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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2:des Gesetzes
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom

25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung):vom-25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geéndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.

1858).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung-vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege(Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzeswvom 18:August 2021.(BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung-e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im-Hochbau,-Deutsches Institut fir Normung
e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021~

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung:vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI"I:S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von-Energie und zur-Nutzung errguerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung:uber'die Grundsatze fiir, die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung.erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
I S. 2805).

WEG: Gesetz liber-das Wohnungseigentum-und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachungvom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

WOoFIV: Verordnung zur-Berechnung der-Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. 1'S;-2346).

Il. BV: Verordnung-liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt-geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23
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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Abkiirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AfA Absetzung fir Abnutzung

AG Auftraggeber

ALKIS Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
AN Auftragnehmer

Anz. Anzahl

ARR Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
DIN Deutsches Institut fiir Normung

DSGV Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Dz Doppelzimmer

Barwertfaktordiff. Barwertfaktordifferenz

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bauordnung

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz

BetrKV Betriebskostenverordnung

BGB Bdurgerliches Gesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BNK Baunebenkosten

Bodenvz. Bodenverzinsung

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

Bwf. Barwertfaktor

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz

BWK Bewirtschaftungskosten

BV Bestandsyverzeichnis

Il. BV Il..Berechnungsverordnung

DG Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Disk.-faktor Diskontierungsfaktor

ebf erschlieungsbeitragsfrei

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig

EBR Erbbaurecht

EG Erdgeschoss

EK ErschlieBungskosten

EnEV Energieeinsparverordnung

ENK Erwerbsnebenkosten

Entschad.-anteil Entschadigungsanteil

EZ Einzelzimmer

FeWo Ferienwohnung

FNP Flachennutzungsplan

GAA Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
GBO Grundbuchordnung

Geb. Gebaude

GEG Gebaudeenergiegesetz

GF Geschossflache i. S. BauNVO

GFz Geschossflachenzahl

gif Gesellschaft flr Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
GK Gefahrdungsklasse

GMB Grundstlicksmarktbericht

GND Gesamtnutzungsdauer

GR Grundflache

GRZ Grundflachenzahl

Grdst.-Nr. Grundsticksnummer

HK Herstellungskosten

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
JNKM Jahresnettokaltmiete

13.05.2024
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Gutachten: 24-00108
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

KAG
KG
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
MHG
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NHK
NME
NF

oG

oT
oliVM
p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND
SG
Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT
WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV

13.05.2024

Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Miethdhegesetz (Aulerkraftgetreten am 1. September.2001)
Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Normalherstellungskosten
Nettomieteinnahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortsubliche Vergleichsmiete

per anno (pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erlds.pro verfligbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Stiick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The-European Group.of Valuers:Associations
Tiefgeschoss/ Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnfléche

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn-./ Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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Gutachten: 24-00108
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in

Grundbuchauszug vom 16.01.2024
Amtsgericht Halle (Saale)
Grundbuch von Nehlitz
Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
1 1 451 13,00 m?
2 1 452 19,00 m?
3 1 454 2.378,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: rentierl.
m? x €/m? Anteil: Bodenwert:
2.410 Ja 60.250 €
Grundstlicksflache It.-Grundbuch 2.410,00 m?2
davon zu bewerten 2.410,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND; RND: Gebaudemal’ / Anzahl:
Zweifamilienhaus 1930 80 Jahre 12 Jahre 1.781,56 m? BGF
Anbau 1960 40 Jahre 6 Jahre 221,22 m? BGF
Verfahrenswerte Bodenwert 60.250€
Sachwert 99.409 €
Lasten Sonstiges
Verkehrswert .
gem3R § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 99.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 190 €/m?
Mietfliche Wohnflache 534,47 m?
Nutzflache 0m?
> 534,47 m?
Wertermittlungsstichtag 02.04.2024
13.05.2024 Seite 7 von 46



Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

Gutachten: 24-00108

Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

02.04.2024
02.04.2024

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Seite 8 von 46

13.05.2024



Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus
Objektadresse: Rotes Haus 15

06193 Petersberg

OT Nehlitz
Katasterangaben: Gemarkung Nehlitz

Flur 1

Flurstiick 451, 452 & 454

Auftragnehmer: Bestellung durch Beschluss vom 16.01.2024
Sachverstandigenburo Christoph Rémling
Friedensallee 3
06406 Bernburg

Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Saale)
Thringer Str. 16
06112 Halle (Saale)

Aktenzeichen: 555 K 34/23

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung in der.Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Der Wertermittlungsstichtag ist nach § 2 Abs::4 ImmoWertV der Zeitpunkt; auf den sich die Wertermittlung
(Preisbemessung) beziehen soll. Es sollenalso die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt vorherr-
schenden allgemeinen Wertverhaltnisse im.gewohnlichen' Geschéaftsverkehr, wie die allgemeine Wirtschafts-
lage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen:und:demografischen Entwicklungen des Ge-
biets (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV) malRgebend sein.-Der-Wertermittlungsstichtag wird gemaR den Vorgaben des
Auftraggebers mit dem

