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1 Ergebnisubersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze, Achterstrafie 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Jeetze 608 1 Jeetze 10 148 557 m?

Auftraggeber: Amtsgericht Gardelegen

Abt. Zwangsversteigerung
Bahnhofstralle 29, 39638 Gardelegen

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehr nétig und wird deshalb auftragsgemil weg-
gelassen.

Auftragsdatum: 10. April 2026

Wertermittlungsstichtag: 6. Mai 2026

Besonderheiten: 1. Die Innenbesichtigung wurde aus Sicherheitsgriinden abge-
brochen (vgl. 2.3).
2. Das Bewertungsobjekt weist Dachundichtigkeiten und infolge
dessen erhebliche Schimmelbildungen im gesamten Haus auf.
Fiir die erforderliche Sanierung wird eine entsprechend hohe
Wertminderung berticksichtigt (vgl. Seite 14/15).

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag mit rund

26.000 €

(In Worten: sechsundzwanzigtausend Euro)

geschitzt.

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 18 Seiten zuziiglich sieben Anlagen mit insgesamt 13 Seiten. Das Gutach-

ten wurde in drei Ausfertigungen erstellt sowie zusitzlich eine CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-
Datei und eine Ausfertigung per E-Mail ausgeliefert.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Gardelegen, Abt. Zwangsversteigerung
Bahnhofstralle 29, 39638 Gardelegen

Auftrag vom 10. April 2026 (Eingang des Auftragsschreibens)

Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nétig und wird deshalb auftragsgemall weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebengebéduden
Achterstrafle 14 in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze
Grundbuch von Jeetze, Blatt 608, 1fd. Nr. 1

Gemarkung Jeetze, Flur 10, Flurstiick 148 (557 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Hinweis zum Ortstermin:

Gemiall Beschluss des Amtsgerichts Gardelegen vom 13.03.2026 soll
durch ein schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des
Grundstiicks zum Zwecke der Zwangsversteigerung festgestellt werden.

06.05.2026
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 06.05.2026 wurden die Beteiligten durch Schreiben
vom 10.04.2026 fristgerecht eingeladen.

der Sachverstdndige

Seitens der Eigentiimerin wurde der Objektschliissel ilibersandt, so dass
dem Sachverstdndigen eine Innenbesichtigung ermdglicht wurde. Der Ob-
jektschiissel 6ffnete ausschlieBlich den seitlichen Kellerzugang. Der Flur
hinter der Eingangstiir war jedoch vollstindig mit Leergut (Glasflaschen)
vermiillt. Der Zugang zur Kellertreppe und die Treppe hinauf zum Erdge-
schoss war noch moglich. Der Flur im Erdgeschoss war jedoch noch stér-
ker mit Glasflaschen (auch zerbrochenen und aufrechtstehenden Flaschen)
vermiillt, so dass die Innenbesichtigung aus Sicherheitsgriinden an dieser
Stelle abgebrochen wurde. Im Keller und im Erdgeschoss waren erhebli-
che Schimmelbildungen erkennbar, die geschossaufsteigend zunahmen.
Im Treppenhaus war das durch die defekte Dachdeckung ins Haus lau-
fende Regenwasser horbar. Die Fotodokumentation entstand zum Besich-
tigungstermin.

Sachverstandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 3



Az:2026-0313 Bewertungsobjekt: Achterstrafie 14 in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze

Falk Zimmermann %
SACHVERSTANDIGER

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grofriumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur:

3.2 Kleinraumige Lage

Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strafle und
im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Altmarkkreis Salzwedel

Kalbe (Milde) (6.976 Einwohner — Stand 31.12.2024)
Ortsteil Jeetze (317 Einwohner — Stand 31.12.2023)

NéchstgroBere Stadte: Salzwedel (ca. 25 km), Kalbe (Milde (ca. 13 km)

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 95 km)

Bundesstralen: B 71 (ca. 14 km), B190 (ca. 18 km), B 189 (ca. 25 km)

