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Aufgabenstellung

Gemall § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | 2141) sowie in
Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung 1998 (WertV'98) und die
Wertermittlungsrichtlinien 1996 (WertR 96) wird nachfolgendes

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fur das Grundstiick in 12345 Musterdorf — Dorfstrasse 4, abgegeben.

Grundlage des Auftrags: schriftliche Auftragserteilung vom 01. Marz 2003 durch die
Miteigentiimerin Frau Gitte Luft-Luftig,

Zweck des Gutachtens: Vorbereitung der Vermdgensauseinandersetzung

Wertermittlungsstichtag: 01. Mérz 2003

Zur Vorbereitung des Gutachtens wurde am Samstag, den 01. Marz 2003 eine ortliche
Besichtigung des Objektes durchgefiihrt. Hierbei wurde das Bewertungsobjekt durch den
Unterzeichnenden Herrn Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe und Frau Dipl.-
Bauingenieur (FH) Claudia Heinze besichtigt. Die Eigentimer Frau Gitte Luft-Luftig und Herr
Bodo Luftig (zeitweilig) waren bei diesem Termin ebenfalls anwesend.

Das beiliegende Bildmaterial wurde bei dieser Besichtigung gefertigt.
Anzumerken ist, dass

-die Berechnungen der Flachen auf der Grundlage der Angaben der Auftraggeberin sowie
auf der Grundlage der aktuellen Liegenschaftskarte durchgefihrt wurden.

-fur die Ubereinstimmung der Grundstiicksflache It. Grundbuchangaben mit der Wirklichkeit
sowie flir Angaben vom Eigentiimer und von Dritten kann keine Gewahr {bernommen
werden.

-von normalem Baugrund ausgegangen wird, der frei von Kontaminierungen ist’.

' Siehe Pkt. 5.2.3 (nach Angaben des zustindigen Umweltamtes liegen auf dem Grundstiick keine Altlasten vor).

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens: Vermdgensauseinandersetzung

Wertermittlungsstichtag: 1.03.2003

Termin Ortsbesichtigung: 1.03.2003

Teilnehmer: Frau Gitte Luft-Luftig

Auftraggeber: Frau Gitte Luft-Luftig

Anschrift und Telefon: 12345 Musterdorf, Dorfstr. 4

Eigentimer: 1. Frau Gitte Luft-Luftig, geb. 07.01.1967
2. Herr Bodo Luftig, geb. 17.12.1966

Anschrift: 1. 12345 Musterdorf, Dorfstr. 4
2. 12345 Musterdorf, Dorfstr. 4

Anschrift des 12345 Musterdorf, Dorfstr. 4

Bewertungsobjektes

Objektart: ehemaliges landwirtschaftliches Gehoft (Vier-Seiten Hof) mit
Auflenbereichsflache

2 Grundlagen

Wertermittlungsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB)?

e Wertermittlungsverordnung 1998 (WertV'98)°
o  Wertermittlungsrichtlinien (WertR'96)4

Herangezogene Unterlagen und Erkundigungen:
e  Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1:1.000
e  Grundbuchauszug vom 23.07.2001

Auskiinfte der Verwaltungsgemeinschaft Herbster Land:

. Frau Krietsch Tel. 12345/721900

. Frau Sommer Tel. 12345/721900

e  Frau Ball Tel. 12345/721900

Auskunft des Abwasserzweckverbandes Herbst:

. Herr Herrschel Tel. 12345/61040

Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Katasteramtes Dessau:
. Frau Hofmann Tel. 0340/6503210

Auskiinfte des Umweltamtes des Landkreises Sommer-Herbst

e  Frau Krahn Tel. 034901/91288

Auskunft der unteren Wasserbehorde des Landkreises Sommer-Herbst
e Herr Blumtritt Tel. 034901/91289

Auskunft Grundbuchamt Barby

. Frau Kleier Tel: 039298/62125

RDM — Marktdaten unter www.rdm.de

% siehe Quellen- und Literaturverzeichnis
® ebenda
* ebenda
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3 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bezeichnung Angaben

PLZ: 12345

Ort: Musterdorf

Stralle: Dorfstrasse 4

Amtsgericht: Herbst

Gemarkung: Luft

Flur: 6

Flursttck: 9

Grundbuchblatt: 69

Flache: 4.091 m?

Zweck des Gutachtens: Vermodgens-
auseinandersetzung

Wertermittlungsstichtag: 1. Marz 2003

Bodenwert Innenbereich: 7.600 €

Bodenwert Auf3enbereich: 3.400 €

Grundstiickssachwert: 71.000 €

Grundstiicksertragswert: 46.000 €

Verkehrswert: 67.000 €

Vergleichsdaten
Verkehrswert / m_ Wohnflache: 761 €

Sachwert / m_ Wohnflache: 807 €
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4 Lagebeschreibung
4.1 Lage - regional

Die Gemeinde Luft mit den Ortsteilen Bone und Musterdorf liegt im Landkreis Sommer-Herbst.
Die Kreisstadt ist Herbst. Aufgrund der Grof3e von ca. 1.200 km_ zahlt Sommer - Herbst zu den
grolRen Flachenkreisen des Landes Sachsen-Anhalt, aber mit 66 Einwohner/km_ auch zu den
am wenigsten besiedelten. Die Stadte Herbst, Rosslau, Loburg, Coswig, Woérlitz und
Oranienbaum stellen die Siedlungsschwerpunkte des Landkreises dar.

Die Elbe bildet im siidwestlichen Teil die Kreisgrenze, im Nordosten grenzt Sommer-Herbst an
das Land Brandenburg, im Nordwesten an den Landkreis Jerichower Land.

Eine enge geografische und wirtschaftliche Bindung besteht zum Oberzentrum Dessau. Die
Landeshauptstadt Magdeburg liegt 50 km nordwestlich von Herbst.

Neben der Landwirtschaft bestimmen kleinere Gewerbebetriebe den Charakter des
Landkreises.

Auler der Werkzeugmaschinenfabrik als bedeutendster Arbeitgeber sind die Elbewerft in
Rosslau und andere kleinere Unternehmen der Metallindustrie und des Landwirtschafts- und
Erndhrungsgewerbes Arbeitgeber der Region. Die Arbeitslosenquote liegt bei ca. 20 % im
Jahresdurchschnitt, die Bevoélkerungszahl ist riicklaufig. Gewerbe- und Industriegebiete stehen
ausreichend zur Verfiigung und sind verkehrsglinstig zu erreichen.

Die unmittelbar zu erreichenden Bundesstrallen B 184 und B 187a verbinden die Region mit
den Wirtschaftsraumen Halle-Leipzig, Berlin — Potsdam (A 9) und Magdeburg — Braunschweig
(A 2).

Die Bahnstrecken Halle/Leipzig - Magdeburg und Dessau/Rosslau — Berlin verlaufen durch den
Landkreis und ermoglichen schnelle Verbindungen in die genannten Stadte.

Die nahe Kreisstadt Herbst mit wiederhergestellten Sehenswiirdigkeiten, ein Spaflbad,
Schwimmbhalle, Stadion und Sportstatten bietet Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten. Das
Natur- und Landschaftsgebiet ,Hoher Flaming®, das Dessau-Worlitzer Gartenreich und die
Strasse der Romanik sind weitere Anziehungspunkte und Médglichkeiten fir Erholung und
Entspannung.

Musterdorf ist der Gemeinde Luft zugehdrig, die aus den drei Ortsteilen Luft, Bone und
Musterdorf besteht. Die Gemeinde gehort mit 341 Einwohnern zu den kleineren Gemeinden der
Verwaltungsgemeinschaft ,Herbster Land“ mit Sitz in Herbst. Die Gesamtflaiche der Gemeinde
Luft betragt 2025 ha. Musterdorf liegt in einer stark landwirtschaftlich gepragten Region und ist
somit von Acker- und Griinlandflachen umgeben. Intakte Natur mit Waldgebieten und Seen
sowie der nahe ,Flaming“ bieten Raum fir Erholung und Entspannung.

Musterdorf ist Uiber die Kreisstrafle 1260 von der Kreisstadt Herbst aus in ca. 8 km Entfernung
zu erreichen. Die Ortslage ist nicht durch Neubauten durchsetzt, landwirtschaftliche Hofe
pragen das Dorfbild.

In Kirze:

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Landkreis Sommer-Herbst

Ort: Musterdorf

Uberértl. Anbindung: Entfernung zur Kreisstadt Herbst ca. 8 km
Entfernung zur Landeshauptstadt ca. 50 km
Autobahn A9 (Berlin-Niirnberg) ca. 30 km
Bahnhof Herbst ca. 8 km

Anbindung Strallennetz: direkte Anbindung an die Kreisstrafle 1260

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
Berlin




Lage — ortlich

Das zu bewertende Grundstiick ist Uber die Dorfstral’e, eine beidseitig von Griinstreifen
gesdaumte Gemeindestrale mit einseitigem Gehweg, zu erreichen. Die Strale ist mit
Kopfsteinpflaster befestigt, StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Der Gehweg ist mit
Verbundsteinpflaster gestaltet.

Typisch fiir den StraBRenzug ist eine Uberwiegend offene Bauweise mit ein- und
zweigeschossiger Wohnbebauung (landwirtschaftliche Hofe mit Toreinfahrten). Gegeniiber dem
Bewertungsobjekt grenzt die Friedhofsmauer an die Anliegerstrale, Friedhof und Kirche sind
dem Bewertungsobjekt unmittelbar gegeniber gelegen. Die Nachbarbebauung sind
landwirtschaftliche H6fe mit Wohnhaus und Stallungen.

Schule, Kindergarten, Sportmdglichkeiten, Krankenhaus usw. sind in der nahe gelegenen
Kreisstadt Herbst zu finden.

In Kirze:
Bushaltestelle: Linie 226 (Musterdorf — Herbst; ca.50 m
Verbindung 6 mal tagl. werktags, 2 mal
taglich Sa/So.)
Bahnhof: ca. 8,0 km in der
Kreisstadt Herbst
Verwaltung: In Herbst
Krankenhaus: In Herbst
Schule / Kita: In Herbst
Einkaufsmdglichkeiten: Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen | In Herbst
Bedarf werden durch mobile
Versorgungsunternehmen abgesichert.
Freizeit- und In Herbst sowie im
Erholungsmadglichkeiten: nahe gelegenen
,Flaming*

Insgesamt wird die Wohnlage fiir das Bewertungsobjekt als einfach eingeschatzt. Wohnobjekte
in dieser Gegend sind gegenwartig wenig nachgefragt .

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
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5 Zustandsmerkmale

5.1 Rechtliche Gegebenheiten
5.1.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch

Der Sachverstandige hat das Grundbuch nicht eingesehen. An Hand der lbergebenen Kopie
vom 23.Juli 2001 konnten nachfolgende Eintragungen festgestellt werden:

Grundbuchamt: Herbst

Gemarkung: Luft

Grundbuchblatt: 69

Flur: 6

Flurstlck: 9

Flache: 4.091 m_

Wirtschaftsart und Lage: Dorfstr. 4

1. Abteilung: Frau Gitte Luft-Luftig, geb. 07.01.1967
Herr Bodo Luftig, geb. 17.12.1966

2. Abteilung: Keine Eintragungen

Sonstige Rechte und Keine

Belastungen:

3. Abteilung Siehe Anmerkung

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind,

werden in diesem Gutachten nicht beriucksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden
bzw. bei einer Erl6saufteilung sachgemal beriicksichtigt werden.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen:

Nach Aussagen des Auftraggebers nicht vorhanden, auftragsgemafl wurden keine weiteren
Nachforschungen dazu angestellt.

5.1.2 Offentlich rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: In dem beim Bauordnungsamt des Landkreises Sommer-Herbst gefiihrten
Baulastenverzeichnis sind fir das Grundstiick in 12345 Musterdorf, Dorfstr. 4,
keine Eintragungen im Sinne § 84 BauO LSA vorhanden.

Denkmal-

schutz: In der bei der Verwaltungsgemeinschaft ,Herbster Land“ gefiihrten
Denkmalschutzliste sind fiir das Grundstiick in 12345 Musterdorf, Dorfstr. 4,
keine Eintragungen vorhanden.

