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Verkehrswertgutachten

Uber den bebauten und den unbebauten Grundbesitz

ANTON IMMOBILIENBEWERTUNG

Monika Anton pipl. Ing. (FH)
von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Sandra Anton Dipl. Ing. (FH):= M. Sc. Immobilienbewertung
von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

in: 06917 Jessen (Elster), OT Hemsendorf Nr.104 u.a.

Art:  Wohnhausgrundstiick sowie Land- und Forstwirtschaftsflachen

Verkehrswerte
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—>-siehe Zusammenstellung wertrelevanter Daten _ Seite 5

Zubehoér nach § 97 BGB: ohne

Wertermittlungsstichtag

Geschafts-Nr.: 13 K 38/ 20
GB von Hemsendorf

Blatt 10112 Ifd. Nr. 7 bis 9 BV
Hemsendorf 104

06917 Jessen (Elster)

AZ: 2023/ 006 -an
Ausfertigung 6 von 6

14. November 2022



Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

Zusammenstellung wertrelevanter Daten (Angaben gemaB Punkte 1 bis 7 des Gutachtens)

1. betreffend Ifd. Nr. 7 BV

Lagebezeichnung des Grundstiicks
Pachter geman § 57 ZVG

WEG - Verwalter
Gewerbebetrieb
Maschinen und Betriebseinrichtungen

wesentliche Bestandteile geman
§§ 93, 94 BGB

Scheinbestandteile geman § 95 BGB
Rechtsbestandteile gemafi § 96 BGB
Zubehor geman § 97 BGB

Verdacht auf Hausschwamm

Bonitét:
Baulasten, bauordnungsbehdérdliche Beanstandungen

Nutzungsbeschrankungen

dinglich gesicherte Rechte und Lasten

nicht dinglich gesicherté Rechte und Lasten
Uberbauungen nach § 912 ff. BGB

Offentliche Lasten n.KAG/ § 127 BauGB/§1154 BauGB
Altlasten

Grundstiicksbezogene Versicherungen

\lieirkrehrréwertt;erééﬁhrung geman Punkt 5

stimmt mit dem Grundbuch Uberein

vorhanden

- siehe Anmerkung im gesonderten Anschreiben
kein Wohnungs- oder Teileigentum

wird durch den Pachter gefuhrt

nicht vorhanden
Grund und Boden (siehe Punkt2)

ohne

ohne

..nicht vorhanden
‘ nicht moglich;
~ da Landwirtschaftsflachen

Griinland Gr 24 (aj

ohne

o Lége innerhalb des festgesetzten

Uberschwemmungsgebietes ,Schwarze Elster*
- Lage:innerhalb des Naturschutzgebietes, des
Biosphéarenreservats und NATURA 2000

7 Abt. 1I/Nr.2: Bodenrefomvermerk eingetragen am

07.04.1949

- Ausfiihrungen siehe Punkt 4.2.1
ohne

ohne

keine

nicht im Altlastenkataster gefiihrt
siehe Anschreiben zum Gutachten

Es handelt sich um ein Grundstlick, bestehend
aus 1 Flurstlck.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

2. betreffend Ifd. Nr. 8 BV

Lagebezeichnung des Grundstiicks
Mieter geman § 57 ZVG

WEG — Verwalter

Gewerbebetrieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen

wesentliche Bestandteile gemani
§§ 93, 94 BGB

Scheinbestandteile geman § 95 BGB
Rechtsbestandteile gemal § 96 BGB

Zubehor geman § 97 BGB

Verdacht auf Hausschwamm

Baulasten, bauordnungsbehdérdliche Beanstandungen
baubehdrdliche Beschrankungen

dinglich gesicherte Rechte und Lasten

nicht dinglich gesicherte Rechte und Lasten
Uberbauungen nach § 912 f. BGB

Offentliche Lasten n.KAG/ § 127 BauGB/§ 154 BauGB
Altlasten AN
Grundstiicksbezogene Versicherungéh

Verkehrswertberechnung geméB Punkt 6

stimmt mit dem Grundbuch Uberein
nicht vorhanden

kein Wohnungs- oder Teileigentum
wird nicht gefihrt

nicht vorhanden

Grund und Boden sowie Gebaude und
bauliche Anlagen (siehe-Punkte 2 und 3)
nicht vorhanden = (D)
nicht vorhanden

nicht vorhanden

augenschéinlich ohne Verdécht

ohne

~ohne

| Abt. II/Nr.2; Bodenrefom'vermerk eingetragen am
1/07.04.1949

—>“Ausfihrungen siehe Punkt 4.2.1

nicht vorhanden 7

| augenscheinliéh nicht erkennbar

" keine

nichtim Aitlastenkataster geflhrt

‘ siéhe Anschreiben zum Gutachten

'Es handelt sich um ein Grundstlick, bestehend

aus 1 Flurstlick.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

3. betreffend Ifd. Nr. 9 BV
Lagebezeichnung des Grundstiicks

Pachter geman § 57 ZVG

WEG - Verwalter
Gewerbebetrieb
Maschinen und Betriebseinrichtungen

wesentliche Bestandteile gemani
§§ 93, 94 BGB

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

Verdacht auf Hausschwamm

Bonitat:

Baulasten, bauordnungsbehdrdliche Beanstandungen

Nutzungsbeschrankungen

dinglich gesicherte:Rechte und Lasten

nicht dinglich éésicherte Rechte und Lasten
Uberbauungen nach § 912 ff. BGB

Offentliche Lasten n.KAG/ § 127 BauGB/§ 154 BauGB
Altlasten

Grundstlicksbezogene Versicherungen

stimmt mit dem Grundbuch Uberein

vorhanden - siehe Anmerkung im gesonderten
Anschreiben

kein Wohnungs- oder Teileigentum

wird durch den Pachter geflhrt

nicht vorhanden
Grund und Boden (siehe Punkt:2)

ohne

ohne

nicht vorhanden
nicht mc'jglich,
da Land-und Forstwirtschaftsflachen

- Teil.aus FIurstﬁcke '4'24 und 425 der Flur 1:

Griinland Gr: 27 (s)

' Flurstiick 329 der Flur2: Ackerland A 44 (s)

ohne'
Flurstiick 423,424 und 425 der Flur 1:

_=Lage innerhalb des festgesetzten

Uberschwemmungsgebietes ,Schwarze Elster*

- Lage innerhalb des Naturschutzgebietes, des

Biospharenreservats, NATURA 2000 und
geschitzes Biothop

Flurstiick 329 der Flur 2:

- Verfahren nach dem LanpG ,Kléden®;
Flurbereinigung ALFF Anhalt

- geschitzes Biothop

Flurstiick 10 der Flur 3:
- Lage innerhalb des Biosphérenreservats

Abt. II/Nr.1: lastend auf Flurstiicke 423, 424 und
425 Flur 1: Bodenrefomvermerk eingetragen am
25.04.1946

- Ausfiihrungen siehe Punkt 4.2.1
ohne

ohne

keine

nicht im Altlastenkataster gefiihrt

siehe Anschreiben zum Gutachten

Verkehrswertberechnung geméan Punkt 7

Es handelt sich um ein Grundstlick, bestehend
aus 5 Flurstilicken.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

13 K 38/20

Ergebnisse der Wertermittlung _ Ifd. Nr.7 BV _ Verkehrswertberechnung geman Punkt 5

Bodenwert 4.063,00 €
Vergleichswert 4.100,00 €
Verkehrswert (ableitend aus dem Vergleichswert) 4.100,00 €

Ergebnisse der Wertermittlung _ Ifd. Nr. 8 BV _ Verkehrswertberechnung gemaf Punkt 6

Bodenwert 22.800,00 €
Sachwert 12.800,00 €
Verkehrswert (ableitend aus dem Sachwert) 12.800,00 €

Ergebnisse der Wertermittlung _ Ifd. Nr. 9 BV _ Verkehrswertberechnung gemai.Punkt 7

Bodenwert | 82.076,00 €
Vergleichswert 82.100,00.€
Verkehrswert (ableitend aus dem Vergleichswert) 82.100,00 €

Aufstellung der Verkehrswerte — Grundbesitz insgesamt

Grundsttick Verkehrswerte
Grundstiick GB-Blatt 10112 Ifd. Nr. 7 BV 4.100,00 €
Grundstiick GB-Blatt 10112:1fd. Nr. 8 BV 12.800,00 €
Grundstiick GB-Blatt 10112 Ifd. Nr..9 BV 82.100,00 €
> der Verkehrswerte bei Gesamtausgebot 7 98.500,00 €

Zur wirtschaftlichen:Einheit der Grundstlcke Ifd. Nr. 7, 8 und 9 BV
- siehe-Ausflihrungen unter Punkt 4.1.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a. 13 K38/ 20
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a. 13 K38/ 20
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a. 13 K38/ 20

1 Allgemeines und Vorbemerkungen

Erstattung eines Sachverstandigengutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend das im
Grundbuch von Hemsendorf Blatt 10112 unter laufenden Nummern 7 bis 9 BV eingetragenen
Grundbesitz

Geschéfts - Nr.: 13 K 38/ 20

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Uber den mit einem Wohnhaus, Stall- und Nebengebauden und
baulichen Nebenanlagen bebauten und unbebauten Grundbesitz in:

06917 Jessen (Elster), OT Hemsendorf Nr.104 u.a.

Grundbuch: von Hemsendorf

Grundbuch-Blatt:! 10122

Gemarkung: Hemsendorf

Bestandsverzeichnis - Nr.: Ifd.Nr. 7 Ifd. Nr.8

Flur: D ' 2

Flurstiick: 335 76
Bestandsverzeichnis - Nr.: Ifd. Nr.9

Flur: 2 3 1 1 1
Flurstick: 329 10 423 424 425
Eigentimer: Abt. 1 Ifd. Nr. 4.1, 4.2, 4.3, und 4.4 der Eintragungen

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Auftraggeber: Amtsgerich't Wittenberg - Vollstreckungsgericht -
Dessauer StraBe 291, 06886 Lutherstadt Wittenberg
Zweck des Wertgutachtens: =~ Zwangsversteigerung des Grundbesitzes _ Aufhebung der
Gemeinschaft

Ortsbesichtigung: Der Ortstermin zur Besichtigung des bebauten Grundbesitzes wurde
auf Montag, den 14.11.2022 anberaumt. Uber den Ortstermin wurden
die Beteiligten von der Sachverstandigen schriftlich und mit angemes-
sener Frist informiert.

Teilnehmer: far die Antragsteller: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

Verfahrensbevollmachtigte:

XXXXXXXXXXXXXX

! Ausdruck vom 04.08.2022 (nicht beglaubigt), letzte Anderung am 10.02.2022.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a. 13 K38/ 20

for die Antragsgegner: -

flr die Sachverstandige: Frau Monika Anton,
Herr Horst Anton als Mitarbeiter

Verwendete Unterlagen Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

und Auskiinfte: Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung 03.03.2021 inkl. gefertigtes
Gutachten vom 23.04.2021
Grundstiicksmarktbericht 2021 Sachsen-Anhalt-

Anfragen und Einsicht inz: Liegenschaftsbuch fir die Handakte )
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Liegenschaftskarte — Berechtiguhg von Mehrausfertigungen
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Bodenrichtwertkarte
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landesamtes fur
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt - Online-Lizenz
Stadtplan ' )
on-geo GmbH - www.on-geo.de - Transaktion Nr. 00827327 _RFALK
Baulasten, bauordnungsbehdérdliche Beschrankungen und
Baugenehmigungen sowie Denkmalrechtliche Gegebenheiten
Untere Bauaufsichts-.und Denkmalbehdrde Landkreis Wittenberg

i Belange von Geologié und Bergewesen

Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt

“Altlasten und naturschutzrechtlich Belange

' Untere Abfall- und Bodenschutzbehodrde, Untere Naturschutzbehodrde
. Landkreis Wittenberg

Bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten
Bauamt Stadt Jessen (Elster)
Grundbuch
Grundbuchvertrage Abt.lI
zum Wertermittlungsstichtag: 14. November 2022 3

Wertermittlungsgrundlagen:  siehe Punkt 8

2 Anfragen erfolgten schriftlich und liegen in der Handakte vor; es wurden tiberwiegend die Anfragen aus dem Jahr 2021
verwendet. Verénderungen 6ffentlich-rechtlicher Art sind nicht zu vermuten.Fir das neu gebildete Grundstuck Ifd. Nr.9
BV wurde das Auskunftsersuchen an das Stadtplanungsamt aktuell angefragt.