Autobahnzufahrt: A14 Liideritz (ca. 43 km)
Bahnhof: Brunau-Packebusch (ca. 5 km)

Flughafen: Hamburg (ca. 182 km), Berlin-Brandenburg (ca. 204 km)

Bevdlkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren: ca. -1,7 %

stidlicher Ortsrand; Die Entfernung zum Stadtzentrum von Kalbe (Milde)
betrdgt ca. 13 km. Geschifte des tdglichen Bedarfs sowie Schulen und
Arzte ab ca. 4 km Entfernung; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
in fuBldufiger Entfernung; einfache Wohnlage — als Geschiftslage nicht
geeignet

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit offener, 1- bis 2-geschossiger
Bauweise

keine

eben

StraBenfront: ca. 17 m; mittlere Tiefe: ca. 32 m; rechteckige Grundstiicks-
form (vgl. Anlage 7.3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Stra3enausbau:

Anschliisse an Versor-

Anliegerstrafle mit einem geringen Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege beiderseitig vorhanden,
befestigt mit Gehwegplatten; Straenraumbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung; Kanalan-

gungsleitungen und Abwas- schluss; Telefonanschluss

serbeseitigung:
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Grenzverhiltnisse, nachbar- keine Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Zaun und He-

liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schidliche
Bodenverinderungen:

cken
gewachsener, normal tragfdahiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom Altmarkkreis Salzwedel (Umweltamt)
ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom 13.03.2026 vor.
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Jeetze, Blatt 608
folgende nicht wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 06.10.2025

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, be-

sondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Aktenlage nicht vor-
handen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Dem Sachverstiandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

vor. Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsam-
tes Altmarkkreis Salzwedel und des Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Archidologie Sachsen-Anhalt nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungsplan als Wohn-
baufldche (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Nach Angabe der Stadt liegt das Bewertungsgrund-
stiick im planungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zuldssigkeit von
Vorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.
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Bauordnungsrecht: Seitens des zustindigen Bauaktenarchivs wurde mitgeteilt, dass keine
Bauakte ermittelt werden konnte. Die Wertermittlung wurde daher auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt und die materielle Le-
galitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundstiicksqualitit):

Beitragsrechtlicher Zu- Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitridge fiir Erschlie-
stand: Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe des Verbandes Kommunaler Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung Salzwedel bestehen offene Forderungen. Fiir dieses Grund-
stiick wurde wegen ausbleibender Zahlungen die Wasserversorgung 2019
durch die VKWA Salzwedel eingestellt. Die offenen Forderungen belau-
fen sich auf 453,03 €. Ein neuer Eigentiimer miisste eine Anmeldung als
Kunde vornehmen und die Wiederinbetriebnahme der Trinkwasserversor-
gung beantragen. Das Grundstiick ist an den Abwasserkanal angeschlos-
sen. Kostenverursachende MaBBnahmen sind nicht in Planung.

Nach Angabe der Stadt Kalbe (Milde) bestehen keine offenen Forderungen
fiir StraBenausbau- oder ErschlieBungsbeitrige. Kostenverursachende
MaBnahmen sind nicht geplant. Die Stadt Klotze hat jedoch mitgeteilt,
dass fiir die Grundsteuer/weitere Kosten Forderungen i. H. v. 141,27 € aus-
stehen.

Im Gutachten werden die offenen Forderungen nicht wertmindernd be-
riicksichtigt, da diese durch die Glaubigerinnen zur Zwangsversteigerung
angemeldet werden konnen. Dennoch sollte ein potenzieller Ersteher im
Zwangsversteigerungstermin hinterfragen, ob er ein, von diesen Kos-
ten unbelastetes Grundstiick ersteigern kann.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Aulerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfiihrende Sachverstindige keine Gewéhrleistung ibernehmen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Ortstermin erfragt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensméfligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befinden sich 1 Garagen- und 1 Carportstellplatz. Das Objekt ist ungenutzt. Die wirt-
schaftliche Nachfolgenutzung entspricht der Wohnnutzung, wobei hierfiir eine umfangreiche Instand-
setzung aufgrund der Dachundichtigkeiten mit Regenwassereintritt erforderlich ist.
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4 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wiahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und
Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Einfamilienhaus
4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebdudeart: freistehendes, unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss sowie Eingangs- und Wintergartenanbau