02. April: 2024
angenommen.

Der Qualitatsstichtag;-das ist der Zeitpunkt, zu dem die wertbestimmenden Eigenschaften von Grund und
Boden und Gebauden festgestellt werden (§ 2 Abs. 3 und Abs. 5 ImmoWertV), wird hier dem Wertermittlungs-
stichtag gleichgesetzt und mit.dem

02. April 2024

angenommen.
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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

3 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zuné&chst die Grundlagen erldutert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.

Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 02.04.2024

Besichtigungsumfang: AufRenbesichtigung

Einladung zum Ortstermin: Die Einladung zum Ortstermin erfolgte schriftlich am
13.03.2024. Eingeladen. wurden “alle Prozessbetei-
ligten.

Das Bewertungsobjekt wurde vom Unterzeichner zusammen mit der und

(angestellter Gutachter) besichtigt. Es waren trotz Einladung:keine weiteren. Prozessbeteiligten bei
der Besichtigung anwesend. Die Eigentimerin hat keine Innenbesichtigung-zugelassen, weshalb das Objekt
lediglich von auRen besichtigt wurde. Auch die Fotodokumentation von, auRen sollte unterlassen werden, wes-
halb lediglich Fotos, welche von der Stralle aus geschossen wurden, verwendetwerden. Es konnte sich jedoch
ein ausreichender Eindruck des Objektes von auf3en verschafft- werden.

Objektbezogene Unterlagen

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurden folgende Unterlagen'eingeholt:

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Altlastenauskunft vorhanden 07.03.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Flurstiick 451 vorhanden 22.03.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Flurstiick.452 vorhanden 22.03.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Flurstlick 454 _'vorhanden 22.03.2024
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Ivorhanden 25.04.2024
Auszug aus der Liegenschaftskarte vorhanden 05.03.2024
Grundbuchauszug vorhanden 16.01.2024 |
Auszlige aus topografischen Karten Vorhanden 22.03.2024

Allgemeine Bedingungen der.Wertermittiung

Feststellungen'wurden nuriinsoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind. Der Werter-
mittlung wurden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sach-
verhaltes, vor allem bei-derdrtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt sind.

Die.in-vorliegender.Wertermittiung enthaltenen Massen- und Flachenberechnungen und gegebenenfalls Kos-
tenschatzungen:sind nur fur die Wertermittlung erstellt bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung gestellt.
Eine anderweitige Verwendung ist nicht zulassig. Analoge Aussagen gelten fir die Ermittlung des Mietzinses
und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Beurteilung des Grundstlicks erfolgte lediglich im Rahmen der 6rtlichen Gegebenheiten sowie der Grund-
stiicksbesichtigung. Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht abschlieRend.

Es wird in der Wertermittlung ungeprdft unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrédge
usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind. Es wird ebenso unter-
stellt, dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.
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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gut-
achten kann keine Gewahrleistung ibernommen werden. Es wird empfohlen, vor einer Vermégensdisposition
bezliglich des Bewertungsobjektes zu diesem Angaben bei den jeweils zustandigen Stellen schriftliche Aus-
kiinfte einzuholen. Eine Uberpriifung der erteilten Auskiinfte sowie der (ibergebenen Objektunterlagen erfolgte
nur auf Plausibilitat.

Grundsatz der Modellkonformitat
Bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Im Zuge der Modellkonformitét kann es passieren, dass beispielsweise ein ,veralteter Bodenrichtwert” fir die
Bewertung herangezogen werden muss.

Liegen fir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die
nicht nach der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten.im'Rahmen der Wer-
termittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung-des Grundsatzes der Modellkon-
formitat erforderlich ist.

Erhobene Angaben fiir das Vollstreckungsgericht

1.) Welche Mieter und Pachter sind vorhanden, und wer-ist ggf. der Verwalter nach.dem Wohnungseigentums-
gesetz:

> Das Haus ist nicht vermietet.
> Kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

2.) Fihrung eines Gewerbebetriebs:

> Ehemals wurde ein Teil des Hauses als Werkstatt verwendet, die genauen Tatigkeiten konnten nicht
festgestellt werden. Derzeitige-Nutzung ist\ausschlielich die.- Wohnnutzung.

3.) sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden;
> Es ist nicht bekannt:ob:Maschinen-oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind.
4.) besteht Verdacht:auf Hausschwamm:

> wurde augenscheinlich nicht-festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Un-
tersuchungen nicht ausgeschlossen werden.