3 Der Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht — geman 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

entspricht dem Qualitatsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich der flr die Berechnung maBgebliche Grundstlickszustand
bezieht — gemaB § 2 Abs. 5 Nr.1 ImmoWertV2021).
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

2 Beschreibung der Grundstiickslage und -eigenschaften:

2.1 Standort

Makrolage:

Verkehrsanbindung:

Ort:

Einwohnerzahl:
Mikrolages®:
StraBenart:

Offentliche Verkehrsmittel:

Versorgungsmaoglichkeiten:

soziale Infrastruktur:

umliegende Bebauung/
Nutzung:

vorrangige Geschof3zahl der

umliegenden Bebauung:

Bebauunééd’i'chte:

im ostlichen Bereich des Bundeslandes Sachsen-Anhalt
circa 105 km sudéstlich der Landeshauptstadt Magdeburg

circa 20 km sudéstlich der Kreisstadt Lutherstadrt'Wittenberg

durch BundesstraBe 187 als Verbindung mit Wittenberg - Jiiterbog —
Herzberg und B 184

Autobahnanschlussstelle:

A 9 (Berlin — Nurnberg) Auffahrt Coswig (Anhalt),-circa 38 km

Jessen (Elster) Kleinstadt des Landkreises Wittenberg

OT der Kleinstadt; circa 14 km-stdwestlich von Jessen (Elster)
insgesamt circa 14.100 (Stand 31.12.2018), davon im OT rd. 85
nordliche Randlage; siidlich der »ochwarzen Elster*

Wohn- und AnIieigerstraBe '

Bushaltestelle.vorhanden (eingeschrénkt)

nachster Bahnhof in Jessen (Elster).oder Elster und Lutherstadt Wit-
tenberg

fuBIéiufig nicht erreichbar;:nachste Mdglichkeit in Jessen (Elster)

Kindergarten und Grundschule in Jessen oder Elster circa 7 und 14

km entfernt oder in angrenzenden Ortsteilen

" weiterfiihrende Schulen und Einrichtungen zur medizinischen Versor-
| gung in Jessen: (Elster) vorhanden

Uberwiegend-Ein- und Zweifamilienhauser

“teilweise landwirtschaftliche Hofstellen

(jetzt.Gberwiegend wohnbaulich genutzt)

Wasserschloss und Wirtschaftsgut in der Nahe

1- bis 2-geschossig

offene Bebauung

4 Der Punkt 2 bezieht sich tiberwiegend auf den bebauten Grundbesitz der Ifd. Nr.8 BV.
5 Siehe auch Stadtplan als Anlage zum Gutachten.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

Parkmdglichkeiten:

Grinbereiche:
Immissionen:
Wohnlage:

Geschéftslage:

2.2 Gestalt und Formé

StraBenfront:
Mittlere Tiefe

GrundstiicksgroBe:

Grundsttcksform:

2.3 Beschaffenheit

Topografische
Grundstickslage:

Hoéhenlage zur Stral3e:

Grenzverhaltnisse,
nachbarrechtliche
Gegebenheiten:

Grenzfeststelluhg:

auf dem Grundstick: PKW — Stellplatz in Stallgebdude vorhanden;
Herstellung weiterer Stellplatze mdglich

Zufahrt moéglich bzw. vorhanden

im StraBenzug: ausreichend

auf dem Grundstiick: méglich; Gestaltung erforderlich
ohne

einfach

wird nicht untersucht

Ifd. Nr.7 BV Ifd. Nr.8 BV “Ifd. Nr.9 BV
circa 33 m -

circa 60 Ifd.m

8.644 m? 2,038 m2 ) 74.245 m?

(= der 5 Flursdtiicke)

unregelmaBig, regelmanig, gutes ) lagetblich, teilweise
Vieleck Seitenverhaltnis durchtrennt

eben

I-eben

Ifd.Nr.8 BV: einseitige Grenzbebauung durch den angrenzenden

“Nachbarn

j Ortsbesichﬁgung: keine Grenzmarkierungen in Form von Grenz-
' steinen oder Messpunkten erkennbar

Ubereinstimmung der Lage der Bebauung mit den im Auszug aus
dem Geobasisinformationssystem dargestellten Grundstiicksgrenzen
vorhanden.

Klarheit bzgl. exaktem Grenzverlauf: durch amtliche Vermessung

6 Siehe auch Liegenschaftskarte als Anlage zum Gutachten.
7 Zur Beschaffenheit siehe Punkt 7.1.1.
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Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a. 13 K38/ 20

Baugrund, Grundwasser Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgeftihrt. Unterstellt wird

(soweit ersichtlich): normal tragfahiger Baugrund, unbelastet von Ablagerungen und
schadlichen Umwelteinflissen (Baugrundgutachten lag nicht vor).
vermutlich kein erhéhter Grundwasserstand
(ohne vertiefende Untersuchungen)

Lage im festgesetzten

Uberschwemmungsgebiet:  Ifd. Nr.7 und teilweise Ifd. Nr. 9 BV

Altlasten: kein Eintrag im Altlastenkataster

2.4 ErschlieBungszustand®

StraBenausbau: Betonpflaster mit und ohne StraBenborde
Gehwegausbau: Anliegerweg: ohne FuBweg
StraBBenbeleuchtung: vorhanden
Ver- und Entsorgung Elektroanschluss fir Licht- und Kraftstrom
(vermutlich vorhanden):" Wasser vom Netz, Abwasser mit Netzanschluss
Regenwasser ohne Netzanschluss
Telefon- und:DSL-Anschluss

2.5 Privatrechtliche Situation

1. Grundbuchrechtlich gesicherte Belastungent?
Bestandsverzeichnis'?: ohne Eintragung

Abteilung Il + 1I/Nr.1 der Eintragungen _ lastend auf Ifd. Nr.9 BV: Bodenreformver-
merk; eingetragen am 25.04.1946

“1I/Nr.2 der Eintragungen _ lastend auf Ifd. Nr.7 und 8 BV:
Bodenreformvermerk; eingetragen am 07.04.1949

1I/Nr.3 der Eintragungen _ lastend auf Ifd. Nr. 6 (Nachfolgegrundstiick
9 BV), 7 und 8 BV: Zwangsversteigerungsvermerk (AG Wittenberg

13 K 38/ 20), eingetragen am 17.11.2020
Abteilung Il vorhanden'*

8 Laut Anfrage beim Umweltamt des Landkreises Wittenberg; Angaben i.V.m. )
www.lvwa.sachsen- anhalt.de/ service/Uberschwemmungsgebiete/festgesetzte Uberschwemmungsgebiete; geman § 76
WHG.
9 Neuer Ausbau.
10 Medienzahler wurden entfernt.
1 Es besteht ein neuer Hausanschluss.
12 Der genaue Wortlaut zu den Eintragungen ist dem Grundbuch zu entnehmen.
13 Eintragungen eines so genannten Herrschvermerks bzw. Rechte, die dem Eigentlimer des Grundbesitzes zustehen.
14 Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.
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2. Nicht eingetragene Schuldrechtlich: Pachtvertrage fir Landwirtschaftsflachents ‘
Lasten und Rechte: sonstige: ohne'® ‘

2.6 Offentlich-Rechtliche Situation

Bauordnungsrecht: Baulast (belastend/ begiinstigend) nach § 82 BauO LSA: ohne

Baubehérdliche Beanstandungen, erteilte Auﬂaig?ein; ohne
Denkmalschutz '7: Ifd. Nr. 7 und 9 BV: ohne &)

Ifd. Nr.8 BV: Bestandteil des archéologiscrhéni Kulturdenkmals

,2Dorfkern®im Sinne § 2 (2) Nr.3 DenkmSchG LSA

Umlegungsverfahrents: ohne Umlegungsvermerk in Abt. |l
Besonderes

Stadtebaurecht®: ohne

Naturschutz: Flursticke 423, 424, 425 und 335 der Flur 1:

- Lage innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes ,Schwarze Elster”

- Lage innerhalb-des Naturschutzgebietes, des
Biospharenreservats, NATURA 2000 und geschutztes Biothope

Flurstick 10 der Flur 3:
- Lage innerhalb des /Biosphéarenreservats

Flurstlick 76 der Flur 2: auBerhalb festgesetzter Gebiete

Geologie und Bergwesen: ohne Beschrankungen

Flachennutzungsplan (FNP): 1 Stand: ohne Bestéatigung

Darstellung: ohne Angaben

Bebauungsplan (B-Plan): ohne

Zulassigkeit von Vorhaben: Ifd. Nr."7.und 9 BV: nach § 35 BauGB
Ifd.'Nr.8 BV: nach § 34 BauGB

15 Siehe Seiten 2 bis 4 ,Zusammenstellung wertrelevanter Daten“ und Anmerkung im gesonderten Anschreiben.

16 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z. B. begiinstigende 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 Sachverstéandigen bekannt werden.
Auf dem Grundstiick sind keine Markierungen oder Zeichen unterirdischer Leitungsbestédnde augenscheinlich erkennbar,
die darauf hinweisen, dass Leitungen oder Leitungsrechte vorhanden sind, die Gber den unmittelbar mit dem Grundstick
bestehenden Zusammenhang hinausgehen kénnten.

17 Einzeldenkmal, Bestandteil eines Denkmalbereiches oder archiologische Kulturdenkmale.

18 Bodenordnungsverfahren nach BauGB ab § 45.

19 Sanierungs-/ Stadtumbaugebiet, Dorferneuerungsplanung, Erhaltungs-/ Gestaltungssatzung, Innenbereichssatzung.

20 | andschafts- oder Naturschutzgebiet, Naturpark oder Biospharenreservat.
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2.7 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: Ifd. Nr. 7 und 9 BV: Flachen der Land- und Forstwirtschaft 2"
Ifd. Nr.8 BV: baureifes Land??

abgabenrechtlicher
Zustand®: keine Abgabenpflicht zum Stichtag

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag und Vermietungssituation

Nutzung: Ifd. Nr. 7 und 9 BV: Land- und Forstwirtschaftsflachen
Ifd. Nr.8 BV: Einfamilienhaus
Vermietungssituation: Ifd. Nr. 7 und 9 BV: verpachtet bis auf Forstwirtschaftsflache

Ifd. Nr.8 BV: Leerstand seit dem Jahr 2002 (zuvor Eigennutzung)

2.9 Anmerkung

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
konnte nicht Gberprift werden. Entsprechende Unterlagen waren nur auszugsweise vorhanden.
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

21 GemaB § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021.

22 GemanB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021.

23 GemaB § 5 Abs. 2 ImmoWertV 2021. Der abgabenrechtliche Zustand bezieht auf die Pflicht zu Entrichtung nichtsteuerli-
cher Abgaben nach § 127 BauGB und Kommunalabgabengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KAG LSA).
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3 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Gebaude und AufRen-
anlagen werden (nur) insoweit beschrieben, als es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Angaben
lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf Annahmen auf der
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen/ Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Der Zugang zum DG_Bodenraum nicht méglich.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar-waren.

Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss — nachfolgend KG, EG, OG, DG

3.1 Gebéaudebeschreibung: Wohnhaus Nr. 1 mit Erweiterung Nr. 1.1 und Windfang Nr.1.a

Art und Nutzung der Nr. 1 Einfamilienhaus
Gebaude: Erd- und Obergeschoss, ohne Dachgeschossausbau,
Vollkeller
Nr. 1.1 Erweiterung zum Wohnhaus
Erd-und Obérgeschoss, ohne Dachgeschossausbau,
Teilkeller
Nr.1.a Windfang --Eingang
Erdgeséhoss, Flachdach, Vollkeller
Baujahre*: Nr. 1 um 1955 '
Nr.-1.1 um 1979
bauliche Veranderungen/ um 1979 Nr.1: A'ufstocklung OG; Sanierung und Modernisierung
Modernisierungen / (Bauelemente; EG- Bad, Elektroinstallationen)
Instandsetzungen?: Nr.1. Herstellung Dachstuhl ( vermutlich aus Altmaterial

wiederverwendet) inkl. Dacheindeckung

Warmedammung der OG-Decke auf Oberseite (von Bo-
denraum aus) vorgenommenz26

1997/1998 Einbau Fenster, Eingangstir
OG_Badeinbau

z.T. Innenausbau (Wand- und Deckenansichten,
FuBbodenoberbelage)

24 Eigene Ableitung und aus vorliegenden Unterlagen.
25 Eigene Ableitung und nach Angaben.
26 Nach Angaben bei der Vorortbesichtigung; keine Beurteilung méglich, da kein Zugang zu DG mdglich.
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Bauweise, Ausbau und Ausstattung

Bauweise: Nr. 1 urspringlich freistehend
Nr. 1.1/1.a  einseitig angebaut
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton
vermutlich frostfreie Grindung? N
AuBenwande: KG 38 und 36,5 starkes Mauerwerk

Nr. 1 25/ 32 cm Mauerwerk aus Zieﬂgélrstéinen;Kufis?tockung
aus Gasbetonsteinen bzw.-blécken

Nr. 1.1 36,5 cm Mauerwerk vermutlich aus Miééhmauerwerk
(Ziegel- und Kalksandsteinen)

Geschossdecken: KG Massivdecken
Nr.1:EG,0G Holzbalkendecken
Nr.1.1: Massivdeckén; Spannbetonbalken mit Fullkdrper
EG,0G
Dachkonstruktionen: HoIZkbnstruktionen,'Sparrenda'c'h
Dachform: Nr.1,1.1  Satteldacher
Nr.1.a _Pultdach
Dacheindeckung: Betondachsteihe (Doppelrbhmer aus Bestand)

Laufsteg fur-Schornsteinfeger
Dachentwésserung: ‘ : Regenrinnén und Fallrohre aus Aluminium
Fallrohre ohne Netzanschluss
Schornsteine: B | 2wei 2-ngige Schornsteine
- Schornsteinkdpfe: Klinklerrohbau
Fassade: ' ' “Kratzputz (Bestand) oder Rohbau

duBere Fenstersohlbidnke: Terrazzo

Treppen: EG - KG Massivireppe, Ziegelsteinrollschicht, Antritt gezogen
EG einwandiger Treppenverschlag, eingearbeitete Brettertiir
zum Keller

EG - 0G Holztreppe (Altbestand) mit Wangen, Tritt- und Setz-
stufen, Handlauf

0G Treppenauge: Gelander aus Rundeisen, Handlauf
FuBbdden: KG Betonestrich
EG auf Kellerdecke und Teilbereich aufgeschuttet auf

massiver Unterkonstruktion und Holzdielung

27 Frostfreiheit wsird ebenfalls fiir den nicht unterkellerten Teilbereich unterstellt.
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Fortsetzung _ FuBoéden: 0G auf Holzdielung
EG, OG R.1, Bad 2: Bodenfliesen

Wohn- und Schlafraume: Textilware oder FuBbodenbelag
Bad 1: Mosaikfliesen (Bestand)

Innenansichten (Wande): EG, OG Nr.1.a: faktisch unbehandelt
Bad 1: Wandfliesen (Bestand, sockelhoch),
Kiche_ Bereich Anschliisse: Wandfliesen deckenhoch
Bad 2: Wandfliesen

Innenansichten (Decken): Uberwiegend Verkleidungeni =
(Paneele oder Styroporplatten)

Fenster: KG Kellerfenster aus Bestand
EG, OG 1 - und 2-fluglig, Kunststoff,, Warmedammverglasung
Rollladen

innere Fenstersohlbénke: Uberwiegend Terrazzo

Turen: KG_innen Offene Durbhgénge oder Brettertiiren
EG, OG Futtertiren mit Fllung aus Holz (Bestand) oder mit Voll-
_innen blatt
auB3en Hauseingang: 1-fliglige Blendrahment(r, Kunststoff,

Lichtausschnitt mit Warmedammverglasung;

3-fache Verriegelung

Installationen und haustechnische Anlagen

Elektroinstallation: Unterputzleitungen
_einfache Ausstattung aus Bestand
Sanitare Installationen: ' Kaltwasseranschluss
Bad 1: Badewanne eingefliest; WC, Handwaschbecken
Bad 2: Dusche mit Einhausung, WC, Handwaschbecken
Heizungs-/ ohne
Warmwasserversorgung: urspringlich Einzelofenheizung auf Basis fester Brenn-
stoffe, Grund6fen vereinzelt

Warmwasserversorgung: 80 | Boiler auf Elekirobasis
(Standort im KG)
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Besondere Einrichtungen und Bauteile

Kichenausstattung: ohne Einbaukulche, Beistellherd (Zeitwert 0,00 €)
Besondere Bauteile: KG_auBen  Kohlenrutsche, Blechabdeckung
Eingang AuBentreppe aus Beton; Tritt- und Setzstufen aus
Terrazzo;

gemauerte Anschlusswangen im Rohbau

Besondere Einrichtungen: ohne
Zubehor nach § 97 BGB2: ohne
Blitzschutz: vermutlich nicht vorhanden

3.2 AuBen- und Nebenanlagen

1. Ver- und Entsorgungsanschlisse: Ausfihrungen siehe Punkt 25

2. Einfriedung: Maschendrahtzaun
2-fligliges Tor im Rohrrahmen und Rundeisenflllung

3. Befestigung: Zuweguhgen: Beton
- Ubrige Flachen: nicht erkennbar, da verwildert

4. Nebengebéaude Nr. 2 ‘ Nebengebéude
- Baujahr um 1979
- ehemalige Waschkiiche und Nebenraum
- Massivbau, 1-geschossig, ohne Keller
-EG: Zugang innen ab KG Nr.1.1 Ober Differenzstufen
- BetonfuBboden, Teilbereich unbefestigt
- in Waschkiiche: Massivdecke, Stahlbetonhohldielen
. = in Abstellraum: ohne Zwischendecke
- Umfassungen: 24 cm starke Ziegelstein- bzw. Misch-
mauerwerk (Kalksand- und Hohlblocksteine)
- Attika mit Abdeckung
- Dach in Holzkonstruktion mit Wellasbesteindeckung
- AuBentir: Blendrahmenttir; 2-flg. Tor
- Fenster: 3-fliigliges Kastenfenster aus Holz, teils ohne
Fensterelement
- Wasserzu- und —abfluss: funktionsuntlchtig
- Elektroinstallationen behelfsmafig

- Besondere Bauteile: ehemalige Sammelgrube

28 Siehe Anhang zum Deckblatt.
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Fortsetzung _ Nr.3 Stall mit Anbau als Futterkammer
4. Nebengeb&ude Baujahr um 1965
- ehemaliger Kleintierstall
- Massivbau, 1-geschossig, ohne Keller
- Umfassungen im Rohbau
- Pultdach in Holzkonstruktion; Hartbedachung
- Anbau: Wellasbesteindeckung

Nr. 4 Stallgebaude? mit Anbau Nr.4.1
- Baujahr um 1880/1900;
Garageneinbau vermutlich um 1979
- Stall und Garage; Anbau Nr.4.1.fur Nebenzwecke

- Massivbau, 1-geschossig, ohne Keller
- Umfassungen: 38 cm starke Ziegelsteinmauerwerk;
Anbau aus Gasbestonsteinen im Rohbau
- Dach: Wellasbesteindeckung
- FuBboden: Ziegelsteinflachschicht
- 2-fliigligen Tor, Brettertlren
.- Zwischendecke: Massivdecke

Nr.5 " Gartenlaube ®
- Baujahr vermutlich um 1970
- Massivbau, 1-geschossig, ohne Keller
a - ‘ Uberrdachuhg Zwischen Stall Nr.3 und 4
= einfache Holzbauweise
- FuBboden ohne Befestigung
- Eindeckung aus Wellasbestplatten

29 Zugang zu Bodenraum nicht mogflich.
30 Nicht zugéanglich.
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3.3 Beurteilung der Immobilie und Zustand®'

Beeintrachtigungen?: insgesamt

KG

EG, OG

~wassers: Wasserstand bis kurz unter KG_Decke

' Hauseingang_ AuBentreppe: Ersatzneubau erforderlich;

j wangen schadhaft; fehlendes Geléander/Handlauf

erhebliche Spuren von Leerstand, Gebrauch, Alterung
und Abnutzung sowie infolge mangelnder Instandhaltung
und Instandsetzung

Es liegt eine wirtschaftliche und (Uberwiegend)
technische) Uberalterung der Bauteile vor! Die Bauteile
aus dem Alt- und DDR-Bestand sind-nicht verwertbar.
Der Innenausbau ist nicht verwertbar.

Holzdielung durchgetreten
Heizungs- und Warmwasserversorgung-herstellen
Elektroinstallationen-aus dem Bestand unzureichend.

Decken- und Wanabehandlung erforderlich; Tapeten und
Bekleidungen ldsen sich z.T. groBflachig

Wandanschluss zur Erweiterung Nr.1.1: starker Vertikal-
riss _ vermutlich Mauerwerksverzahnung unfahman-
nisch® - Rissbildung untersuchen

Bausrchéden ausr dem Jahr 72002 auf Grund des Hoch-

starke Mauerwerksschaden und -ausblihungen
BetonfuBBboden mit Unebenheiten

Warmwasserboiler: Funktionstichtigkeit vermutlich nicht
mehr gegeben

(eingeschrankt begehbar) Tritt- und Setzstufen (insbe-
sondere der Antritt) stark gerissen und lose; Abschluss-

Nr.1.a: Tapeten l6sen sich groBflachig; Schimmelpilzbil-
dung

Ersatzneubau ggf. auch fir Windfang Nr.1.a auf Grund
wirtschaftlicher Beeintrachtigungen vornehmen; Ansatz
mit Zeitwert 0,00 €.

Bauelemente infolge vernachlassigter Instandhaltung
stark verschmutzt _ Reinigungen erforderlich

Bad 1: sanierungsbeduirftig

Kiche und Bad 1: Schimmelpilzbildung

81 Zur Verdeutlichung des Geb&udezustandes wird auf die Fotodokumentation (Anlage zum Gutachten) verwiesen.
%2 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende

Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

33 Nach Angaben bei der Vorortbesichtigung wurde eine Verzahnung von der Innenseite vorgenommen.
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Fortsetzung —
Beeintrachtigungen:
DG

aufBRen

Nr. 2

Nr. 3

Nr.4

AuBen-/
Neben-
anlagen

Nr. 2 bis 5

~FuBboden:in QUVerrichturng gerissen

‘ 'Torleibungen ausgebrochen

Bad 2: (wieder) sanierungsbedurftig; Handwaschbecken
ohne Anschluss zu Abflussleitung

Keine Beurteilung mdglich — kein Zugang

AuBenputz: schadhaft; mit Einbau der Fenster Putzarbei-
ten nicht vorgenommen; tberwiegend (insbesondere OG-
Aufstockung) im Rohbau - Mauerwerk gegentber Wit-
terngseinfliissen ungeschutzt

Ehemaliger Zugang auBen an Nr.1.a: nach der Verande-
rung des Eingangs Anschluss.zu-Nr.1.a nicht hergestellt

Fensterbanke z.T. schadhaft
Wandanschluss zu Nr.1.1: Vertikalriss

EG-Decke stark schadhaft und durchfeuchtet; starke Ein-
regenschaden auf Grund Dachundichtigkeiten

Mauerwerk im Rohbau
Wellasbestentsorgung- erforderlich
fehlende Dachentwasserung

Installationen schadhaft bzw. nicht funktionstiichtig

Gebaude: sanierungsunwiirdig = Abbruch

Insgesamt: erheblichen Mauerwerksschaden
Dachkonstruktion schadhaft, Durchbiegungen sichtbar
Dachundichtigkeiten

Gebaude: sanierungsunwiirdig = Abbruch

Umfassungen schadhaft

Garagentor defekt
Anbau: Wellasbestentsorgung erforderlich

Gebaude: ggf. in neues Konzept einbinden
- Zeitwert 0,00 €

Entsorgung Wellasbest erforderlich
Tragfahigkeit der Holzkonstruktion Gberprufen

nicht verwertbar - Neugestaltung erforderlich

Zustand der Vernachlassigung

insgesamt mit Substanz beeintréachtigenden Schaden
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‘ Baulicher Zustand: insgesamt schlecht und desolat ‘

Instandsetzungs- und Modernisierungs-
bedarf: insgesamt hoch

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit:
Die MaBgaben des GEG werden weder mit der thermischen Gebaudehdille (Alt- und DDR-Bestand)
— insbesondere hinsichtlich der Bauteile AuBenwande und -tiren, Fenster, Dachaufbau, oberste/

unterste Geschossdecken sowie Abtrennung zu Kaltrdumen — noch mit der Heizungsinstallation (ur-
springlich Einzeldfen- Festbrennstoffe) erfillt!