Baujahr: 1983 (nach Angabe aus der Nachbarschaft)

Modernisierung: 2002 tiberwiegend modernisiert

Flachen: Die Wohnflédche betrdgt rd. 152 m?. Die Bruttogrundfliche (BGF) betrigt
rd. 320 m?.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nach-

rlistung ist nur mit groBem Aufwand moglich.
Erweiterungsmoglichkeiten: keine wirtschaftlich sinnvollen
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Raumaufteilung: nicht bekannt

4.2.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebiude- und Raumausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk

Sachverstandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 7



Falk Zimmermann s

Az:2026-0313 Bewertungsobjekt: Achterstrafie 14 in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze SACHVERSTANDIGE R
Umfassungswénde: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Massivdecke iiber dem Keller, dariiber Holzbalkendecken

Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Fenster:

Elektroinstallationen, Bo-
denbeldge, Wand- und De-
ckenbekleidungen, Tiiren,
Heizung, Liiftung und sani-
tiare Installation:

massive Kellertreppe; Geschosstreppe als Holzkonstruktion
Eingangstiir aus Holz; Kellertiir aus Kunststoff

zimmermannsmafig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach mit
Schindeldeckung und vorgehédngter Regenentwisserung

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Kunststoff-Isolierglasfenster mit Rollladen

Der zukiinftige Ausstattungsstandard ist aufgrund der erforderlichen Mo-
dernisierung/Instandsetzung nicht bekannt. Im Weiteren wird davon aus-
gegangen, dass die im Ausstattungsstandard (sieche Anlage) genannten
Bauteileigenschaften fiir das Bewertungsobjekt nach zugrunde gelegter
Modernisierung/Instandsetzung zutreffend sind.

4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschidden und Bauméngel:
Wirtschaftliche Wertminde-
rungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe (im Bewertungsmodell enthalten)
keine vorhanden
gut

schwere Feuchtigkeitsschdden aufgrund der Dachundichtigkeiten mit re-
sultierender starker Schimmelbildung

keine

Der bauliche Zustand ist insgesamt schlecht. Es besteht erheblicher Un-
terhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebiude und Auflenanlagen

An der westlichen Giebelseite ist eine massiv errichtete Garage mit Pultdach und Holztor angebaut. In
der siid-0stlichen Grundstiicksecke befindet sich ein Carport mit Abstellraum aus Holzkonstruktion.

AuBenanlagen sind als Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offent-
liche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatzfliche, Gartenanlagen und Pflanzungen sowie Einfrie-
dung (Zaun und Hecken) vorhanden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaute
Grundstiick in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze, Achterstrale 14 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Jeetze 608 1 Jeetze 10 148 557 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese liblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswert-
verfahren (gemil3 §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies
gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick
sowohl hinreichend gesicherte Liegenschaftszinssitze nicht bekannt sind und auch nicht aus fiir §hnliche
Objektarten verdffentlichten abgeleitet werden konnen als auch marktiiblich erzielbare Mieten nicht hin-
reichend sicher geschitzt werden konnen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale sachgemif zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen besondere Ertragsverhaltnisse
(z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bauméangel und Bauschdden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und Abweichungen in
der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt (durchschnittliche Lage) 9,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Boden-

richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksfldche (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksfliche (f)

= baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei

= keine Angabe

= 06.05.2026

= baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei
= 557 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 9,00 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 06.05.2026 X 1,000 seit 2024
gleichbleibend

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage | x 1,000

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 9,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 557 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorliaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 9,00 €/m?

wert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9,00 €/m?

