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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bernburg, Beschluss vom 28. November 2024

Wertermittlungsstichtag: 22. Januar 2025

Besichtigungstag: 22. Januar 2025

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige

Zugang: Grundstick und Gebaude waren nur teilweise zuganglich. Die
Wohnungen im Obergeschoss konnten nicht besichtigt werden.

Zwangsverwaltung: ist nicht angeordnet

Zweck des Gutachtens: Grundlage in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Hinweise und Voraussetzungen fiir die Wertermittlung

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist.vom Auftraggeber aus-
schliellich fur den oben angegebenen Zweck zu-verwenden;.da gegebenenfalls in der Wert-
ableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu berlcksichtigen sind. “Jede anderweitige
Verwendung bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner:

Im Gutachten wird davon ausgegangen; dass das Gebaude nach- den Vorgaben der Bauge-
nehmigung und sonstigen geltenden Vorschriften, Normen und-Verordnungen errichtet wurde.
Eine Uberpriifung, ob 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche. Bestimmungen bei der Nut-
zung der Immobilie eingehalten werden, erfolgt-nicht. Hierzu 'zahlen insbesondere Auflagen
der Baugenehmigung, Brandschutzbestimmungen und dergleichen. Es wird ohne Nachweis
unterstellt, dass keine Bauteile, Baustoffe, Baugrundeigenschaften oder Altlasten die nachhal-
tige Gebrauchstauglichkeit des. Gebaudes und die: Gesundheit der Nutzer beeintrachtigen
oder gefahrden. Es wurden auRerdem “keine "Uberpriifungen hinsichtlich des Schall- und
Warmeschutzes, der Standsicherheit, des Schadlingsbefalls sowie von Schadstoffbelastun-
gen (Asbest, Formaldehyd usw.) und Bodenkontaminationen vorgenommen. Derartige Unter-
suchungen kénnen-nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den Umfang
einer Grundstickswertermittlung deutlich.'sprengen. Eine angemessene Versicherung des
Wertermittlungsobjektes wird ebenso unterstellt wie die ordnungsgemale Bezahlung samtli-
cher o&ffentlich-rechtlicher. Abgaben; Beitrage und Gebiuhren am Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen

- Grundbuchauszug

Vom Eigentiimer zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen

- Energieausweis, Angaben zu friheren Mietvertragen, sonstige Bestandsunterlagen

Vom Sachverstandigen eingeholte Unterlagen und Informationen

- Immobilienmarktinformationen
- Liegenschaftskarte und Bodenrichtwertkarte
- Auskiinfte von Amtern und Behorden
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2, Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Regionale Lage:

Inneroértliche Lage:

Offentliche Verkehrsmittel:
Versorgungseinrichtungen:

Immissionen:
Ar der umliegenden
Bebauung:

2.2 Gestalt und Form
Form:
Grenzverhaltnisse:

Grundstuckszufahrt:
Einfriedungen:

Topografie:

2.3  ErschlieBung
StralRenart:
Strallenausbau:
Anschliisse™
Abwasserbeseitigung:
Pkw-Stellplatze:

2.4 - Uberbauungen

Glsten ist eine Kleinstadt im Salzlandkreis in. Sachsen-Anhalt.
Der Ort mit ca. 4.100 Einwohnern, der der-Verbandsgemeinde
Saale-Wipper angehért, liegt etwa auf halber Strecke zwischen
Aschersleben und Bernburg unweit der Bundesautobahn 36.

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in zentraler Ortsla-
ge im Kreuzungsbereich von Durchgangsstrafden:

Bus- und Bahnverbindungen

im Ort vorhanden

erhdhte Gerauschimmissionen-durch Lage-an Durchgangsstralie

halboffene bis geschlossene Mischbebauung

unregelmaRiger'Grundstiickszuschnitt

Die Grenzverhaltnisse-konnten “vor Ort nicht genau Uberprift
werden.

ohne Hofzufahrt

Im-westseitigen Bereich.weicht die Einzdunung mdglicherweise
etwas von der-Grundstiicksgrenze ab. Ansonsten gibt es haupt-
sachlich Grenzbebauungen.

ebenes Gelande

innerortliche Kreisstralle

Bitumenfahrbahn, beidseitiger Gehwegausbau
Strom, Wasser, Gas

Kanalanschluss

ohne Stellplatze auf dem Grundstiick

Uberbauungen waren nicht erkennbar.

2.5 Altlasten

Altlasten waren nicht erkennbar. Verdachtsmomente fir das Vorhandensein von Altlasten

haben sich nicht ergeben.

! teilweise gesperrt bzw. stillgelegt

Objekt in 39439 Giisten, Bahnhofstralle 24
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3. Privatrechtliche Situation (Grundbuchangaben)
Grundbuchangaben: Amtsgericht Bernburg, Grundbuch von Gusten,
GB-Blatt 3015, Ausdruck vom 21.10.2024

Bestandsverzeichnis: Gemarkung Gusten

Ifd. Nr. Flur | Flurstiick Nutzungsart Lage Gréle

1 8 905 Gebaude- und Freiflache Bahnhofstr. 24 322 m?