Wirtschaftlichkeit der Bebauung und Vorgehensweise in der Berechnung:

Wohnhaus Nr. 1 mit Erweiterung Nr. 1.1 und Windfang Nr.1.a: 7

- Beschaffenheit (Raumgréi3e teilweise nicht zeitgeman _ Veranderungen méglich_ zeitgemafe offene
Wohnform herstellen, DG-Ausbau vermutlich nicht mdglich)

- der Ausbau und die Ausstattung

entsprechen nicht den zeitgemaBen Anforderungen.

Die lichte Raumhéhe des EG und OG entspricht mit 2,00:m, 2,28 m und 2,35 m nicht den heutigen

Anforderungens*

Verbesserungen und Wohnwerterh6hungen innerhalb des Bestandes sind insgesamt nach

umfangreicher Sanierung nicht abschatzbar. Die (wenigen) nach 1990 durchgefihrten MaBnahmen
kénnen nicht zur Wertsteigerung.beitragen und erweisen sich als unwirtschaftlich.

- wirtschaftliche Restnutzungsdauer abgelaufen > Zeitwert 0 €

Wohnwert: einfachss

Nebengeb&ude Nr. 2, Stall Nr.:3 mit Anbau; Gartenlaube Nr.5 sowie Uberdachung a:

- Substanzbeeintréchﬁgung infolge schlechtem Bauzustand

- nicht sanierungswurdig, nicht.fir den-,Jedermann® verwertbar

- Der Zeitwert wird mit 0,00 € abgeleitet. Die Freilegung steht an.

Stallgebaude Nr.4: ggf. verwertbar > Der Zeitwert wird mit 0,00 € abgeleitet

Das Grundstuck ist hinsichtlich ergdnzender AuBBen- und Nebenanlagen nach zeitgemalien
Anforderungen zu gestalten. Derzeit wird die Attraktivitdt der Immobilie durch die unorganische
Anordnung der Gebaude stark beeintrachtigt.

34 FUr Gebaudeklasse 1sind in der BauO LSA keine Anforderungen an Aufenthaltsraume vorgeschrieben; aber die lichte
Raumhdhe bewirkt Wohnwert- und Nutzungsbeschrankungen.

35 Zur Bestimmung des ,Wohnwertes*“ eines Objekts erfolgt die Beurteilung der Kriterien Art des Bewertungsobjektes,
GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage sowie energetische Ausstattung und Beschaffenheit. Diese Merkmale haben
mafBgeblichen Einfluss auf die verkehrswertrelevanten Faktoren Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz und marktiblich
erzielbarer Mietzins. Geman § 558 Abs. 2 BGB. Die Einstufung erfolgt auf Grundlage der Ortsbesichtigung sowie nach
den im gewdhnlichen Geschéftsverkehr lblichen Standards.
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4 Vorbemerkung zur Berechnung

4.1 Grundbesitz

Der zu bewertende Grundbesitz besteht aus insgesamt drei eigenstandigen Grundstlicken. Dabei
handelt es sich bei dem Grundstlick der Ifd. Nr. 8 BV um ein bebautes Wohnhausgrundstlck inner-
halb des Ortsteils Hemsendorf und bei den Grundstiicken der Ifd. Nr. 7 und 9 BV um unbebaute,
land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke auBerhalb der Ortslage:

Definition - Grundstlck

Raumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache, der auf einem besonderen Grundbuchblatt
oder auf einem gemeinschaftlichen Grundbuchblatt unter einer besonderen Nummer im
Verzeichnis der Grundstiicke gebucht ist (Buchungseinheit im Grundbuch). Unter diesem
Begriff werden der Grund und Boden einschlieBlich -aller mit ihm-fest verbundenen Ge-
genstande (z.B. Gebaude) subsumiert.

Die Bewertung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung des Grundbesitzes. Der Kauf eines
Grundstlckes im Gesamtvollstreckungsverfahren kommt nicht im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
durch Angebot und Nachfrage zustande. Auch:der Erwerb'aus einer Konkursmasse erfolgt nicht im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr. Der hier-erzielte Preis wird durch die Zwangslage, in der sich der
Konkursverwalter befindet, meist nach unten beeinflusst. Im Sinne des § 74 Abs. 5 ZVG handelt es
sich um den Grundstickswert, also.um den Verkehrswert nach § 194 BGB.

Stehen mehrere Grundstlicke gleichzeitig zur Versteigerung:an, ist grundsétzlich jedes Grundstiick
einzeln auszubieten. Weiterhin ‘ist zu Uberpriifen, ob es sich auch um wirtschaftlich selbststandige
Grundstlicke handelt, oder ob eine wirtschaftliche Einheit gegeben ist. Die Beschaffenheit des zu
bewertenden Grundbesitzes-erfordert eine differenzierte Vorgehensweise:

Im vorliegenden Fall besteht der Grundbesitz aus drei Grundstlcken in unterschiedlicher Lage. Um
eine wirtschaftliche Einheit zu erzielen, wére die Vereinigung der Grundstlicke erforderlich.3¢

Die Flurstiicke-liegen zwar-im Bezirk desselben Grundbuchamtes, aber sie sind raumlich weit vonei-
nander getrennt. Eine wirtschaftliche Einheit wéare nur bei der Fihrung bzw. bei Wiederaufleben eines
landwirtschatftlichen Betriebes i.V.m. einer Hofstelle denkbar. Im Bewertungsfall dies zu unterstellen,
ware aber eine reine Spekulation.

Fazit: Eine gemeinsame VerduBerung mit nachfolgender, zusammenhangender Nutzung der Grund-
stiicke wird weder sinnvoll noch wirtschaftlich sein. Denn der Markt wird dies nicht honorieren, so
dass kein geldwerter Vorteil entstehen wird.

Die Berechnung der Einzelwerte wird unter den Punkten 5 bis 7 des Gutachtens dargelegt. Im Falle
eines Gesamtausgebotes leitet sich der Verkehrswert aus der Summe der Einzelwerte ab.?”

% GemanB § 5 Abs. 2 GBO miissen die Grundstiicke bzw. einzelne Flurstlicke jedoch unmitteloar aneinander angrenzen.
Dies ist durch Vorlage einer katasteramtlich beglaubigten Karte (Flurkarte) dem Grundbuchamt nachzuweisen.
37 Siehe Seite 5 — Zusammenstellung wertrelevanter Daten..
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4.2 Privat-rechtlichen Gegebenheiten

4.2.1 Abteilung Il / Nr.1 und Nr.2

GemfB o.g. Eintragungen (lastend auf den Grundbesitz Ifd. Nr. 7, 8 und Teile aus Nr. 9 BV) wurden
Bodenrefomvermerke 38 dinglich gesichert. Die Abfrage beim Grundbuchamt Wittenberg hat ergeben,
dass sich die Bewilligungen auf die jeweiligen Antrage auf Berichtigung des Grundbuches auf Grund
der Verordnung Uber die Bodenrefom vom 03.09.1945 i.V.m der Verordnung vom 21.06.1951 bezie-
hen. Die entsprechenden Flurstiicke nebst Voreigentiimer wurden eingetragen.

Die Eintragung des Vermerks in Abteilung Il erfolgte vermutlich als Zuteilung von Bodenreformland
nach damaligen Vorstellungen zu Recht. Die damit verbundenen Einschrankungen z.B. der Verbot
der Verpachtung, Teilung und VerauBerung des Grundstlicks ist zwischenzeitlich ‘unerheblich. Der
Bestand hat sich veréndert und es erfolgten mehrere Eigentumsumschreibungen.

In Art. 233 §§ 11 EGBGB heisst es sinngemag:
Ein Grundstlick, das aus der Bodenreform gekennzeichnet ist oder war, wird:mit dem Inkrafttreten
dieser Vorschriften Gbertragen,3®

Fazit: Aus eigenem Ermessen schéatzt die Gutachterin ein, dass-der Sachverhalt infolge der Vormer-
kung nach § 1019 BGB weggefallen ist. Es handelt sich um einen Erléschungstatbestand beziiglich
der Eintragungen in Abt. Il / Nr. 1 und Nr.2.

38 Eingetragen am 07.04 1946 / 25.04.1946, 07.04.1949 und Ubertragen 13.06.2001.

39 EGBGB Kraft getreten am 08.09.2015.

§ 11 Grundsatz

(1) Eigentiimer eines Grundstiicks, das im Grundbuch als Grundstlick aus der Bodenreform gekennzeichnet ist oder war, ist
der aus einem bestatigten Ubergabe-Ubernahme-Protokoll oder einer Entscheidung Uber einen Besitzwechsel nach der
(Ersten) Verordnung Uber die Durchfiihrung des Besitzwechsels bei Bodenreformgrundstiicken vom 7. August 1975
(GBI. I Nr. 35 S. 629) in der Fassung der Zweiten Verordnung Uber die Durchfiihrung des Besitzwechsels bei Bodenre-
formgrundstlicken vom 7. Januar 1988 (GBI. | Nr. 3 S. 25) Beglinstigte, wenn vor dem Ablauf des 2. Oktober 1990 bei
dem Grundbuchamt ein nicht erledigtes Ersuchen oder ein nicht erledigter Antrag auf Vornahme der Eintragung einge-
gangen ist. Grundstiicke aus der Bodenreform, die in Volkseigentum Gberfihrt worden sind, sind nach der Dritten Durch-
fihrungsverordnung zum Treuhandgesetz vom 29. August 1990 (GBI. | Nr. 57 S. 1333) zu behandeln, wenn vor dem Ab-
lauf des 2. Oktober 1990 ein Ersuchen oder ein Antrag auf Eintragung als Eigentum des Volkes bei dem Grundbuchamt
eingegangen ist.