5.) bestehen-baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen:

> aktuell bestehen keine bauordnungsbehdérdlichen Beschrankungen, Beanstandungen und/oder Aufla-
gen.
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Gutachten: 24-00108

Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

4 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaR Unterlagen beim Amtsgericht Halle (Saale) im Grundbuch von
Nehlitz gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

| Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurétﬁck Flache
BV m?
399 1 Nehlitz 1 451 13,00
399 2 Nehlitz 1 452 19,00
399 3 Nehlitz 1 454 2.378,00
Gesamtflache 2.410,00 m?
davon zu bewerten: 2.410,00 m?

Herrschvermerke

Ein Herrschvermerk dokumentiert das Recht des herrschenden Grundstlicks Uber das dienende Grundstuck.
Er kann — muss aber nicht — im Bestandsverzeichnis des'herrschenden Grundstlicks eingetragen werden. Im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist kein Herrschvermerk eingetragen.

Abteilung |

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist:\gemal Unterlagen-am Wertermittlungsstichtag als

Eigentimer/in verzeichnet:

Abteilung Il

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet-sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Wert I

| Band / | Lfd. Nr.'I Lfd. Nr. Flurstiick' Eintraguné Bemerkung
Blatt | Abt.li BV €
L Sonstiges, Die Zwangsversteigerung zur
399 1 1. 3/ 451, 452, | Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord- 0
N 454 net (Amtsgericht Halle (Saale), 555 K
34/23; eingetragen am 13.11.2023
Abt. || - Lfd-Nr. 1 (Sonstiges) 0€
0€

angesetzt mit

Aus der aufgefiihrten Eintragung ergibt sich kein Werteinfluss.

Nach allgemeiner Sachverstandigenpraxis und auf Grund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsver-
fahren ist der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.
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Sofern Rechte, Lasten oder Beschréankungen vorhanden sind, werden diese getrennt vom unbelasteten Ver-
kehrswert berticksichtigt und der Werteinfluss einzeln ermittelt. Lasten und Beschréankungen des Wertermitt-
lungsobjektes sind nur insofern zu berticksichtigen, wie sie wertbeeinflussend sind.

Der Zwangsversteigerungsvermerk bleibt im vorliegenden Fall der Verkehrswertermittiung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens unbericksichtigt. Er hat keinen Werteinfluss flr den Ersteher, da er nach
erfolgter Zwangsversteigerung von Amts wegen geléscht wird.

Abteilung lll

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Ill verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gel6scht oder-durch Re-
duzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei einer Erlésaufteilung sachgeman bertcksichtigt wer-
den.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Bei der Objektbesichtigung ist ein Uberbau auf dem Grundstiick aufgefallen. Im:hinteren Teil des Flurstiicks
454 wurde durch das Errichten eines Schuppens auf das Flurstiick 459 Uberbaut.. Gem. § 912 BGB hat ein
Eigentimer eines Grundstlcks bei der Errichtung eines Gebaudes Uber die:Grenze gebaut, ohne dass ihm
Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit zur Last fillt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden. Der Nachbar ist
durch eine Geldrente zu entschadigen.

Es ist nicht bekannt, ob eine Geldrente als Entschadigung geleistet:wird, dennoch-bestehe Anspruch des
Nachbarn diese zu erhalten. Da der Zustand des Schuppens sechr schlecht ist wird:-unter dem Punkt ,beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® der Werteinfluss'fiirden Abriss berticksichtigt.
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5 Lagebeschreibung

Makrolage

Ortsname Petersberg

Ortsart Gemeinde

Verbandsgemeinde Petersberg

Kreis Saalekreis

IBundesIand Sachsen-Anhalt

Zentralortl. Zugehorigkeit Planungsregion Halle ;
Referenzstadt Halle (Saale) (12 km sldlich)., '
Einwohner 9.366 (Stand: 31.12.2022) .
Flache 102,69 km? (Stand: 31.12:2022)
Bevdlkerungsdichte 91 Einwohner/kmf (\S:ténd: 31 .1‘2.2‘022)
Bevolkerungsentwicklung 4,1 % (Zeitraﬁfn: 2011 -20‘;1"5,,) ;
'_Bevc'jlkerungsprognose -12,9 % (ZeitA_r‘::lum: 2020 - 2(535)
Arbeitslosenquote - Kreis 6.7 % (Stéhd: Marz 2024)
hA-rbeitsIosenquote - Bundesl. 7,8 % (Stand: Marz 2024)
Arbeitslosenquote - DE \ 6,0:% (Stand: Marz 2024)