Abteilung II: Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk vom 21.10.2024
Abteilung III: Die vorhandene Eintragung ist fir.den Zweck dieser Wertermitt-

lung ohne Bedeutung.
Nicht eingetragene
Rechte und Lasten: nicht bekannt

4. Offentlich-rechtliche Situation

4.1 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis? gibt es keine Eintragungen.

4.2 Denkmalschutz

Gemal Denkmalinformationssystem des:Landes Sachsen-Anhalt besteht fir das Grundstiick

keine Denkmaleigenschaft.

4.3 Bauleitplanung, Satzungen

Flachennutzungsplan: Darstellung-laut Gemeinde als allgemeines Wohngebiet
Bebauungsplan: nicht-im:-Einflussbereich eines B-Planes gelegen
Sanierungsgebiet: nicht in'.einem Sanierungsgebiet gelegen

Entwicklungszustand: bebautes Land im Innenbereich

Beitrags- und

Abgabenzustand: Im gegenwartigen Zustand wird beim Bewertungsobjekt von ei-

nem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen. Die Er-
hebung von Verbesserungsbeitrdgen kann nicht ausgeschlossen
werden.

4.4 Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen/Beanstandungen

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht registriert.

2 Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber ei-
ner Baubehorde, bestimmte das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden.
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5. Nutzung des Objektes

Vorhandene Bebauung: Wohn- und Geschéaftshaus, Unterstande auf dem Hof

Nutzung: Das Gebaude ist augenscheinlich bzw. nach Auskunft des Ei-
gentimers ungenutzt.

5.1 Gewerbliche Nutzungen

ohne

5.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

nach Auskunft des Eigentimers nicht vorhanden

5.3 Maschinen oder Einrichtungsgegenstande, die nicht mitgeschéatzt werden

Das Gutachten umfasst nur die Immobilie.

5.4 Zubehor

Zubehdr im Sinne des ZVG wurde nicht vorgefunden.

6. Gebaudebeschreibung

Das Gebaude wird. insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung ndtig-.ist. Bei nicht ‘augenscheinlich erkennbaren Merkmalen oder fehlenden Be-
standsunterlagen beruht die Beschreibung auf den Angaben der beim Ortstermin Anwesen-
den und/oder Annahmen zu der.im jeweiligen Baujahr Ublichen Bauausfiihrung. In einzelnen
Bereichen® kdnnen Abweichungen auftreten, die dann erfahrungsgemaf nicht wertrelevant
sind.. Vorhandene-Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht ent-
fernt, "die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tlren, Heizungen, Beleuchtungen, sonstigen In-
stallationen:etc. nicht ausdrticklich geprift. Verdeckte Mangel bzw. Bauschaden wie tierische
und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfraly etc. kbnnen nicht ausgeschlossen werden.

6.1 Baubeschreibung

Art des Gebaudes: Wohn- und Geschéftshaus®
Baujahr: vermutlich um 1920
Geschosszahl: zweigeschossig
Unterkellerung: teilweise unterkellert

® friiher Reihenmittelhaus, die westseitige Bebauung wurde zwischenzeitlich abgerissen
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Raumaufteilungen:

Grundrissgestaltung:
Anbauten:
Gesamtarchitektur:
Besonnung/Belichtung:
Barrierefreiheit:
Gebéaudeenergetik:

KG: Lager, Hausanschllisse

EG: 1 Gewerbeeinheit, 1 Wohneinheit (Einraumwohnung)
OG: 2 Wohneinheiten (Einraum- und Zweiraumwohnung)
DG: ohne Ausbau zu Wohnzwecken

mit Kompromissen an historische Bausubstanz
hofseitiger Erweiterungsanbau
baujahresgeman

gut

nicht barrierefrei

gemal Energieausweis aus dem Jahr:2020 mit Energieverbrach
von 145,90 kWh/(m?xa)

Roh- und Ausbau-

Standardmerkmale
gewerke
N Mauerwerk mit Putzfassade, innen teilweise-mit Paneel-
AulRenwande ,
verkleidungen
Dach ungedammtes Satteldach mit Ziegeleindeckung,:Dachrinnen und
Fallrohre aus Zinkblech und Kunststoff
Fenster und . . . y
AuRentiiren Ausfihrung in Kunststoff mit-solierverglasung
Innenw:':\nde Mauerwerk oder Leichtbauweise, Futtertiren
und -tdren
Deckenkonstruktion, | Massivdecke Uber Kellergeschoss; Massivtreppe mit Holzstufen zum
Treppen Kellergeschoss, dariber Holzbalkendecken, Holztreppen
FuRbdden Linoleum-oder Textilbelage

Sanitareinrichtungen

Bader der Wohneinheiten mit:Dusche, WC und Waschbecken,
Gewerbeeinheit-mit WC und Waschbecken