(2) Das Eigentum an einem anderen als den in Absatz 1 bezeichneten Grundstiicken, das im Grundbuch als Grundstiick
aus der Bodenreform gekennzeichnet ist oder war, wird mit dem Inkrafttreten dieser Vorschriften tbertragen,

Auszug — ENDE -
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5 Verkehrswertermittlung — Landwirtschaftsgrundstiick Ifd. Nr. 7 BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Landwirtschaftsflache genutzte Grundstiick in 06917
Jessen OT Hemsendorf zum Wertermittlungsstichtag 3.03.2021 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hemsendorf 10112 7

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hemsendorf 1 335 8.644 m'2'

5.1 Beschreibung des Grundstiicks

5.1.1 Flurstiick 335, Flur 1

Makrolage nach Einordnung des Gutachterausschusses: Regionalbereich Nord-Ost

Mikro-Lagebezeichnung des Landwirtschaftsgebietes: Die Platzer Wiesen; sudlich der
~Schwarzen Elster®, circa 2,1 km Luftlinie:ab. Wohnhausgrundstiick
- Tatsachliche Nutzung:

Grinland 8.644 m2: =« GZ 24
- Pachtvertrag: Laufzeit:ab 01.10.2019 bis 30.09.2034, Pachtzins per 2018: 36,30 €/a
-> Pachtvertrag fur unwirksam erklart*

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist-es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Daher ist es die Aufgabe des
Sachverstandigen, die fir die konkrete Bewertungsaufgabe geeigneten Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen; die Wahl ist zu begriinden.*'

Der Verkehrswert ist bei unbebauten Grundstiicken im Vergleichswertverfahren und ableitend aus
dem Bodenwert zu ermitteln.

40 Siehe Anlage Anschreiben zum Gutachten.
Ohne BerUlcksichtigung des Pachtzinses als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®.
41Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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5.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren geman §§ 24 und 25 ImmoWertV 2021 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.*? Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kauf-
preise zur Verfigung stehen, wird der durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sach-

sen-Anhalt verdffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks — Griinland

Bodenrichtwert

Richtwertstichtag

Entwicklungsstufe

Gr6Be im Durchschnitt_ eigene Ableitung
Art der Nutzung

Grinlandzahl

0,50 €/m?
31.12.2020

Flache der-Landwirtschaft

1-ha
Grinland
50

Anpassung des Bodenrichtwertes an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes

abgabenfreier Bodenrichtwert 7
1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

Richtwertgrundstiick Zﬁgﬁéﬁﬂgi
Stichtag 31.12.2020 8 14.11.2022
2. Anpassung wegen abweichender Grundsticksmerkmale
Lage mittlere Lage mittlere Lage
Etztfv(\a/icklungs- LS ‘ LWS
Art Grunland Grunland
Grunlandzahl 50 24
GroBe ha 1 0,864
Zuschnitt . lagelblich " lagediblich
Pachtdéuér RN 0 Jahre
Beschaffenheit Mikrolage

angepasster.abgabenfreier relativer Bodenrichtwert
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben
angepasster, abgabenfreier relativer Bodenwert

42Vgl. § 14 Abs. 1i.V.m § 9 Abs.1 ImmoWertV 2021.

X

x

x

x

050

" Anpassungsfaktor

1,10

1,00

1,00

1,00
0,822
1,00
1,00
1,09
0,95
0,47
0,00
0,47

€/m?

Erlauterung

1)
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Ermittlung des Bodenwertes

relativer Bodenwert = 0,47 €/m?
Flache X 8.644,00 m2
Bodenwert = 4.062,68 €
gerundet = 4.063,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

1. GemaB § 11 Abs. 1 ImmoWertV sind Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt mittels Indexreihen zu berlicksichtigen, die im Grundstlcksmarktbericht veréffent-
licht werden. Die Auswertungen des Gutachterausschusses zeigen, dass der-Bodenpreisindex fiir die
Grunlandflachen im Regionalbereich Nord-Ost stetig angestiegen:ist*. Gemaf vorliegender Indicees
erfolgt zum Bewertungsstichtag die Anpassung an den Bodenrichtwert mittels Faktor von 1,10.

2. Das Richtwertgrundstiick bezieht sich auf eine durchschnittliche Griinlandzahl von 50 Bodenpunk-
ten. Die Umrechnung zwischen Referenzgrundstiick und Bewertungsobjekt wird mittels Umrech-
nungskoeffizienten vorgenommen, die aus den getétigten Kauffallen in der.Region empirisch angelei-
tet wurden.#

3. Gemal Auswertungen im Grundsticksmarktbericht ist ersichtlich, dass die Kauffélle im Berichts-
jahr bei durchschnittlich 1 ha fir Grinland getatigt wurden. Je kleiner die Grundstiicksflache ist, desto
uneffektiver ist auch die Bewirtschaftung: Die Umrechnung wird-in' Anlehnung an empirisch abgeleite-
ten Faktoren abgeleitet.

4. Die Anpassung bezieht sich-auf den Zuschnitt des jeweiligen Grundstlcks.

5. Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Umstédnde aus bestehenden Pachtverhalt-
nissen naher untersucht. Dabei-wurde festgestellt, dass sich die Restpachtdauer auf den Bodenpreis
auswirkt, wenn-die VerauBerung mit bestehendem Pachtvertrag erfolgt. Das Referenzobjekt bezieht
sich auf eine Restpachtdauer von 4 Jahren. Fir das o.g. Flurstlck besteht laut Angaben ein rechts-
unwirksamer.Pachtvertrag; so dass keine Restlaufzeit zu unterstellen ist. Es besteht ein Wertvorteil,
der mittels Anpassungsfaktor von 1,09 zu berticksichtigen ist.*

6. Das zu bewertende Flurstiick befindet sich im festgestezten Uberschwemmungsgebiet. Temporar
kann es zu Nutzungsbeschréankungen und erhéhten Bewirtschaftungsaufwendungen kommen. Da
das Referenzgrundstick tUberwiegend frei von besonderen Beschaffenheitsmerkmale ist, erfolgt die
Anpassung (vorsichtig) mittels Faktor 0,95.

44 GMB 2021, Bodenpreisindex siehe Seite 196 ff.; Anstieg von 108 auf 119-%-Punkte.
45 GMB 2021, Umrechnungskoeffizienten Bodengiite siehe Seite 334 ff.

46 GMB 2021, Umrechnungskoeffizienten FlachengréBe — ohne Anpassung.

47 Geman GMB 2021 Seite 338_Umrechnungskoeffizienten.
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5.4 Vergleichswertermittlung

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

Bodenwert = vorlaufiger Vergleichswert = 4.063,00 €
Marktanpassung # x 1,00
(Markt angepasster) vorlaufiger Vergleichswert = 4.063,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale B) + 0,00 €
(Markt angepasster) Vergleichswert = N 4.063,00 €

rd. . 4.100,00€

5.4.1 Erlauterungen zu den Wertanséatzen der Vergleichswertermittiung

A. Marktanpassung

Die Marktanpassung — Vermarktungschancen/ Vermarktungsrisiken infolge der Grundstiicksbeschaf-
fenheit — ist mit der Bodenwertermittlung abgegolten.

B. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

Der Pachtvertrag bleibt als Sondereinnahme — auf Grund:der Unwirksamkeit — unbericksichtigt.

48\/gl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV 2021.
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5.5 Verkehrswert des Land- und Forstwirtschaftsgrundstiicks Ifd. Nr. 7 BV

Der Verkehrswert wird unter Wirdigung seiner Aussagekraft bezlglich der Art des Wertermittlungs-
objektes, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorherrschenden Gepflogen-heiten und der zur Ver-
fligung stehenden Daten aus dem Vergleichswert von rd. 4.100,00 € abgeleitet.*®

Der Verkehrswert fiir das als Landwirtschaftsflache genutzte Grundstiick in 06917 Jessen OT Hem-
sendorf

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt [fd.-Nr.
Hemsendorf 10112 7
Gemarkung Flur Flursttick
Hemsendorf 1 335

wird ableitend aus dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2022 mit rd.

4.100,00 €

in Worten: viertausendeinhundert Euro

ermittelt.

Erklarung: sinngemaf Punkt 6.4

Coswig (Anhalt), 23.01.2023 Dipl.-Ing. (FH) Monika Anton

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Urheberschutz gilt fur das Gutachten in Papierform und in
digitaler Form. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

49 Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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6 Verkehrswertermittiung — Wohnhausgrundstiick Ifd. Nr. 8 BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus und Nebenanlagen bebaute Grund-
stick in 06917 Jessen OT Hemsendorf Nr.104 zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2022 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hemsendorf 10112 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hemsendorf 2 76 2.038 m?

6.1 Besonderheiten des Bewertungsobjektes

6.1.1 Offentlich-rechtliche Besonderheiten: Denkmalschutz

Laut Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittenberg beriihrt das zu be-
wertende Grundstiick mit Bebauung den Dorfkern Hemsendorf. QOrtskerne werden nach § 2 Abs. 2
Nr. 3 DenkmSchG — LSA auf Grund der friheren Besiedelung  als archaologische Kulturdenkma-
le betrachtet.

Das heif3t, dass Bauvorhaben mit Schachtarbeiten-in einem denkmalrechtlichen Erlaubnis-verfahren
von der unteren Denkmalbehdrde zu beurteilen:sind.

Nach § 194 BauGB sind-die rechtlichen Gegebenheiten, die den Verkehrswert beeinflussen, zu be-
ricksichtigen. Kulturdenkmaler sind zu erhalten, zu pflegen, Gefahren von ihnen abwenden, zu ber-
gen und wissenschaftlich zu erforschen:

6.1.2 Auswirkungen de Grundstucksbeschaffenheit auf den Bodenwert

Fur die sachgerechte Bodenwertermittlung® ist der Zustand des Grundstiicks zu betrachten und mit
den durchschnittlichen Merkmalen der Bodenrichtwertzone®' zu vergleichen. Abweichungen werden
insbesondere bei den Eigenschaften Entwicklungszustand, Art der Nutzung sowie Grundstlicksgré3e
und —tiefe deutlich.

Das Richtwertgrundstick kann der Entwicklungsstufe ,baureifes Land“ zugeordnet werden.

Die Bodenrichtwertdefinition weist eine GroBe und 1.000 m? und eine Tiefe von 50 m aus. Das zu be-
wertende Grundstlick besitzt daher mit einer Flache von 2.038 m?eine ,Ubergréfe”.

50 Siehe Punkt 6.2.
51 Bodenrichtwertkarte siehe Anlage zum Gutachten.
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Das Grundstick ist somit groBer, als es zur baulichen Nutzung und zur Ertragserzielung notwendig
ist. In § 17 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV heilt es dazu: ,[...] bei der Ermittlung des Bodenwertverzin-
sungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilfldche nicht zu berticksichtigen [...] “.

Somit ist zusétzlich eine Aufteilung des Grundstlcks in die fir die Baulichkeit angemessene Flache —
den rentierlichen Boden — und in die nicht erforderliche Flache — den nicht rentierlichen Boden (im
Bewertungsfall Gartenland) — vorzunehmen. Denn geman Immobilienwertermittlungsverordnung ist
der Reinertrag nur um die zur Ertragserzielung notwendige Bodenwertverzinsung zu mindern. Der
Wert der Teilflache nicht rentierlicher Boden (l) gehen als Wertkorrektur®? in die Wertermittlung ein.

Fazit: Das Grundstiick wird aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Die Aufteilung wird folgendermaf3en vorgenommen:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/ Nutzung Flachen5?

| Wohnhaus mit Nebenanlagen 1.000 m?
| Gartenland 1.038 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen ' 7 2.038 m?

6.1.3  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

- vergleichswertermittlung sinngemaf wie unter Punkt 5.2

Das Sachwertverfahren findet keine-Anwendung, da die Gesamtbebauung auf Grund vernachlas-
sigter Instandhaltung/-setzuing den Zeitwert 0,00 € besitzt. Auf dern Ansatz von Freilungskosten wird
dennoch verzichtet. Gegebenfalls ist die Gebaudehille des Wohnhauses noch verwertbar.
Desweiteren sind 6ffentlich-rechtliche Belange des Denkmalschutzes zu beachten.

Beim Vorliegen von-unrentierlichen baulichen Anlagen — wenn also sowohl die derzeitige Nutzung als
auch eine Umwandlung nicht rentierlich ist— (insbesondre bei negativem Ertrag der baulichen Anla-
gen) wulrde jeder wirtschaftlich verntinftig handelnde Marktteilnehmer die sofortige Freilegung des
Grundstlcks und dadurch-die Herbeifihrung einer rentierlichen Nutzung des Bodenwerts vorbereiten.

