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Verkehrswertgutachten
- Uberwiegend nach AulRenansicht - Uber den bebauten Grundbesitz
in: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weg 2 - 6

Art:  Eigentumswohnung WE Nr. 4-03-1

Verkehrswert zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 28. Februar 2024

30.000,00 €

~ 472,00 €/m> Wohnflache

(Zubehor n. § 97 BGB: vermutlich nicht vorhanden)

Geschifts-Nr.: 2 K9/ 23
Wohnungs-GB von Bernburg
Blatt 9323 Ifd. Nr. 1 BV WE Nr. 4-03-1



Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

Zusammenstellung wertrelevanter Daten (Angaben gemaR Punkte 1 - 4 des Gutachtens)

Lagebezeichnung des Grundstiicks in BV
Pachter gemal § 57 ZVG

WEG - Verwalter

Gewerbebetrieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen

wesentliche Bestandteile geman
§§ 93, 94 BGB

Scheinbestandteile gemal § 95 BGB
Rechtsbestandteile gemal § 96 BGB
Zubehoér geman § 97 BGB

Verdacht auf Hausschwamm

Baulasten und bauordnungsbehdrdliche

Beanstandungen und baubehordliche Beschrankungen

bauplanungs-/ 6ffentlich-rechtliche Belange

dinglich gesicherte Rechte und Lasten

nicht dinglich gesicherte Rechte Und/Lasten <
Uberbauungen nach § 912 ff. BGB

Offentliche Lasten § 127 BauGB/ § 154 BauGB N

Altlasten
Bergwesen, Geologie
Grundstlcksbezogene Versicherungen

Verkehrswrerrt’b’ere?chnung VgreméfirPunk;[ 4

Er'gel;nisseiderr' Werrtermittlung
Bodenwertanteil

Vergleichswert

Ertragswert

Verkehrswert (Uiberwiegend nach Aufenansicht und
ableitend aus dem Vergleichswert)

) hicht vofﬁéhdén

stimmt mit dem Grundbuch Uberein
siehe Anschreiben zum Gutachten
siehe Anschreiben zum Gutachten
wird nicht gefiihrt g
vermutlich keine

Grund und Boden mit Gebéddén und baulichen
Anlagen (siehe Punkte’2 und 3)

vermutlich ohne
ohne
vermutlich ohne

Nicht fesrtrstrerllbrar, da dér Zutritt zur Wohnung
nicht gewahrt wurde.

nicht vorhanden

Abt-11/1; Recht zur Efrichtung einer
Umspannstation

Abt. I/ 2: Bgtréiungs- und Nutzungsrecht
siehe Punkt4.1.1

und-Anschreiben zum Gutachten

nicht vorhanden

Vhicht feststellbar

Vnicht vorhanden

wird nicht im Altlastenkataster gefuhrt
keine Beeintrachtigungen
siehe Anschreiben zum Gutachten

Es handelt sich um ein Grundstiick bzw. um
einen ME-Anteil am Grundstlick.

3.000,00 €
35.100,00 €
34.600,00 €
30.000,00 €
472,00 €/m? Wohnflache
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

1 Allgemeines und Vorbemerkungen

Erstattung eines Sachverstandigengutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend den im

Wohnungsgrundbuch von Bernburg Blatt 9323 unter Ifd. Nr. 1 BV eingetragenen Miteigentumsanteil

Geschéafts - Nr.: 2 K9/ 23

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB des 484,58/ 10.000 Miteigentumsanteils verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Gebaude Neuer Weg 4 im 2. Obergeschoss rechts und

Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4-03-1, auf dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundbesitz in: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

Wohnungsgrundbuch von:
Grundbuch-Blatt:
Bestandsverzeichnis - Nr.:
Gemarkung:

Flur:

Flurstucke:

Eigentumer:

Auftraggeber:

Zweck des Wertgutachtens:

zum Wertermittlungs- und D

Qualitatsstichtag®:

Ortsbesichtigung:

Bernburg

9323

Ifd. Nr. 1 der Eintragungéhm 7
Bernburg Y

34

40/7, 40/10,.41/11”

Abt. | Ifd. Nr. 3. Eintrégungen: XXXXHKHXXXKKKKXXX
Amtsgericht Bernburg — Vollstréckiingsabteilung -
LiebknechtstrafRe:2,,06406.Bernburg (Saale)

Zﬂ\)vairirgéversté'igérung des Grundbesitzes

28.02.2024

Die Bésichtigng, erfolgte am Mittwoch, den 28.02.2024. Dabei
konnten das-Gesamtobjekt von auf3en, das Treppenhaus im Hausein-
gang Nr. 4. sowie diverse gemeinschaftliche Kellerraume und der
Dachboden besichtigt werden. Der Zutritt zur WE Nr. 4-03-1 war nicht
moglich bzw. wurde durch den Eigentumer nicht gewahrt. Dies wurde
im Vorfeld mitgeteilt. Daher wurde die Besichtigung nach Aulien-
ansicht und ohne weiteren Terminvorschlag durchgefuhrt.

Es wird darauf verwiesen, dass aus der Aul3enansicht resultierende
Vermdgensnachteile zu Lasten des Eigentliimers gehen.

1 Ausdruck vom 20.09.2023 (beglaubigt), letzte Anderung am 18.09.2023.

2 Der Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht — geman § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
entspricht dem Qualitatsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich der fir die Berechnung maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht — gemaR § 2 Abs. 5 Nr.1 ImmoWertV2021).
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

Teilnehmer: fur den Schuldner: ‘

fur die Glaubigerin: ‘

fur die Sachverstandige: ‘ XXXXXXXXXXXXXXXXXX
Verwendete Unterlagen Aufzeichnungen, Recherchen im Rahmen und nach dem Ortstermin
und Auskinfte: vereinzelte Angaben anderer Bewohner

Angaben und Unterlagen der WEG-Verwaltung: X
- Teilungserklarung, Aufteilungsplan
- Instandhaltungsriicklage
- Angaben zur Verpachtung einer Garage im Gemeinschafts-
eigentum
- Energieausweis, Gebaudeversicherung
weitere Anfragen und Liegenschaftskarte mit BerechtirglrJ’hg?vbrri Mehrraiusfertigungen,
Einsicht in3: Liegenschaftsbuch fir die Handakte
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und (Geoinformation Sachsen-Anhalt
Stadtplan N N\ RN
on-geo GmbH ~www.on-geo.de~ Transaktion Nr. 02528416 _RFALK
Baulasten und bédbrdnuﬁdsbrehbrdlichérVBe'schrénkungen
FD Bauordnung und Hochbau Salzlandkreis
FD-Natur und Umwelt Salzlandkreis
Bau- und planQnigrsrechtlichieiGegebenheiten
Stadtplanungsamt Stadt.Bernburg (Saale)
Denkmalschutz <~
https://lda.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem
\ Belrénge von Geblogie und Bergwesen
Landesamtflr Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
' Grundblch
Amtsgericht Bernburg
Angaben zu Eintragungen in Abt. Il
Stadtwerke Bernburg GmbH, Stadtverwaltung Stadt Bernburg (Saale)
weitere
Wertermittlungsgrundlagen: = siehe Punkt 5

3 Anfragen erfolgten schriftlich und liegen in der Handakte vor.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

2 Beschreibung der Grundstiickslage und -eigenschaften

2.1 Standort
Makrolage: im mittleren Bereich des Bundeslandes Sachsen-Anhalt
im Salzlandkreis
ca. 45 km sudlich der Landeshauptstadt Magdeburg
Ort: Mittelzentrum, Kreisstadt des Salzlandkreises

Teilung der Stadt durch die Saale in ,,Beré; uhd Talstadt!
Standort der Hochschule Anhalt

Verkehrsanbindung: Bundesstrallen B 6n/ 185, B 71500
nachste Autobahnanschlussstelle zur A 14, Magdeburg — Leipzig —