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
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Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand
Flache im Innenbereich:

Flache im AuRRenbereich:

Umlegungsverfahren,
Flurbereinigungsverfahren,
Sanierungsverfahren und
sonstige Planungsverfahren:

Fir das Bewertungsgebiet hat die Gemeinde Luft keinen
rechtskraftigen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
aufgestellt. Die Zulassigkeit von Vorhaben werden nach § 34
BauGB gepruft. Ein Vorhaben ist hier nur zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt. Die Nutzung
entspricht §5 der Baunutzungsverordnung —Dorfgebiet—. Eine
Teilflache des Grundstiicks befindet sich im AuRenbereich (als
Garten bzw. Weideflache / Koppel genutztes Teilstlck, hinter
der Bebauung).

bebaute Teilflache bis direkt hinter die Scheune:

Die Grundsticksqualitat dieser Teilflache des
Bewertungssobjektes ist als erschlossenes Bauland
einzustufen”.

Die Genehmigungsfahigkeit eines Bauvorhabens ist nach §34
Baugesetzbuch (BauGB) zu entscheiden. Danach wére im Fall
einer Neubebauung ein- bzw. zweigeschossige Wohnbebauung
mdglich, die im Einklang mit der vorhandenen Bebauung
stehen musste.

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil (Innenbereich) endet
am Ende der hinteren Bebauung (hier: hinter der Scheune)e.
Eine Klarstellungssatzung zur Abgrenzung des Innenbereichs
besteht nicht.

Die restliche Teilflache des Grundstiicks hinter der Bebauung
befindet sich im AuRenbereich. Flachen im Auenbereich sind
i.d.R. der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich hier nach § 35
BauGB. Als ,reines Agrarland“ werden Flachen bezeichnet, die
nach allen objektiven Gegebenheiten in absehbarer Zeit einer
land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten sind. Als
.beglnstigtes Agrarland“ werden Flachen bezeichnet, die
dadurch gepragt sind, dass sie uber ihre land- und
forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im
Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach objektiven
Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen in Betracht
kommen. Eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder
Rohbauland ist dabei nicht absehbar.’

Die hier zu bewertende Teilflache ist aufgrund ihrer Lage
(grenzt direkt an den Siedlungsbereich) sowie einer eher
geringen Nachfrage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
dennoch als ,begiinstigtes Agrarland® einzustufen.

Nach Aussagen des Bauordnungsamtes in Herbst sind
keine Planverfahren eingeleitet.

®vgl. § 4 Abs. 4 WertV 98

® gemaR Auskunft bei der Verwaltungsgemeinschaft Herbster Land: Frau Krietsch
"s. KLEIBER/SIMON: WertV’ 98. S. 129 f.

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
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5.2 Tatsachliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit
5.2.1 Gestalt und Form

Das nahezu trapezféormige Grundstick hat eine Flache von 4.091 m_ bei einer
Stralenfrontlange von ca. 32 m und einer mittleren Tiefe von ca. 140 m°. In seiner
Oberflachengestalt ist das Grundstiick eben.

5.2.2 Bodenbeschaffenheit

Nach Auskunft des Umweltamtes des Landkreises Sommer-Herbst bestehen keine
gravierenden Grundwasserprobleme.

Bodenuntersuchungen wurden nicht angestellt. Bei dieser Wertermittiung wird von ungestorten,
normal tragfahigem Baugrund und kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausgegangen.
(Diese Angaben ersetzen kein Baugrundgutachten).

5.2.3 Altlasten

Nach Angaben des Eigentimers sowie des Umweltamtes des Landkreises Sommer-Herbst
bestehen auf dem Grundstiick Dorfstrasse 4 keine Altlasten.

5.2.4 Immissionen

Am Tag der Ortsbesichtigung waren keine Uber das ortsiibliche MaR hinausgehenden
Immissionen (kaum Verkehrslarm Uber Kopfsteinpflaster durch den Anliegerverkehr)
feststellbar.

5.2.5 Erschlief3ung

Das Grundstiick liegt an einer ausgebauten Strale (Kopfsteinpflaster) mit beidseitigen,
gepflasterten Gehwegen (Verbundsteinpflaster) und gelegentlichem Anliegerverkehr.
Stralenbeleuchtung und StraBRenbaume sind vorhanden. Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
befinden sich auf dem Grundstuick.

Das Grundstuick ist ortstiblich mit Trinkwasser, Gas, Elektroenergie und Telekom erschlossen.
Fir das Bewertungsgrundstiick fallen nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft ,Herbster
Land“ noch Strallenausbaubeitrdge It. Kommunalabgabengesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt
(KAG) an. Uber die eventuelle Hohe kénnen derzeit noch keine Angaben gemacht werden.

Das Grundstiick ist bisher nicht an das 6ffentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen.
Gemal Bescheid vom 06.08.2001 des Landkreises Sommer-Herbst, untere Wasserbehdrde
besteht bis zum 31.12.2016 eine entsprechende Befreiung, da auf dem Grundstiick eine DIN-
gerechte vollbiologische Kleinklaranlage errichtet wurde (s. Anlage 12). Somit ist der
Abwasserzweckverband Herbst von der Abwasserbeseitigungspflicht vorerst befreit und der
Nutzungsberechtigte Herr Bodo Luftig zur Reinigung des Abwassers auf dem Grundstiick und
fur die Unterhaltung und den Betrieb der Abwasserbehandlungsanlage verantwortlich. Nach
Ablauf der Befristung geht die Abwasserbeseitigungspflicht in vollem Umfang auf den
Abwasserzweckverband (AZV) Herbst iber. Eine eventuelle Fortsetzung der Antragstellung
kann durch AZV beantragt werden.

® siche Anlage 2
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5.2.6 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Festsetzungen bzw. Vorgaben

1. kein Flachennutzungsplan
2. kein Bebauungsplan

tatsachliche bauliche Nutzung

Das Vier-Seiten-Hof Grundstiick ist mit einem, eingeschossigen, teilweise unterkellerten
Einfamilienhaus bebaut. Das Dach ist nicht ausgebaut. Weiterhin ist das Grundstiick mit vier
Nebengebduden (zwei Stalle, eine Scheune sowie einer Garage / Waschkiiche) bebaut. Die
Wirtschaftsgebdude werden teilweise als Stall und teilweise zu Lagerzwecken genutzt. Der
Innenhof zwischen Wohngebaude und Nebengebauden ist mit Kopfsteinpflaster und teilweise
unbefestigt gestaltet. Der sich hinter der Scheune anschlielfende Grundstiicksteil ist im
Wesentlichen unbefestigt und unbebaut; befindet sich im Auenbereich und wird Uberwiegend
als Griinland (Koppel) bzw. teilweise als Gartenland genutzt.

Grundstiicksflache

Innenbereichsflache: = ca.1.050 m_
Aulenbereichsflache: = ca.3.041m
Gesamtflache: = 4.091 m

Grundfliche bebaut nach § 19 BauNVO®
(bezogen auf Innenbereichsfldche, s. Anlage 13, Blatt 1)

Bauliche Anlagen: = 710 m_
Hofflache befestigt: = 260 m
Gesamte bebaute Flache: = 970 m

Grundflachenzabhl (realisiert)
(bezogen auf Innenbereichsflédche)

GRz"®=970m_/1.050 m_= 0,92
Anrechenbare Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 / 1987 und Geschossflache (GF)

(realisiert) nach § 20 BauNVO"'
(bezogen auf Innenbereichsflédche, s. Anlage 13, Blatt 2)

Gebaude Geschoss BGF BGF BGF GF
(m_) anrechenbar anrechenbar (m_)
(entsprechend der (m )
maoglichen -
Nutzung)
Faktor
Wohngebaude KG 45 0,57 23 0"
EG 126 1,0 126 126
DG 126 1,0 126 0"
Wohngebaude gesamt 297 275 126

° 5. Quellen- und Literaturverzeichnis

"% die GRZ (GFZ) gibt an, wie viel m_ Grundflache (Geschossflache) je m_ Grundstiicksflache bebaubar, bzw. bebaut
sind.

"'s. Quellen- und Literaturverzeichnis

"2 Geschosshohe < 1,6 m

2 kein Vollgeschoss, vgl. Bauordnung LSA

™ kein Vollgeschoss (nicht 2/3 der Fliche iiber 2,30m Hohe) deshalb keine Anrechnung auf die Geschossflache,
ebenda
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Stallgebaude 1 60 0,5"° 30 60
Stallgebsude 2 154 0,5° 77 154
Scheune 260 05" 130 260
Waschkiiche 104 0,5° 52 104
Summe

Wirtschaftsgebaude 578 289 578
Gesamt: 875 564 704

Geschossflachenzahl (realisiert)

GFZ=704m_/1.050 m_= 0,67

Nutzflachenfaktor

Verhaltnis Nutzflache / Geschossflache '° = 88 m_/ 126 = 0,70

Diese Verhaltniszahl (Nutzflachenfaktor) lasst auf einen unginstigen Grundrisszuschnitt des
Gebaudes schlielen (groRer Anteil an Verkehrsflachen — Eingangsbereich- und Flur). Fir
Wohngebaude, die bis 1919 errichtet wurden sind Nutzflachenfaktoren von 0,68 bis 0,72 jedoch
ublich,

zeitgemal ist eine Verhaltniszahl von 0,75 - 0,85.

5.2.7 Bauliche Anlagen

(It. Angaben des Eigentimers und Erkenntnissen der Ortsbesichtigung)

Anmerkung:

Die Baubeschreibung gibt den augenscheinlich erkennbaren Gebaudezustand bei der
Objektbesichtigung wieder.

Sie dient lediglich der Verkehrswertermittlung (Beschrankung auf die wesentlichen, langlebigen
und wertbestimmenden Bauteile) und stellt — anders als bei einem Bauschadensgutachten —
keine abschlieBende Mangelauflistung dar. Sie schliel3t das Vorhandensein weiterer, nicht
besonders aufgefuhrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchungen (bezulglich:
Standsicherheit/ Baugrund, Schadlingsbefall, Schall- und Warmeschutz, Funktionspriifungen
technischer Einrichtungen u.a.) sind nicht vorgenommen worden.

Allgemeines

Art des Gebaudes: . eingeschossiges Wohnhaus, freistehend, teilweise unterkellert,
. Kellergeschoss zu Lagerzwecken genutzt, kein Vollgeschoss,
. Dachgeschoss nicht ausgebaut, kein Vollgeschoss

Baujahr: ca. 1884

Wesentliche 1991 Abwasserleitungen

Modernisierungen: 1998 Dachdeckung - und Fenster -Erneuerung
2000 Fenster hofseitig (Isolierglasfenster mit Dreh- und

Kippbeschlagen)

1999 Heizungs-Umbau (Kohle auf Ol)
1999 Erneuerung von 2 Turen (Kiiche und Keller)
2000 Bad/WC komplett modernisiert

'® wegen eingeschrankter wirtschaftlicher Nutzbarkeit (ungeeignete Dachraume, Grundrisse und Zufahrtsméglichkeiten)
werden Dachflachen nicht und die sonstigen Flachen im EG nur zu _ angerechnet).