Flache X 557 m?

beitragsfreier Bodenwert = 5.013,00 €
rd. 5.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 5.000.00 €.
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Bewertungsobjekt: Achterstrae 14 in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze
5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Sachwertberechnung
Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Holz-Carport
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 938,00 485,00 190,00
€/m?> BGF €/m?> BGF €/m?> BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF) 320 m? 17 m? 31 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- |+ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 300.160,00 € 8.245,00 € 5.890,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 06.05.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 580.509,44 € 15.945,83 € 11.391,26 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 580.509.,44 € 15.945,83 € 11.391,26 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre 17 Jahre 16 Jahre
e prozentual 35,00 % 71,67 % 60,00 %
e Faktor 0,65 0,2833 0,4
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen 377.331,14 € 451745 € 4.556,50 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 386.405,09 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen u. sonstigen Anlagen + 15.456,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 401.861,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 406.861,29 €
Sachwertfaktor X 0,64
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 260.391,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 234.500,00 €
Sachwert = 25.891,23 €

rd. 25.900,00 €
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5.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur
auf der Basis der Preisverhidltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1],
Kapitel 3.01.1 bzw. der InmmoWertV entnommen. Es ergeben sich Normalherstellungskosten im Basis-
jahr (2010) in Hohe von 938 €/m? BGF fiir das Wohnhaus sowie 485 €/m? BGF fiir die angebaute
Garage und 190 €/m? BGF fiir den Carport. Ubliche Baunebenkosten sind in den Normalherstellungs-
kosten des Wertermittlungsmodells bereits beriicksichtigt (vgl. Anlage 7.6).

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflidchen (Brutto-Grundfldchen (BGF)) wurde vom Sachverstindigen durch-
gefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Im vorliegenden Fall wurde die BGF anhand der vorliegenden Unterlagen und eines ortlichen
Handlaseraufmales ermittelt. Die BGF ergibt sich mit rd. 320 m? fiir das Wohnhaus sowie 17 m? fiir die
Garage und 31 m? fiir den Carport. Die Berechnung ist in der Anlage 7.5 dargestellt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex
im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte Indexstand in Hohe von 193,4 zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgro8e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor mit 1,00 angesetzt, da dieser auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich ein
Ansatz von 80 Jahren fiir das Wohnhaus bzw. 60 Jahren fiir die Garage und 40 Jahren fiir den Carport.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziig-
lich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter
Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
mafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Das (gemdll Angaben zum Ortstermin) 1983 errichtete Gebdude wurde modernisiert. Fiir eine nachhal-
tige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind jedoch wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Werter-
mittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéichst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermit-

telt:
.. Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen max. Jahr | Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte & g
MalBnahmen MalBnahmen
Da"chern?uemng inklusive Verbesserung der 4 0.0 4,0 2026 | erforderlich
Wirmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 0,0 1,0 2026 tellWCIS? o
forderlich
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, teilweise er-
Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 1,0 2026 forderlich
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 2026 | erforderlich
Wirmeddmmung der AuBBenwénde 4 0,0 0,0 2002 veraltet
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 2026 | erforderlich
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- .
. 2 0,0 2,0 2026 | erforderlich
cken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- ) 1.0 0.0 zweckmiBig
staltung
Summe 1,0 12,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,liberwie-
gend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,,vorlaufigen rechnerischen) Gebdudealter (2026 — 1983 =43 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "iiberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebédude ge-
mif der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 52
Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Garage

Das nach sachverstindiger Schitzung 1983 errichtete Gebdude wurde nicht wesentlich modernisiert. In
Abhéngigkeit von:

der liblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebéaudealter (2026 — 1983 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 43 Jahre =) 17 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir die Garage gemal3 der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir den Holz-Carport

Das nach sachverstindiger Schitzung 2002 errichtete Gebdude wurde nicht wesentlich modernisiert. In
Abhingigkeit von:

der liblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebéaudealter (2026 — 2002 = 24 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 24 Jahre =) 16 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir den Carport gemal3 der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 16 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude erfolgt gemdll ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 35,0 % und ein Minderungsfaktor von 0,65 fiir das
Wohnhaus. Fiir die Nebengebédude ergeben sich Minderungen von 71,67 % bzw. 60,0 % und Minde-
rungsfaktoren von 0,2833 bzw. 0.4.

Aullenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche MaBBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebidude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiude; Einfriedungen wie Mauern, Zéune
u. A., Hoftore und —tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemif § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssétzen geschétzt und im Sachwertverfahren prozentual zum Gebéude-
wert berticksichtigt. Im konkreten Fall wird ein Ansatz von rd. 4 % berticksichtigt.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorldufigen Gebédudesach- 15.456,20 €
werte insg. (386.405,09 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogen. Sachwertfaktors. Vom 0Ortlichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren im NHK 2010 — Modell abgeleitet. Der Sachwertfaktor fiir den Re-
gionstyp Dorf ergibt sich in Abhéngigkeit von der Hohe des vorldufigen Sachwertes sowie Anpassungen
an das Bodenrichtwertniveau, die Restnutzungsdauer und eine zeitliche Anpassung mit 0,64.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. Das Erfordernis einer zusétzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassung des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.

Zum Besichtigungstermin konnte festgestellt werden, dass die Dachdeckung erhebliche Undichtigkeiten
aufweist und wahrscheinlich seit Jahren regelmaflig Niederschlagswasser in das Wohnhaus eindringt.
Die Besichtigung wurde aus Sicherheitsgriinden im Erdgeschoss am Treppenaustritt der Kellertreppe
abgebrochen. Im Keller- und Erdgeschoss konnten bereits erhebliche Schimmelbildungen festgestellt
werden. Fiir das Dachgeschoss wird von einer sehr starken Schimmelbildung ausgegangen. Insoweit
werden der Wertermittlung umfangreiche SanierungsmafBBnahmen unterstellt.

Um das Bewertungsobjekt nachhaltig am Grundstiicksmarkt platzieren zu kénnen, ist eine umfangreiche
Sanierung bzw. Modernisierung erforderlich. Berticksichtigt werden Modernisierungen beim Ausbau
und der Ausstattung (vgl. Ableitung der Restnutzungsdauer). Hierfiir wird nach [2] ein pauschaler Kos-
tenansatz in Hohe von 1.668 €/m> Wohnfliache angesetzt. Infolge der Modernisierung des Gebédudes
ergibt sich ein Wertnachteil in Hohe von rd. 234.500 €. Die Ableitung der Wertminderung wird nach-
folgend dargestellt.
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Modernisierungskosten u.i:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafnahmen 1.668,00 €/m?
(bei 12,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 152 m?
O Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Ma3nahmen = 253.536,00 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Mafinahmen - 253.536,00 €
Anpassungsfaktor fiir Werteinfluss der Sanierungskosten X 0,925
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafinahmen u.a. = -234.520,80 €

rd. -234.500,00 €

Hinweise:

Der Anpassungsfaktor flir den Werteinfluss der Sanierungskosten ergibt sich nach [5] in Abhédngigkeit
der Schadensart, des Schadensumfangs, der Lage (Land, Randbereich, Ballungsgebiet), des Baujahres
(Altbau, mittleres Baujahr, Neubau) und der Objektart (EFH, ETW, MFH, Gewerbe etc.). Im konkreten
Fall ergibt sich aufgrund der erheblichen Feuchtigkeitsschdden und der ldndlichen Lage des Einfamili-
enhauses ein hoher Faktor von 0,925. Das heif3t, die Sanierungskosten werden vom Markt fast vollstin-
dig als Minderung betrachtet.

Der genaue Umfang der Schiden und der hieraus resultierenden SanierungsmafBnahmen ist aufgrund der
Teilbesichtigung nicht bekannt. Ein Ersteher sollte sicherheitshalber damit rechnen, dass der vorgenom-
mene Wertabschlag nicht ausreichend ist.