Kaufkraft - Index ‘ -93,4 (Landkreisebene, Sta:n.d: 2021)
Kaufkraft - pro Person . 22.812.€ (Landkreisebene, Stand: 2021)
SV-Beschéftigte - Arbeitsort | 2,080(Stand: 30.06.20’23)
SV-Beschaftigte - Wohnort 4,058 (Stand: 30:06.2023)

Pendlersaldo N ~». -1.978 (Stand: 30.06.2023)

PBetriebe ‘ ~"‘ DN N 181 (Star;d: 30.06.2023)
Demographietyp\‘ ‘N 1 \(Stark schrumpfend und alternd in strukturschwacher Region)
IZukunftsaﬂQs} Rang . : : ~?274 von 400

Zukunftsatias - Profil " ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil ..
Zukhnftsatlas - Wbﬁnungsbaulﬁcke keine

radit O\ ¢ Mittel

' Die Gemeinde Petersberg liegt im Saalekreis und befindet sich ca. 12 km nérdlich von Halle (Saale) bzw. rd.
41 km nordwestlich von Leipzig. Petersberg beherbergt rd. 9.400 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und Uber-
nimmt innerhalb der Planungsregion Halle keine zentralortliche Funktion. Dariber hinaus verlauft die Saale

westlich von Petersberg.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 flir Petersberg insgesamt ca. 4.100 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 2.100 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
bei einem Pendlersaldo von -1.978 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 181 ortsansassige Be-
triebe erfasst.
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Gemal dem statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt wird flir Petersberg bis zum Jahr 2035 ein starkes Be-
volkerungsdefizit in Héhe von 12,9 % im Vergleich zum Indexjahr 2020 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote
betragt nach der Bundesagentur flir Arbeit im Saalekreis derzeit 6,7 % (zum Vergleich: Sachsen-Anhalt: 7,8
% und Deutschland: 6,0 %, Stand: Marz 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffent-
lichen aktuell einen Kaufkraftindex von 93,4 Punkten flr den Saalekreis, welcher leicht unter dem bundeswei-
ten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Petersberg als stark schrumpfende und
alternde Gemeinde in strukturschwacher Region (Demographietyp 1) klassifiziert. Laut der-aktuellen Ausgabe
des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fur die Zukunft
attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation.ohne Wohnungsbaulticke
vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Saalekreis den 274. Rang.von insgesamt400 Ran-
gen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel-beurteilt,

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil 'Nehlitz', ca. 1,6. km-Gstlich des-Ortskerns von Petersberg in
einem Dorfgebiet in der Nahe der Autobahn A14. Die Umgebungsbebauung.zeichnet sich iberwiegend durch
wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen bis
keinen Larmimmissionen gepragt, was unter Bericksichtigung der-vorliegenden Objektart einen neutralen
Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 1,8 kmum das Bewertungsobjekt sind neben einem Le-
bensmittelmarkt auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der-periodische. Bedarf kann somit in der
naheren Umgebung gedeckt werden. Petersberg verfigt weiterhin bis auf ein- Gymnasium Uber alle géngigen
Schularten und die arztliche Priméarversorgung ist.vor'Ort ebenfalls gewahrleistet: Auch die Deckung des ape-
riodischen Bedarfs ist zumindest teilweise gegeben, wobei sich erganzende Einrichtungen im rd. 10,3 km
stdlich gelegenen Halle befinden. Die Parkplatzsituation-im &ffentlichen StraRenraum ist aufgrund der Lage
in einer Anliegerstralle sowie der Ortsrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt verfligt dariber hinaus Gber
eine grolRe Pflasterflache, auf welcher bis zu 6 Fahrzeuge ‘geparkt-werden kénnen.

FUr die vorliegende Nutzung wird dieMikrolage insgesamt als-mittel beurteilt.

Verkehrsinfrastruktur

Petersberg ist tiber die Bundesstrallen B6 und B80.sowie Uber die Autobahn A14 an das Individualverkehrs-
netz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn
liegt rd. 8,2 km westlich (Stralenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Halle-Trotha'. Die Bushaltestelle 'Nehlitz
Rotes Haus' befindet sich in fudlaufiger Entfernung und bietet Giber die hier verkehrenden Busse u.a. weiter-
fihrende Verbindungen zu den-umliegenden. Ortschaften. Eine ginstige Anbindungsmaéglichkeit an den Schie-
nenverkehr besteht (iber den/nachstgelegenen, ortseigenen Bahnhof 'Teicha' mit Regionalzuganbindung. Die
Distanzen-'zu~den nachstgelegenen tberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen Personenver-
kehrs'betragen ca. 11-kmzum IC(E)-Bahnhof Halle (Saale)’' bzw. rd. 26 km zum internationalen Verkehrsflug-
hafen 'Leipzig/Halle'.

Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.
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6 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiickszuschnitt und -topographie

GrundstlicksgroRe: 2410 m?