Im Bewertungsfall ist aus rechtlichen oder sonstigen Griinden eine alsbaldige Freilegung nicht
moglich: Es. muss, vielmehr die unrentierliche Situation noch Uber eine bestimmte Zeitdauer hinge-
nommen werden; man spricht von einer verhinderten oder aufgeschobenen Liquidation.

Zu beachten sind zunéchst die Standortmerkmale, welche auch die Vermarktungschancen wohnbau-
licher Immobilien immer stérker beeinflussen. Der zu bewertende Grundbesitz wurde in die Denkmal-
liste des Landes Sachsen-Anhalt aufgenommen. Das Grundstiick ist Bestandteil des archdologischen
Kulturdenkmals ,Dorfkern nach § 2 Ans. 1 und Abs. 2 Nr. 3 DenkmSchG LSA.

52 Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV2021; siehe Punkt 6.3.1-Fn.F2).
53 Flachen: | — gemaR Bodenrichtwertdefinition; Il — Restflache.
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Kulturdenkmaler sind zu erhalten, zu pflegen, Gefahren von ihnen abwenden, zu bergen und wissen-
schaftlich zu erforschen. Bei Verdnderungen, Instandsetzungen oder Umgestaltungen am Gebaude
und seiner unmittelbaren Umgebung werden Genehmigungspflichten nach § 14 DenkmSchG LSA er-
forderlich. Es muss Uberprift werden, ob das 6ffentliche Interesse oder das des Eigentimers Uber-
wiegt. Jede Entscheidung erfordert hierbei einen sorgféltigen Abwagungsprozess zwischen der Auf-
gabe, die historischen Bauten und Stadtstrukturen als Zeugnisse der Geschichte zu erhalten sowie
der Notwendigkeit, dem Funktionswandel mit neuen Nutzungen und Architekturen zu entsprechen.

Dies gilt im Bewertungsfall insbesondere fir den Umgang mit der vorhandenen Bebauung. Es wurde
erlautert, dass sich die Gebaude in einem desolaten baulichen Zustand befinden und-daher eine Sa-
nierungswardigkeit nicht gegeben ist.

Da bislang keine denkmalrechtliche Genehmigung vorliegt, ist es-nicht sachgemaf, die Freilegung im
Gutachten zu unterstellen. Ein Wertgutachten basiert auf den Tatsachen des Wertermittlungsstichta-
ges. Es obliegt der Sachverstandigen nicht, eigene rechtliche Schlussfolgerungen zu ziehen. Ubli-
cherweise ist durch den nachsten Eigentimer ein so-genannter ,Unzumutbarkeitsnachweis“ zu er-
bringen, welcher die Unwirtschaftlichkeit von Sanierung und Erhalt der Baulichkeiten konstatiert und
die Grundlage der denkmalrechtlichen Abbruchgenehmigung bildet->*

Wirtschaftlichkeit der Bebauung und Auswirkungen auf den Verkehrswert

Der Verkehrswert gemai § 194 BauGB spiegelt das Verhalten des wirtschaftlich handelnden Markt-
teilnehmers im ,gewohnlichen Geschaftsverkehr® - wieder und-ist auf die wirtschaftlichste Nachfolge-
nutzung abzustellen. Dabei ist es die' Aufgabe des Sachverstandigen, die Wirtschaftlichkeit einer Nut-
zungsfortfihrung bzw. méglicher Nutzungsalternativen sowie die Rentabilitéat der dafiir erforderlichen
MaBnahmen zu Uberprifen:: Denn/ die flr die. Verkehrswertermittlung anzusetzende Rest-
nutzungsdauer ist nicht‘an der ,technischen Lebensdauer" der Bauteile zu orientieren, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. So kénnen technisch véllig intakte Ge-
bdude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 0 Jahren besitzen, weil kein nachhaltiges Nut-
zungspotenzial vorliegt.

54 1. Bei Beantragung einer Abbruchgenehmigung ist der Denkmaleigentiimer dafiir nachweispflichtig; dass ihm die wirt-
schaftliche Belastung durch Erhaltungskosten nicht mehr zumutbar ist und auch keine VerduBerungs-mdglichkeit beziig-
lich des Denkmals besteht.

2. Zum Nachweis der Unwirtschaftlichkeit einer Denkmalerhaltung hat der Eigentiimer eine detaillierte Wirtschatft-
lichkeitsberechnung fiir ein Nutzungskonzept (bei groBer Nutzungsvariationsbreite fiir 2 Konzepte) vorzulegen; bei der
auch mdgliche Steuerverglinstigungen sowie zugesagte éffentliche Zuschiisse und Férderméglichkeiten zu beriicksich-
tigen sind.” (OVG Rheinland-Pfalz; Az. 1 A 10547/09.0VG; 02.12.2009).
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6.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren geman §§ 24 und 25 ImmoWertV 2021 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.®® Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kauf-
preise zur Verfigung stehen, wird der durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sach-
sen-Anhalt veréffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.®

6.2.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich | — rentierlicher Boden

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert
Richtwertstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache

Grundstiickstiefe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzuhg
abgabenrechtlicher Zustahd
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache

Grundstiickstiefe

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

17,00 €/m?
01.01.2022

baureifes Lénd

MD (Dorfgebiet)

frei

-1l

offen
1.000 m?

‘50m

14.11.2022

' baureifes Land

MD (Dorfgebiet)

frei

Il

offen

1.000 m? (2.038 m2 Gesamtflache)
i.M. 30 m (BT I)
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Anpassung des Bodenrichtwertes an die Merkmale des Bewertungsobjektes

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick
stlick
Stichtag 01.01.2022 14.11.2022

2. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale

Lage einfache Lage einfache Lage

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

Flache (m2) 1.000 1.000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet)
Nutzung

Vollgeschosse Il Il
Bauweise offen offen
Tiefe (m) 40 i.M. 33 m
Zuschnitt lagelblich gute Frontbreite

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben

abgabenfreier relativer Bodenwert

Ermittlung des Bodenwertes

‘ relativer Bodenwert
‘ Flache

‘ Bodenwert fiir BeWertungsteiIbereich |

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

= 17,00 €/m?

Anpassungsfaktor

x 1,05

% 1,00
17,85 €/m?
1,00
1,00
1,00

X

X

X

1,00
x-1,00
1,00
x 1,10
19,64 €/m?

X

X

- 0,00 €/m?
rd. 20,00 €/m?

Erlauterung

1)

20,00 €/m?
1.000,00 m2
20.000,00 € \

1. GemaB § 11 Abs. 1 ImmoWertV sind Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt mittels Indexreihen zu berlcksichtigen, die im Grundstlicksmarktbericht veréffent-
licht werden. Geman den aktuellen Auswertungen steigen die Bodenwerte in den Dérfern des Land-
kreises Wittenberg seit dem Jahr 2018 deutlich an.5” Die weitere Entwicklung ist als positiv zu beurtei-
len. Daher erfolgt die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

(vorsichtig) mittels Faktor 1,05.

57 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2021, S. 183, 190ff; von 106 auf 117 %-Punkte..
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2. Auf diesen der Lage angepassten ,b/a - freien Bodenwert® ist der Sachwertfaktor des Sachwert-
verfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw.
die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtig-
ten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tber die H6he
des vorlaufigen Sachwerts den Sachwertfaktor.

3. Das Bewertungsobijekt ist infolge der regelmaBigen und ginstigen Grundstiicksform hinsichtlich
der (weiteren ) Bebaubarkeit bevorteilt. Es weist eine breite StraBenfront mit'circa 33 Ifd. m auf. Mit
der Neugestaltung des Grundstlicks kénnen zeitgeméafie bauliche Anlagen hergestellt werden.

Die Attraktivitdt der Immobilie ist etwas erhdht. Daher ist die marktgerechte Erhéhung des Boden-
richtwertes um 10 % angemessen.

6.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich II-— nicht rentierlicher Boden

Der unter Punkt 6.2.1 mit 17,00 €/m? definierte Bodenrichtwert wird zunachst dbernommen und ent-
sprechend den Wert beeinflussenden Merkmalen des Bewertungsteilbereichs Il angepasst. Hierbei
handelt es sich um eine Gartenlandflache, welche lediglich zur kleing&rtnerischen und zur Freiraum-
nutzung dienen kann.

Die Bodenwerte fur derartige Flachen werden vom Gutachterausschuss" fur Grundstlickswerte im
Land Sachsen-Anhalt aus marktiblichen Preisrelationen-zum jeweiligen-Bodenrichtwert und in Ab-
hangigkeit zur GroBe der Gartenlandflache ermittelt. 8

Da die Flache des Bewertungsteilbereichs-den maximalen FlachenmaBstab von 645 m? der Verof-
fentlichung UObersteigt, ist aufbauend-auf diesen Daten eine-eigene Ableitung erforderlich. Beachtet
werden die UbergréBe fiir eine rein gértnerische Zweckbestimmung im Zusammenhang mit dem Ein-
familienhaus. Die Minderung um-20 % ist somit-angemessen.

Demnach: 17,00 €/m2.x 1,055 'x 0,19 x 0,80 = 2,71 €/m? rd. 2,70 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes

relativer Bodenwert 7 7 7 = 2,70 €/m?
Flache : \ x 1.038,00 m?
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich Il = 2.802,60 €
(nicht rentierlicher Boden) rd. 2.800,00 €

%8 Vgl. Grundstlcksmarktbericht 2021 S. 121; Wertfaktor 19 % des Baulandes..
5% Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse; sieche Punkt 6.2.1_Fn. 1).
80Eigene Anpassung an die GroBe.
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6.2.3 Gesamtbodenwert

‘ Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bodenwert ‘
‘ I (rentierlicher Boden) = 20.000,00 € ‘
‘ Il (nicht rentierlicher Boden) = 2.800,00 € ‘
‘ Gesamtbodenwert = 22.800,00 € ‘

6.3 Vergleichswertermittiung

Das Modell fir das Vergleichswertverfahren ist in § 24 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Gebaudewert inkl. Wert der baulichen AuBen- u.Nebenanlagen # a 0,00 €
Bodenwert = vorlaufiger Vergleichswert g i 20.000,00 €
Marktanpassung © N x 1,00
(Markt angepasster) vorlaufiger Vergleichswert = 20.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale © - ) 7.200,00 €
(Markt angepasster) Vergleichswert = \ 12.800,00 €

6.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen der Vergleichswertermittiung

A.Gebaudewert inkl. Wert der baulichen-AuBBen- u.Nebenanlagen
- Wert 0,00 € - siehe Begriindung unter Punkt 6.1.3

B. Marktanpassung

Die Marktanpassung — Vermarktungschancen/ Vermarktungsrisiken infolge der Grundstiicksbeschaf-
fenheit — ist mit der Bodenwertermittiung abgegolten.

C. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objéktspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
1. Berdumung und Gebé&udesicherung - 10.000,00 €
2. Wertkorrektur: BT Il (aus Punkt 6.2.2) + 2.800,00 €
Summe - 7.200,00 €

61 Vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021.
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6.4 Verkehrswert des Wohnhausgrundstiicks Ifd. Nr. 8 BV

Der Verkehrswert wird unter Wirdigung seiner Aussagekraft bezlglich der Art des Wertermittlungs-
objektes, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten und der zur Ver-
flgung stehenden Daten aus dem Vergleichswert von rd. 12.800,00 € abgeleitet.®?

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus und Nebenanlagen bebaute Grundstiick in 06917
Jessen OT Hemsendorf Nr.104.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hemsendorf 10112 8
Gemarkung Flur Flurstiick
Hemsendorf 2 76

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2022 mit rd.

12.800,00 €

in Worten: zwolftausendachthundert Euro

Erklarung:

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und- Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das
Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht-auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Ich versichere, dass die-im-vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezogenen Daten aus-
schlieBlich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werden. Nach Erfiillung des Gutachtenauf-
trages bzw. nach Beendigung der | gesetzlichen Aufbewahrungspflichten werden die personen-
bezogenen Daten vollumfassend \geléscht.. Zur Wahrung der Vertraulichkeit werden die personen-
bezogenen Daten weder wahrend der Verarbeitung noch wahrend des gesetzlichen Aufbewahrungs-
zeitraums an-Dritte mitgeteilt oder zuganglich gemacht.