Heizung Gasetagenheizungen, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer
Sonst. technische vermutlich'nach 1990 erneuerte Elektroinstallation
Ausstattung
Baumangel/Bauschaden: . " ~teilweise defekte Dachentwasserung

Modernisierungen:

- aufsteigende Wandfeuchte mit erheblichen Folgeschaden
- Gewerbeeinheit mit schadhaftem FuRboden*

- Feuchteschaden am hofseitigen Erweiterungsanbau®

- hoher alters- und nutzungsbedingter Verschleif’

- Innenausbau mit minderwertiger Qualitat

- Leitungssysteme teilweise provisorisch verlegt

- Stahltrager Kellerdecke teilweise stark korrodiert

- Dacheindeckung nach 1990

- Fenster/Auf3entliren nach 1990

- Leitungssysteme nach 1990

- Heizungsanlage um 1999

- Sanitaranlagen nach 1990

- teilweise Innenausbau nach 1990

* Gefahr verdeckter Mangel bzw. holzzerstérender Pilze
® eventuell Dach undicht, Schornstein versottet oder Kondenswasserschaden

Objekt in 39439 Giisten, Bahnhofstralle 24
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Sonstiges: - Hofraum verwildert
- Unterstande im Hofraum schadhaft oder Uberaltert
- Dachstuhl nach Feuchteschaden notdurftig verstarkt
- teilweise unkontrollierter Pflanzenbewuchs der.Fassade

6.2 Schadlingsbefall, Verdacht auf Hausschwamm

Das Obergeschoss konnte nicht besichtigt werden. Bauteil6ffnungen wurden-nicht durchge-
fuhrt. Im Erdgeschoss ist jedoch der Unterbau des FuRbodens der Gewerbeeinheit schadhaft.
Im Dachgeschoss sind Feuchteschaden am Dachstuhl erkennbar, die notdiirftig ausgebessert
worden sind. Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Hausschwamm haben sich nicht
ergeben.

6.3 Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller nutzbaren Grundriss-
ebenen eines Bauwerkes und deren konstruktive.Umschliefungen. Die BGF wurde auf der
Grundlage eigener Aufmale und von Auswertungen des Liegenschaftskatasters ermittelt.

Gebéude Geschoss BGF Summe
KG ca.~ 59 m?
Wohn- und Ge- EG ca.” 138 m? )
schaftshaus oG ca. 138 m? ca. 463 m
DG ca. 128 m?

6.4 Wohn- bzw. Nutzfliche

Die Wohn-"bzw. Nutzflache des Gebaudes wurde durch ein Aufmald oder Uberschlaglich auf
der Grundlage der Brutto-Grundflachen sowie von objektspezifischen Wohnflachenfaktoren
(WFF)? ermittelt.

Geschoss Nutzungseinheit Wohn- bzw. Nutzfldche Summe
EG Gewerbeeinheit ca. 42 m?
Wohneinheit 1 ca. 42 m? ca. 184 m?
oG Wohneinheit 2 ca. 60 m? ’
Wohneinheit 3 ca. 40 m?

® Ein Wohnflichen- oder Nutzflachenfaktor (WFF) ist eine Kennzahl zur Darstellung des Verhaltnisses
von anrechenbarer Innenraumflache zur Brutto-Grundflache eines Gebaudes und ist abhangig vom Bau-
jahr bzw. der Bauweise. Nutzflachenfaktoren wurden in der Fachliteratur empirisch abgeleitet.

Objekt in 39439 Giisten, Bahnhofstralle 24 Seite 8
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7. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist gemall § 194 BauGB und §§ 1 bis 11 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2021) nach dem Preis zu bestimmen, der am Wertermittlungsstich-
tag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten:-und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstliickes ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind laut § 6 der ImmoWertV 2021 das Vergleichswertver-
fahren (Preisvergleichsrechnung), das Sachwertverfahren (Substanzwertberechnung) und das
Ertragswertverfahren (Renditeberechnung) heranzuziehen. Alle:Verfahren sind grundsatzlich
gleichrangig zu betrachten und sind objektspezifisch hinsichtlich-der bestehenden Gepflogen-
heiten im gewdhnlichen Grundstlicksverkehr und unter Berlicksichtigung der zur Verfligung
stehenden Daten auszuwahlen. Der Verkehrswert ist aus.dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren zu ermitteln und auf Plausibilitat zu Gberprifen.

Da bei Objekten dieser Art im Allgemeinen Renditeliberlegungen im.Vordergrund stehen,
stellt das Ertragswertverfahren die geeignete Bewertungsgrundlage dar. Gebaude- und
Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss fur diese Nutzungsart nicht ausgewiesen.
Daher kommen das Vergleichswert- und das:Sachwertverfahren nicht zur Anwendung.