Grundstiicksform: Die Form lasst sich als unregelmaRig beschreiben.

StralRenfront: Entlang der Stral’e ,Rotes Haus“ hat das zu bewertende Grundstlick eine
StralRenfront in der Ldnge von 65 m.

Grundsttickstiefe: Das Bewertungsobjekt hat eine mittlere Grundstiickstiefe von-rd.:37 m.

Art der Bebauung: Das Grundsttick ist mit einem freistehenden-Zweifamilienhaus bebaut.

Topografie: Die Topografie des Grundstlicks ist mit-zunehmender. Grundstiickstiefe ab-
nehmend.

Grenzverhaltnisse: Es besteht keine Grenzbebauung des Wohnhauses. Das Grundstuck ist ein-

gefriedet durch Zaun und Hecken:

Baugrundbeschaffenheit
Bei dem vorliegenden Boden handelt es sich um:gewachsenen und-normal tragfahigen Baugrund.

Altlastenverzeichnis: Altlastenverdachtsflache
Altlastenauskunft vom: 07.03.2024

Auf unsere Anfrage bezuglich Altlasten wurde uns.von einem Mitarbeiter des Umweltamts, SG Abfall und
Bodenschutz per E-Mail mitgeteilt, dass:das Bewertungsobjekt Teil-der Altlastenverdachtsflache ,ehemalige
Molkerei“, die mit der Reg.-Nr. 22069, in der Datei-schadlicher Bodenverédnderungen und Altlasten erfasst ist.
Der Werteinfluss wird weiter unter dem-Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale“ themati-
siert.

ErschlieBung / Medien

StralRenart: Der-Zugang zum Bewertungsobjekt erfolgt tiber die Strale ,Rotes Haus". Da-
bei'handelt es sich um eine innerértliche, kommunale Strale.

StralRenausbau: Die Strafle;Rotes Haus® ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll ausge-
baut. Die Fahrbahn ist asphaltiert. Es ist ein gepflasterter Gehweg vorhanden.

Anschlisse: Folgende Anschlisse sind vermutlich nach Erkenntnissen aus dem Ortster-
min im Bereich des Gesamtgrundstiicks vorhanden:

Elektroenergieanschluss

Anschluss an die 6ffentlich Wasser- und Abwasserversorgung
Gasanschluss

Telefon- und Internetanschluss
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Baulasten
Baulastenverzeichnis: keine Baulasten (Flurstlick 454, 452 & 451)
Baulastenauskunft vom: 22.03.2024

Gem. vorliegenden Ausziigen aus dem Baulastenverzeichnis sind keine Eintragungen:vorhanden.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein-Flachennutzungsplan fest-
gesetzt. Die Gemeinde Pertersoerg hat dies-am-26.04.2024 telefonisch be-
statigt.

Bebauungsplan: Nach Recherchetétigkeiten besteht:fiir den Bereich des Bewertungsobjektes

kein Bebauungsplan. Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit ist nach § 34
BauGB zu beurteilen (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile).

Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die:Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht.und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) definiert.im § 3 die stadtebaulichen Entwicklungszu-
stédnde eine Grundstlicks. Mit steigender Entwicklungsstufe. steigt i.d.R. auch der Preis/Wert desselben. Zur
Einschatzung der fir die. Bewertung relevanten Grundstlicksqualitat gibt die ImmoWertV im § 3 fir den Zu-
stand und die Entwicklungsstufe u.a. Folgendes vor:

(1) Flachen der Land-oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes LLand zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen,.die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nut-
zung.aufgrund konkreter Tatsachen; insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der
sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland. sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche
Nutzung:-bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroRe-fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4)<Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustadnde nach den Absatzen 1 bis
4 zuordnen lassen.

Die Grundstiicksqualitat des Bewertungsgrundstlicks wird unter Beachtung der planungsrechtlichen Situation
(§ 34 BauGB) als baureifes Land festgestellt.

Beitragssituation

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticks-
bezogenen Beitragen maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
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beitragsahnliche Abgaben. Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der Beitrége fiir ErschlieSungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitragsfrei (Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden auf
Grund der ortlichen Gegebenheiten und den durchgefiihrten Recherchen sachversténdig eingeschatzt).
Denkmalschutz

Fir das Bewertungsobjekt besteht gem. online-Auskunft der Denkmalschutzbehérde/Denkmalliste zum Wer-
termittlungsstichtag kein Denkmalschutz. Das zu bewertende Grundsttick liegt nicht in einem Denkmalbereich.

Sanierungs- und Bodenordnungsverfahren

Ob das Bewertungsobjekt in einem Sanierungsgebiet liegt oder in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist, wurde von der Gemeinde Petersberg nicht beantwortet. Es wird davon ausgegangen, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht von diesen Umstanden betroffen ist.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem Bereich einer Erhaltungs--und Gestaltungssatzung.
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8 Gebaudebeschreibung

Grundlagen

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie sons-
tige Ausfiihrungen aus den herangezogenen Unterlagen.