Dresden ca. 5 km westlich von’Bernburg

nachster interkontinentaler Flughaféh 'I'_éripzig/HaIIe, ca. 65 km entfernt
Einwohnerzahl: Bernburg insgesamt: ca. 32.000 ", N

Mikrolage Grundstick*: Ostliche Ortslagé,rli:\’ightung' OHééUsgang \

in der Bernbhrgeri,,Bergstaat‘? 2

siidlich der Kothenef Strake mit Ihduéfriepark Solvay
Stralienart: Anliegéfstféflse QX N

sffentliche Verkehrsmittel:  BUshaltestelle fulaufig i der Nahe

“Bahnhof ifi ca: 10 Gehminuten erreichbar
Versorgungsméglichkeitéh:7 . Discounterin ca:13 Gehminuten erreichbar

soziale Infrastruktur: N7 Kindérgérten, SchUien, Fachhochschule, kulturelle und gastro-

nomische sowie Einrichtungen der medizinischen Versorgung im Ort
und umliegend
angrenzende Nutzung/
Bebauung: Mehrfamilienhduser/ Geschosswohnungsbau

vorrahgigé GeschoRzahl der

angrenzenden Bebauung: 3- geschossig
Bebauungsdichte: offene Bebauung
Parkmdglichkeiten: auf dem Grundsttck: 1 Garage;

ohne Stellplatze fir das Bewertungsobjekt und die weiteren WE
— kdnnten geschaffen werden

im Straflenzug: unzureichend

4 Siehe auch Stadtplan als Anlage zum Gutachten.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

Griinbereiche: auf dem Grundstiick: vorhanden
in der ndaheren Umgebung: ohne

Immissionen: ohne

Wohnlage: einfach — in Bezug auf das stadtrdumliche Gebiet

2.2 Gestalt und Forms

StralRenfront: ca.71m
Mittlere Tiefe: ca.31m
GrundstiicksgroRie: Fist. 40/7: 711 m? Flst. 40/10: 1.057m? | Flst..41/11: 322 m?

insgesamt: 2.090 m?

Grundstlcksform: leicht unregelmaRig, Winkelform St

2.3 Beschaffenheit®

Hohenlage zur Stralle: eben

Grenzverhaltnisse, einseitige Grenzbebauﬁrng' \

nachbarrechtliche

Gegebenheiten: Uberbauungen sind nicht feststellbar

Grenzfeststellung: Onsbesichiiéﬁhg: keinéﬁGrenzmarl;i'eriurhgen in Form von Grenz-

steinen'oder Messpunkten erkennbar

Die Lagé der BebéuUhg stifamt mit den im Auszug aus dem Geo-
basisinformationssystem dargestellten Grundstlcksgrenzen Uberein.

Klarheit bng: exaktem Grenzverlauf: durch amtliche Vermessung

Baugrund, Grundwasser N BaugrUﬁdtjhteréUChUhgen wurden nicht durchgefiihrt. Unterstellt wird
(soweit ersichtlich): normal tragfahiger Baugrund, unbelastet von Ablagerungen und
schadlichen Umwelteinflissen (Baugrundgutachten lag nicht vor).

Lage im fesfgééetzten
Uberschwemmungsgebiet: nein

Altiasten: kein Eintrag im Altlastenkataster

2.4~ ErschlieBungszustand

Strallenausbau: Fahrbahn mit Asphaltdecke; Gehweg mit Gehwegplatten;
Strallenborde und StraRenbeleuchtung vorhanden

5 Siehe auch Liegenschaftskarte als Anlage zum Gutachten.
6 Im Sinne § 5 Nr.5 Immo WertV 2021.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

Ver- und Entsorgung:

Elektroanschluss fur Licht- und Kraftstrom 230/400 V
(Trink-)Wasser vom Netz, Schmutz- und Regenwasser zum Netz
Erdgasanschluss (auRerhalb Fernwarmenetz)

Telefon-, DSL-Anschluss

2.5 Privatrechtliche Situation

1. Grundbuchrechtlich gesicherte Belastungen’

Bestandsverzeichniss:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

2. Nicht eingetragene A
Lasten und Rechte:

Ifd. Nr. 1 der Eintragungen:

- 484,58/ 10.000 -stel Miteigentumsanteil'an . dem Grundsttick
verbunden mit dem Sondereigentum, Nr./4-03-1<m-Aufteilungsplan.

- der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch’die zu den
anderen Miteigentumsanteilen (Blatt 9313 bis Blatt 9330)
gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

persdnliche Dienstbarkeit’(Recht zur Errichtung einer Umspann-

station) eingetragen’am 10.07,1995/ Ubertragen am 16.04.1997

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen (lastend auf Fist.40/10): Betretungs- und

Nutzungsrecht,

eingetragenam 21.04:1938/ Ubertragen am 16.04.1997

Ausfiihrungen siehe Punkt 4.1.1-und Anschreiben zum Gutachten

Ifd. Nr.3 der Eintfégungenf Zwéngsversteigerungsvermerk

(AG Bernburg:2 K 97.23), eingetragen am 18.09.2023

7Eintragrlrjhgern vorhanden®

ohne'°

2.6 Offentlich-Rechtliche Situation

Bauordnuhgrsbehbrdlichéi
Belange:

Denkmalschutz 1%/

BaliJliasf(beIastend/ beglnstigend) nach § 82 BauO LSA: ohne
Baubehordliche Beanstandungen, erteilte Auflagen: ohne

ohne

7 Der genaue Wortlaut zu den Eintragungen ist dem Grundbuch zu entnehmen.

8 Eintragungen eines so genannten Herrschvermerks bzw. Rechte, die dem Eigentiimer des Grundbesitzes zustehen.

9 Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.

10 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z. B. beglinstigende Rechte, Nutzungsrechte, Leitungsrechte, unterirdi-
sche Bestande), Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten), soweit sie bestehen sollten, sind nicht genannt worden und
kénnen im Rahmen dieses Gutachtens nur berlicksichtigt werden, soweit sie der Sachverstandigen bekannt werden.

Auf dem Grundstiick sind keine Markierungen oder Zeichen unterirdischer Leitungsbestéande augenscheinlich erkennbar,
die darauf hinweisen, dass Leitungen oder Leitungsrechte vorhanden sind, die Uber den unmittelbar mit dem Grundsttck
bestehenden Zusammenhang hinausgehen kdnnten.

" Einzeldenkmal, Bestandteil eines Denkmalbereiches oder archiologische Kulturdenkmale.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

Umlegungsverfahren'2:

Besonderes
Stadtebaurecht’s:

Naturschutz'+:

Belange von Geologie
und Bergwesen:

Flachennutzungsplan (FNP):

Bebauungsplan (B-Plan):

Zulassigkeit von Vorhaben:

nicht eingeleitet

ohne

ohne Beeintrachtigungen

ohne Beeintrachtigungen
rechtswirksam; bestatigt am 06.09.2007
Darstellung: Wohnbauflache's

nicht aufgestellt

Einflgungsgebot nach § 34 BauGB &

2.7 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

beitragsrechtlicher
Zustand':

‘ baureifes Land'® C ‘

ohne Abgabenpflicht zum Stichtag

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag und Vermietungssituation

Nutzung:

Vermietungssituation:

2.9 Anmerkung

Gesamtobj'elrd:’Mehrfafﬁilienhaus, in WcShnungseigentum aufgeteilt,
insgesamt18 WE

Bewertungsobjekt; Wohneinheit Nr. 4-03-1

Nach Angabe ist im Haljseihgang 4 eine WE (Bewertungsobjekt) leer
stehend. Die Fluktuatiorvwird als gering angegeben.