Die herangezogenen Wertermittlungsverfahren mussen verfahrensbedingt exakt in der Weise
zu Anwendung kommen, wie es vom Gutachterausschuss bei der Ableitung der erforderlichen
Daten praktiziert worden ist (§ 10 ImmoWertV 2021, Grundsatz der Modellkonformitat). Daher
muss vom Sachverstandigen jeweils das gleiche Bewertungsmodell mit den gleichen Ein-
gangsgrofen verwendet werden, um bei der Verkehrswertermittiung zu marktgerechten Er-
gebnissen zu gelangen.:Dabei handelt es. sich insbesondere um die Ermittlung der Restnut-
zungsdauer und den Ansatz der Bewirtschaftungskosten.

71 Bodenwert

Der Wert des Bodensist-nach § 40.ImmoWertV 2021 ohne Berticksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen-auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu-
grunde gelegten:Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des Be-
wertungsobjektes Gbereinstimmen.

GrundstucksgroRe: 322 m?

Bodenrichtwert: Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen ermit-
telt und ausgewiesen. Da sich ein Bodenrichtwert immer auf eine
Gruppe von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone) bezieht, ist der
Bodenrichtwert der Durchschnittswert je Quadratmeter Grund-
stlicksflache fur ein idealtypisches Grundstiick der Zone mit den
dort vorherrschenden durchschnittlichen Eigenschaften. Beson-
dere Eigenschaften des Grundsticks sind mittels Zu- oder Ab-
schlagen zu bertcksichtigen.
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Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb einer Zone, fir die ein er-
schlieBungsbeitragsfreier Richtwert in Hohe von 20 €/m? ausge-
wiesen wird. Der Richtwert wird definiert fur eine.geschlossene,
dreigeschossige Bebauung im Mischgebiet mit-einer wertrelevan-
ten GFZ’ von 1,1.

Entwicklungszustand: bebautes Land im Innenbereich

Individuelle Lage: an DurchgangsstralRe gelegen, ohne Parkmdglichkeitenim Stra-
Renbereich und auf dem Grundstuiick

GrolRe: ohne Werteinfluss

Ausnutzung: normale bauliche Ausnutzung

Zuschnitt: unregelmafig

Bodenwert Auf Grund des geringen Werteinflusses® wird auf eine Anpas-
sung verzichtet. Es kommt der Richtwert als Bodenwert zur An-
wendung.

322 m? x 20 €/m? .= ca. 6.400 €

7.2  Vorlaufiger Ertragswert

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundstlicke, die zur Ertragserzielung bestimmt
sind. Fur einen Marktteilnehmer ist der Kaufpreis-an dem gegenwartigen Wert der kinftigen
Ertrage zu messen, die sich aus . dem Grundstiick ergeben werden. Das Ertragswertverfahren
kann aber auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittiungsverfahren in Be-
tracht kommen. Um den Ertragswert bestimmen zu konnen, mussen eine marktubliche Ver-
gleichsmiete, die Hohe. der Bewirtschaftungskosten, die Restnutzungsdauer des Gebaudes
und der Liegenschaftszinssatz vom Sachverstandigen ermittelt werden. Das Modell der Ver-
kehrswertermittlung-im- Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 gere-
gelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzuné;sdauer9 wird ‘grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamt-
nutzungsdauer’® und dem Alter des Gebdudes ermittelt. Fiir Gebaude, die modernisiert wur-
den, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen
werden. Fur die Ermittlung dieser modifizierten Restnutzungsdauer wird auf das Modell in der
vom BMVBS herausgegebenen Sachwertrichtlinie zuriickgegriffen, mit dem durchgefiihrte
Modernisierungen berucksichtigt werden konnen.

" WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl, dabei handelt es sich um das Verhéltnis von Geschoss-
flache zu Grundstlicksflache unter zusatzlicher Beriicksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nicht-Vollgeschossen. Im Grundsticksmarktbericht wird angegeben, dass die WGFZ erst ab einem
Bodenrichtwertniveau von 150 €/m? eine Wertrelevanz besitzt.

8 geringe Grundsticksflache, geringer Bodenrichtwert

o entspricht der Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen

10 entspricht der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung Ublichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen
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Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchge-
fuhrten MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MaRnahmen weiter zu-
rick, kann nach sachverstandigem Ermessen ein geringerer als der maximale-Tabellenwert
angesetzt werden. Genligen nichtmodernisierte Bauelemente den zeitgemafen Anspriichen,
wird dies mit entsprechender Vergabe von Punkten bertcksichtigt. Bei:zuriickliegenden Mal3-
nahmen wird analog zum Bewertungsmodell des Gutachterausschusses eine Reduzierung
der Tabellenpunktwerte nach der ,Methode-Abele-Esslingen“ vorgenommen. Diese Methode
bertcksichtigt die unterschiedlichen Nutzungsdauern der einzelnen-Gewerke(Zeit der maxi-
malen Berlcksichtigung).