'®s. FuBnote 15

"'s. FuBnote 15

'®s. FuBnote 15

'¥'s. Anlage 13 — Flachenberechnungen, Blatt 3
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Brutto-Grundfliche 275 m’
(BGF): It. Anlage 13, Blatt 2 (Anmerkung, die BGF fur den Keller wurde wegen der sehr
[nach DIN 277-1987] | niedrigen Raumhdhe nur mit _ der Flache, wegen der eingeschrankten Nutzung
und wegen des niedrigeren Herstellungsaufwandes in Ansatz gebracht).
Die anrechenbare BGF und die anrechenbare Nutzflache fiir die Nebengebaude
wurden nur mit _ der Flache, wegen der eingeschrankten wirtschaftlichen
Nutzbarkeit in Ansatz gebracht.
Wohn- /Nutzflaichen —
s. Anlage 13:
Gebaude: Wohnflache nach Angabe der Lichte Hohe
Auftraggeberin: (geschatzt):
Wohngebéaude: KG: 0Om_ ca.1,5m
EG: 88m_| ca.23-28m
DG: om_
Nebengebdude: anrechenbare Nutzflache Lichte Hohe
(geschatzt) bei wirtschaftlicher (geschatzt):
Nutzung:
Stallgebaude 1 21 m_ 4m
Stallgebaude 2 54 m_ ca.3m
Scheune 91 m_ ca.6-95m
Waschkiiche / Garage 36m_| ca.22-27m
Sonstiges
Erweiterungsmaoglichkeiten Dachausbau
Wohngebaude:

5.2.8 Wohngebaude

5.2.8.1 Raumaufteilung

Keller:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

ein zu Lagerzwecken genutzter Raum

eine 3-Wohnraume, Kiiche, Bad und Flur mit einer Wohnflache von rd. 88
m_ (nach Angaben der Auftraggeberin)

im wesentlichen unbebaut, ein Aufenthaltsraum (unbeheizbar und derzeitig
ungenutzt) sowie eine Raucherkammer vorhanden

5.2.8.2 Ausfuhrung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande

Innenwande:

Geschossdecken:

FulRboden:

konventioneller Mauerwerksbau

nicht bekannt

Ziegelstein — Mauerwerk nach aufen ca. 70 cm innen 36,5 cm
Ziegelstein - Mauerwerk im EG 36,5 cm, im DG 24 cm

Ziegelmauerwerk 36,5 cm, 24 und 12,5 cm,
tiw. Holz — Wandkonstruktion (DG)

Uber Kellergeschoss Gewdlbedecke massiv (preuflisches
Kappengewdlbe), sonst Holzbalkendecken; Holzpaneeldecken in Kiiche
und Bad

KG:
EG:

Ziegel
Estrich auf Massivdecke
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DG:
Treppen: Keller:

Wohnhaus:

Aulentreppe

hofseitig:

Schornstein: gemauert:

Dielung auf Holzbalkendecke, tiw. Estrich

massive Mauerwerkstreppe 7 Stg. 19/24 cm

Einfache Holztreppe, 15 Stg. 20/24 cm ohne Podeste,
Holzgelander mit Handlauf; Treppe zur Kiiche 2 Stg.
20/24, tlw. Holz, tlw. massiv

6 Stufen 17/30 cm Naturstein mit Metallgelander, beidseitig

an Auenwand firr Olheizung

Dach: Satteldachkonstruktion
Betonsteindeckung, Dachentwasserung Zink

Gauben: keine

5.2.8.3 Ausstattung und Zustand

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Eingangsbereich EG:

Wohn- und Schlafrdume:

Kichen:

Bad:

Fenster und Tiiren
Keller:

Eingangsbereich EG:

Wohnbereich:

Dachgeschoss:

Bodenbelage:
Wande:
Decke:
Bodenbelage:
Wande:
Decke:
Bodenbelage:
Wande:
Decke:
Bodenbelage:
Wande:
Decke:

Turen:

Fenster:
Turen:

Fenster:
Turen:

Fenster:

Turen:
Fenster:

besondere Bauteile, Kiicheneinrichtung
Aulentreppe zum Hof

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

keine

Fliesen

geputzt, tapeziert

Putz auf Rohrgeflecht, gestrichen
PVC und Textilbelag

geputzt, tapeziert

Putz auf Rohrgeflecht, gestrichen
PVC-Belag, tiw. Fliesenspiegel
geputzt, tapeziert oder gestrichen
Holzpaneel

Fliesen

Raumhoch gefliest

Holzpaneel, Feuchtraum

e keine Tlren

o Kellereingangstir mit
Roéhrenspan—Turblatt und Holzzarge
(neu)

Kunststoff-Kellerfenster, isolier verglast

Einfligelige Holztur mit Fullung und

Glasausschnitt, mit beweglichem Seitenteil

keine

Tlw. Réhrenspantiren, tiw. einfach glatte

Holztiiren (DDR-Standard)

Hofseitig Holzfenster, isolierverglast mit

Dreh- und Kippbeschlagen, strallenseitig

PVC-Verbundfenster

Einfache glatte Holztliren (DDR-Standard)

Zwei Fenster zur Stralle, Rundbogen PVC-

Verbundfenster

nicht Bestandteil der Bewertung
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Ausfiihrung - technische Ausstattung

Elektroinstallation:

Sanitar:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Klingelanlage:
Antennenanlage:
Blitzschutz:
Sonstiges:

5.2.8.4 Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung;

Schornstein:

Keller: einfache Ausfiihrung, auf Putz

Eingangsbereich und einfache Ausflihrung, unter Putz
Treppenhaus:

Wohnung: e einfache Ausfliihrung, unter Putz
verlegt, 1-2 Lichtauslasse und
durchschnittlich 2 bis 3
Steckdosen je Raum
e im EG technisch zeitgemaf unter
Putz
¢ Kilingelanlage, Telefonanschluss
Im Bad WC: e WC mit Spiilkasten, Badewanne,
Waschbecken weille
Sanitarobjekte von einfacher
Ausstattung und Qualitat,
e Fliesen: raumhoch
e Abwasserleitungen 1998/9 neu

\?\;Zggsl?ijche e Zentralheizung modernisiert 1995

e (Energietrager OL, Fa. Sieger, 17
kW,

e Baujahr 1995 mit 2 x 2000 |
Olbehalter (doppelwandig) in
Olwanne

Wohnungen: o Plattenheizkérper mit
Thermostatventilen

Zentrale Versorgung Uber

Heizungsanlage, Mischbatterie mit

Thermostat im Bad

ja

SAT

nein

Keine Angaben

Pfettendach mit Drempel
Satteldach

Tonpfannen

Zink

Ziegelsteinmauerwerk

5.2.8.5 baulicher Zustand, sichtbare Mangel und Schaden

Belichtung und
Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Baumangel - und
Bauschaden:

Tlw. unzureichend (insbesondere Schlafzimmer und Bad)

fir das Baualter zeittypisch, fur heutige Anspriiche tiw.
unzweckmaRig (tlw. Durchgangszimmer Kiiche und Wohnzimmer),
Bad nur Uber Kuche erreichbar

e Feuchtigkeitsschaden (Salpeteraustritt) im Keller,
e Putzschaden am Auflenputz,
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Sonstige Bemerkungen:
Allgemeinbeurteilung:

¢ Risse im AuRenmauerwerk,

e Sockelbereich teilweise sanierungsbediirftig

o Keller: Raumhohe unter 1,6 m (keine Stehhéhe)

Das Objekt wurde teilweise modernisiert und instand gehalten und
weist im Erdgeschoss einen normalen bis guten Unterhaltungs-
zustand auf.

5.2.9 Nebengebaude

5.2.9.1 Ausflhrung und Ausstattung, Baumangel und Bauschaden

Stallgebaude 1
Art des Gebaudes:

Baujahr:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwéande:
FuBbdden:

Dach:

Fenster:
Turen:
Durchfahrt:

Stallgebaude 2
Art des Gebaudes:

Baujahr:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
FuBbdden:

Dach:

Fenster:
Turen:

Sonstiges:

eingeschossiges Stallgebaude, nicht unterkellert, massiver
Mauerwerksbau mit Satteldachkonstruktion, als Stall genutzt

ca. 1897

nicht bekannt

Ziegelmauerwerk 42 cm, teilweise Feldstein
Ziegelmauerwerk

Ziegel

Holzkonstruktion, Sparrendachkonstruktion, Satteldach mit
Tonpfannen Eindeckung und Dachentwasserung (Zink), neu

Keine
einfache Brettertiiren, zweiflligeliges Holztor

Von StraRe zum Hof vorhanden,

zweigeschossiges Stallgebaude, nicht unterkellert, massiver
Mauerwerksbau mit Pultdachkonstruktion, zu Stall- und
Lagerzwecken genutzt

ca. 1897

nicht bekannt
Ziegelmauerwerk ca. 40 cm
Ziegelmauerwerk

Ziegel, in Garage Beton

Holzkonstruktion, Pultdach mit Betonsteindeckung (alt) und
Dachentwasserung (Zink)

Stahlrahmenfenster, einfach verglast
Einfache neuwertige Brettertliren, und zweiflligeliges Holztor (alt)

Stalleinbauten fir Pferdehaltung,

Waschkiiche, Heizungsraum und Ollager, Garage

Art des Gebaudes:

zweigeschossiger Anbau ans Wohngebaude, nicht unterkellert,
massiver Mauerwerksbau, geputzt, mit Satteldachkonstruktion,
Heizraum (Zentralheizung (ca. 1999) fiir Wohngebaude, Ollager,
Waschkiiche und zu Lagerzwecken sowie als Garage genutzt
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Baujahr:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
FulRboden:
Dach:

Fenster:

Turen und Tor:

Scheune
Art des Gebaudes:

Baujahr:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
FulRboden:
Dach:

Fenster:

Turen:

fur die Wertermittlung wird von einem geschatzten Baujahr von ca.
1894 ausgegangen

nicht bekannt

Ziegelmauerwerk 40 cm

Ziegelmauerwerk

Teilweise Beton, teilweise Ziegel, teilweise unbefestigt
Satteldachkonstruktion, mit Wellasbestdeckung (alt) teilweise
Betondachstein (alt), mit Dachentwasserung (PVC)

Ein Holzfenster, einfach zweiflligelig verglast, ein Verbundfenster

Holztur mit Fdllung und Glasausschnitt, Stahltir mit Stahlzarge
(Sicherheitstiir zum Ollager), zweiflligeliges Holztor zum
Lagerraumen

Scheunengebaude, nicht unterkellert, massiver Mauerwerksbau mit
Satteldachkonstruktion, zu Lagerzwecken genutzt

ca. 1894

nicht bekannt

Ziegelmauerwerk 40 cm

keine

Teilweise Lehm, teilweise unbefestigt, teilweise Beton

Holzkonstruktion, Satteldach mit doppelt stehendem Stuhl und mit
Tonpfannen Eindeckung (neu: 2002) und Dachentwasserung (Zink)
neu

Ein Holzverbundfenster

einfache Brettertliren, zwei zweifliigelige Holztore (eins mit
Oberlicht)

5.2.9.2 baulicher Zustand, sichtbare Mangel und Schaden

Stallgebaude 1
Baumangel und
Bauschaden:

Sonstige Bemerkungen:

Allgemeinbeurteilung:

Stallgebaude 2
Baumangel und
Bauschaden:

Sonstige Bemerkungen:

Allgemeinbeurteilung:

Mauerwerksschaden grof3flachig

keine

zu Stall- und Lagerzwecken genutztes Nebengebaude,
instandsetzungsbediirftig, teilweise ungenutzt

o teilweise Feuchtigkeitsschaden (Salpeterausbliihungen),
teilweise Mauerwerksrisse, Verfugung schadhaft

e Dachholzkonstruktion (Pultdach) ist in Ordnung, Dachdeckung
erneuerungsbeddrftig

keine

zu Stall- und Lagerzwecken genutztes Nebengebaude, teilweise
instandsetzungsbediirftig, teilweise ungenutzt
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Waschkiiche, Heizungsraum und Ollager, Garage

Baumangel und
Bauschaden:

Sonstige Bemerkungen:

Allgemeinbeurteilung:

Scheune
Baumangel und
Bauschaden:

Sonstige Bemerkungen:

Allgemeinbeurteilung:

5.2.10

Einfriedung:

Hofbefestigung:

Klaranlage:

Sonstiges:

Putzschaden, Feuchtigkeitsschaden,

Dachdeckung erneuerungsbeduirftig, teilweise keine
Dachentwasserung,

Salpeterschaden im Mauerwerk,

desolate Holzkonstruktion der Zwischendecke und Holztreppe
zum Boden; Boden augenscheinlich nicht nutzbar

keine

zu Lagerzwecken, Heizung, Ollager und Waschraum bzw. als

Garage genutztes Nebengebaude, schlechter Allgemeinzustand

AuRenwande teilweise erneuert,

Mauerwerksschaden durch Dungemittellagerung und
Salpeteraustritt

Dachkonstruktion dem Baualter entsprechend

keine

zu Lagerzwecken genutztes Nebengebaude, teilweise

instandsetzungsbedurftig

Aulenanlagen

Maschendrahtzaun ca. 1 m bis 1,7 m hoch
(instandsetzungsbediirftig),

Zufahrt zum Hof durch zweiflligeliges Stahltor
Kopfsteinpflaster, tlw. Verbundsteinpflaster und tlw. unbefestigte
Flache

Vollbiologische und teilbiologische Klaranlage

Baujahr der vollbiologischen Klaranlage 2002

geschatzt 6.000 €

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz;

aufden liegende Klargrube, vollbiologisch

im Hof befindliche Klargrube, teilbiologisch

Garten, Griinland (Koppel), Obstbaumanpflanzungen
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6 Verkehrswertermittiung
fir das bebaute Grundstiick in 12345 Musterdorf, Dorfstrasse 4

Gemarkung: Luft

Flur: 6

Flurstlck: 9
Wertermittlungsstichtag: 01. Mérz 2003

6.1 Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB* gesetzlich definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Wertermittlungsgrundlagen

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken sind die Vorschriften der Verordnung
Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Wertermittlungsverordnung (WertV) — vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.08.1997 (BGBI.I 1997, S.
2081) anzuwenden (§ 1 WertV).

Nach § 3 WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstliickes zu dem Zeitpunkt zugrunde zu
legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fur
Angebot und Nachfrage maRgebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der
Kapitalmarkt und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse auller Betracht.