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden-Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten; die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben“aus-den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der dblichen Aus-
fahrungen im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht geprift,im Gutachten.wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt, soweit dies nicht abweichend beschrieben wird.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h:offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. im Jahr\1930 errichtetes freistehendes Zweifamilien-
haus. Das Haus besteht aus dem Haupthaus:und einem Anbau:--Das Haus stellt jeweils eine Wohneinheit im
EG und eine Wohneinheit im OG dar und-ist.voll unterkellert. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Der
Hauptzugang zum Wohnhaus befindet sich auf 'der westlichen Seite,

Fir das Erstellen des Gutachtens lagen-keine Grundrisszeichnungen oder Flachenberechnungen vor. Auf
Grund der GroRe und des Baujahres-ist anzunehmen, dass.das.Gebaude zwei Wohnungen aufweist. Die
Grundrisskonzeption wird wahrscheinlich veraltet-sein.

Neben dem Haus befindet sich-ein’/Anbau, dieser scheint nicht als Wohnflache ausgebaut zu sein. Der Zustand
und Ausbau entspricht einer:Art Kaltlager. Auf der norddstlichen Seite des Grundstlicks befindet sich noch ein
veralteter Schuppen;welcher Uber die Grundstlicksgrenze Uberbaut ist.

Die Belichtung und' Besonnung sind-gut bis ausreichend, die Fenster sind in Richtung Westen, Siden und
Osten ausgerichtet.

Rohbau und:Ausbau

Allgemeines

Bauart freistehend

Bauweise Massivbau

Geschosszahl zweigeschossig zzgl. nicht ausgebautem Dachgeschoss
Unterkellerung voll unterkellert

Rohbau

Grindung vermutlich Streifenfundamente
Aullenwande Mauerwerk

Innenwénde gemischte Bauweise

Fassade Bruchstein, tiw. verputzt
Geschossdecken Holzbalkendecken

Dach

Dachausbau nicht ausgebaut

Dachform Mansardwalmdach
Dachkonstruktion Holzkonstruktion
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Dachdeckung Tonpfannen

Dammung nicht geddmmt

Technik

Elektroinstallation veraltete Ausstattung

Heizung wahrscheinlich eine Gasheizung, zusatzliche Beheizung durch
Ofen

Warmwasser zentral Uber Heizung

Modernisierungs- u. Instandsetzungs- vernachlassigte Instandhaltung

bedarf

Baumaéngel/ Bauschaden vorhanden

Energetische Qualitat

Die bisher giiltige Energieeinsparverordnung wurde am 01.11.2020 durch-das Gebaudeenergiegesetz abge-
I6st. Es stellt hohe Anforderungen an die energetische Qualitat von Neubauten und Bestandsgeb&uden. Das
Bewertungsobjekt ist ein dlteres Bestandsgebaude.

Ein Energieausweis hat zur Bewertung nicht vorgelegen. Das zu bewertende Gebaude wurde nicht moderni-
siert. Das Haus entspricht im vorgefundenen Zustand nicht den heutigen Anforderungen des Gebaudeener-

giegesetzes.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen-und der.daraus resultierenden Kosten kann nur durch
einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im-Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine

solche Analyse nicht moglich.
Bauschaden und Modernisierungs- / Instandsetzungsstau

Das Gebaude weist Bauschaden und Unterhaltungsriickstande auf..Die wesentlichen Bauschaden und Unter-
haltungsrickstande werden nachfolgend aufgefiihrt:

schlechte energetische Ausstattung
laut Angaben der-Eigenttimerin ist.der Keller feucht
laut Angaben der Eigentiimerin-sind die Wénde groRtenteils verschimmelt und nur ein Raum im Haus
ist aktuell bewohnbar

e Das Dach war:sichtlich sehr stark beschadigt, teilweise fehlen Ziegel komplett. Der Zustand des Da-
ches bestatigt die Schimmelvermutung-und lasst den Feuchtigkeitszustand des Hauses erahnen.

Der Werteinfluss wird unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale“ weiter ausge-
fahrt.

Nebengebadude

Aufdem Grundstiick befindet sich noch der Anbau an das Wohnhaus, welcher jedoch nicht ausgebaut zu sein
scheint. Der in'Massivbauweise errichtete Anbau mit veralteten Holzfenstern kann lediglich fur die Lagerung
genutzt werden und wird als Kaltlager bewertet.

AuBenanlagen

AuRenanlagen sind als Versorgungs- und Entwésserungsanlage vom Hausanschluss bis an das &ffentliche
Netz, Zuwegung sowie partielle Einfriedung vorhanden.