Modernisierunaselemente max. Zeit der maximalen vergebene
g Punkte Beriicksichtigung Punkte

Dachellfneuer.gng mit/ohne Verbesserung 4 40 Jahre 07
der Warmedammung
Modernisierung Fenster und AulRentiren 2 30 Jahre 0,3
Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 35 Jafwe 0.5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20 Jahre 1,0
Warmedammung der Aulienwande 4 30 Jahre 1,0
Modernisierung von Badern 2 20 Jahre ---
Modernisierung des Innenausbaus,
z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 25 Jahre o
Wesentllche Verbesserung der Grund- 2 objektspezifisch 05
rissgestaltung

4,0

Quelle: Sachwertrichtlinie und Grundstiicksmarktbericht

Bei der Beurteilung:der Modernisierungselemente ergibt sich ein Modernisierungsgrad mit
einer Gesamtpunktzahl von:ca. 4 Punkten.

Tabelle zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In der nachfolgenden-Tabelle ist in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer,
dem Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad die modifizierte Restnutzungs-
dauer.angegeben. Die angegebenen Werte dienen zur Orientierung, sie ersetzen nicht die
erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

21 Modifizierte Restnutzungsdswver bei einer dblichen GesaminuizmgEdaver von B0 Jahren

Moo nisnnrangrad

=1 Punkl | A Punkls | & Punkle [ 13 Punkis | > 18 Punkis
Gkl ke micEliziade Rapamitzangadaimsr
Th] | an ar AT 1]
65 17 &3 a5 a6 57
i 13 23 34 45 -7
=1 12_ a2 33 44 56
>80 | iz < 21 > 44 | 56
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Restnutzungsdauer: Bei einer der Gebaudeart angemessenen Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren" wird fiir das Wohngebaude eine modifizierte
Restnutzungsdauer von ca. 21 Jahren ermittelt.

Marktiibliche Miete

Fur die Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes wird eine marktibliche Miete eingesetzt,
die unter Berilcksichtigung der angenommenen Gebaudekonzeption zum Stichtag fir ange-
messen und nachhaltig erzielbar angesehen wird. Im Grundstlicksmarktbericht des Landes
Sachsen-Anhalt werden Orientierungswerte flr Bliromieten in der'Region veroffentlicht:

Biiromieten Kriterien
z. B. nach modernen Erkenntnissen geschnittener Blironeubau, La-
guter Nutzwert ge im Kerngebiet oder reprasentativer Lage; technische Einrichtun-

gen wie Fahrstuhl, Klimaanlage, Parkplatze

z. B. normal ausgestalteter Buroneubau, verkehrsmafig normal zu

mittlerer Nutzwert :
erreichen

z. B. geschaftliche Randlage, Vorkriegsbau oder:-in‘den ersten Nach-
einfacher Nutzwert | kriegsjahren errichtet, gemischt-wirtschaftlich-genutzte Geschéaftsla-
ge ohne Reprasentationsanspriche

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich-anhand der-angegebenen.Vergleichskriterien ein einfa-
cher Nutzwert.

Regionstyp einfacher Nutzwert mittlerer Nutzwert guter Nutzwert

Grundzentren ohne Angabe 3,50'bis 5,50 €/m? 4 50 bis 7,00 €/m?
Quelle: Grundstiicksmarktbericht LSA 2023

Parkmdglichkeiten stehen unmittelbar vor dem Objekt oder im Hofbereich nicht zur Verfi-
gung. Eine Miete von 3,00 €/m? wird fur die Gewerbeeinheit als marktublich angesehen.

Im Grundsticksmarktbericht werden_ebenfalls Orientierungswerte fir durchschnittliche Woh-
nungsmieten. veroffentlicht, die den regionalen Gutachterausschissen durch Informationen
aus Kaufvertragen und Befragungen sowie aus der Marktkenntnis der Gutachter bekannt ge-
worden sind. Zur Klassifizierung-wurden die Mietobjekte in verschiedene Kategorien einge-
ordnet und nach-ihnrem Wohn- bzw. Lagewert unterschieden.

Wohnungsmieten Kriterien

z. B. gute Wohnlage und Verkehrsanbindung, Isolierverglasung
guter Wohnwert (Warmedammung ab 1995), Balkon, modernes Bad und WC, Zent-
ralheizung, ggf. Fahrstuhl

z. B. gemischt bebaute Wohnlage mit normaler verkehrsmafiger
mittlerer Wohnwert | Erschliefung und guter Bausubstanz, Isolierverglasung (ab 1978-
1994), Bad und WC, Zentralheizung

z. B. wenig bevorzugte Lage z.B. in der Nahe von Industriestandor-
einfacher Wohnwert | ten, Fenster (einfache oder Verbundfenster vor 1978), einfaches

Bad und WC, keine zentrale Heizungsanlage
Quelle: Grundstucksmarktbericht LSA 2023

" In der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 wird als Modellansatz fiir Wohnhauser mit Mischnutzung eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben.
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Fir die Wohneinheiten im Objekt ergibt sich anhand der angegebenen Vergleichskriterien im
nutzbaren Zustand ein mittlerer Wohnwert. Bei den Wohnungsmieten wird zusatzlich nach
Baujahresklassen (Baujahr bis 1948, von 1949 bis 1990, ab 1991) unterschieden. Beim
Lagewert wird der Regionstyp (Dorfer, Kleinstadte, Mittelzentren etc.) bertcksichtigt.