Nach § 7 WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstéanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die
u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstickskaufvertragen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick (ber das Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt. Die fiur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind im Literatur- und
Quellenverzeichnis aufgefuhrt.

% 5. Quellen- und Literaturverzeichnis
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6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen (§ 2 WertV).

Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Sachwertverfahren

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (§§ 21 ff. WertV) sind insbesondere die
Herstellungskosten (§ 22 WertV), die Wertminderung wegen Alters (§ 23 WertV) sowie
Baumangel und Bauschaden (§24 WertV) unter Bericksichtigung der sonstigen
wertbeeinflussenden Umstande zu ermitteln.

Ertragswertverfahren

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 15 ff. WertV) findet die Lage auf dem
Grundstlicksmarkt insbesondere dadurch Berlicksichtigung, dass die Ertragsverhaltnisse (§ 16
WertV), der Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV), die Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV) und
die sonstigen wertbeeinflussenden Umstande (§ 19 WertV) in einer ihr angemessenen Groflle
angesetzt werden. Weil diese GroRRe bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfahrens
aus den grundstiicksbezogenen Daten vergleichbarere Grundstilicke, d. h. also ,marktorientiert®,
in die Wertermittlung eingefiihrt werden missen, ist auch dieses Verfahren als ein
vergleichendes Verfahren zu bezeichnen.

Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§§ 13 und 14 WertV) findet die Grundstiicks-
marktlage vor allem durch die herangezogenen Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung.
Weiterhin mussen auch die zur Beriicksichtigung von Abweichungen im Sinne von § 14 WertV
anzubringenden Zu- oder Abschlage durch die Lage auf dem Grundstiicksmarkt begriindet
sein.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen Vergleichsfalle nicht vor. Daher ist zu entscheiden, ob
das Ertrags- oder das Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittiung herangezogen werden
soll.

Fir das zu begutachtende Grundstiick wird das
Sachwertverfahren

als verkehrswertbestimmendes Verfahren herangezogen, da es sich beim Wertermittlungs-
objekt um ein mit einem Einfamilienhaus nebst Wirtschaftsgebduden bebautes Grundstiick
(ehemals landwirtschaftliches Geho6ft) handelt. Solche Objekte dienen vorrangig der
Eigennutzung und werden am Markt unter Substanzwertgesichtspunkten gehandelt. Dabei sind
die Auswirkungen einer moglichen Fremdnutzung (Vermietung oder Verpachtung) ggf. tiber das
Ertragswertverfahren zu priifen.

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
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6.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist regelmaflig (vgl. §15 Abs.2 bzw. §21 Abs.2 WertV) nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Daflr sind Vergleichspreise durch Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte einzuholen und die
Bodenrichtwertkarte heranzuziehen. Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen mit
dem zu wertenden Grundstlick vergleichbaren Entwicklungszustand zu beziehen (vgl. §13 Abs.
1u.2 WertV).

Bodenwertermittlung mittels direktem Preisvergleich

Nach Auskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte fir den Bereich des
Katasteramtes Dessau sind keine Kauffalle im Lagebereich der Dorfstrasse bei vergleichbarer
Qualitat registriert worden. Damit ist eine Bodenwertermittlung mittels direktem Preisvergleich
ausgeschlossen.

Bodenwertermittlung mittels indirektem Vergleichswertverfahren (Verwendung von
Bodenrichtwerten)

Der Bodenrichtwert, der vom Gutachterausschuss aus der Auswertung von Kaufpreisen
ermittelt wurde, ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache.

Stehen derartige Vergleichpreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstiick liegt, nicht zur Verfligung, soll hilfsweise auf Vergleichspreise und
Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zurlickgegriffen werden. Unterschiede in den
wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhaltnissen sind durch marktkonforme Zu-
bzw. Abschlage nach geeigneten Verfahren zu bericksichtigen und nachvollziehbar zu
begriinden (vgl. auch §14 WertV)*".

Das Wertermittlungsobjekt (Grundstlcksteil der im Innenbereich liegt) befindet sich in einer
BRW-Zone fiir baureifes Land im Dorfgebiet”®, erschlieBungsbeitragfrei (ebf). Fir den
Grundstucksteil der auRerhalb des Innenbereiches liegt (also im Auflenbereich; siehe Pkt.
5.1.2) und derzeitig als Gartenland bzw. Weideflache genutzt wird (hinter der Scheune bis zum
Graben) ist als Ausgangswert fir die Bewertung ein Bodenrichtwert anzuhalten, der sich auf
eine entsprechende Nutzung und Lage bezieht.

Zum Richtwertqrundstiick fiir die Teilflache im Innenbereich:

Fur den Bodenrichtwert fir baureifes Land im Dorfgebiet sind bisher durch den
Gutachterausschuss keine weiteren Kriterien zugrunde gelegt. Demnach wird unterstellt, dass
sich der Bodenrichtwert auf ein normal geformtes Grundstiick mit ortsliblicher GrofRe fiir das
Dorfgebiet mit einer ortsiiblich vorhandenen Erschlielung bezieht.

Der aktuelle BRW des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des
Katasteramtes Dessau fiir den Stichtag 31.12.2002 bezogen auf die Bodenrichtwertzone des
Wertermittlungsobjekts betragt:

8€/m_.
in einem Dorfgebiet (Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht stérenden
Gewerbebetrieben...23), erschlieBungsbeitragsfrei. Nach Aussagen des Gutachterausschusses

%! vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS 1998: S. 716 ff.
%2 gilt fiir die bebaute Flache im Innenbereich
#vgl. BauNvVO § 5
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ist keine konjunkturelle Entwicklung im Zeitraum zwischen 01/2003 und 03/2003 zu erkennen,
so dass der 0.g. Wert als Ausgangswert fir die Bodenwertbestimmung verwendet wird.

Zum Richtwertgrundstiick fiir die Teilflache im AuBenbereich:
Fir Gartenland existieren gegenwartig keine Bodenrichtwerte. Jedoch sind durch den
Gutachterausschuss nachfolgende Untersuchungsergebnisse veréffentlicht worden:

e Bei den als Gartenland bezeichneten Flachen handelt es sich um Hausgarten und
Grabeland, fiir die eine bauliche Nutzung nicht zulassig ist.

e Die FlachengroRe der untersuchten Kauffalle betragt zwischen 50 m_ und 1.500 m_.

e Mittels Regressionsanalyse konnte eine Abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise pro m_
Flache vom vorhandenen Bodenrichtwert (Bauland) bzw. der Grundstlicksgrof3e
nachgewiesen werden.

e Die Untersuchung bezieht sich auf Kauffalle fir baureifes Land mit einem Kaufpreis
zwischen 10 €/m_ und 40 €/m_ Grundstlicksflache.

e Bei einem Bodenrichtwert fir baureifes Land von 10 €/m_ Grundstlicksflache wurde
dabei fir Gartenland ein Verhaltnis zum Bodenrichtwert von ca. 25 % bei einer
Flachengréfle von 600 m_ ermittelt.

e Bei Abweichungen von der FlachengréfRe von 600 m_ sind Umrechnungskoeffizienten
zu verwenden:
so ist bei einer FlachengroRe fir das Gartenland von:

e 50 m_ ein Umrechnungskoeffizient von 1,57
e 1.000 m_ ein Umrechnungskoeffizient von 0,81
e 1.500 m_ ein Umrechnungskoeffizient von 0,63
anzuhalten.
Darlber hinaus wird vom Gutachterausschuss ein Richtwert fir Grinland im Auflenbereich in
Hohe von 0,20 €/m_ Grundstlicksflache bei einer Griinlandzahl von 40 veroffentlicht.

Bodenwertermittlung fiir die Teilflaéche im Innenbereich:

Das Grundstiick Dorfstrasse 4 ist mit einem eingeschossigen teilunterkellerten Einfamilienhaus
(nicht ausgebautes DG, kein Vollgeschoss) und diversen ortstypischen Wirtschaftsgebauden
bebaut. Die tatsachlich vorhandene GFZ betragt zum Wertermittlungsstichtag (bei einer
tatsachlichen Geschossflache von 704 m_) 0,67, die tatsadchliche GRZ betragt (bei einer
bebauten Flache von 970 m_) 0,92**. Nach Auskunft bei der zustandigen Verwaltungsbehdrde
ist eine Erweiterung (Dachausbau) in Anlehnung an § 34 BauGB, zulassig und mdglich.

Fir das Richtwertgrundstiick ist kein Maf} der baulichen Nutzung (GFZ) angegeben.

Nach ortlicher Inaugenscheinnahme kann davon ausgegangen werden, dass die auf dem
Bewertungsobjekt realisierte GFZ von 0,67 orts- und lagetypisch ist.

Demzufolge eribrigt sich eine Anpassung des Bodenwertes nach dem MaR der baulichen
Nutzung.

In der Wertermittlungspraxis werden bei abweichenden Grundstiicksgréen Ab- bzw.
Zuschlage vom Bodenwert, mit Umrechnungskoeffizienten, gebildet. Bei kleineren
Grundstucksflachen steigt der Quadratmeterpreis verhaltnismaRig steil an, deshalb muss beim
Preisvergleich zwischen kleinen und grof3en Grundstiicken unterschieden werden.

Diese Umrechnungskoeffizienten sollen aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet werden.

Der ortliche Gutachterausschuss hat jedoch keine entsprechenden Werte veréffentlicht, deshalb
kann auf Daten aus der Fachliteratur zuriickgegriffen. In Anlehnung an KLEIBER? lassen sich

* vgl. Anlage 13
% vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS 1998: S. 796
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fur Einfamilienhausgrundstiicke nachfolgende Koeffizienten in Abhangigkeit von der
Grundstiicksflache ermitteln:

Flache Umrechnungskoeffizient
500 m_ 1,00
1.000m_ 0,84

Entsprechend der 0.g. Umrechnungskoeffizienten ergabe sich eine Wertminderung von rd. 15
% aufgrund der groRReren Grundstiicksflache. Der Einfluss der GrundstlicksgrofRe auf den
Bodenwert ist in Hochpreisregionen starker ausgepragt, als in mittleren und niedrigen
Preisregionen.26 Musterdorf ist einer ausgesprochenen Niedrigpreisregion zuzuordnen. Der
Einfluss der GrundstiicksgréRRe wird fiir das Bewertungsobjekt deshalb vernachlassigt.

Demzufolge ist fir das Wertermittlungsobjekt eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund
der Grundstlicksgroéf3e nicht notwendig:

8 €/m_x 1,00 =8 €/m_ 8 €/m_ (ebf)

Da fir das Bewertungsobjekt noch Strallenausbaubetrage nach dem Kommunalabgabegesetz
erhoben werden sowie eine endgultige Regelung der Abwasserentsorgung noch nicht geregelt
ist (s. Pkt. 5.2.5, sowie Anlagen11 und 12) wird ein Abschlag von 10 % auf die zu bewertende
Teilflache als sachgerecht angesehen.

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks (Innenbereichsteilflache):

[1.050m_x8,-€/m -0,9 = ] rd. 7.600 € (ebf) |

Tabelle 1: Berechnung des Bodenwertes (Innenbereichsfliache)

Bodenwertermittlung fiir die Teilflaéche im AuRenbereich:

Wie unter Pkt. 5.2.6 beschrieben wird die hier zu bewertende Teilflache neben einer Nutzung
als Gartenland lberwiegend als Grinland (Koppel) fir den Eigenbedarf (Ziegen- und
Pferdehaltung) bewirtschaftet. Eine mittelfristige Umnutzung als Gartenland ist maéglich.

Fir die Bewertung wird demzufolge unterstellt, dass:
e 1.000 m_ Flache als Gartenland zu bewerten sind (ca. 1/3 der Teilflache im
Auflenbereich)
e 2.041 m_ Flache als Grinland (Koppel) zu bewerten sind (ca. 2/3 der Teilflache im
Auflenbereich).

Entsprechend der o.g. Untersuchungsergebnisse des zustandigen Gutachterausschusses
werden nachfolgende Abhangigkeiten fiir die Bewertung der Teilflache berlicksichtigt:
e flUr Gartenland ein Verhaltnis zum Bodenrichtwert (Bauland) von 25 % bei einer
Flachengréfle von 600 m_.
e fir die Abweichung der Flachengréfle von 600 m_ ist ein Umrechnungskoeffizient zu
verwenden:
bei einer FlachengréRe fiir das Gartenland von:
e 1.000 m_ ist ein Umrechnungskoeffizient von 0,81
anzuhalten.