Beurteilung der baulichen Anlagen
Der bauliche Zustand des Objektes ist schlecht. Die Ausstattung wird als einfach eingeschéatzt. Die Grundriss-
konzeption ist auf Grund des Zustandes und der vermuteten Ausstattung hdchstwahrscheinlich veraltet, fir

die mafigebliche Nutzung jedoch durchschnittlich geeignet. Das Objekt wird unter Zugrundelegung von lage-,
zustands- und Ausstattungsmerkmalen mit einem schlechten Wohnwert eingeschéatzt.
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9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gesetzliche Grundlage des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, aufden:sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und.tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu-erzielen wére.

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805).

Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemafR § 194 ‘BauGB sind gemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter-Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des ‘Einzelfalls;-insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und-ihre haufigsten-Anwendungsfalle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26.ImmoWertV), in-dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist-das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittiung und fiir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sichim Vergleichswertverfahren.jedoch schllissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen;

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes,. beruht, kommt.zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und: Geschaftshauser, Gewerbegrundstlicke, Blirogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien-etc:.) in Betracht:

Das Sachwertverfahren (§§:35-bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuzlglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen-und Auenanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung.pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhauser, Rei-
henh&user etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Nach § 6-Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter
Bertiicksichtigung-der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl'des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittiungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Begriindung des Verfahrensansatzes

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstéande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
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10 Bodenwertermittlung

Grundlagen

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick ‘unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung-herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst:werden, flr die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf-den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten-Héhe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt-deshalb:auf-der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem-Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

§ 40 ImmoWertV 2021 Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der-vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren-nach den'§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach-Malgabe:des-§ 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in'anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei
die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder. entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1-oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben-Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach Mal3gabe des § 154 Absatz.2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tatséch-
lichen von der nach-§.5-Absatz 1-mafigeblichenNutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstlicke zu berticksichtigen;

2 wenn bauliche Anlagen auf einem Grundsttick-im AulSenbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind,-ist-dieser Umstand bei der-Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu
berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit.einem:Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer

3 mit'keiner alsbaldigen Freilegung.zu rechnen ist, gilt § 43.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag =01.01.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =02.04.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassungen)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand 3
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungstaktor
- s stlck [ stlck N N
Stichtag 01.01.2024 | 02.04.2024 x1,00 "
11l. Anpassung wegen A_bweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen '~ >
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) | X000 JONE
. Nutzung PN RN
Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag ... 525,00 €/m?._"
| Entwicklungsstufe | Baureifes Land |  Baureifes Land e x 1,00
Vorlaufigerer objektspezifisch angepasster beitragsfreier b = 25,00 €m?2
Bodenrichtwert £ NE SNy
ey v-\‘ N AP
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ) (A
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodennch\tbvert W 25,00 €/m?
Flache _ N {05 x2.410m2
Beitragsfreier Bodenwert N ) . >  =60350%
»1\ \ ',“ ™ :-' ! ~ A >,

N

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung' A\ ] o S
N O ~ ﬂ\'

Die GrundsticksgréRe und Zuschnitt, sowle selne sonsﬁgge Beschaffenhelt entsprechen den in der Boden-

richtwertzone vorherrschenden Gegebenhelten Elne Anp ung |st nicht erforderlich.

-

\ 1 —_ ¥
g N\, N e —

Grundstiicksteilfliche LN Flache \r%qt\{e\rlich* Bodenwert
SRR e~ N
> (L£49) 4 \\ m?2 N €/m? €
Baureifes Land NN aky 2410h2  Ja 25,00 60.250 |
o, ‘.\_ x \\

* mit rentierlich = Nein gekennze/bhnete Flachén werden in der Bewertung als selbststdndig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentle(llch\ausgeWIesen

Bodenwert (gesamt) N S 60.250 €
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11 Sachwertermittiung

Grundlagen

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Fur die Sachwertermittlung wird das Sachwertmodell der ImmoWertV zugrunde gelegt: Dementsprechend
ergibt sich der Sachwert wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfaktor

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen
Vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

n+ 4+ +|n X

1n X

+
~
'

Der aus der obigen Berechnung resultierende Sachwert istim vorliegenden Bewertungsfall gelichzusetzen mit
dem Verkehrswert.

§ 35 ImmoWertV 2021 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus.den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sawieaus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstlicks ergibt.sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im:Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AulBenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und

3 dem nach den §§.:40 bis 43 zu ermittelnden-Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige-Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Mal3gabe des §
7 Absatz 2 kann zusétzlich \eine:Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschidge erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt.sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
riicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
Jekts.