Baujahr bis 1948 einfacher Wohnwert | mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
Mittelzentren 3,50 bis 5,00 €/m* | 4,00bis#50€/m? | 5,50 bis 9,00 €/m?
Grundzentren 3,00 bis 4,50 €/m<_| 4,00 bis 6,00 €/m? 5,00.bis 7,50 €/m?

Dorfer 3,00 bis 4,50 €/m? | 4,00 bis 5,50 €/m? 5,00 bis 7,50 €/m?

Quelle: Grundstiicksmarktbericht LSA 2023

Fir Wohnungen in Grundzentren mit mittlerem Wohnwert wird eine Mietpreisspanne von 4,00
bis 6,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen. Auch bei den.Wohnungen:ergibt sich die Einschran-
kung der fehlenden Parkmdglichkeiten. Die marktibliche Miete wird.im nutzbaren Zustand auf
4,50 €/m? geschatzt.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Das allgemeine Ertragswertverfahren beriicksichtigt die marktublich-erzielbaren Ertrage unter
modellhafter Aufspaltung in einen Boden: und Gebaudeertragsanteil. Der vorlaufige Ertrags-
wert wird ermittelt aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag, der vorab um den Boden-
wertverzinsungsbetrag vermindert-wurde, zuzlglich des-Bodenwertes. Die Kapitalisierungs-
dauer entspricht der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der jahrliche
Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich-der Bewirtschaftungskosten ermittelt.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung-und zulassige Nutzung marktiblich entstehen-
den jahrlichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch
Umlagen .oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Be-
rticksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind nach § 32
ImmoWertV 2021 die Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-
ten, das-Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Anhaltspunk-
te-fir den Ansatz dieser Kosten ergeben sich aus der Ertrags-
wertrichtlinie bzw. dem Grundstlcksmarktbericht (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Bewirtschaftungskosten Empfehlung gewdhlt
Verwaltungskosten 359 €/Jahr fur eine Mietwohnung 359 €/Jahr
3 % des jahrlichen Rohertrages bei Gewerbe 3 %
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? Wohnflache im Jahr 14,00 €/m?
14,00 €/m? Gewerbeflache im Jahr 14,00 €/m?
Mietausfallwagnis 2 % des jahrlichen Rohertrages bei Wohnen 2%
4 % des jahrlichen Rohertrages bei Gewerbe 4 %
Betriebskosten nicht umlagefahige Betriebskosten ohne Ansatz
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Liegenschaftszinssatz:

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwick-
lung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem
Grundstliicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz er-
fasst. Im Grundstucksmarktbericht werden drtlich abgeleitete
Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser mit Mischnutzung
in Grundzentren nicht mehr zur Verfigung gestellt. Spannen fur
Liegenschaftszinssatze werden vom Fachreferat Sachverstandi-
ge des IVD-Bundesverbandes veroffentlicht.

mittlere_ Spanne
Objektart Liegenschafts- Gesamtnutzungs- |-Bewirtschaftungs-
zinssétze dauer kosten
Wohn- und Geschaftshauser
bis 20 % Gewerbe- 3,0-70% analog zu- lmmoWertV 2021
flachenanteil
Wohn- und Geschaftshauser
mit 20 — 80 % Gewerbe- 40-75% analog zu ImmoWertV 2021
flachenanteil

Kapitalisierungsfaktor:

Unter Beachtung der. Vergleichswerte und der Beschaffenheit
des Wertermittlungsobjektes wird ein Liegenschaftszinssatz von
4,75 % gewahlt. Bei kleinen.Wohnflachen besteht erfahrungs-
gemald die Gefahr-einer hohen Mieterfluktuation.

Der Barwertfaktor flr die Kapitalisierung des Gebaudeertrags-
anteils wird, aus dem- vorgenannten Liegenschaftszins und der
Restnutzungsdauer des Gebaudes tabellarisch oder mathema-
tisch-ermittelt.