5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, unterkellertes, eingeschossiges Einfa-
milienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie Anbauten. Das Wohnhaus wurde gemil3 Angaben aus
der Nachbarschaft 1983 erbaut und 2002 iiberwiegend modernisiert. Die Wohnfliche betrdgt rd. 152 m?.
Fiir den Ortstermin wurden Objektschliissel bereitgestellt. Der Zutritt konnte nur iiber den Keller erfol-
gen und wurde aus Sicherheitsgriinden an der Kellertreppe abgebrochen. Aufgrund von Dachundichtig-
keiten weist das Wohnhaus eine starke Schimmelbildung auf. Der Wertermittlung wird eine entspre-
chende Sanierung zugrunde gelegt. Nebengebiude sind als Garagenanbau und Holz-Carport vorhanden.
Die Gartenflidche ist mit Brombeeren 0.4. zugewuchert.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:

a. Es sind keine Mieter oder Piachter vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist ungenutzt.

b. Auf dem Bewertungsgrundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

c. Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschitzt werden miissten.
d. Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt.

e. Es wurden keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

f. Es liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

g. Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster eingetragen.

h. GemiB Katasterkarte liegt kein Uberbau vor.

i. Ob eine grundstiicksbezogene Versicherung besteht, ist nicht bekannt.
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Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 25.900,00 € ermittelt. Der Verkehrswert wird objekttypisch und unter Beriicksichtigung der zur Ver-
figung stehenden Marktdaten aus dem Sachwert abgeleitet und gerundet.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (Wertminderung fiir Sanierung) einem Preis in Héhe von rd. 1.713 €/m? Wohn-
fliche bei Ansatz von rd. 152 m? zugrunde gelegter Wohnfldche. In den Verdffentlichungen des Gut-
achterausschusses steht eine Ableitung von Wohnfldachenpreisen fiir freistehende Ein- und Zweifamili-
enhduser zur Plausibilisierung zur Verfiigung. Nach Anpassung an die konkreten Objektmerkmale
wurde ein Wohnfldchenpreis in Hohe von rd. 1.658 €/m? verdffentlicht. Bei einer Abweichung von etwa
3 % kann der ermittelte Verkehrswert als plausibel betrachtet werden.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaute Grundstiick in
39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze, Achterstralie 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Jeetze 608 1 Jeetze 10 148 557 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

26.000 €

(In Worten: sechsundzwanzigtausend Euro)

geschitzt.
Der Sachverstdandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Halle (Saale), den 10. Juni 2026

£ A rain.

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

Dipl.-Ing. (FH)
Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das éstliche Mecklenburg-Vor
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2017 (BGBI. I S. 3634), in aktueller Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), in aktueller Fassung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), in aktueller Fassung

GEG:
Gebidudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), in aktueller Fassung

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in aktueller Fassung

WoFlV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche, in aktueller Fassung

ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mirz 1897 (RGBI. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. III 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2 Verwendete objektbezogene Unterlagen
[Ul] Internetauskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Jeetze

[U2] Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14. April 2026

[U3] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 13. Mérz 2026

[U4] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 27. April 2026
[US] Liegenschaftskarte vom 10. April 2026

[U6] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 6. Mai 2026

[U7] on-geo-Daten vom 10. April 2026

[U8] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 13. April 2026 / 5. Mai 2026

[U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 5. Mai 2026

[U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 13. April 2026

[U11] Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitragen vom 14. April 2026

[U12] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[

Ul13] Verdffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten u.a. (open data)
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[5] Unglaube, Daniela (Autorin): Bauméngel und Bauschédden in der Wertermittlung, 2. Auflage, Re-
guvis Fachmedien GmbH in Kdln, 2024

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2: Straflenkarte / Stadtplan
Anlage 7.3: Ausziige aus der Katasterkarte (unmaBstiblich)
Anlage 7.4: Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)
Anlage 7.5: Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Anlage 7.6: Fototibersichtsplan
Anlage 7.7: Fotodokumentation

6.5 Urheberschutz
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
gestattet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, iber www.geoport.de
oder www.sprengnetter.de lizenziert. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden.

Eine Internet-Verdffentlichung ist nur fiir nichtkommerzielle Zwecke gestattet. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden.