62 Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uber-
prifungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz usw. vorgenommen. Ebenfalls sind
keine Untersuchungen zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge in Holz und Mauer-
werk sowie in Bezug auf Schadstoffbelastungen aus dem Einsatz von Asbest, Formaldehyd usw. er-
folgt. Das vorliegende Wertgutachten ist kein Baugrundgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uber-
prifungen hinsichtlich Bodenbeschaffenheit, Standfestigkeit und Altlasten vorgenommen.

Coswig (Anhalt), 23.01.2023 Dipl.-Ing. (FH) Monika Anton

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Urheberschutz gilt fir das Gutachten in Papierform und in
digitaler Form. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber.und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch: Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Seite 38 von 68



Verkehrswertgutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a. 13 K38/ 20

7 Verkehrswertermittlung — Land- u. Forstwirtschaftsgrundstiick Ifd. Nr. 9 BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Land- und Forstwirtschaftsflache genutzte Grundstlick
in 06917 Jessen OT Hemsendorf zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2022 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hemsendorf 10112 9

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Hemsendorf 1 423 ' 128 m2'
1 424 | 12.308 m?
1 425 1.863 m?
2 329 51.545 m?
3 10 ' 8.401 m2

7.1 Beschreibung des Grundstiicks
Flurstiicke 423, 424 und 425 der Flur 1
- Makrolage nach Einordnung des Gutachterausschusses: Regionalbereich Nord-Ost
- Mikro-Lagebezeichnung des-Landwirtschaftsgebietes: . GroRe Wiese; sidlich der ,Schwarzen
Elster®, circa 0,5 km Luftlinie ab Wohnhausgrundsttck

- Pachtvertrag: Laufzeit::ab 01.10.2019 bis 30.09.2034, Pachtzins per 2018: 56,69 €/a
- Pachtvertrag fiir- unwirksam erklarts

Flurstiick 329 Flur 2
- Makrolage-nach Einordnung des Gutachterausschusses: Regionalbereich Nord-Ost
- Mikro-Lagebezeichnung des Landwirtschaftsgebietes: Battiner Feld; circa 1,65 km Luftlinie ab
Wohnhausgrundstick
- Tatsachliche Nutzung:
- Pachtvertrag: Laufzeit: ab 01.10.2019 bis 30.09.2034, Pachtzins per 2018: 969,01 €/a
- Pachtvertrag fur unwirksam erklarts

63 Siehe Anlage Anschreiben zum Gutachten.

Ohne BerUlcksichtigung des Pachtzinses als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®.
64 Siehe Anlage Anschreiben zum Gutachten.

Ohne BerUlcksichtigung des Pachtzinses als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®.
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Flurstiick 10 Flur 3
- Makrolage nach Einordnung des Gutachterausschusses: Regionalbereich Nord-Ost

- Mikro-Lagebezeichnung des Forstwirtschaftsgebietes: Gutsheide; circa 1,55 km Luftlinie ab
Wohnhausgrundstick

- Tatsachliche Nutzung: Wald, Holzung

- Pachtvertrag: ohne

7.1.1 Beschaffenheit des Grundstiicks
- Bildung von Bewertungsteilbereichen
- tatsachliche Nutzung:%
Grinland: 12.959 m?; Bonitat s GZ 27
Ackerland: 51.220 m?; Bonitat s A 44

Gehdlze, Wald: 8.401 m?

Fliessgewasser und Sumpf: 1.665 m?

Beachte: Das Grundstiick der Ifd. Nr.9 BV wird aus 5 Flustlicken gebildet, wobei die Flurstiicke (bis
auf Flurstiicke 423 und 424) nicht direkt aneinandergrenzen: Sie sind bezuglich der Makrolage zudem
weit vonbeinander entfernt (bis auf Flurstlicke 423, 424 und 425) und in unterschiedlichen Fluren ge-
legen.

Die Berechnung der Einzelwerte fir die einzelnen Flurstlicke ist nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung. Es wirtd der Verkehrswert des Grundstiicks lfd. Nr.9 BV ausgewiesen.

Definition - Grundstlck

1. (Zivilrecht)

Raumlich abgegrenzter: Teil (bzw.-abgegrenzte Teile) der Erdoberflache, der (die) auf ei-
nem-besonderen Grundbuchblatt oder auf einem gemeinschaftlichen Grundbuchblatt un-
ter-einer besonderen Nummer im Verzeichnis der Grundstlcke gebucht ist (Buchungsein-
heit im Grundbuch). Unter diesem Begriff werden der "Grund und Boden" einschlieBlich
aller mit.ihm fest verbundenen Gegenstande (z.B. Gebaude) subsumiert.

65 GemaR Nutzungsfortschreibung im ALB.
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7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
- analog Punkt 5.2

7.3 Bodenwertermittlung

- Vorbemerkung analog Punkt 5.3

7.3.1  Bewertungsteilbereich | _ Nutzungsart Griinland

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks — Griinland

Bodenrichtwert

Richtwertstichtag

Entwicklungsstufe

Gr6Be im Durchschnitt_ eigene Ableitung
Art der Nutzung

Grinlandzahl

0,50 €/m?
31.12.2020

Flache der Lahdwirtschaft

1 ha
Grinland
50

Anpassung des Bodenrichtwertes an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes

abgabenfreier Bodenrichtwert 7
1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

Richtwertgrundstuick | %er\gﬁ(;tslf[zgi
Stichtag 31.12.2020 : 14.11.2022
2. Anpassung wegen abweichender Grundst[]cksrmerkmale
Lage mittlere Lage mittlere Lage
Etztfv(\a/icklungs- LWS LWS
Art Grinland Grinland
Granlandzahl . 50 N
GréBeha 1 129
Zuschhitt " lagediblich lagetiblich
Pacrhridrarurer N - 0 Jahre
Beschaffenheit Mikrolage

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben
angepasster, abgabenfreier relativer Bodenwert

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:
1. bis 6. > sinngeman Punkt 5.3.1

X

x

x

x

- 0,50

~Anpassungsfaktor

1,10

1,00

1,00

1,00
0,836
1,00
1,00
1,09
0,95
0,48
0,00
0,48

€/m?

Erlauterung

1)
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Ermittlung des Bodenwertes

relativer Bodenwert = 0,48 €/m?
Flache X 12.959,00 m?
Bodenwert = 6.220,32 €
gerundet rd. 6.220,00 €

7.3.2 Bewertungsteilbereich Il _ Nutzungsart FlieBgewasser, Sumpf

Der unter Punkt 7.3.1 mit 0,50 €/m? definierte Bodenrichtwert fiir Griinland wird zunachst bernom-
men und entsprechend den Wert beeinflussenden Merkmalen des Bewertungsteilbereichs 1l ange-
passt. Hierbei handelt es sich um eine Wasser- und Sumpfflache; die in unmittelbarem zusammen-
hang zur angrenzenden Landflache steht. Derartige Flachen werden in aller Regel mit 25 % der be-
schriebenen Nutzungsart gehandelt

Demnach: 0,50 €/m? x 1,10 x 0,255 = 0,14 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes

relativer Bodenwert = 0,14 €/m?
Flache x 1.665,00 m?
Bodenwert \ = 166,50 €
gerundet rd. - 167,00 €
7.3.3 Bewertungsteilbereich Ill _ Nutzungsart Ackerland

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks — Ackerland

Bodenrichtwert = 1,25 €/m?
Richtwertstichtag = 31.12.2020
Entwicklungsstufe =  Flache der Landwirtschaft
GréBe-im-Durchschnitt = 3ha

Art.derNutzung = Ackerland

Ackerlandzahl. = 50

66 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse; sieche Punkt 7.3.1_Fn. 1).
67Eigene Anpassung an die Nutzungsart.
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Anpassung des Bodenrichtwertes an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes

abgabenfreier Bodenrichtwert = 1,25 €/m?
1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
. . Bewertungs- -

Richtwertgrundsttick grundstiick Anpassungsfaktor = Erlduterung
Stichtag 31.12.2020 14.11.2022 X 1,07 1)
2. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Entwicklungs-
stufe LWS LWS X 1,00
Art Ackerland Ackerland X 1,00
Ackerlandzahl 50 44 X 0,938 2)
GroBe ha 3 5,15 X 1,058 3)
Zuschnitt lagetiblich lageublich X 1,00 4)
Pachtdauer 0 Jahre X 1,09 5)
Beschaffenheit - X 1,00 6)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 1,44 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben S 0,00 €/m?
angepasster, abgabenfreier relativer Bodenwert =" 1,44 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes
relativer Bodenwert 7 = 1,44 €/m?
Flache X 51.545,00 mz
Bodenwert N\ = 73.756,80 €
gerundet = 73.757,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:
1. = sinngema3 wie unter Punkt 5.3.1¢8

2. Das Richtwertgrundstick bezieht sich auf eine durchschnittliche Ackerlandzahl von 50 Bodenpunk-
ten. Die-.Umrechnung zwischen Referenzgrundstick und Bewertungsobjekt wird mittels Umrech-
nungskoeffizienten vorgenommen, die aus den getatigten Kaufféllen in der Region empirisch angelei-
tet wurden.®®

3. Das Referenzgrundstiick bezieht sich auf Kauffélle, die eine durchschnittliche GréBe von 3 ha fir
Ackerland aufwesien. Je kleiner die Grundstlcksflache ist, desto uneffektiver ist auch die Bewirt-
schaftung. Die Umrechnung wird in Anlehnung an empirisch abgeleiteten Faktoren abgeleitet.”

68 GMB 2021, Bodenpreisindex siehe Seite 197 ff.; Anstieg von 134 auf 144-%-Punkte.
69 GMB 2021, Umrechnungskoeffizienten Bodenglite siehe Seite 334 ff.
70 GMB 2021, Umrechnungskoeffizienten FlachengréBe siehe Seite 337 ff; F = 100/94,5.
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4. ohne Anpassung - sinngemaf wie unter Punkt 5.3.1
5. Anpassung F = 1,09 - sinngemaf wie unter Punkt 5.3.1

6. ohne Anpassung

7.3.4 Bewertungsteilbereich IV _ Nutzungsart Holzung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks — Holzung

Bodenrichtwert = 0,26 €/m?
Richtwertstichtag = 31.12.2020
Entwicklungsstufe =  Flache der Forstwirtschaft
Gr6Be im Durchschnitt — eigene Ableitung =.rd. 1,56 ha

Art der Nutzung = Holzung N\

Anpassung des Bodenrichtwertes an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes

abgabenfreier Bodenrichtwert in der Nahe ' 2 0,267 7 €/m?
1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
. . Bewertungs- N

Richtwertgrundstiick grundstiick | Anpassungsfaktor = Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 14.11.2022 X 1,00 1)
2. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale
Lage mittlere Lage | mittlere Lage X 1,00
Entwicklungs- = F X 1,00
stufe
Art Forstwirtschaft [~ Forstwirtschaft X 1,00
GroBe ha 1,5 0,84 X 0,90 2)
Zuschnitt lagelblich lageUblich X 1,00 3)
Pachtdauer ol B S T X 1,00 4)
Beschaffenheit > A B L X 1,00 5)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 0,23 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
angepasster,. abgabenfreier relativer Bodenwert = 0,23 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes
relativer Bodenwert = 0,23 €/m?
Flache X 8.401,00 m2
Bodenwert = 1.932,23 €
gerundet = 1.932,00 €
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

1. ohne Anpassung - sinngeman wie unter Punkt 5.3.1

2. GemaR Auswertungen im Grundsticksmarktbericht ist ersichtlich, dass die Kauffalle im Berichts-
jahr bei durchschnittlich 1,56 ha fir Waldflachen (ohne Bestand) getatigt wurden. Je kleiner die
Grundsticksflache ist, desto uneffektiver ist auch die Bewirtschaftung. Empirisch-abgeleiteten Fakto-
ren wurden bisher nicht abgeleitet. Demnach erfolgt eine eigene Anpassung mittels Faktor 0,90.