Objekt in 39439 Giisten, Bahnhofstralle 24 Seite 14



Dipl.-Ing., M. Sc. Mark Glinther

Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Ertragswertberechnung
TZJ. Gebaude Bauteil Geschoss Nutzung Flache Mieten (monatlich)
m? €/m? €
1 Gewerbeeinheit EG Gewerbe 42 3,00 126 €
2 Wohneinheit 1 EG Wohnen 42 4,50 189 €
3 Wohneinheit 2 oG Wohnen 60 4,50 270 €
4 Wohneinheit 3 oG Wohnen 40 450 180 €
jahrlicher Rohertrag Wohnen 7.668 €
jahrlicher Rohertrag Gewerbe 1.512 €
abziiglich Bewirtschaftungskosten-als Summe aus:
Verwaltungskosten 359€ x. 3 WE = 1.077,00 |[€
3% JRohE Gewerbe /= 45,36 |€
Instandhaltungskosten 14,00 €. x Wohnfldiche = 1.988,00 |[€
14,00 € x Nuizflache = 588,00 |€
Mietausfallwagnis 2% JRohE Wohnen = 153,36 |€
4% JRohE Gewerbe = 60,48 |€
Bewirtschaftungskosten ges.: 3.912,20 |€ -3.912 €
Verhéltnis'zum Jahresrohertrag: 42,62 |%
jahrlicher Reinertrag 5.268 €
abzliglich Bodenwertverzinsung-(Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) -304 €
Liegenschaftszinssatz 4,75 |%
Bodenwert 6.400 |[€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 4.964 €
Kapitalisierungsfaktor 13,11
Restnutzungsdauer Gebaude 21 |Jahre
Ertragswert der baulichen Anlagen (Reinertragsanteil x Kapitalisierungsfaktor) 65.066 €
zuzuglich Bodenwert 6.400 €
vorlaufiger Ertragswert 71.466 €
ca. 71.000 €
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7.3 Verkehrswert/Marktwert

Der Verkehrswert ist gemal § 6 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis der herangezogenen
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.-Objekte dieser
Art werden Ublicherweise zum Zweck der Vermietung erworben. Daher wird-der: Verkehrswert
entsprechend den Marktgepflogenheiten auf Basis des Ertragswertes abgeleitet.

vorlaufiger Ertragswert: 71.000 €

Allgemeine Marktanpassung

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren mussen einer.allgemeinen Marktanpassung
gemall § 7 und 8 ImmoWertV 2021 unterzogen werden. Im Ertragswertverfahren ist die
Marktanpassung in der Regel bereits im Liegenschaftszinssatz, der:Miete und in den Bewirt-
schaftungskosten enthalten.

Objektspezifische Marktanpassung

Neben den dargestellten Markteinflissen sind objektspezifisch abweichende Merkmale wie
bauzustandsbedingte und strukturelle Einflisse gemaf § 8 ImmoWertV 2021 zu beachten.

Der Werteinfluss der unter Punkt 6.1 genannten Schaden und Mangel wird nachfolgend ge-
schatzt:

Werteinfluss
Zimmererarbeiten 3.000 €
Trockenlegung Mauerwerk-und Putzarbeiten 5.000 €
Kleinreparaturen 5.000 €
FuRboden Gewerbeeinheit 2.000 €
Notreparaturen im Keller 2.000 €
> 17.000 €

Da das:Obergeschoss. zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit
sowohl Uber den-Ausbaugrad, die Ausstattung und auch tber den Zustand keine verlasslichen
Angaben vorliegen; muss ein Sicherheitsabschlag vorgenommen werden, da es aulterdem
Restfertigstellungsbedarf, Gberdurchschnittlichen Verschlei® oder zu entsorgenden Sperrmiill
geben kdnnte. Ein Abschlag in Héhe von 6.000 € wird als angemessen empfunden.

vorlaufiger Ertragswert 71.000 €
Abschlag fur Schaden und Mangel - 17.000 €
Sicherheitsabschlag flr fehlende Besichtigung des OG - 6.000 €
= Ertragswert bzw. Verkehrswert 48.000 €
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Unter Beachtung der vorgenannten wertrelevanten Faktoren ermittelt der Sachverstandige
den Verkehrswert/Marktwert des Grundstiicks auf ca.

48.000 € (achtundvierzigtausend.Euro)

Ich versichere, dass ich das Gutachten gemafR meiner o6ffentlichen Bestellung als Sach-
verstandiger unabhangig, unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Blankenburg (Harz), den 03. Marz 2025
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8. Rechtsgrundlagen, Richtlinien, Literatur

Die Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an folgende Gesetze, Verordnungen, Richt-
linien in der jeweils gliltigen Fassung sowie ausgewabhlte Literatur:

Abkiirzung Name Beschreibung’*
BauGB Baugesetzbuch Grundlage des Bauplanungsrechts
BauNVO Baunutzungs- Erganzt die Regelungen des BauGB Uber-die Bau-
verordnung leitplanung und die Zulassigkeit von.Vorhaben
Landesbauordnung
BauO LSA Sachsen-Anhalt Grundlage des Bauordnungsrechts
ImmoWertV Immobilienwerter- | Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung
2021 mittlungsverordnung | der Verkehrswerte.von Grundstiicken
Normalherstellungs-
NHK 2010 kosten 2010 Anlage 4.der:lmmoWertV 2021
ImmoWertA AnV\_/endl_Jngs- Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV21
hinweise
SW-RL Sachwertrichtlinie | Hinweise fur die Ermittlung des Sachwerts
EW-RL Ertragswertrichtlinie | Hinweise fur die Ermittlung des Ertragswerts
VW-RL Vergleichswert- Hinweise flr die Ermittlung des Vergleichswerts ein-
richtlinie schlief3lich des Bodenwerts
Wohnflachen- Verordnung, die Wohnflachen definiert und ihre Be-
WoFIV
verordnung rechnung regelt
DeutschesInstitut | zuriickgezogene :Norm zur Berechnung von Wohn-
DIN 283 " - . L : .
fur Normung flachen, in der Praxis immer noch weit verbreitet
Gebaiudeeneraie- fuhrt das Energieeinspargesetz, die Energieeinspar-
GEG 9 verordnung und das Erneuerbare-Energien-
gesetz .
Warmegesetz zusammen