Wohneinheit Nr. 4-03-1: Leerstand — nach Angabe > 10 Jahre

Baugenehmigungen liegen nicht vor. Planungsunterlagen als Bestandteile der Teilungserklarung
wurden béigebracht. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung
konnte/auf Grund der-Aufienansicht nicht Gberpruft werden. Bei dieser Wertermittlung wird die formel-
le und:materielle-Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

12 Bodenordnungsverfahren nach BauGB ab § 45.

13 Sanierungs-/ Stadtumbaugebiet, Dorferneuerungsplanung, Erhaltungs-/ Gestaltungssatzung, Innenbereichssatzung.
'4 Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Naturpark oder Biospharenreservat.

5 GemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

6 GemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021.

7 GemaR § 5 Abs. 2 ImmoWertV 2021.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

3 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Gebaude und
AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus Hinweisen wahrend des
Ortstermins und auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujaht..Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen wurde’nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar waren.

Von auflen wurde das Gesamtobjekt besichtigt. Der Zugang war in das Trepbéﬁhéus im Hédseingang Nr. 4
sowie in diverse gemeinschaftliche Kellerrdume und in den Dachboden maglich! Der Zutritt zur WE Nr. 4-03-1
war nicht maéglich.

Keller-, Erd-, Ober-, Dachgeschoss, Treppenhaus, Wohneinheit — héchfblgend KG EG, OG, TRH, WE.

3.1 Gemeinschaftseigentum

3.1.1 Gebaudebeschreibung

Art und Nutzung der ~Mehrfamilienwohnhaus
Gesamtanlage: Vollkeller;-3-geschossig, ohne Dachgeschossausbau
Anzahl der Einheiten: 3 Hauseingange; Zweispanner

18 7V7V8hnungérn, hinsichtlich ihrer Ausstattung und ihres
Zustandes vermutlich abweichend

Baujahr’e: N -7 1960
Modernisierungen, ) um/£994 - Installationen (ELT, Sanitdr, Heizung)
Instandsetzungen'; ~‘Fassadenbehandlung, Dacheindeckung

- Fenster, Tlren
- teilweise FuRbdden und malermafige Instandsetzung
2018/2021 Heizungsanlage, Warmwasserspeicher

2023 Fassadensanierung

Bauweise, Ausbau und Ausstattung

‘ Konstruktionéért: ‘ ‘ Massivbauweise
‘ Fundamente: ‘ vermutlich ‘ Streifenfundamente aus Stampfbeton
‘ Umfassungswande: ‘ vermutlich ‘ 36,5 cm strk. Mauerwerk, mit Warmedammung

8 GemaR vorliegenden Unterlagen.
9 Nach Angaben und gemaR vorliegenden Unterlagen.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

2K9/23

Innenwande: vermutlich 11,5 — 24 cm strk. Mauerwerk
Geschossdecken: Massivdecken
Treppen (DDR-Bestand): Zugang massive Differenzstufen aus Terrazzoblockstufen
KG/ EG
EG-DG 2- laufige Massivtreppen, Terrazzobelag, Holzgelander
Dachform/ -konstruktion: Walmdach, Holzkonstruktion
Dacheindeckung: Betondachsteine
Dachentwasserung: Zink, Netzanschluss
Blitzschutz: vermutlich vorhanden
Fassade: Putzfassade mit Anstrich.an’WWarmedammverbundsystem
Tlren aulen: Haus- 1-fliglige Tar mit Warmedammyverglasung im Aluminium-
eingange rahmen, fest stehendes Seitenteil, 1-fache Verriegelung;
Jewells Eingangsuberdachung
AuRentiiren KG: Kunststoff
Tlren innen: KG, DG Holzlatten--und Vollblatttiiren
Fenster: Kunststoff, Warmedammverglasung
Innenansichten: KG Mauerwerk, unverputzt,-mit Anstrich
TRH Flussigtapete
FuBboden (DDR-Bestand): | KG, DG Beton
TRH Terrazzo
Elektroinstallation: Unterputzleitungen, im KG als Feuchtrauminstallationen,
einfache Ausstattung
Heizungs-/ Standort: Zentralheizung; 2 Heizungsbrenner von Viessmann,
Warmwasserversorgung; K_G Regs/ Nennleistung je 54 kW
Nean zentrale Warmwasserversorgung: Warmwasserspeicher
mit 490 | Nenninhalt
Besondere-bzw. technische Taroéffner, Briefkasten-, Klingel- und Gegensprech-
Einrichtungen: anlagen
Zubehdr nach § 97 BGB: ohne
Besondere Bauteile: Hinterfront massive Kelleraulentreppen je Hauseingang
Gemeinschaftsraume: KG Fahrradraum, Heizungs- und Hausanschlussraum
DG Abstellraume, Trockenboden
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

Zustand des Gemeinschaftseigentums®

Beeintrachtigungen?':

Baulicher Zustand:

Ausstattung und Ausbau teilweise nicht zeitgeman
— teilweise aus DDR-Bestand oder = 30 Jahre alt

deutliche Spuren von Gebrauch und Abnutzung
energetische Qualitat unzureichend
KG/ TRH: ohne Brandschutzturen

TRH: Querwand DG mit starker Rissbildung ab Déékéﬁkehle;
Terrazzostufen mit Haarrissen; TRH-Fenster-ohne Schutzgitter/

DG: Betonful3boden mit Rissbildungen

Hauseingang 4: Eingangspodest schadhaft

nach Angabe sommerlicher/ wifiterlicher Warmeschutz sowie
Schallschutz zwischen den Einheiten und:zum TRH unzureichend
Zugange zu den WE nicht schwellenlos’/

Fassade stralienseitig mit i?issbildrljnrggn am Gesims

befriedigend O

3.1.2 AuBen- und Nebenanlagen

Ver- und Entsorgungs-
anschlisse:

Befestigungen:

Einfriedungen:

Garage — kein Ztritt;

Sonstige Anilégérn:

Ausfﬂhrdhgen siehe Punkt24 >

7 VZurv'vegungreh mit Betdhpflaster
Zufahrt (DDR-Bestand): Gehwegplatten, Beton — stark schadhaft

Streckimetallzaun.

vermutlich. 1 PKW-SteIIpIatz, Massivbau, 1-geschossig, Flachdach;
Baujahr.vermutlich um 1960

”Rasenflérche und Wascheplatze im rickseitigen Grundstlicksbereich

vor den Hauseingangen offene Fahrradstander

Zustand der-Gesamtanlage:

noch befriedigend

ohne PKW-Stellplatze; ohne abgetrennten Container-Stellplatz

ohne Anziehungspunkte fur die Mieter/ Bewohner (Freisitze, Grillplatz,
Kinderspielflache)

20 Zur Verdeutlichung des Geb&udezustandes wird auf die Fotodokumentation (Anlage zum Gutachten) verwiesen.
21 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefhrt.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

3.1.3 Energieeffizienz

1. Alilgemeines

Die Beurteilung der Energieeffizienz von Gebauden im Rahmen der Verkehrswertermittiung gewinnt fur den
wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmer immer mehr an Bedeutung, denn er fordert zum einen mehr Sicher-
heit vor ungewissen Energiepreisen. Zum anderen wachst vor dem Gesichtspunkt von Klimawandel und globa-
ler Erwarmung das ,6kologische Gewissen® des Einzelnen. Die am 01.01.2022 in Kraft getretene ImmoWertV
2021 erfasst unter § 2 Abs.3 Satz 10.d die energetischen Eigenschaften des Gebaudes, als’,weiteres Grund-
sticksmerkmal®, welches bei der Wertermittlung Beachtung finden soll.

2. Vorschriften, Rechtsgrundlagen

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020) ist seit dem 1. November 2020 mit erster-grol3er Novelle:-vom 1. Janu-
ar 2023 in Kraft. Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem modernen-Gesetz zusam-
mengefuhrt. Es wird ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk-fir die.energetischen Anforderun-
gen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer-Energien zur Warme- und Kaltever-
sorgung von Gebaduden geschaffen. Das Gebaudeenergiegesetz GEG 2020 flihrt die-Pflicht zur Registrierung
(GEG-Registrierstelle) weiter.