3. ohne Anpassung > sinngemaf wie unter Punkt 5.3.1
4. ohne Anpassung > kein Pachtvertrag

5. ohne Anpassung

7.4 Gesamtbodenwert

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs 7 Bodenwert
BT | _ Teile aus Flurstlicke 424 und 425, Flur 1 = ) 6.220,00 €
BT Il _ Flurstiick 423, Teile aus Flurstiicke 424, 425 Flur 1'und =

329 Flur 2 167,00 €
BT Ill _ Teile aus Flurstiick 329, Flur 2 ' = 73.757,00 €
BT IV _ Flurstiick 10, Flur 3 N 1.932,00 €

Gesamtbodenwert = 82.076,00 €

7.5 Vergleichswertermittlung

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

Bodenwert = vorlaufiger Vergleichswert = 82.076,00 €
Marktaﬁbassung G x 1,00
(Mérkt éngepaérstreir)i Vorléiufiger Vergleichswert = 82.076,00 €
besondere bbjéktspezifische Grundsticksmerkmale ® + 0,00 €
(Markt angepasster) Vergleichswert = 82.076,00 €
gerundet rd. 82.100,00 €
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7.51 Erlauterungen zu den Wertanséatzen der Vergleichswertermittiung

A. Marktanpassung

Die Marktanpassung — Vermarktungschancen/ Vermarktungsrisiken infolge der Grundstiicksbeschaf-
fenheit — ist mit der Bodenwertermittlung abgegolten.

B. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Ansatzen des Wertermittlungsverfahrens bereits be-
ricksichtigten Merkmale des Objekts sind korrigierend einzubeziehen, soweit dies-dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.”!

Der Pachtvertrag bleibt als Sondereinnahme — auf Grund der Unwirksamkeit =-unbericksichtigt.

71Vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021.
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7.6 Verkehrswert des Land- und Forstwirtschaftsgrundstiicks Ifd. Nr. 9 BV

Der Verkehrswert wird unter Wirdigung seiner Aussagekraft bezlglich der Art des Wertermittlungs-
objektes, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorherrschenden Gepflogen-heiten und der zur Ver-
flgung stehenden Daten aus dem Vergleichswert von rd. 82.100,00 € abgeleitet.”2

Der Verkehrswert fiir das als Land- und Forstwirtschaftsflache genutzte Grundsttick in 06917 Jessen
OT Hemsendorf

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hemsendorf 10112 9
Gemarkung Flur Flurstiick
Hemsendorf 1 423

1 424

1 425

2 329

3 10

wird ableitend aus dem Vergleichswert zum-Wertermittlungsstichtag.14.11.2023 mit rd.

82.100,00 €

in Worten: zweiundachtzigtausendeinhundert Euro

ermittelt.

Erklarung: sinngemafl-Punkt 6.4

Coswig (Anhalt), 23.01.2023 Dipl.-Ing. (FH) Monika Anton

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Urheberschutz gilt fur das Gutachten in Papierform und in
digitaler Form. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

72Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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8 Wertermittlungsgrundlagen
Rechtsgrundlagen
BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert
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 geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 2021: Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14.Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil 1. Nr.44); in Kraft
getreten am 01.01.2022 i.V.m > unter Beachtung der Ubergangsfrist bis 31.12.2024

WertR (WertR 2006): Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Méarz 2006'(BAnz Nr..108a vom 10. Juni 2006)
einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121.S. 4798)

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003.(BGBI-I'S. 2346)

MF/G: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum Vom 01. Juni 2017,

gif Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung-e.V.

Gebaudeenergiegesetz (GEG) mit Bekanntmachung-im'Bundesgesetzblatt Nr. 37.vom 13.08.2020 Gesetz
zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude und zur Anderung weiterer Gesetze

am 1. November 2020 in Kraft

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und:die ZwangéVérwaItung
i.d.F. der Bek. 20.5.1898 RGBL.1898;.369,713), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.1993 (BGBL.I
1993, 2182, 2210)

Justizvergitungs- und Entschadigungsgesetz (JVEG) Geseti Uber die i.d.F. der Bek.vom 05.Mai 2004
zuletzt geéndert durch 2. Kostenrechtsmodernisierungs-gesetz vom 23.Juli 2013 (JVEG 2013)

Fachliteratur zur Immobilienbewertung
Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 6. Auflage, Bundesanzeiger Verlag

und Kleiber-digital-(bundesanzeiger-verlag.de)

Marktdaten und Recherchen

DerGutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt (Hrsg.):
Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2021. Marz 2021 und Online-Lizenz: Bodenrichtwertkarte

‘ IVD Immobilienpreisspiegel 2021/ 2022 Region Sachen/ Sachsen-Anhalt

‘ Kaufpreis- und Mietrecherche (6rtliche Vertreter der Immobilienwirtschaft)
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Anlage 1: Gebaudekenndaten fiir das Wohnhausgrundsttick Ifd. Nr. 8 BV
(Berechnung aus Gutachten 2021/ 035-an)

1.0 Bruttogrundflache

Grundlage der Ermittlung: eigenes Teilaufmal3 am 03.03.2021, nach Planungsunterlagen und nach DIN 277-1
(2016).

Das genaue Aufmaf der Nebengebaude Nr.2 bis 5 ist auf Grund der eingeschrénkten Zugénglich nicht még-
lich; die MafBe wurden Gberwiegend aus dem Portal sachsen-anhalt viewer.de entnommen

Alle MaBRe zur Ermittlung der BGF sind in der als Anlage beigefligten Lageplanskizze ersichtlich.

Wohnhaus Nr. 1 mit Erweiterung Nr.1.1

KG = ( 8,00 X 6,85 + 435 x 445 )x 1 74,16 m2
EG, OG, DG =" 8,00 X 1120 X 3 268,80 m2
BGF 268,80 m?

FuBnote 1) gemanB SW-RL Punkt 4.1.1.1 Abs. 7 — DG-Ansatz in BGF erforderlich

Windfang Nr.1.a
KG, EG = 2,90 X 1,45 > X 2 8,41 m2

BGF 8,41 m?2

Nebengebéaude Nr.2
EG = 10,80--X 4,40 X 3,00 142,56 m?

BRI 142,56 m?3

Stallgebaude Nr.3
EG = 9;30 X 3,60 X 2,45 82,08 md

BRI 82,03 m3

Stallgebdude Nr.4

EG = 10,50 X 6,50 X 1 68,25 m?
BGF 68,25 m?
Anbau Nr.4.1

EG = 4,40 X 3,65 X 1 16,06 m?2
BGF 16,06 m?

Gartenlaube Nr.5
EG = 7,20 X 7,00 X 1 50,40 m2

BGF 50,40 m?
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2.0 Geschossflachenzahl gemaB Bodenrichtwertrichtlinie
GrundstlcksgréBe 2.038 m?2
davon Bewertungsteilbereich | 1.000 m?

wertrelevante Bruttogeschossflache

Wohnhaus Nr. 1/1.1 8,00 X 11,20 X 2 2) 183,41 m2
Windfang Nr.1.a 2,90 X 1,45 X 1
Geschossflachenzahl 183,41 / 1.000 0,18

FuBnote 2) ohne Ansatz DG als wertrelevant - Ausbaumdglichkeit des DG unklar!

3.0 Wohnflache

Grundlage der Ermittlung: AufmaB am 03.03.2021 und nach WoFIV-i.V.m. DIN 283

EG

R.1_Windfang int.a 2,32 x 1,17 «x 0,003 0,00 m?
R.2_Flur 3,87 x 1,95 - 1,00 x. 2,70 4,85 m?2
R.3_Zimmer 4,07 x 3,70 15,06 m2
R.4_Wohnzimmer 3,85 x 3,65 14,05 m?
R.5_Schlafzimmer 3,85 x 3,35 12,90 m?
R.6_Kiiche/Speisekamer 446 x 3,38 = 0,80 x-.0,48 14,69 m?
R.7_Bad 1 3,50 —x 1,55 543 m2
Wohnflache in EG insgesamt 66,97 m?
oG

R.8_Gang 5,70 x 2,05 - 275 x 1,15 8,52 m?
R.8_Bad 2 2,20 x 1,57 3,45 m2
R.9 Zimmer 1 3,73 x 3,54 13,20 m?2
R.10_Zimmer 2 4,07 X 3,70 15,06 m?
R.11_Zimmer 3 3,66, X 3,75 13,73 m2
R.12_Zimmer 4 3,85 “x 3,33 - 040 x 042 12,65 m?
Wohnflache in OG insgesamt 66,62 m2
Wohnflache insgesamt _in EG und OG 133,59 m?

FuBnote 3) chne Ansatz des Windfangs — Ersatzneubau erforderlich _ Konzept unklar

Seite 51 von 68



Verkehrswertqutachten: 06917 Jessen (Elster) OT Hemsendorf, Nr.104 u.a.

13 K 38/20

Anlage 2: Lageplan und Querschnitte
(aus Gutachten 2021 / 035-an)

Gebiudemate nach eigeneam Aufmal, varhandenen
Planungsunterfagen und der Liegenschaftskarte !
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Anlage 4: Stadtplan
(aus Gutachten 2021 / 035-an)
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LANDKREIS WITTENBERG

Auskunft zum Wertermittiungsstichtag: 03.03.2021 N
-\\

\\‘)

Tab. 1: Auskunft zur Lage der Grundstilcke innerhalt w@édlmz

Gemarkung Hemsendort :
Cr—y - ¢ 1
Flus | Pestock | LSG NSG pioRes . |1 A A Natrs
N () R O N
‘g e A ~SPALOTE,
1 289 - | NeGoa1_ |*BR_oosdLSA gl
z’ ﬁ?zg - ) Jf\“” . of o
I 1279 W7 M
N XA
: - ‘-'i\\* = -;;%\" : g -
2 76 R NI ) ey ‘\"ﬁ\\ : 2
< ( F"‘:‘r :’\\ N = &y
Abklirzungen NKE '“;-
LSG - Landschat kzgebiof; Ns'é Salirad ltzsvbm Hiode - Hiosphicenreserval, NP -
Naluspek, E&ngmuume Bictape n 1§ 30 BNatSchG LV § 22 NulSchG LSA
gesatzic g@:m’ % N ..ﬂ&mmto Saggen-, tasan- oder hochstaudenreche
Nas §3oﬁu$\g 2 BN =

B Nr 3 Naturliche Berakche stenendsr und flieBander
lisken odar naturmahen Vegetalion..® nach § 30 Abs 2 Ne 1

s@mhuhﬂﬁn@ﬁpﬂ GGB g;agnmh- nach § 30 Abs 2 Nr. & BNatSch(G

\ gesetzﬂch eechvzle Blotope GGB Nr 4 Heckan und Feldgehdlze aulerhalb erwerbegannarnsch
WFISCIQI\ nach § 30 Abs. 2 LV m. §22 Als. 1 Nr. 8 NatScih LSA

aranreservet BR_004LSA Miteiolbe
h;é\bm 2000 SPAQDIE Vogesschulzoetiel Mandungsgetied der Schwarzen Ester
Natira 2000 FFHDIT1 FFH-Gebiet Unfere Schwarze Elster
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Anlage 9:* Fotodokumentation fiir das Wohnhausgrundstiick Ifd. Nr. 8 BV

AuBenaufnahmen

. [ 49 -
e ——

Bild 2 — StraBenansicht des Wohnhauses mit Erweiterung am Nordwestgiebel

73 Fotoaufnahmen fiir die Land- und Forstwirtschaftsgrundtsticke werden nicht beigefligt; die genaen Grenzverlaufe waren
bei der Vorortbesichtigung nicht feststellbar.
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Bild 3 — Zustand des Eingéngsberéiches zu-Windfang Nr.1.a
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Nebengebaude und bauliche Anlagen
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