| 9K 925

Bild 32: partiell unfertige
Wandoberflache

Bild 33: nicht fertiggestell-
ter Anschiuss Terrassentir
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Enfamiberhaus mit Carpor Verkehrswerbgutachien Geschiftsnumemes

Haldansisber Strafie 20, 350343 Bormastedt (. 5. d. & 194 BauGE) 9K 925
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EIHWIghr Zug-
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Bild 35: Dusche/WC (EG)
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //f
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 37: Dusche/WC (EG)
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Enfamiberhaus mit Carport

Haldansieber Strafle 20, 30343 Bormstedt

Merkehrawertgutachien
Il 5. d. § 194 BauGE)
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stanzschiden im Bereich

Bild 39:; Hausanschluss-
raum (HAR)



Enfamiberhaus mit Carpor Verkehrswerbgutachien Geschiiftsnummes ‘f/"

Haldansieber Strafle 20, 30343 Bormstedt (1. 8. d. § 194 BauGE) el T
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Bild 41: Elektroanschluss/-
verteilung (EG)
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Enfamiberhaws mit Carpor
Haldansieber Strafle 20, 300343 Bormstedt

Verkebrswerigutachien
i 5. d. § 194 BauGs)
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Bild 43: unfertige Wand-/
Deckencberflache



Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //f
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25
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Bild 45 Flur (DG)
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //f
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 47: Bad/WC (DG)
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschéftsnummer //»
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 48: Bad/WC (DG)

Bild 49: Wohnraum 1 (DG)

Bild 50: Rissbildung im
Wand- und Deckenbereich

Seite 100 von 103



Einfamiberhaus mit Carpon erkehrawerigutachien Geschiftsnumime: /Iﬁ‘

Haldensleter Strafte 20, 35343 Bornstedt {I. 5. d. § 154 BauGa)} oK 25

Bikd 51 Wohnraum 2 (DG)

Bild 52; Rissbildung im
Wandberaich
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Einfamiberhaws mit

Haldansieber Strafle 20, 300343 Bormstedt

Vorkatmwertgutachien Geschiifisnurrner
. 8. d. § 194 BaulE) 9K 925
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. Bild 53; Feuchte- und Sub-
. stangschiden im Fenster-
laibungsbersict
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Bild 54; Wohnraum 3 (DG)

Bild 55; Rissbildung im
Wand- und Deckenbaraich
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Einfamilienhaus mit Carport Verkehrswertgutachten Geschiftsnummer //»
Haldensleber StraBe 20, 39343 Bornstedt (i. S. d. § 194 BauGB) 9 K9/25

Bild 56: Spitzboden

Bild 67: Spitzboden
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