3. Beurteilung der Energieeffizienz des Bewertungsobjektes

Fur den Bestand kann eingeschatzt werden, dass die Mallgaben nach-Gebaude-Energie-Gesetz GEG 2020
hinsichtlich der thermischen Gebaudehulle noch nicht' erflillt werden: -Alternative Energiequellen wurden nicht
vorgesehen. Der Energieverbrauchsausweis vom 11.06.2018_ liegt vor. Darin-wird-der Energieverbrauchskenn-
wert mit 141 kWh/(m?2a) ausgewiesen. Dies entspricht Klasse E.

Markteinfluss

Die hohen Energiepreise beeinflussen/zunehmend den)Immobilienmarkt. Laut einer Analyse des Immobilien-
spezialisten Jones Lang LaSalle (JLL).sowie Daten des Immabilienportals Immoscout24 nehmen die Preisab-
schlage flr energetisch schlechter; ausgestattete Gebaude ‘splrbar zu. Die Preisdifferenz betragt laut JLL bei
den Kaufpreisen je nach Energieklasse zwischen’zwdlf und 33 Prozent. An Markten mit hohem Angebotsiber-
hang und damit schlechterer-Verhandlungsposition der’Verkaufer stieg der Preisabschlag fur die schlechtesten
Gebaude bei den Energieklassen gegenuber den besten in Einzelfallen sogar auf fast 50 Prozent. Mit zuneh-
mendem Angebotsiberhang — also-mehr Auswahlmoglichkeiten fir die Interessenten — sind die Effekte damit
deutlich starker ausgepragt. Auch-Mieter reagieren angesichts der héheren Kosten flr den Energieverbrauch
sensibler auf die Energieeinstufungen der Gebaude: Bei Einheiten mit hohem Energieverbrauch sind die Netto-
kaltmieten im Schnitt 4,1 bis 6,6 Prozent niedriger als bei sehr energieeffizienten Einheiten.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

3.2 Sondereigentum WE Nr. 8

3.21 Ausstattung und Zustand

Instandsetzungen / vermutlich um 1994 - analog Punkt 3.1.1
Modernisierungen:
FuRbdden: vermutlich Textilware, PVC

Bad: Bodenfliesen

Eingangstur:

DDR-Bestand

Blendrahmentir mit Vollblatt und-T Urspion;,
vermutlich 1- fache Verriegelung

Zimmertiren: vermutlich Futtertiren mit Vollblatt
Fenster: Kunststofffenster mit Warmedammverglasung, Rollladen
Innenansichten vermutlich Uberwiegend Tapete
(Wande/ Decken): Bad: Wandfliesen
Elektroinstallation: vermutlich Unterputzleitungen, einfache Ausstattung
Sanitare Installation: Kalt- und Warmwasseranschluss
vermutlich Bad: Badewanne‘oder Dusche,Waschbecken, WC,
Waschmaschinenanschluss
Klche: Anschlisse Spule, Geschirrspuler
Heizung / vermutlich Flachenheizkdrper mit Thermostatventilen
Warmwasserversorgung?: zentrale Warmwasserversorgung
Kiichenausstattung: vermutlich ohne Ausstattling
Besondere Einrichtungen: vermutlich Gegensprechanlage mit Turoffner
Zubehor nach § 97 BGB: vermutlich ohne

Keller:

Wirtschaftsraum Nr. 4-03-1

Beeintrachtigungen?:

vermutlich_erheblicher Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und

Modernisierungsstau

vermutlich starke Spuren von Gebrauch und Abnutzung

substanzbeeintrachtigende Schaden sind auf Grund des Leerstandes

(mangelnde Beheizung/ Bellftung) nicht auszuschliefien

vermutlich veraltete Ausstattung — Innenausbau vermutlich nicht

verwertbar

22 Sjehe Punkte 3.1.1 und 3.1.3.

23 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefhrt.
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1

2K9/23

Baulicher Zustand: vermutlich maBig bis schlecht

Es ist davon auszugehen, dass eine Kernsanierung der Wohnung vor
Wiederbenutzung/ Wiedervermietung erforderlich ist.

Nach Angabe des Wohnungseigentiimers befinden sich samtliche
Einrichtungsgegenstande/ Mobiliar zum Wertermittlungsstichtag in der
Wohnung. Es stehen somit zusatzlich Entsorgungskosten an.

einfach

Wohnwert:

innerhalb der WE; ohne PKW-Stellplatz

Nachteil: Grundrissldsung veraltet; ohne Balkon; ohne Abstellraum

3.2.2 Wohnflache

Wohnflache geman 63,60 m?

Teilungserklarung:

Wohnraume geman 3-Zimmer-Wohnung

Teilungserklarung:

Flur, Wohnzimmer, [Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Kiiche

Grundriss und Raumgrofien siehe Anlage 1

3.2.3 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Nebengebaude (in den Sondereigentumen) keine
Sondernutzungsrechte (besondere Gebrauchsregelungen. fiir Teile des keine
Grundsticks oder des Gebaudes)

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum Garagenpacht

(z.B. far Hausmeisterwohnung, Garagen, Werbung)

Die Garagenpacht als gemeinschaftliche Einnahme betragt monatlich
15,00 € und somit ME-anteilig 0,73 €/ Monat fiir das Sondereigentum

WE 4-03-1. Eine Berucksichtigung der Pacht als Sondereinnahme entfallt,
da der nursmarginale Betrag-in' der Rundung untergeht.

- siehe Anschreiben
zum Gutachten.

ME-Anteil jeweils.gemafy Bewilligung Ur.Nr. 157/ 97 vom 27.01.1997,
eingetragen am16.04.1997 im Wohnungsgrundbuch von Bernburg Blatt
9323

ME = 484,58/ 10.000

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir den Anteil keine

der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem

gemeinschaftlichen Eigentum

Instandhaltungsricklage Gemeinschaftseigentum 93.319,73 €

(nach Angabe WEG-Verwaltung)
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4 Ermittlung des Verkehrswertes — liberwiegend nach AuBenansicht

Nachfolgend wird der Verkehrswert des 484,58/ 10.000 Miteigentumsanteils verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Gebdude Neuer Weg 4 im 2. Obergeschoss rechts und Kellerraum,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4-03-1, auf dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
besitz in 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weg 2 - 6 zum Wertermittlungs--und Qualitatsstichtag
28.02.2024 ermittelt.

4.1 Vorbemerkungen zur Berechnung

411 Dingliche Rechte und Lasten

Abt. I/ 1 (lastend auf Fist. 40/7) Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Errichtung
einer Umspannstation): zu Gunsten Stadtwerke Bernburg-GmbH, eingetragen am 10.07.1995/
Ubertragen am 16.04.1997.

Die im Jahr 1995 zu Gunsten der Stadtwerke Bernburg GmbH im-Flurstick 40/2, Flur 34 von Bern-
burg eingetragene beschrankt persénliche Dienstbarkeit wurde bei der Zerlegung des Flurstiicks 40/2
vom Grundbuchamt auch auf das neu entstandene Flurstick 40/7 (Bewertungsobjekt) am 16.04.1997
mit Ubertragen. Die Trafostation, auf die sich die-Dienstbarkeit bezieht, befindet sich zum Stichtag auf
dem Nachbargrundstlck Flurstick 1001, Flur-34.

Gemal Auskunft der Stadtwerke Bernburg-GmbH (wurde mitgeteilt, dass diese bei Information des
Amtsgerichtes Bernburg zur vorliegenden Zwangsversteigerungssache keinen Antrag auf veranderte
Zwangsversteigerungsbedingungen stellen wird, so dass die Dienstbarkeit im Zuge des Zwangsver-
steigerungsverfahrens aus dem;Grundbuchblatt 9323 geldscht wird.