Auf den § 45 des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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7 Anlagen
7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
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7.2  Straflenkarte / Stadtplan
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmafstablich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) |-Q

87

274
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7.4 Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

Berechnung der BGF

Die Brutto-Grundfldache (BGF) ist Bestandteil der DIN 277 und dient zur Berechnung von Grundfldchen
von Bauwerken oder deren Teilen, sie ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Die Grundfldchen nicht nutzbarer Dachfldchen und konstruktiv bedingter Hohlrdume, wie in

beliifteten Déchern oder iiber abgehéngten Decken bleiben unberiicksichtigt.

Gebaudeteil Bereich  Geschosse Linge  Breite Faktor BGF (m?)
Einfamilienhaus a KG,EG,DG 890m §8,80m 3 234,96
Wintergartenanbau a KG, EG 8,90m 3,20m 2 56,96
Eingangsanbau a KG, EG 540m 2,60m 2 28,08
Summe rd. 320,00
Gebéaudeteil Bereich  Geschosse Linge  Breite  Faktor BGF (m?)
Garage a EG 560m 3,00 m 1 16,80
Summe rd. 17,00
Gebéudeteil Bereich  Geschosse Linge  Breite  Faktor BGF (m?)
Carport a EG 580m 5,40 m 1 31,32
Summe rd. 31,00

Berechnung der Wohnfliche

Aus der Brutto-Grundfldche ldsst sich mittels Umrechnungskoeffizienten die Wohnfldche wie folgt

iiberschligig ermitteln:

8,90mx880mx2x0,75=117,48 m?
540mx2,60mx1x0,75= 10,53 m?
8,90mx320mx1x0,85=_2421 m?

Einfamilienhaus:
Eingangsanbau:
Wintergartenanbau:

152,22 m?
rd. 152 m?
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7.5 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

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

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Standardstufe 3

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5

Fuflbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 39,5% | 60,5% | 0,0%
Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuBenwinde

ein-/zweischaliges  Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Gasbetonsteinen; Edelputz; Wiarmeddammverbundsystem oder Warmedammputz (nach
ca. 1995)

Dach

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
Walmdach; Aufsparrendimmung, tiberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeitgemafem
Wairmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.);
héherwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfithrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte
Stidnderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertéfelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren,

Schiebetiirelemente, Glastiiren, strukturierte Tirblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten);

Standardstufe 4 | gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfithrung
FuBboden
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige

Massivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion
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Sanitéreinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC, bodengleiche

Standardstufe 4 Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitit
Heizung
Standardstufe 4 FuBBbodenheizung, Solarkollektoren fiir ~Warmwassererzeugung, zusitzlicher

Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung
zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liiftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Standardstufe 4

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 655,00 0,0 0,00

2 725,00 0,0 0,00

3 835,00 39,5 329,83

4 1.005,00 60,5 608,03

5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 937,86
gewogener Standard = 3,6

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 937,86 €/m? BGF
rd. 938,00 €/m* BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die

Garage
Ermittlung des Gebiudestandards:
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% |0,0% |100,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Garage
Nutzungsgruppe:
Gebéaudetyp:

Garagen
Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m* BGF
rd. 485,00 €m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den Holz-Carport

Nutzungsgruppe:

Gebadudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 190,00 100,0 190,00

4 0,00 0,0 0,00

5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

rd.

190,00 €/m* BGF
190,00 €/m*> BGF

Sachverstandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strae 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718

Anlage Seite 8



) Falk Zimmermann gﬁk
Az:2026-0313 Bewertungsobjekt: Achterstralie 14 in 39624 Kalbe (Milde) OT Jeetze SACHVERSTANDIGER

7.6  Fotoiibersichtsplan
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7.7 Fotodokumentation

StraBBenansicht des Finfamilienhauses mit Garagenanbau

Seitenansicht des Einfamilienhauses
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Flur mit Zugang zum Wintergarten Treppe zum Dachgeschoss
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13

Dachschéden (straBBenseitig)

Carport Blick in die Stra3e mit Bewertungsobjekt links
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