% ebenda
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Demnach ergibt sich fur den als Gartenland zu bewertenden Anteil folgender Ansatz:

[ 1.000m_x 8,-€/m_x 0,25 x 0,81 | =] rd. 1.600 € |

Tabelle 2: Berechnung des Bodenwertes (Gartenland)

Dariber hinaus wird vom Gutachterausschuss ein Richtwert fiir Griinland im AuRRenbereich in
Hohe von 0,20 €/m_ Grundstlicksflache bei einer Griinlandzahl von 40 veroffentlicht.

Nach Angaben des Gutachterausschusses wird fir die als Griinland (Koppel) zu bewertende
Teilflache eine Griinlandzahl von 40 ausgewiesen.

Nach MOCKEL* werden fiir begiinstigte Agrarlandflachen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr
Preise in Hohe des 2 bis 6 fachen des Wertes fiir reines Agrarland gezahlt. Bei niedrigem
Bodenpreisniveau regelmaRig im oberen Bereich dieser Wertspanne.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fur die als Grinland (Koppel) zu bewertende Teilflache,
aufgrund der nahen Lage zur Siedlung, trotz einer eher begrenzten Nachfrage fir diese
Flachen, dennoch von begunstigtem Agrarland auszugehenzs.

Der Einfluss der GrundstiicksgroBe wird fir das Bewertungsobjekt vernachlassigt.
Zusammenfassend wird der doppelte Wert fir reines Agrarland fiir angemessen gehalten.

Demnach ergibt sich fiir den als Griinland (Koppel) zu bewertenden Anteil folgender Ansatz:

[2.041m_x0,20 €/m x2 | = ] rd. 800 € |

Tabelle 3: Berechnung des Bodenwertes (Griinland)

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks (Zusammenstellung der Teilflachen):

Teilflache im Innenbereich (ebf) = 7.600 €
Gartenland im AuRenbereich = 2.600 €
Grinland (Koppel) im AuRenbereich = 800 €
Bodenwert Gesamtflache = 11.000 €

Tabelle 4: Berechnung des Bodenwertes (Gesamtfléiche)

2 MOCKEL: Praxis der Grundstiicksbewertung. S. 3.3.1/11
% siehe auch Pkt. 5.1.2
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6.4 Sachwertermittiung

6.4.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren nach §§ 21 bis 25 WertV kommt zur Anwendung, wenn die
Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschéftsverkehr preisbestimmend sind.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und dem
Wert der sonstigen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, bauliche AuRen-
anlagen und besondere Betriebseinrichtungen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage
von gewohnlichen Normalherstellungskosten, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag unter
Berucksichtigung ihres Alters, von Bauméangeln und Bausch&den sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstande, ermittelt (Ersatzbeschaffungswert). Der Wert der Aulen-
anlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt
werden.

Bewertung von élteren Wirtschaftsgebéuden im landlichen Raum®:

Die Gesamtnutzungsdauer von Scheunen und Stallen wird in Abhangigkeit von der Ausfiihrung
mit 30 bis 60 Jahren angegeben. Demnach diirften Stallgebaude mit einem Baujahr vor 1960
und Scheunen mit einem Baujahr vor 1940 nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sein, ohne eine
grundlegende Modernisierung, vor allem im Bereich der Ausbaugewerke. Diese Gebaude
haben keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr.

Teilweise stammen jedoch noch heute wirtschaftlich nutzbare Scheunen aus dem
19.Jahrhundert, auch ohne grundlegende Modernisierung.

Bei der Bewertung von alteren landwirtschaftlichen Betriebsgebauden unter Anwendung des
Sachwertverfahrens ist eine Ausrichtung auf wirtschaftliche Gesichtspunkte unerlasslich. Sind
die Gebaude unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr nutzbar, so betragt die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 0 Jahre und das Gebaude hat — auch wenn die Substanz
noch befriedigen kann oder gut ist — keinen Sachwert (zumindest unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten).

Bei der Ableitung der Herstellungskosten im Rahmen des Sachwertverfahrens, unter
Anwendung der NHK 95 bzw. 2000, ist dabei zu beachten, dass nur die Gebaudeteile die
zuklnftig wirtschaftlich nutzbar sind, bei der Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) zugrunde
gelegt werden. Deckenlastiger Lagerraum, kleinere Stalleinbauten, Gebaude — sofern sie nicht
wirtschaftlich als Stallung zu nutzen sind, mit niedrigen oder keinen Zufahrtsmaoglichkeiten und
Gebaude mit zahlreichen Innenstlitzen sind i.d.R. wirtschaftlich nicht mehr nutzbar.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes ist u.a. zu bericksichtigen, welche potentiellen
Kaufergruppen das Marktgeschehen auf dem entsprechenden Teilmarkt bestimmen. So ist
bekannt, dass insbesondere in Stiddeutschland und ballungsnahen Raumen landwirtschaftliche
Betriebe von ca. 80 bis 90 % Nichtlandwirten gekauft werden.
Altgebdude erfordern haufig aufwendige Sanierungsmafinahmen und einen hohen
Bauunterhalt. Die wirtschaftliche Nutzung von Wohn- und Wirtschaftsgebauden wird
insbesondere durch ungeeignete:

e Grundrisse,
Deckenhdhen,
Dachraume und
Zuordnung der Gebaude
Zufahrtsmoglichkeiten

erschwert.
Potentielle Kaufergruppen fiir ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen konnen sein:

% vgl. hierzu: BMVBW und Autorengruppe GARTUNG; GUTTER; u.a: Normalherstellungskosten 2000 fiir
landwirtschaftliche Betriebsgebéude. S. 12 ff. und GUG: Heft 6/2001, S. 326-335
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e Interessenten fir stilvolles Wohnen auf dem Lande (wenn Lage, Ambiente und
Umgebung stimmen), wichtigstes Entscheidungskriterium ist fir diese Gruppe das
Wohnhaus, bzw. die Verbindung mit Wirtschaftsgebduden zu einem attraktiven
,2Hofensemble®.

e Nachfrager mit umfangreichen Freizeit- und Sportinteressenten (z.B. Pferdeliebhaber
u.a.) kdnnen auch gréRere Wirtschaftsgebaude nutzen.

e Gewerbliche Nachfrager (z.B. Gastronomie, Beherbergung, freie Berufe u.a.);
Entscheidungskriterium ist hier ein stilvolles Altgebaude, wenn Lage, Ambiente und
Umgebung zum Nutzungszweck passen.

Der Wert von Altgebauden hangt somit entscheiden von der potentiellen Kaufergruppe ab.

Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten der Gebaude sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit mit der Anzahl der entsprechenden Raum-
oder Flacheneinheiten der Gebaude zu vervielfachen. Die Normalherstellungskosten wurden
den Normalherstellungskosten 95 bzw. 2000 entnommen. Sie sind mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

Bruttogrundflache

Als Bezugseinheit des Herstellungswertes des Gebaudes wird der Quadratmeterpreis pro
Bruttogrundflache (berechnet nach DIN 277, Ausgabe Juni 1987) gewahlt. Die
Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen (Geschosse)
eines Bauwerks, wobei die duReren Abmessungen der begrenzenden Bauteile maRgebend
sind.

Die anrechenbare Bruttogrundflache (BGF) fiir das Bewertungsobjekt (Wohngebaude) wurde
wie folgt ermittelt®:

Geschoss BGF
KG” =| 23m_
EG =126 m_
DG =126 m_
Anrechenbare BGF | = | 275 m_

Tabelle 5: anrechenbare Bruttogrundfliche Wohngebiude

Die anrechenbaren Bruttogrundflachen fiir die Bewertungsobjekte (Wirtschaftsgebaude) wurden
wie folgt ermittelt®:

Gebéaude BGF”
Stallgebaude 1 = 30
Stallgebaude 2 = 77
Scheune = 130
Waschkiiche / Garage = 52

Tabelle 6: anrechenbare Bruttogrundfliche Wirtschaftsgebaude

¥ s. auch Anlage 13 und Pkt. 5.2.6
* Wegen der eingeschrankten Nutzbarkeit, lichte Hohe unter 1,6 m wird nur _ der tatsachlichen BGF in Ansatz
%ebracht.

s. auch Anlage 13 und Pkt. 5.2.6
% wegen der eingeschrénkten Nutzbarkeit der Wirtschaftgebaude, vgl. Ausfilhrungen unter Pkt. 6.4.1 : Bewertung von
alteren Wirtschaftsgebéduden im ldndlichen Raum, wurden grundsatzlich die Dachbdden nicht auf die BGF angerechnet.
Darlber hinaus wurden grundsatzlich nur _ der ebenerdigen BGF in Ansatz gebracht.
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Baunebenkosten

Zu den gewodhnlichen Herstellungskosten gehdéren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen.

Soweit Baunebenkosten nicht in den vom Bundesbauministerium verdffentlichten
Normalherstellungskosten (NHK 95 bzw. NHK 2000) enthalten sind, sind sie in einem
Vomhundertsatz anzugeben und den Herstellungskosten hinzuzurechnen.

Sie wurden in Anlehnung an die NHK 95 in Ansatz gebracht und betragen 16-% beim
Wohngebaude, 10 % bei der Scheune und 12 % bei den Stallgebauden.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, fiktives Baujahr

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen.

Wohngebéude:

Bei der Eingruppierung des Wertermittlungsobjekts in die jeweils mallgebende Baujahrsklasse
in die ,Normalherstellungkosten 1995“ ist zu berlcksichtigen, dass bei modernisierten
Gebauden ein entsprechendes ,fiktives Baujahr® zu bilden ist. Bei einer durchgreifenden
Modernisierung kann ndherungsweise folgende Annahme in Ansatz gebracht werden:

Altbestand ca. 75 % des Gesamtgebaudes; Baujahr: 1884
Modernisiert ca. 25 % des Gesamtgebaudes; Jahr der Modernisierung: 2000

1884 x75+2000x% 25

100
Daneben ist es auch moglich die Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes in Abhangigkeit
vom Modernisierungsgrad zu bestimmen.
Entsprechend Anlage 10 ergibt sich flir das Gebaude eine verlangerte RND von 35 Jahren. Bei
einer ,Ublichen* Gesamtnutzungsdauer (GND) fiir derartige Objekte von 90 Jahren® ergibt sich
fur das teilmodernisierte Gebaude:

=1913 (fiktives Baujahr)®®

Fiktives Alter = GND — verlangerte RND
65 Jahre = 90 Jahre — 25 Jahre
daraus folgt ein fiktives Baujahr (2003 — 55) von 1938 '

Wegen der genaueren Methode (Ermittlung der RND in Abhéangigkeit vom
Modernisierungsgrad) wird fiir die weiteren Ermittlungen von einer RND von 25 Jahren und von
einem fiktiven Baujahr von 1938 ausgegangen.

Die Ermittlung der RND erfolgte unter Beachtung der technischen und wirtschaftlichen GND der
einzelnen Bauglieder.

Wirtschaftsgebdude:

Die Restnutzungsdauer der Wirtschaftsgebaude wurde unter Berlcksichtigung ihrer
wirtschaftlichen Nutzbarkeit geschatzt. Dabei wurde insbesondere die Erneuerung der
Dachhaut bei Scheune und Stallgebaude 1 beriicksichtigt.

*s. Anlage 5 bis 8

% vgl. Vortrag SIMON vom 14.10.2000, Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens.S.29

% vgl. SIMON/ KLEIBER 1996: Anlage 20, S. 692

¥ vgl. vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS 1998: 961ff.
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Gebaude Baujahr GND RND

Stallgebaude 1 1897 40 Jahre 15 Jahre
Stallgebaude 2 / Garage 1897 40 Jahre 10 Jahre
Scheune 1894 60 Jahre 25 Jahre
Waschkiiche Garage 1894 40 Jahre 10 Jahre

Tabelle 7: Schiitzung der RND fiir die Wirtschaftsgebiude

Wertminderung wegen Alters

Jedes Gebaude unterliegt selbst bei laufender ordnungsgemaRer Unterhaltung durch Alterung
und Abnutzung dem Wertverzehr. Infolgedessen muss vom Gebaudeherstellungswert eine
Abschreibung wegen Alters vorgenommen werden. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt
sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen. Es ist zu beachten, dass nicht der physische Bestand der baulichen Anlagen, sondern
deren wirtschaftliche Restnutzungsdauer maRRgebend ist.

Im vorliegenden Fall wird die Abschreibung nach WertR 91 Anlage 6 (Abschreibung nach Ross)
gewabhlt. Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswerts auszudriicken.