Somit ist die Ermittlung eines Ersatzwertes, nicht erforderlich. Weitere Ausfuhrungen siehe Anschrei-
ben zum Gutachten.

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen (lastend auf Fist. 40/10) Betretungs- und Nutzungsrecht: zu Gunsten
Stadtgemeinde Bernburg, eingetragen.am-21.04.1938/ Gbertragen am 16.04.1997.

Das im Jahr 1938 zu Gunsten der Stadt Bernburg eingetragene Recht, das Grundstlick Flurstlick
40/10 (Bewertungsobjekt)y zur Reinigung und Unterhaltung der vom belasteten Grundstick in die
Werkstrafle verlegten Kanalleitung zu betreten und die erforderlichen Arbeiten auszufiihren, wird ge-
maf Auskunft der 'Stadtverwaltung Bernburg nicht mehr ausgeilbt. Unterlagen liegen weder der Stadt
noch dem<Grundbuchamt Bernburg vor. Seitens des Grundbucharchivs Barby erfolgte keine Ruick-
meldung.

Es ist davon auszugehen, dass die Eintragung obsolet und die Ermittlung eines Ersatzwertes nicht er-
forderlich ist. Weitere Ausflihrungen siehe Anschreiben zum Gutachten.
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4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittlung gemafR § 194 BauGB ist es, den marktkonformen Wert des Grund-
stiicks zu bestimmen. Daher ist das Wertermittlungsverfahren fur die konkrete Bewertungsaufgabe
entsprechend der Objektart und unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vor-
herrschenden Gepflogenheiten sowie insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen.?*

Stehen Kaufpreise gleicher oder vergleichbarer Eigentumswohnungen in reprasentativer Anzahl zur
Verfligung, ist fir den Teilmarkt ,Wohnungseigentum® vorrangig das Vergleichswertverfahren an-
zuwenden. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Sachsen-Anhalt’wurde beauftragt, ver-
wertbare Vergleichspreise bereits getatigter Kauffalle beizubringen. Eine-Auswertung:-war fir acht
Kauffalle moglich. Die Kaufpreise stammen von Objekten aus der unmittelbaren Umgebung bzw. di-
rekt vergleichbaren Lagen. Hinreichend definierte Umrechnungskoeffizienten zur-Anpassung an das
Bewertungsobjekt liegen vor.

Nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen-im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr®
findet unterstitzend das Ertragswertverfahren Anwendung. Zum einen dient das zweite Verfahren
der Plausibilitatsprifung des Ergebnisses aus dem ersten Verfahrensgang.. Zum anderen kann das
zu bewertende Sondereigentum als Renditeobjekt angesehen werden. Hier-steht fir den Erwerb oder
die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wert-
steigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund. Bas Wohnungseigentum ist zum Zeitpunkt der
Wertermittlung leerstehend. Eine wirtschaftliche Folgenutzung wird-auf eine Vermietung zur Ertrags-
erzielung abgestellt sein.

2 Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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4.2 Vergleichswertermittlung

Das Modell fur das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums im (direkten) Vergleichskaufpreisver-
fahren ermittelt. Die Kauffalle stammen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt (Standort Dessau-Roflau); sie sind insbesondere nach Lage,
Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbar.

4.2.1 Eigenschaften und Einordnung der Vergleichsobjekte

Art des Sondereigentums Wohnungen im Weiterverkauf (Mehrfiérhiiliénhausgrébiiét)

Baujahr entsprechend dem Bewertungsébijéikt7(179750 -”197773)

Vertragsdatum 03.2021 bis 07.2023 & \

Gemeinde/ Lage Bernburg (Saale)/ im Objél& dnd im Umkreis von 3 km

Bodenrichtwertzone 25,00 €/m? bis 35,00 €/m? (erscHIierfiuhgrsbeifragsfrei)

Wohnfléche 45,00 m? bis 66,00 1112 ) N

Geschosslage 1.0G bis DG )

Ausstattung 3,0-3,5 \ -

Stellplatz vorhandeh 7odrer nichf \}brrhandeni 2

Besonderheiten keinéiuhigéwijhnlrirchérn und péfééﬁlichen Verhaltnisse
ohne Wweitere Wert beeinflussende Umstande rechtlicher oder
tatsachlicher Natur
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Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23
4.21 Anpassung an das Bewertungsobjekt WE Nr. 4-03-1
zeitliche Vergleichs-
Kauffall Kaufpreis | Wohnflache Etage Baujahr BRW Anpassung | kaufpreis
(Index)
€ m? €/m? WF
1 25.000,00 @ 25.000,00 & 25.000,00 25.000,00 25.000,00 | 26:389,68 432,62
2 62.000,00 60.807,69 & 63.341,35 63.341,35 63.341,35 | 62.734,56 1.394,10
3 40.000,00 @ 39.611,65 | 41.262,14  41.262,14 | 41.262,14.5 -39.911,04 798,22
4 57.000,00 | 57.564,36 | 57.564,36 @ 57.564,36 @ 57.564,36")) 54.022,83 818,53
5 59.000,00 | 59.584,16 | 59.584,16 @ 59.584,16 @ 59.584,16 @ 55:918,37 847,25
6 55.000,00 @ 55.000,00 | 55.000,00 55.000,00 . 55:000,00 -50.:872,27 908,43
7 55.000,00 | 55.000,00 @ 55.000,00 | 55.000,00---55.000,00 | -50.520,73 828,21
8 54.200,00 | 53.673,79 53.673,79 |« 53.673,79 53.673,79 ) 52.794,35 1.055,89
arithmetisches Mittel unter Ausschluss Nr. 2 und 8 661,89
Ausschlussgrenzen + 30 % 463,33
860,46
\ arithmetisches Mittel unter Ausschluss Nr. 1 und-6 823,05 \
‘ relativer Vergleichswert (€/m? WF) rd. 823,00 ‘
4.21 Ermittlung des Vergleichswertes
relativer Vergleichswert = 823,00 €/m?
Wohnflache X 63,60 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 52.342,80 €
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale A - 17.223,12 €
Vergleichswert = 35.119,68 €
rd. 35.100,00 €
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4.2.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertberechnung

A. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Ansatzen des Wertermittlungsverfahrens bereits be-
rucksichtigten Merkmale des Objekts sind korrigierend einzubeziehen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.?®

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale AN Wértbeeinﬂussung
1. Instandsetzung, Renovierung Sondereigentum J 15.000,00 € (-)
2. Instandhaltungsricklage )~ @€ 0,00 € (+)
3. Mietabweichung - Leerstand &) 2,223,112 € ()
Summe ) T A7.223,12€ ()

1. Instandsetzung, Renovierung Sondereigentum

Unter Punkt 3 wurden die Beeintrachtigungen an Gemeinschafts- und Sondereigentum dargestellt. Es
wurde darauf verwiesen, dass mittelfristig eine energetische Sanierung der Gebaudehdille erforderlich
ist. Eine Kostenaufstellung liegt nicht vor, der Umfang der ggf.-erforderlichen”MalRnhahmen ist nicht
bekannt. Die weiteren, aufgeflihrten Beeintrachtigungen mindern die Gebrauchstauglichkeit des Ge-
meinschaftseigentums zunachst nicht. Seitens der WEG-Verwaltung wurden keine geplanten Mal3-
nahmen am Gemeinschaftseigentum mitgeteilt:

Bertcksichtigt wird die Wertminderung-des” Sondereigentums  Nr.>4-03-1 infolge der flr die Nutz-/
Vermietbarkeit der Wohnung erforderliche Instandsetzung und Renovierung. Letzte Mallnahmen er-
folgten vermutlich um das Jahr 1994.-Die noch vorhandene Ausstattung ist vermutlich nicht verwert-
bar. Zudem sind Beeintrachtigungen des Bauzustandes-auf Grund des Leerstandes (hach Angabe >
10 Jahre) sowie infolge mangelnder Beluftung und Beheizung nicht auszuschlieen. Gegebenenfalls
sind in der Wohnung gelagerte Einrichtungsgegenstande etc. zu entsorgen.