Sonstige Literatur.und Fundstellen

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 8. Auflage, 2017

Kréll/Hausmann: Rechte-und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsti-
cken, 4. Auflage, 2011

Pohnert: Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8. Auflage, 2015

Bischoff: ImmeWertV 2021, 1. Auflage, 2021

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung;-23. Auflage 2018

Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses beim LVermGeo Sachsen-Anhalt
Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen: Markt fiir Wohnimmobilien, Immobilien-
preisspiegel (wird jahrlich herausgegeben)

IVD Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost

Sachsen-Anhalt-Viewer, Webseite bzw. Geodaten-Viewer des Landesamtes flr Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Raumordnungskataster Sachsen-Anhalt, Amtliches Raumordnungs-Informationssystem des
Landes Sachsen-Anhalt

12 Sachwert,- Ertragswert- und Vergleichswertrichtlinie sind mit der Inkraftsetzung der ImmoWertV 2021
aufgehoben worden, missen aber teilweise noch angewendet werden, wenn es der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat erfordert.
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Anlage 4

Hofraum

Wohnraum
mit-Kiiche

Skizze Erdgeschoss

Gusten, Bahnhofstrale 24



Anlage 4

Hofraum

beide Wohneinheiten nicht besichtigt,
Raumaufteilung unbekannt

Skizze Obergeschoss

Gusten, Bahnhofstrale 24



Salzlandkreis
Dar Landrat

Saldardaratr CHCT Beoceay [ Seaked

Irgganierbinn Glnther

Harm Dipl-Irg. Mark Ginther
Rahdenbergstralke 17

A8H59 BlankenburgHarz
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Telaron, +40 3THEM fHs
Fem: =40 3871 R3-A51820
E-htinl nenigi@kres-gk de
Cisbm; 020" 2065
Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Salzlandkreises
Sehr geshrte Damen und Herran,
hingichtich  threr  Arfraga wvom 12122024 taile  ich( odhmen mit,  dass Ir

das vor |hnen angegebsna Grundztick incer Gemarkung
Giisten; Flur &, Flurstlick 205
keine Baulasteintragungan im Bavlastenverzeichniz des Saldandkreises vornanden sind.

Diesa Bestdtigung bezlaht sich-auf daz von Thren angegatena Grandstick.
Bei andaren Flussticksbazaizhnungen (katasterndfitiga Forischreibung) ist es seitens des Bauorc.
rungsamtas nichlin jedariFall nachvoliziehbar, ob Baulasten o ngetragen wurden,

Saubebirdlichs Beschrinkungen oder Seanstandungan legen 2um gegenwiriger Ze lpunkl nicht
WOr,

Mach derzeiligem Erkerotisstand ist von dem o.g. Vorhaban kain archiolagisches Kuliurdenkmal
netraffen Das Srundstick und daz Gabiuds sing nicht Bestandtzil des Derkmalverzaichnisses
war Sashson-Anhalt

Hirrwaiz:
Das GruncstCok befincet sich in unmiltelbare Umgebung zum Baudenkmal "Gaslhaus Garz",
Bahnhofstrabe 25 Das Baudenkmal bagitzt Umgebungsschutz.

Dic Fwskunft ist geman § 1 Yemaliungskostengesetz des Landss Sachsen-Anball (VwkostG LEA]
wom 27 Juni 1981 [GYRL LSA 5. 1540 in der derzeit geltenden Fassung kosterpllichtig. Die Hehe
dar Kosten und deren gesefzliche Grundlage sind im deigefigten Bescheid ausgawieson.

pait frewndlizhen Grifern
irm Auftrag

i e
q-i-’:*“f,;-;_
Doy
Anlage: - Kaslanerhabung urd Kostenbescheid
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Anlage 6

Foto 1
Westseitige Ansicht
des Gebaudes

Foto 2
Ostseitige Ansicht
des Gebaudes

Foto 3
Hofseitige Ansicht
des Gebaudes
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" Foto Y
‘Raum der Wohneinheit
- im Erdgeschoss

Foto 5
Aufsteigende Wand-
feuchte im Erdgeschoss

Foto 6
Bad der Wohneinheit
~im Erdgeschoss
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ioFoto 7o
=~ Gewerbeeinheit

~ ~ im Erdgeschoss

Foto 8
Gewerbeeinheit
im Erdgeschoss

Foto 9
Treppenflur im
Obergeschoss
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~'Dachgeschoss
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Foto 11
Dachstuhl nach Feuchte-
schaden notdurftig repariert

Foto 12
Kellergeschoss
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Foto 13 -
Korrodierter Stahltrager
der/Kellerdecke

Foto 14
Hofraum

Foto 15
Unterstand