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Es liegen nachfolgende erkennbaren Baumangel und Bauschaden vor:

Wohngebéude:
Baumangel - und e Feuchtigkeitsschaden (Salpeteraustritt) im Keller,
Bauschaden: e Putzschaden am Aulenputz,
¢ Risse im AuRenmauerwerk
Wirtschaftsgebaude:
Stallgebaude 1
Baumaéngel und Mauerwerksschaden grof3flachig
Bauschaden:

Stallgebaude 2

Baumangel und e teilweise Feuchtigkeitsschaden (Salpeterausbliihungen),
Bauschaden: teilweise Mauerwerksrisse, Verfugung schadhaft
e Dachholzkonstruktion (Pultdach) ist in Ordnung, Dachdeckung
erneuerungsbedurftig

Waschkiiche, Heizungsraum und Ollager, Garage

Baumangel und e Putzschaden, Feuchtigkeitsschaden,
Bauschaden: o Dachdeckung erneuerungsbediirftig, teilweise keine
Dachentwasserung,

e Salpeterschaden im Mauerwerk,
e desolate Holzkonstruktion der Zwischendecke und Holztreppe
zum Boden; Boden augenscheinlich nicht nutzbar

Scheune
Baumangel und e AuRenwande teilweise erneuert,

Bauschaden: o Mauerwerksschaden durch Dingemittellagerung und

Salpeteraustritt

o Dachkonstruktion dem Baualter entsprechend

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
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Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umsténde (insbesondere
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand u.d.) werden
nach § 25 WertV in geeigneter Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.

Unter Pkt. 5.2.8.5 und unter Pkt. 5.2.9.2 dieses Gutachtens wurden der bauliche Zustand und
die sichtbaren Mangel und Schaden des Wohngebaudes und der Nebengebaude beschrieben.

Hinsichtlich der baulichen Mangel und Schaden gilt, dass diese nur in dem Umfang
beriicksichtigt werden dirfen, der zur Annaherung an den Zustand vergleichbarer Objekte
erforderlich ist. Dabei ist zu bedenken, dass vergleichbare Objekte ahnlicher Art und ahnlichen
Alters auch bestimmte Mangel aufweisen.

Bei dem Bewertungsobjekt waren nach augenscheinlicher Objektbegehung und nach den
Angaben des Eigentimers solche sonstigen wertbeeinflussenden Umstande nachvollziehbar.
Die notwendigen Aufwendungen zur Beseitigung dieser Mangel und zur Sicherung einer
nachhaltigen Verwertung des Objektes, werden (soweit sie nicht bereits in einer Reduzierung
der Restnutzungsdauer Beriicksichtigung fanden) wie folgt geschatzt:

Wohngebaude: 10 % vom alterswertgeminderten Gebaudewert
Stallgebaude 1: 10 % vom alterswertgeminderten Gebaudewert
Stallgebaude 2: 20 % vom alterswertgeminderten Gebaudewert
Scheune: 10 % vom alterswertgeminderten Gebaudewert
Waschkiiche / Garage: 20 % vom alterswertgeminderten Gebaudewert

Die angegebenen Kosten werden nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
Ausmal berlcksichtigt. Sie sind daher nicht als Grundlage bzw. Kostenvoranschlage fir
weitere Planungen geeignet. Es wurden insbesondere keine weiteren Untersuchungen
bezliglich moéglicher Ursachen fiir die aufgezahlten Unterhaltungsriickstande bzw. Schaden
durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw.
Bausubstanzgutachtens mdéglich, jedoch nicht in einem Verkehrswertgutachten.

Fur besonders zu bewertende Bauteile (vollbiologische Klargrube, teilbiologische Klargrube,
AuBentreppe zum Hof) wird pauschal ein Zuschlag von 5.000,-€ in Ansatz gebracht.

AuRenanlagen

Als Auflenanlagen sind die mit dem Grundstiick fest verbundenen Anlagen auRerhalb des
Gebaudes insbesondere Ver- und Entsorgungsleitungen bis zur Grundstiicksgrenze, Hof- und
Wegebefestigungen, gartnerische Anlagen und Einfriedungen zu bewerten, die im Bodenwert
nicht erfasst sind.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen, die Einfriedung, Hof- und Wegebefestigung ist
ortstiblich als normal einzustufen.

Die Bewertung der Auflenanlagen erfolgt in Anlehnung an VOGELS® . Fur einfache Anlagen
kénnen danach pauschal 2-4% der Baukosten in Ansatz gebracht werden.

Fir das Bewertungsobjekt werden fir die AuBenanlagen 3% des Gebaudesachwertes in Ansatz
gebracht.*

% vgl. VOGELS 1996:131
% vgl. auch vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS 1998: S. 1071,RN:27
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6.4.2 Sachwertberechnung auf der Grundlage der NHK 95 / 2000

Der Grundflachenpreis in €/m_ Bruttogrundflache betragt fir freistehende Einfamilienhauser
entsprechend fiktivem Baujahr 1938 und bei einem mittleren Ausstattungsstandard
entsprechend Kennzeichnung in Anlage 5 in Anlehnung an Typ 1.02% Baujahresgruppe 1925 -
1945 (Einfamilien-Wohnhauser, freistehend; Kellergeschoss, Erdgeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss):

| 405 | €/m_ | BGF |

Abweichend zum Typ 1.02 ist das Bewertungsobjekt nur teilunterkellert.

Der Grundflachenpreis in €M/m_ Bruttogrundflache betragt fur Reihenendhauser entsprechend
fiktivem Baujahr 1938 und bei einem mittleren Ausstattungsstandard entsprechend
Kennzeichnung in Anlage 5 in Anlehnung an Typ 1.22" Baujahresgruppe 1925 - 1945
(Einfamilien-Wohnhauser, freistehend; nicht unterkellert, Erdgeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss):

| 455 | €/m_ | BGF |

Bezeichnung der Teilflache Anteil an NHK 95
Flache Gesamtflache

Unterkellerte 45 m_ rd. 35 % 405 €/m_ BGF
Gebaudeflache:

Nicht unterkellerte 81m_ rd. 65 % 455 €/m_ BGF
Gebaudeflache:

Tabelle 8: Beriicksichtigung der Teilunterkellerung
Wichtung der NHK 2000-Werte entsprechend der Teilunterkellerung:

405x35+455%65

100
Damit ergeben sich fiir das Wohngebaude gewichtete Normalherstellungskosten 2000 von:

| 435 | €/m_| BGF |

=rd.435

“* siehe Anlage 5
! siehe Anlage 6

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
Berlin




NHK 2000-Tabellenwert (2000= 100)
Typ 1.02 bzw. 1.22 (freist. EFH)
Baujahresklasse 1925 bis 1945
Spannenmittelwerte

Ausstattungsstandard: Gberwiegend mittel Je m_ BGF 435,00 €/m_
Korrekturfaktor fir Lander (hier: LSA)
Spanne It. NHK 95: 0,90 — 0,95 0,90
Korrekturfaktor fur OrtsgréRRe bis 50.000 EW
Spanne It. NHK 95: 0,90 — 0,95 0,90
Korrekturfaktor fir Grundrissart
(entfallt da kein MFH) 1,00
Korrekturfaktor fir Wohnungsgrofie
(entfallt da kein MFH) 1,00
Baupreisindex[1] zum Wertermittlungsstichtag 99,70
Normalherstellungskosten zum Stichtag
435 €/m_x 0,90 x 0,90 x 0,997 Je m_BGF 351,29 €/m_
Bruttogrundflache BGF 275
Herstellungswert ohne Baunebenkosten
275 m_x 351,29 €/m_ 96.605,56 €
Zuzuglich Baunebenkosten 16,00%
0,16 x 96.605,56 € = 15.456,89 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten 112.062,45 €
Wertminderungen
Wegen Alters (§23WertV)
1. Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre
2. wirtschaftl. RND 25 Jahre
3. Abschreibung in % -62,2%
4. Abschreibung in € -69.702,84 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 42.359,61 €
Wegen Baumangel und Bauschaden (§24WertV)
(In % vom vorlaufigen Gebaudesachwert) (siehe Pkt. 6.4.1) -10,0% -4.235,96 €
Sonstige wertbeeinflussende Umstéande: in % vom
vorlaufigen Gebaudesachwert (siehe Pkt. 6.4.1)

(§25WertV)

0,00 €

Zuschlage firr besonders zu veranschlagende
Einbauten und Einrichtungen (siehe Pkt. 6.4.1) Nach 5.000,00 €
Bauteile Zeitwert | + 0,00 €
Gebaudesachwert (Wohngebaude) 43.123,65 €
Gebadudesachwert (Wohngebaude) gerundet 43.000,00 €
Bauliche Auf3enanlagen 3,0%
Pauschal 3,0% [2] von 42.359,61 € 1.293,71 €
Gebaudesachwert und AuBBenanlagen gerundet 44.000,00 €

[1] siehe Anlage 9

[2] siehe Punkt 6.4.1, (3% vom vorlaufigen Gebaudesachwert)

Tabelle 9: Sachwertberechnung Wohngebidude und Aulenanlagen
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NHK95-Tabellenwert (1995= 100)
Typ 33.2 (Stallgebaude eingeschossig, Dach geneigt)
Baujahresklasse vor 1925
unterer Spannenwert
Ausstattungsstandard: mittel Je m_BGF 190,00 | €/m_
Korrekturfaktor fir Lander (hier: LSA)
Spanne It. NHK 95: 0,90 — 0,95 0,90
Baupreisindex[1] zum Wertermittlungsstichtag 101,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag
190 €/m_x 0,90 x 1,01 Je m_BGF 172,71 €/m_
Bruttogrundflache BGF 30
Herstellungswert ohne Baunebenkosten
30 m_x 172,71 €/m_ 5.181,30 €
Zuzuglich Baunebenkosten 12,00%
0,12x5.181,30 € = 621,76 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten 5.803,06 €
Wertminderungen
Wegen Alters (§23WertV)
1. Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
2. wirtschaftl. RND 15 Jahre
3. Abschreibung in % -50,8%
4. Abschreibung in € -2.947,95 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 2.855,10 €
Wegen Baumangel und Bauschaden (§24WertV)
(In % vom vorlaufigen Gebaudesachwert) (siehe Pkt. 6.4.1) -10,0% -285,51 €
Sonstige wertbeeinflussende Umsténde: in % vom vorlaufigen
Gebaudesachwert (siehe Pkt. 6.4.1)

(§25WertV)

0,00 €

Zuschlage fur besonders zu veranschlagende
Einbauten und Einrichtungen (siehe Pkt. 6.4.1) Nach 0,00 €
Bauteile Zeitwert 0,00 €
Gebaudesachwert (Stall 1) 2.569,59 €
Gebadudesachwert (Stall 1) gerundet 2.600,00 €

[1] siehe Anlage 9
Tabelle 10: Sachwertberechnung Stallgebéiude 1
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NHK95-Tabellenwert (1995= 100)

Typ 33.2 (Stallgebaude eingeschossig, Dach geneigt)
Baujahresklasse vor 1925

unterer Spannenwert

Ausstattungsstandard: mittel Jem_BGF|= 190,00 | €/m_
Korrekturfaktor fir Lander (hier: LSA)
Spanne It. NHK 95: 0,90 — 0,95 0,90
Baupreisindex[1] zum Wertermittlungsstichtag 101,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag
190 €/m_x 0,90 x 1,01 Jem_ BGF|= 172,71 | €/m_
Bruttogrundflache BGF 77| m_
Herstellungswert ohne Baunebenkosten
77 m_x172,71 €/m_ = [13.298,67 €
Zuziglich Baunebenkosten 12,00%
0,12 x 13.298,67 € = + 1.595,84 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten = [14.894,51 €
Wertminderungen
Wegen Alters (§23WertV)
1. Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
2. wirtschaftl. RND 10 Jahre
3. Abschreibung in % -65,6%
4. Abschreibung in € -9.770,80 €
vorlaufiger Gebaudesachwert = 5.123,71 €
Wegen Baumangel und Bauschaden (§24WertV)
(In % vom vorlaufigen Gebaudesachwert) (siehe Pkt. -20,0% -1.024,74 €
6.4.1)
Sonstige wertbeeinflussende Umstande: in % vom
vorlaufigen Gebaudesachwert (siehe Pkt. 6.4.1)

(§25WertV)

0,00 €

Zuschlage fir besonders zu veranschlagende
Einbauten und Einrichtungen (siehe Pkt. 6.4.1) Nach | + 0,00 €
Bauteile Zeitwert | + 0,00 €
Gebaudesachwert (Stall 2) = 4.098,97 €
Gebidudesachwert (Stall 2) gerundet |= 4.000,00 €