Es stehen wirtschaftliche Gesichtspunkte im Vordergrund: zum einen dient der Ansatz der Wert min-
dernden Faktoren im Verkehrswertgutachten nicht der Darstellung eines genauen Kostenrahmens fiir
zu erwartende MaRnahmen. Eine-konkrete Kostenermittlung ist nicht Bestandteil des Immobilienwert-
gutachtenns. Es gilt der Grundsatz ,Kosten # Wert“. Vielmehr ist die Frage zu klaren, durch welche
monetare> GroRe der Verkehrswert einer nach Kaufpreisvergleich und nach Renditen beurteilten Im-
mobilie nach:allgemeiner Geschaftsauffassung tatsachlich zu verringern ist, soweit dies die Substanz
betrifft.\In~Abzug gebracht wird demnach die im allgemeinen Geschaftsverkehr am Teilmarkt und am
Standort anerkannte Wertminderung.

2. Instandhaltungsriicklage

Ein wertmafiger Ansatz der auf das Sondereigentum entfallenden Instandhaltungsriicklage (siehe
Punkt 3.2.3) ist nach Auffassung der Gutachterin nicht sachgemal. Es ist davon auszugehen, dass
die zu Grunde gelegten Vergleichsdaten bereits ein Ruckstellungsvermégen enthalten und eine ge-
sonderte Beachtung demnach zu einer Doppelbericksichtigung fiihren wirde.

25 Vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021.
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2K9/23

3. Mietabweichung infolge Leerstand

tatsachliche Miete €/Monat 0,00 x

marktiblich erzielbare Miete €/Monat (siehe Punkt 4.4) 381,60 x

Differenz
Barwertfaktor 0,5 Jahre; 4 %
Barwert der Mietdifferenz

4.3 Anteilige Bodenwertermittiung

12 = 0,00 €/a
12 = 4.579,20 €/a
= 4.579,20 €/a(-)
X 0,4855
= 2.223,12 €(-)

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren gemafy §§ 24 und<«25.lmmoWertV 2021 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen_ auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.? Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kauf-
preise zur Verfigung stehen, wird der durch den Gutachterausschuss«fur,Grundstickswerte in Sach-

sen-Anhalt verdffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks

Bodenrichtwert

Richtwertstichtag

Entwicklungsstufe ()
Art der baulichen Nutzung

abgabenrechtlicher Zustand

Bauweise

Vollgeschosse

WGFZ

Beschreibung des/Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungssf{bhfég @i N
Entwicklungsrzurstarnrd

Art der (baulichen) Nutzang
abgabenrechtlicher Zustand

Bauweise .\
{/c;IVIgeschosrsrei 7
WGFZ '

26 Vgl. § 14 Abs. 1i.V.m § 9 Abs.1 ImmoWertV 2021.

30,00 €/m?
01.01.2024

\ Bal;lrreifes Land

WA (Allgemeines Wohngebiet)
frei

offen

I

0,90

28.02.2024

baureifes Land

WA (Allgemeines Wohngebiet)
frei

offen

I

0,84
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenwertableitung

Zu Grunde gelegt wird der dargestellte Bodenrichtwert fur baureifes Land in Héhe von 30,00 €/m>2.
Die Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjektes erfolgt stichtaggenau. Es sollen die Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt unter Heranziehung von Index-
reihen berlcksichtigt werden.?” Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2024 beschlossen. Relevante
Veranderungen sind bis zum Wertermittlungsstichtag nicht zu verzeichnen, so dass hier auf die An-
passung verzichtet werden kann. Gleiches gilt fir die weiteren Merkmale — Art und-Mal} der baulichen
Nutzung, welche mit dem Durchschnittsgrundstiick Gbereinstimmen.

relativer Bodenwert = . > 3(7),700 €/m?
Grundstiicksflache X 0" . 2.090,00 m?
Gesamtbodenwert =, (OO0 .’ 62.700,00 €
ME-Anteil x0T 484,58/ 10.000
Bodenwertanteil des Sondereigentums WE Nr. 4-03-1 = N\ 3.038,32 €

rd. — 3.000,00 €

27Vgl. § 18 Abs. 1 ImmoWertV 2021.
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4.4 Ertragswertermittiung
Das Modell fur das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28-34 ImmoWertV 2021 beschrieben.2®

tatsachliche Miete

Die Wohneinheit ist zum Wertermittlungsstichtag leer stehend. Die Ertragswertermittiung wird auf
Grundlage der marktiiblich erzielbaren Miete durchgefiihrt.?® Der Einfluss des Leerstandes wird als
,besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal“ berlcksichtigt.

marktiblich erzielbare Miete ®

Mieteinheit ‘ Lage ‘ Flache ‘ marktiiblich 7e|fzrirerlbére Nett;kéltmiete

| | (m?) - @) ((Zmonatich(€) ~  jahriich (€)
WENr.4-03-1 | 2.0Grechts = 63,60 6,00 ., ©.381,60 | 4.579,20
Rohertrag # > XN 4.579,20 €
Bewirtschaftungskosten ©) N > - 1.336,00 €
jahrlicher Reinertrag A o) = 3.243,20 €
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils (4,00 % von 3.000,00€) NS "\ = 120,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen \9), 9 N = 3.123,20 €
Barwertfaktor3? N N\ N4
bei p= 4,00 % Liegenschaftszinssatz P X 15,62
und n = 25 Jahren Restnutzungsdauer ®
Ertragswert der baulichen und sonstigenAnlagen (" R = 48.790,88 €
Bodenwertanteil NS Q) N\ + 3.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert O T = 51.790,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale /7 - 17.22312 €
Ertragswert @\ o NF = 34.567,76 €

rd. 34.600,00 €

4.41 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

B. marktiiblich erzielbare Ertrage/ Rohertrag®’

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die fur das Wohnungseigentum marktublich erzielbare
Miete. Fiur die Ableitung des Mietzinses sind ortsiblich vergleichbare Kriterien maf3gebend. Beriick-
sichtigt wurden die nachfolgend aufgefuhrten Marktberichte und Auswertungen regionaler und Uber-
regional tatiger Verbande sowie von Akteuren am ortlichen Immobilienmarkt.

28 Erlauterungen zu den allgemeinen Wertermittlungsparametern der Ertragswertermittiung siehe Punkt 4.4.1 B) bis E).
29 Gemal § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021.

30 Gemal § 34 Abs.1 und 2 ImmoWertV 2021.

31vgl. § 31 Abs. 1, 2 ImmoWertV 2021.
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Aktuelle Auswertungen von Mietpreisen flir Wohnungen
Quelle Objekt-/ Standortmerkmale Mieten

Der Gutachterausschuss fur Grundstucks-
werte in Sachsen-Anhalt: Grundstticks-
marktbericht Sachsen-Anhalt 2023

IVD Mitte-Ost e.V.:

IVD Immobilienpreisspiegel 2023,
Regionen Sachsen / Sachsen-Anhalt
ortliche und Uberregionale Vertreter der
Immobilienwirtschaft®?

Mittelzentrum, Salzlandkreis

mittlerer Wohnwert,

Baujahr 1949 - 1990

Regionalbereich (Schénebeck/ Stalfurt)
mittlerer Wohnwert, Bestandswohnung

Bewertungsobjekt und Objekte im DN
nahen Umkreis/ Stadtgebiet

3,50 — 6,50 €/m?

@ 5,00 €/m?

5.00 ~6,75 €/m?

Mit der Beschaffenheit der Wohneinheit selbst kdnnen keine ‘modernen Wohnvorstellungen erflllt
werden. Der Wohnungsgrundriss ist zwar funktional, aber die Stellmoglichkeiten auf Grund der gerin-
gen RaumgroéfRen sind eingeschrankt. Ein Balkon als individueller Freisitz und grundstiuckseigene
PKW-Stellplatze sind nicht vorhanden. Ein Abstellraum/innerhalb der WE wurde nicht vorgesehen,
was den Maligaben der BauO LSA widerspricht.

C. Bewirtschaftungskosten

Es sind die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten fiir-eine ordnungsgemale Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen vom Rohertrag
in Abzug zu bringen.®® Es sind die Verwaltungs- und’Instandhaltungskosten sowie das Mietausfall-

wagnis zu beriicksichtigen.>*
Verwaltungskorsrtreinir 7

Instandhaltungskosten
63,60 'm2WF [/

Mietausfallwagnis.
2 %vons

rq.

32 Beachte: Es handelt sich um Angebotsmieten!

1ETW o

: Brgwi’rrtschaftungskos’ter) insgesamt

405,00 € 405,00 €
13,20 “€/m? 839,52 €
4.579,20 € 91,58 €
1.336,10 €/a
1.336,00 €/a

Quellen: https://www.wohnmarktanalyse.com, https://www.immobilienscout24.de.

33 vgl. § 32 ImmoWertV 2021.

34 Gemal Anlage 32 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 2021.
Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis in Abhangigkeit von der Objektart und dem Standort; Instandhaltungskosten in

Abhangigkeit von der Bauweise, dem Baujahr

und dem Stand der Modernisierung.
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D. Liegenschaftszinssatz®®

Der Liegenschaftszinssatz gilt als der Zinssatz, mit dem das im Verkehrswert von Grundstucken ge-
bundene Kapital marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz spiegelt die Erwartungen des
Marktteilnehmers an die allgemeine Entwicklung der Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt wider und ist dem Standort der Immobilie, der Objektart sowie der wirtschaftlichen Situa-
tion entsprechend angemessen und nutzungstypisch anzusetzen. Der Liegenschaftszinssatz ist umso
niedriger, je sicherer die Ertragserwartungen sind. Er wird umso hoher, je unsicherer der nachhaltige
Grundstlcksertrag eingeschatzt wird.

Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen am Standort wurden- durch den, Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte im Land Sachsen-Anhalt nicht verodffentlicht. Gemaft’ Grundstticks-
marktbericht liegt der Liegenschaftszinssatz in der Region bei -0,2.bis 8,8 % und im Stadtgebiet
Bernburg bei 4,0 %, wobei sich dieser auf Mehrfamilienhauser mit-einem gewerblichen Mietanteil <
20 % bezieht und daher auch fiir die zu bewertende Objektart grundsatzlich-anwendbar ist. Gemal
Auswertungen des IVD bewegen sich bundesweite Liegenschaftszinsatze fir Eigentumswohnungen
im Jahr 2023 mit Gesamtnutzungsdauern von 60 bis 80 Jahren und Bewirtschaftungskostenanteilen
von 18 bis 35 % zwischen 1,5 bis 4,5 %.

Die Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes)von 4,00 % erfolgt fir das Bewer-
tungsobjekt unter Beachtung der maRgeblichen Einflussfaktoren Objektart, Lage, Mietniveau, Gebau-
dekonzept, Restnutzungsdauer und insbesondere die:allgemeine Marktsituation. Denn die Auswer-
tungen der Berichtsjahre 2021 - 2023 berlcksichtigen-nicht bzw..nur stark eingeschrankt die allge-
meine Trendwende auf den Immobilienmarkten: Hier-sind seit dem Quartal II/ 1l 2022 eine Abschwa-
chung der Nachfrage und der Preisdynamik sowie ein deutlicher Rickgang der Bautatigkeit erkenn-
bar. Die multiplen Belastungsfaktoren nach Ausbruch des:Ukraine - Russland - Krieges, wie die hohe
Inflation, die daher deutlichv gestiegenen- Finanzierungszinsen und die weiter steigenden Baukosten,
wirken sich seitdem negativ-auf die Marktaktivitat aus. Sie fuhren sowohl bei den privaten Haushalten
als auch bei den gewerblichen Investoren zu einer-geringeren Nachfrage nach Immobilien und zur
Stagnation im Segment der Projektentwicklung und Projektrealisierung. Insgesamt resultieren daraus
Preisnachlasse, vor:allem an benachteiligten -Standorten. Eine stichtagsnahe Marktauswertung von
vdp-Research beziffert den. (deutschlandweiten) Preisrickgang im Jahresvergleich Q4 2022/ Q4 2023
bei Eigentumswohnungen auf — 6;5 % und einen gleichzeitigen Anstieg der Liegenschaftszinssatze
um 12,9 %.

35 vgl. § 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021 und aktualisiert zum 01.01.2023.

Seite 27 von 40



Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

D. Gesamt- und Restnutzungsdauer®

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Daher ist die fur die Verkehrswertermittlung anzusetzende Restnutzungsdauer nicht an der
»technischen Lebensdauer®, abgeleitet aus der Haltbarkeitsdauer der konstruktiven Bauteile, zu orien-
tieren, sondern an der voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. So kénnen z.B.
technisch vollig intakte Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 0 besitzen, weil keine
zeitgemalle Nutzungschance besteht.

Die Gesamtnutzungsdauer fir Mehrfamilienhauser liegt bei 80 Jahren.*” Das :Gebaude wurde im Jahr
1960 errichtet. In den Jahren ab 1994 erfolgte die Sanierung. Zeitnah zum Wertermittlungsstichtag
wurden die Heizungsanlage erneuert und die Fassade saniert. Der‘energetische Standard liegt den-
noch unter den MalRgaben des GEG an energetisch effiziente Gebaude! Zum - Wertermittlungsstichtag
wird der Gebaudecharakter weiterhin durch die baujahrestypische Ausstattung und Beschaffenheit
(v.a. Grundrisse) bestimmt. Zukunftig werden sich die Nachfrager auf Immobilien mit zeitgemalen
Ausstattungs-, Beschaffenheits- und energetischen Eigenschaften konzentrieren. Im Hinblick auf das
begrenzte Ertragspotenzial und die hohen Baukosten ist die Wirtschaftlichkeit einer grundlegenden
Malnahme zu Uberprifen.

Die Bewertung erfolgt daher im ,Ist-Zustand“ des Gemeinschaftseigentums-und somit modellkonform
unter Begrenzung der Restnutzungsdauer auf 25 Jahre. Zu beachten)ist, dass es sich um eine Mo-
dellgréRe der Wertermittlung handelt und reale Lebenszyklen durchaus abweichen. Allein die In-
standsetzung und Renovierung der zu bewertenden-Wohnung“Nr. 4-03-1 kann nicht zur Verlange-
rung der Restnutzungsdauer des Gesamtobjektes-beitragen:

36 Vgl. § 4 Abs. 2, 3 und § 38 ImmoWertV 2021.
37 Gemal Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV2021.

Seite 28 von 40



Verkehrswertgutachten: 06406 Bernburg (Saale), Neuer Weqg 2 - 6, WE Nr. 4-03-1 2K9/23

4.5 Verkehrswert (Uberwiegend nach AuBenansicht) und Plausibilisierung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wird unter Wirdigung seiner Aussagekraft beztglich der
Art des Wertermittiungsobjektes, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflo-
genheiten und der zur Verfugung stehenden Daten aus dem Vergleichswert von rd. 35.100,00 €
abgeleitet.®

Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens wurde durch die Ertragswertermittiung. plausibilisiert. Der
Rohertragsfaktor — Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete — betragt fiir das Bewertungsob-
jekt 11,3 und liegt damit unter dem Durchschnitt der im Regionalbereich des.Landes.Sachsen-Anhalt
abgeleiteten Faktoren von 6,6 bis 26,9 (J 14,1). Ursachlich daflr sind die niedrigen imy Objekt und am
Standort erzielbaren Mieten und das erhéhte Risiko auf Grund der Gebaudebaualtersklasse.