[1] siehe Anlage 9
Tabelle 11: Sachwertberechnung Stallgebiude 2
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NHK 2000-Tabellenwert (2000= 100)

Typ 33.4.2 (Scheune ohne Stallanteil,
eingeschossig, Dach geneigt)
Baujahresklasse vor 1925
Spannenmittelwerte

Ausstattungsstandard: mittel Jem_ BGF|= 200,00 [ €/m_
Korrekturfaktor fir Lander (hier: LSA)

Spanne It. NHK 95: 0,90 — 0,95 0,90

Korrekturfaktor wegen 1,10

Flachengroe (250 m_)

Baupreisindex[1] zum 100,70
Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten zum Stichtag

200 €/m_x0,90 x 1,10 x 1,007 Jem_BGF (= 199,39 | €/m_
Bruttogrundflache BGF 130 |m_

Herstellungswert ohne Baunebenkosten

130 m_x 199,39 €/m_ = 25.920,18 €
Zuziglich Baunebenkosten 10,00%

0,10 x 25.920,18 € = + 2.592,02 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten = 28.512,20 €
Wertminderungen

Wegen Alters (§23WertV)

1. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

2. wirtschaftl. RND 25 Jahre

3. Abschreibung in % -46,2%

4. Abschreibung in € -13.172,64 €
vorlaufiger Gebaudesachwert = 15.339,56 €
Wegen Baumangel und Bauschaden (§24WertV)

(In % vom vorlaufigen Gebaudesachwert) -10,0% -1.533,96 €

(siehe Pkt. 6.4.1)
Sonstige wertbeeinflussende Umstande: in

% vom vorlaufigen Gebaudesachwert
(siehe Pkt. 6.4.1)

(§25WertV)

0,00 €
Zuschlage fur besonders zu
veranschlagende
Einbauten und Einrichtungen (siehe Pkt. Nach | + 0,00 €
6.4.1)
Bauteile Zeitwert | + 0,00 €
Gebaudesachwert (Scheune) = 13.805,61 €
Gebdudesachwert (Scheune) gerundet |= 14.000,00 €

[1] siehe Anlage 9

Tabelle 12: Sachwertberechnung Scheune
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NHK95-Tabellenwert (1995= 100)

Typ 33.2 (Stallgebdude eingeschossig, Dach
geneigt)

Baujahresklasse vor 1925

unterer Spannenwert

Ausstattungsstandard: mittel Je m_BGF 190,00 | €/m_
Korrekturfaktor fir Lander (hier: LSA)
Spanne It. NHK 95: 0,90 — 0,95 0,90
Baupreisindex[1] zum 101,00
Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten zum Stichtag
190 €/m_x 0,90 x 1,010 Je m_BGF 172,71 | €/m_
Bruttogrundflache BGF 52
Herstellungswert ohne Baunebenkosten
52m_x 172,71 €/m_ 8.980,92 €
Zuziglich Baunebenkosten 12,00%
0,12 x 8.980,92 € = 1.077.71 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten 10.058,63 €
Wertminderungen
Wegen Alters (§23WertV)
1. Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
2. wirtschaftl. RND 10 Jahre
3. Abschreibung in % -65,6%
4. Abschreibung in € -6.598,46 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 3.460,17 €
Wegen Baumangel und Bauschaden (§24WertV)
(In % vom vorlaufigen Gebaudesachwert) -20,0% -692,03 €
(siehe Pkt. 6.4.1)
Sonstige wertbeeinflussende Umstande: in
% vom vorlaufigen Gebaudesachwert (siehe
Pkt. 6.4.1)

(§25WertV)

0,00 €

Zuschlage fur besonders zu
veranschlagende
Einbauten und Einrichtungen (siehe Pkt. Nach 0,00 €
6.4.1)
Bauteile Zeitwert 0,00 €
Gebaudesachwert (Waschkiiche / Garage) 2.768,14 €
Gebdudesachwert (Waschkiiche) gerundet 2.800,00 €

[1] siehe Anlage 9

Tabelle 13: Sachwertberechnung Waschkiiche / Garage
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Gebaudesachwert (Wohngebaude) =144.000,00 |€
und AulBenanlagen

Gebaudesachwert (Stall 1) =] 2.600,00 €
Gebaudesachwert (Stall 2) =] 4.000,00 (€
Gebaudesachwert (Scheune) =114.000,00 | €
Gebaudesachwert (Waschkiiche / Garage) |=| 2.800,00 |€
Sachwert der baulichen Anlagen =167.400,00 | €
Bodenwert (Innenbereich) ebf =| 7.600,00 | €
Bodenwert (AuRRenbereich) =| 3.400,00 | €
vorlaufiger Grundstiickssachwert =|78.400,00 | €

Tabelle 14: Zusammenstellung der Ergebnisse (Sachwertermittlung)

Sachwertermittiungen von Immobilien mit Nutzungsmerkmalen des hier zu bewertenden
Objektes fiihren nur durch eine entsprechende Marktanpassung zum Verkehrswert. Vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des Katasteramtes Dessau wurden
im Grundstiicksmarktbericht 2002* Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
verdffentlicht. Bei den vorliegenden Untersuchungen fir Ein- und Zweifamilienhauser der
Baujahre bis 1948 ergab sich ein signifikanter Einfluss der Merkmale Kaufzeit und
Restnutzungsdauer auf das Verhaltnis Kaufpreis / Sachwert. Bezogen auf das
Bewertungsobjekt ergabe sich ein Marktanpassungsfaktor von ca. 1,04.

Zu bericksichtigen ist jedoch, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein typisches
Einfamilienhausgrundstiick handelt, sondern um eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
mit einem Einfamilienhaus und mehreren Wirtschaftsgebauden. Wegen der relativ groRen
Entfernung und der unglinstigen Erreichbarkeit vom Ballungszentrum Berlin, besteht fiir solche
Objekte eine geringe Nachfrage. Die Nachfrageseite ist jedoch letztendlich entscheidend fir die
Werthaltigkeit der Immobilie.
Unter Berlcksichtigung dieser Umstande wird ein Abschlag von 10 Prozent fir marktgerecht
gehalten:

Faktor 0,9

Berlicksichtigung der Marktanpassung wegen 78.400€x0,9 = rd. 71.000 | €
Abweichung zu typischen EFH-Objekten

Der marktangepasste Grundstlickssachwert entspricht einem Preis von:71.000 €.

2 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2002, S. 93 f.
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6.5 Ertragswertermittiung

(zur Plausibilitatskontrolle)

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 15 bis 20 WertV gesetzlich geregelt.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages
(Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur
Ertragswertermittlung filhrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhéltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem ortstblich und nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 16 Abs. 1 WertV).

6.5.1 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berlcksichtigen.
Werden fur die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen zu Grunde zu legen (§ 17 WertV).

Das Wohngebaude und die Nebengebdude sind gegenwartig nicht vermietet sondern
eigengenutzt. Daher kdnnen tatsachliche Mieten nicht erfasst werden.

Ein Mietspiegel fiir die Stadt Herbst und die umliegenden Gemeinden liegt nicht vor.

In einem freistehenden Einfamilienhaus mit Gartennutzung kann fir Fremdnutzung regelmafig
eine um 10-15% hohere nachhaltige Nettokaltmiete erzielt werden, wie im
Geschosswohnungsbau.

Die Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes 2001, die Veréffentlichungen des RDM sowie
eigene Marktuntersuchungen haben folgende Spannen fiir Wohnraummieten
(Nettokaltmieten/WF/Monat) bei vergleichbarer Art, Ausstattung, Lage und Beschaffenheit
ergeben:

Quelle: Nettokaltmiete (Spanne)

Grundstiicksmarktbericht 3,70 €/m_ WF
RDM, Bereich Herbst 2,80 bis 4,25 €/m_ WF
Eigene Marktuntersuchungen 2,50 bis 3,50 €/m_ WF

Fir die Wertermittlung wird auch unter dem Aspekt der Eigennutzung ein Betrag von 3,00 €/m_
fur nachhaltig erzielbar in Ansatz gebracht.

Jahrlicher Rohertrag: 3,00 €/m_x 88 m_x 12 =3.168 €

In der Nettokaltmiete sind die umlagefahigen Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten gemaf §
27 der Il. Berechnungsverordnung) nicht enthalten und somit bei der weiteren Berechnung nicht
mehr zu bertcksichtigen.

Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten:
¢ Instandhaltungskosten
e Verwaltungskosten
e Mietausfallwagnis
sind fir die Ermittlung des Reinertrags durch Abzug zu bertcksichtigen.

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) Burghardt Kothe
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Fiur einfache Lagerflachen werden monatlich zwischen 0,50 und 0,75 €/m_ Nutzflache und
Monat bei vergleichbarer Art, Ausstattung, Lage und Beschaffenheit erzielt. Fir die
Wertermittlung wird unter Berlcksichtigung der eingeschrankten Nutzbarkeit ein Betrag von
0,50 €/m_ Nutzflache als nachhaltig erzielbar angesehen.

Die Nutzflaiche wird mit dem Faktor 0,70 aus der _ Geschossflache®® der Nebengebaude
abgeleitet:

Jahrlicher Rohertrag: 0,50 €/m_x 0,7 x578 m_GF x0,5x12=1.214 €
Fir die Garage wird eine Nettokaltmiete von 20 € als nachhaltig erzielbar angesehen.

Jahrlicher Rohertrag: 20 € x 12 = 240 €

Jahrlicher Rohertrag: Wohngebaude 3.168 €
Jahrlicher Rohertrag: Nebengebaude (Lager) 1.214 €
Jahrlicher Rohertrag: Garage 240 €
Jahrlicher Rohertrag: Gesamtobjekt: 4.622 €

6.5.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Sie umfassen die
Abschreibung, die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 18 WertV). Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Vervielfaltiger berlicksichtigt.

Die Kosten sind in der Hohe anzusetzen, wie sie bei normaler Nutzung laufend entstehen. In
Fallen, in denen sich die Bewirtschaftungskosten nicht hinreichend genau ermitteln lassen,
kann auch von durchschnittlichen Erfahrungssatzen ausgegangen werden.

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus der Il. Berechnungsverordnung,
den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes (WertR) und den vom zustandigen
Gutachterausschuss herausgegebenen erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung:

Der Instandhaltungsaufwand ist u.a. abhangig von:
e Der Nutzungsart der baulichen Anlagen
e Der Ortsgrofie und das dadurch bedingte allgemeine Preisniveau
e Dem Alter der baulichen Anlagen
Weiterhin gilt:
e Mit zunehmender Nettokaltmiete sinkt der % Anteil der Instandhaltungskosten
e Mit abnehmender RND steigt der % Anteil der Instandhaltungskosten
In der Fachliteratur werden fiir Wohngebadude Werte zwischen 5,50 €/m_ und 11 €/m_ in
Abhangigkeit vom Baujahr und Ausstattung genannt.

Da das Wohngebaude sich zum Zeitpunkt der Wertermittlung in einem durchschnittlichen bis
guten Allgemeinzustand befindet, wird unter Berlicksichtigung des Baujahres fir die
Instandhaltungskosten ein Wert von 8,-€/m_/a fir nachhaltig angesehen.

Fir die Nebengebaude wird unter der Beriicksichtung der Nutzung fir einfache Lagerzwecke
ein Instandhaltungsaufwand von jahrlich 1 % der Herstellungskosten fiir nachhaltig angesehen.

5. Pkt. 5.2.6
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Herstellungswert mit Baunebenkosten (Stall 1) ca. 6.000 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten (Stall 2) ca. 15.000 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten (Scheune) ca. 29.000 €
Herstellungswert mit Baunebenkosten (Waschkiiche) ca. 10.000 €
Summe: ca. 60.000 €
Instandhaltungsaufwand: 1,0 % = 600 €

Tabelle 15: Ermittlung Instandhaltungsaufwand Nebengebiude

Die Verwaltungskosten fur die Bewirtschaftung von Immobilien werden vertraglich zwischen
Eigentiimer und Verwalter geregelt. Sie stehen in Abhangigkeit von:

o Der Art der Immobilie

e Alter, GrofRe und Zustand der Immobilie

In Anlehnung an die Il. BV werden die Verwaltungskosten fiir das Gesamtobjekt mit 210 € fir
das Wohngebaude, 28 € fiir die Garage sowie 28 € fur alle Nebengebaude in Ansatz gebracht.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berlicksichtigung der Lage des Bewertungsobjektes
(Dorflage) mit 2 % vom Jahresrohertrag fir das Wohngebdude und mit 4 % vom
Jahresrohertrag fir die Nebengebaude als nachhaltig angesehen.