Verkehrswertableitung infolge AuBenansicht

Auf Grund des nach Aufdenansicht zu beurteilenden Objektes waren Annahmen des Zustandes (ins-
besondere hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen im _Waohnungsinneren), der Ausstattung sowie
der sonstigen Beschaffenheit der Immobilie unerlasslich. Angaben und, Unterlagen wurden nicht bzw.
nur in unzureichendem Mal} zur Verfugung gestellt. Demzufolge beruhen die Ansatze der wertermitt-
lungsrelevanten Daten auf unsicherer Wertbasis. Es erfolgt ein-Risikoabschlag.von - 15 %.

Demnach: 35.100,00 € x 0,85 = 29.835,00€ rd.,30.000,00°€

Der Verkehrswert des 484,58/ 10.000:Miteigentumsanteils-verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Gebaude NeuerWeg 4 im 2. Obergeschoss rechts und Kellerraum, im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 4-03-1,-auf dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundbesitz in 06406
Bernburg (Saale), Neuer Weg 26

‘ Wohnungsrundbuch ' ‘ Blatt ‘ Ifd. Nr. BV ‘ Gemarkung ‘ Flur ‘ Flurstiicke ‘
‘von Bernburg 7 - \9323 '\'1 7 ‘Bernburg \34 \40/7, 40/10, 41/11 \

wird zum Wertermittlungs-und-Qualitatsstichtag 28.02.2024 mit rd.

30.000,00 €

in Worten: dreiRigtausend Euro
(~ 472,00 €/m? Wohnflache)

ermittelt.

38 \gl. § 6 Abs. 1 und 4 ImmoWertV 2021
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Erklarung:

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Die Wertfestsetzung erfolgt
ohne Besichtigung des Sondereigentums von innen; nur nach AufRenansicht. Eventuelle Vermdgens-
nachteile somit gehen zu Lasten des Eigentumers. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpartei-
isch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse
am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Diesbeziiglich ‘wurden keine Uber-
prifungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz usw. vorgeneammen. Ebenfalls sind
keine Untersuchungen zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge in)Holz und Mauerwerk
sowie in Bezug auf Schadstoffbelastungen aus dem Einsatz von Asbest, Formaldehyd usw. erfolgt.
Das vorliegende Wertgutachten ist kein Baugrundgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uberpri-
fungen hinsichtlich Bodenbeschaffenheit, Standfestigkeit und Altlasten - vorgenommen.

Ich versichere, dass die im vorliegenden Gutachten verarbeitetén:-personenbezogenen Daten aus-
schliel3lich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werdep.-Nach Erfullung“des Gutachtenauftra-
ges bzw. nach Beendigung der gesetzlichen Aufbewahrungspflichten werden die personenbezoge-
nen Daten vollumfassend geléscht. Zur Wahrung der Vertraulichkeit-werden die personenbezogenen
Daten weder wahrend der Verarbeitung noch wahrend des gesetzlichen Aufbewahrungszeitraums an
Dritte mitgeteilt oder zuganglich gemacht.

XXXXXXXXXXXXXXXXXX 22.04.2024 XXXXKHXXKXXXXXXXXXX

Urheberschutz, ‘alle>Rechte ‘vorbehalten. Urheberschutz gilt fir das Gutachten in Papierform und in
digitaler Form..Das Gutachten ist-hur.fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder.Verwertung/durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5 Grundlagen der Wertermittlung

Gesetzliche Grundlagen und Richtlinien

BGB: Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Marz 2020 (BGBI. | S. 540)

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke/in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gebaudeenergiegesetz (GEG) mit Bekanntmachung im Bundesgesetzblat;[ NF. 377 vom 13.70787.72020 Gesetz
zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze

am 1. November 2020 in Kraft; 1. Anderung am 1. Januar 2023

ImmoWertV 2021: Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittiljngzjer Verkehrswerte von Grundstii-

cken (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.Juli 2021-(BGBI. Jahrgang’2021 Teil | Nr.44); in Kraft
getreten am 01.01.2022 i.V.m Ubergangsfrist bis 31.12.2024

WertR (WertR 2006): Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Er}hittlijng der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom{1:Marz 2006\(BAnz Nr. 108a-vom 10. Juni 2006)
einschlielich der Benachrichtigung vom 1. Juli-2006_(BAnz Nr. 121 S. 4798)

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum uhd 7drars Dauer;/{/ohnrecht (Wéﬁndrngseigentumsgesetz) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021-(BGBI. | S::34); das durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982) geandert worden ist.

WoFIV: Wohnfldchenverordnung — Vérordnung zur Brerrechnungi der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI | S. 2346)

Fachliteratur zur Immobilienbewertung, Monografien, Periodika, Sonstige
Kleiber, Wolfgang ua.l Véfl{éhrswertérmiﬁlung vor Grundstiicken.

Bundesanzeiger Verlag-und Kleiber-digital-(www.bundesanzeiger-verlag.de)

Kroll, Ralf/ Sommer, Gétz: Lehrbuch zur Irﬁmdbilienbewer‘[ung unter Bertcksichtigung der
ImmoWertV.und der Sachwert-Richtlinie. 4. Auflage, Werner Verlag.

Marktdaten und Recherchen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt (Hrsg.):

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 06.03.2024; Grundstlcksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023 fur
den Berichtszeitraum 2021/ 2022; Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024.

IVD Mitte-Ost e.V. (Hrsg.): IVD Immobilienpreisspiegel 2023 Regionen Sachsen / Sachsen-Anhalt

fur den Berichtszeitraum 2022/ 2023.

Kaufpreisrecherche (6rtliche Vertreter der Immobilienwirtschaft)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Wohnungsgrundriss und Wohnflache
Liegenschaftskarte

Stadtplan

Bodenrichtwertkarte
Fotodokumentation
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Anlage 1:

Wohnungsgrundriss und Wohnflache

(Abdruck im Gutachten ohne Maf3stab; Quelle: Aufteilungsplan; WEG-Verwaltung)
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Wohg OJ 420 % 4,20 17,64
Schiafzimmer 425x373 15.85
ir@ mer (4.80 x 2,432) - (0,60 x 0,30) 11.49
2.97 x 2.47 734

(3.08 x 1,66) - (1,00 x 0,45) 4.66

lut (4.24 x 1.60) - (1.86 x 0,10) 662

Summe Wohnfldche 04-03-1

ca, 63,60qm
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Anlage 3: Stadtplan

Regionalkarte Falk

06406 Bernburg (Saale), Neuer Weg 4

geoport

lemhum ‘
Hnup(bonrﬁv/

.......

: arlag'i-73760 Ostfildern; OF 'th bulc ~ = ' | |
mwao? nm 1:15.000 ] I )
Ausd SO0 m x 2,550 m
0 1.500 m
te mit G Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist g bis zu 30 Dr )

wird herausgegeben vom falk vevln Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Ka'!- auhau u.a. die Ortsgranaen, die

, die Topographie sowie die reglonale Verketrsinfrastruitur. Die Karte llegt Nachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab
eboten, Owe Karte darf in enemn Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfatigung von maimal 30 Exemplaren, sowie de
ung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffertiichung durch Amtsgerichte

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 5: Fotodokumentation

Vorderfont des Mehrfamilienhauses
Neuer Weg 2 — 4;

Lage der WE Nr. 4-03-1 im 2. OG rechts
des Hauseinganges Nr. 4
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Hinterfront des Mehrfamilienhauses

mit rlickseitiger Grinflache und

Wascheplatz;
Lage der WE Nr. 4-03-1 im 2. OG rechts
des Hauseinganges Nr. 4

Zufahrt zur Garage im
Gemeinschaftseigentum
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oben rechts:
Hauseingang Nr. 4

mitte links:

Treppenhaus in Nr.4

mitte rechts:
Wohnungseingangstur WE 4-03-01
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Kellergang KellerauBenzugang
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