Instandhaltungskosten, nachhaltig

(Wohngebaude)

88 m_ Wohnflache x 8,00 €/m_ = 704 €
Verwaltungskosten (nachhaltig)

210 € fir Wohngebaude = 210 €

Mietausfallwagnis (nachhaltig) Wohngebaude
2 % vom Jahresrohertrag
(0,02 x 3.168 €)

= 63 €
Gesamt Wohngebaude = 980 €
% Anteil am Rohertrag (nachhaltig) = 31 %

Tabelle 16: Berechnung der Bewirtschaftungskosten Wohngebaude

Fir die weitere Ertragswertermittiung wird mit dem Prozentsatz von 31 % (nachhaltig anfallende
Bewirtschaftungskosten bezogen auf die nachhaltige Nettokaltmiete) fiir das Wohngebaude
gerechnet.

Instandhaltungskosten (Nebengebaude incl.

Garage) = 600 €
Verwaltungskosten (nachhaltig)
28 € fiir Nebengebaude = 28 €
Verwaltungskosten (nachhaltig)
28 € fur Garage = 28 €

Mietausfallwagnis (nachhaltig)
4 % vom Jahresrohertrag

(0,04 x 1.454 €) = 58 €
Gesamt Nebengebaude = rd. 700 €
% Anteil am Rohertrag (nachhaltig) = 48 %

Tabelle 17: Berechnung der Bewirtschaftungskosten Nebengebiude
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Fir die weitere Ertragswertermittiung wird mit dem Prozentsatz von 48 % (nachhaltig anfallende
Bewirtschaftungskosten bezogen auf die nachhaltige Nettokaltmiete) fiir die Nebengebaude
gerechnet.

6.5.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 15 bis 20 WertV) zu ermitteln.

Fur Einfamilienhausgrundstiicke im landlichen Bereich wurden vom zustandigen
Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Fir die Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes wird daher auf die Fachliteratur zuriickgegriffen.**

Der Spannenbereich liegt bei etwa 2,5 % bis 3,5 % fur Einfamilienhausgrundstiicke in
landlichen Gemeinden.

Wegen des erhohten Risikos der Vermarktung von ehemals genutzten landwirtschaftlichen
Hofstellen wird fir die Wertermittlung ein Liegenschaftszinssatz von 3,5 % in Ansatz gebracht.
Fir die Nebengebdude wird unter der Annahme einer gewerblichen Nutzung fiir einfache
Lagerflachen und des damit verbundenen hohen Risikos einer Vermietung fur die
Wertermittlung ein Liegenschaftszinssatz von 7 % als nachhaltig angesehen.

6.5.4 Restnutzungsdauer und Vervielfaltiger

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdénnen. Auf Grund des modernisierten Zustandes des Gebaudes und der
Uberwiegend zeitgemaRen Ausstattung der Wohnraume wird eine Restnutzungsdauer von 25
Jahren als angemessen angesehen (siehe 6.4.1). Damit ergibt sich bei einem
Liegenschaftszinssatz von 3,5 % ein Vervielfaltiger von 16,48 fir das Wohngebaude.

Fir die Nebengebaude wird von einer gewichteten (nach dem anrechenbaren Anteil der BGF)
mittleren Restnutzungsdauer von 17 Jahren ausgegangen. Bei einem Liegenschaftszinssatz
von 7,0 % ergibt sich ein Vervielfaltiger von 9,76 fiir die Nebengebaude.

6.5.5 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
infolge unterlassener Instandhaltung, Baumangel und Bauschaden, soweit sie bei der
Ermittlung nach §§ 16- 18 WertV noch nicht erfasst sind, missen durch Zu- oder Abschlage
berlcksichtigt werden.
Hinsichtlich der baulichen Mangel und Schaden gilt, dass diese nur in dem Umfang
beriicksichtigt werden dirfen, der zur Annaherung an den Zustand vergleichbarer Objekte
erforderlich ist. Dabei ist zu bedenken, dass vergleichbare Objekte ahnlicher Art und dhnlichen
Alters auch bestimmte Mangel aufweisen.
Bei dem Bewertungsobjekt sind nach augenscheinlicher Objektbegehung und nach den
Angaben des Eigentiimers folgende wertbeeinflussende Umsténde erkennbar:

e s5.0und6.4.1:

Wohngebaude: 10 % vom

alterswertgeminderten

Gebaudewert Rd. -4.200 €
Stallgebaude 1: 10 % vom

alterswertgeminderten

* vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS 1998: 662; auch SIMON/KLEIBER 1996: 210f.; RN: 4.84 u. 4.85
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Gebaudewert

Rd. -300 €

Stallgebaude 2:

20 % vom
alterswertgeminderten
Gebaudewert

Rd. -1.000 €

Scheune:

10 % vom
alterswertgeminderten
Gebaudewert

Rd. -1.500 €

Waschkiiche / Garage:

20 % vom
alterswertgeminderten
Gebaudewert

Rd. -700 €

Tabelle 18: Abschlige wegen Instandhaltungsriickstau

Fir besonders zu bewertende Bauteile (vollbiologische Klargrube, teilbiologische Klargrube,
AuBentreppe zum Hof) wird pauschal ein Zuschlag von 5.000,-€ in Ansatz gebracht.
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6.5.6 Ertragswertberechnung

Nettokaltmiete (jahrliche ortsiiblich und
nachhaltig erzielbare Miete)
Siehe Punkt 6.5.1

Jahresrohertrag = 3.168 €
Abziglich Bewirtschaftungskosten 31,0%
Siehe Punkt 6.5.2 von
3.168 € -982,08
Jahresreinertrag = 2.186 €
Abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag
siehe Punkt 6.3 7.600 €
Liegenschaftszinssatz davon
Siehe Punkt 6.5.3 3,5% -266 €
Jahresreinertrag des Wohngebaudes = 1.920 €
Ertragswert der baulichen Anlage
(Wohngebaude)
bei RND in Jahren 25
bei Liegenschaftszinssatz 3,5%
Vervielfaltiger = 16,48
Siehe Punkt 6.5.4 = 31.643 €
Abschlage fiir sonstige wertbeeinflussende -4.200 €
Umstéande (Bauschaden, Baumangel)
Zuschlage flr sonstige Bauteile 5.000 €
Siehe Punkt 6.5.5 .
Vorlaufiger Ertragswert des Wohngebaudes = 32.443 €
Unbelasteter Bodenwert (Innenbereichsflache) 7.600 €
Siehe Punkt 6.3
= 40.043 €
Vorlaufiger Ertragswert (bezogen auf rd. 40.000 €
Wohngebaudeanteil)
Tabelle 19: Ertragswertberechnung fiir den Wohngebiudeanteil
Nettokaltmiete (jahrliche ortsiiblich und
nachhaltig erzielbare Miete)
Siehe Punkt 6.5.1
Jahresrohertrag = 1.254 €
Abziiglich Bewirtschaftungskosten 48,0%
Siehe Punkt 6.5.2 von
1.254 € -601,92
Jahresreinertrag = 652 €
Abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag
siehe Punkt 6.3 0€
Liegenschaftszinssatz davon
Siehe Punkt 6.5.3 7,0% 0€
Jahresreinertrag der Nebengebaude = 652 €
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Ertragswert der baulichen Anlage
(Nebengebaude)
bei RND in Jahren 17
bei Liegenschaftszinssatz 7,0%
Vervielfaltiger = 9,76
Siehe Punkt 6.5.4 = 6.366 €
Abschlage fiir sonstige wertbeeinflussende -3.500 €
Umsténde (Bauschaden, Baumangel)
Zuschlage fir sonstige Bauteile 0€
Siehe Punkt 6.5.5 )
Vorlaufiger Ertragswert der Nebengebaude = 2.866 €
Unbelasteter Bodenwert (Innenbereichsflache) 0€
Siehe Punkt 6.3

= 2.866 €
Vorlaufiger Ertragswert (bezogen auf rd. 2,900 €
Nebengebaudeanteil)

Tabelle 20: Ertragswertberechnung fiir den Nebengebiudeanteil

Vorlaufiger Ertragswert bezogen auf

Wohngebaudeanteil incl. Bodenwertanteil

Innenbereichsflache 40.000 €

Vorlaufiger Ertragswert bezogen auf

Nebengebaudeanteil 2.900 €

Ertragswert der baulichen Anlagen 42.900 €

Bodenwert (Aufdenbereich) 3.400 €

vorlaufiger Grundstiicksertragswert 46.300 €
rd. 46.000 €

Tabelle 21: Zusammenstellung Grundstiicksertragswert (vorliufig)

Erwartungsgemal liegt der Grundstiicksertragswert bei dem Bewertungsobjekt deutlich unter
dem Grundstuickssachwert. Bei dieser Art von Objekten steht die Eigennutzung zur Wohn- und
Freizeitnutzung im Vordergrund, eine wirtschaftliche Nutzung ist mittelfristig nicht zu erwarten.

6.6 sonstige Rechte und Belastungen

Fur das Bewertungsgrundstick sind, wie unter Pkt. 5.1 beschrieben, keine weiteren sonstigen
Rechte und Belastungen zu berucksichtigen.
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert eines Grundstlickes wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Gemalk § 7 WertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der angewendeten
Wertermittlungsverfahren, unter Berlicksichtigung der stichtagsbezogenen Marktsituation
gegebenenfalls durch Zu- oder Abschlage zu bemessen.

Zu bewerten ist ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Gehoft (Vier-Seitenhof). Eine reine
landwirtschaftliche Nutzung ist gegenwartig eher unwahrscheinlich, da sie unter den
bestehenden Gegebenheiten nicht zu wirtschaftlichen Ergebnissen fiihrt. Auch weiterhin ist von
einer Eigennutzung fir Wohn- und Freizeitzwecke auszugehen. Im vorliegenden Fall wurde fir
die Entscheidungsfindung der Sachwert als verkehrswertbestimmend angesehen, da solche
Grundstiicke in Anlehnung an freistehende Einfamilienhausgrundstiicke regelmafig nach
Substanzwertgesichtspunkten am Markt gehandelt werden.

Folgende Werte werden im Gutachten ausgewiesen:

Bodenwert Innenbereichsflache (ebf) 7.600 €
Bodenwert AulRenbereichsflache 3.400 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert 71.000 €
Vorlaufiger Grundstiicksertragswert 46.000 €

Preisentwicklung

Im Hinblick auf die Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
seit dem 31.12.2002 als dem Stichtag, auf den sich die Bodenrichtwerte beziehen, bzw. auf den
Zeitraum 2000 bis 2002, auf den sich die Marktanpassungsfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser beziehen, liegen im vorliegenden Fall fir den zu betrachtenden Teilmarkt
keine Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des
Katasteramtes Dessau vor.

Aufgrund des von rezessiven Tendenzen gepragten konjunkturellen Umfeldes und der
zusatzlichen Verunsicherung durch die Geschehnisse nach dem 11. September 2001
insbesondere auch durch die Auswirkungen des Irak-Krieges wird von einem allgemeinen
Preisriickgang auf dem Grundsticksmarkt ausgegangen.

Fir Wohnnutzungen ehemaliger landwirtschaftlicher Hofstellen bei denen die Eigennutzung,
wie auf dem Bewertungsgrundstick realisiert, im Vordergrund steht, wird zum
Wertermittlungsstichtag der Preisriickgang auf 5 v. H. geschatzt:

Faktor 0,95.
71.000 € x 0,95 =rd. 67.000 €.

Unter Bericksichtigung aller Umstande und Gegebenheiten, vor allem der Lage des
Bewertungsgrundstticks, seiner baulichen und sonstigen Nutzbarkeit sowie unter Wertung der
mir zuganglichen Unterlagen und Informationen schéatze ich den Verkehrswert in Anlehnung an
den Sachwert zum Bewertungsstichtag 01. Marz 2003 mit

67.000,-€

in Worten: siebenundsechzigtausend Euro.
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8 Haftungsausschluss

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fiir den genannten
Zweck gestattet. Eine Haftung gegenuber Dritten ist ausge-schlossen.

Der Auftragnehmer haftet nur fir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des
genannten Zwecks und auch ausschlieRlich dem Auftraggeber gegeniiber.

Der Unterzeichnende Gbernimmt keine Haftung fiir das Vorhandensein von Baumangeln, die in
diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.

9 Erklarung des Sachverstandigen

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach bestem fachlichem
Wissen erstellt habe.

Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 01. Marz 2003 besichtigt. Das Gutachten wurde unter
meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Berlin, den
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