Flachen

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren
Grundflachen:aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fur die Ermittlung ist die DIN 277 anzuwenden, wobei
fur die Anwendung der NHK 2010 nur die Grundflachen der Bereich a (liberdeckt und allseitig in voller Hohe
umschlossen) und b (liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen) zu Grunde zu legen sind.

Fur die Ermittlung der BGF sind die auReren MalRe der Baukonstruktion einschlief3lich Bekleidung in Héhe der
Oberseite der Boden- und Deckenbelage anzusetzen.

Die BGF wurde durch einen Flachenabgriff im Geoportal Sachsen-Anhalt ermittelt und mit fir die Bewertung
hinreichender Genauigkeit fur in Ordnung befunden.

Die Wohnflache umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschliellich zu der Wohneinheit gehéren und
zur Wohnnutzung bestimmt sind. Die Grundflache ist nach den lichten Maflten zwischen den Bauteilen zu
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ermitteln. Zu den Wohnflachen gehdren auch die Grundflachen von Wintergarten, Schwimmbadern, Balkonen,
Loggien oder Dachgarten. Nicht zur Wohnflache gehdren insbesondere Kellerrdume, Abstellrdume, Wasch-
kiichen, Heizungsraume und Garagen.

Die angesetzte Wohnflache/Nutzflache wurde Gber marktibliche Ausbauverhéltnisse abgeleitet. Da die Wohn-
flache nur abgeleitet wurde entspricht sie nicht zwangslaufig der tatsdchlichen Wohnflache und kann daher
nur im Rahmen der Wertermittiung angewendet werden.

Die Flachen des Wohnhauses ergeben sich wie folgt:

! Einheiten WF BGF GF Verhaltnis WF
Objekt Geschoss | [ An;ar:al] | [m?] [m?] ] ] 2u BGF
DG 1 44539 |- |
—_— 1.0G 1 267,23 44539 (| 44539 60 %
EG 1 267,23 445,39 445,39 60 %
uG 1 445,39
Summe oberirdisch 4 534,47 | 1.336,17 40 %
Summe unterirdisch 1 0,00 |'.445,39 . 0 %
Summe | 5 534,47 1.781,56. | 890,78 30 %
GrundstiicksgroRe:  2.410,00
Geschossflache: 890,78
Geschossflachenzahl: 0,4
Die Flachen des Anbaus ergeben sich wie folgt:

: Einheiten WNF BGF GF | Verhiltnis
OhE Geschoss | tAnzani) [m'\i] N [m?) (m?] WNF zu BGF
Anbau DG PRND) 62,26 2 80178 65 %

EG 1 81,54 125,44 65 %
Summe 2 143,79 221,22 | 0,00 65 %

Grundlagen des Herstellungswertes der -baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten stellen sich im Wertermittiungsmodell als Produkt der Gréen Wohnflache, Baupreis-
index und Normalherstellungskosten (NHK) dar.-Die NHK werden nach den Ausflhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen-des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr
angesetzt. Eineregionale Anpassung und-gegebenenfalls vorhandene besondere Bauteile sind im Kostenan-
satz berlicksichtigt.

Die Ansatze beziehen sich-auf einen wirtschaftlichen Ersatzbau und nicht auf eine Reproduktion der baulichen
Anlagen;

§ 36 ImmoWert\/.2021 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten
(1)-Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aul3enanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multi-
plizieren,

(2) Die-durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgema-
Ber, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu be-
riicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermit-

telt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zusténdigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am értlichen Grundstiicksmarkt.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen flir Gebaude 1: Zweifamilienhaus wie folgend abgeleitet

werden:

Gebéaudetyp: 1.01 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,00
Gewerk Standardstufe" Wiig:::gs- Kosiz:\‘:(i:eigr‘::ue t

1 2 3 4 5 % €/m2 BGF

Aufenwande 1,0 | g N 23 142,37
Dach 10| SENE 92,85
Fenster und Auentiiren 1,0 11 68,09

| Innenwénde und -tiiren 1,0 11 68,09
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 68,09
FuRbdden 1,0 5 30,95
Sanitéreinrichtungen 1,04 9 55,71
Heizung 1,01 9 55,71
Sonstige technische Ausstattungen N0 | o 6 37,14
Kostenkennwert fir Stufe’(€/m? BGF) | 559~} 619 ..713~! 858 | 1.076 > 619

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk aufieine-Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansatze fiir den Wagungsanteil werden iiber alle Gewerke'auféine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK:

Korrekturfaktor fiir Zweifamilienhaus:
korrigierte NHK:

Herstellungskosten im:Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag:

619:€/m*> BGF

1,06

649 €/m? BGF
649 €/m? BGF
1,7900 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2023)
1.161 €/m? BGF

Die .oben genannten Kestenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen flir Gebaude 2: Anbau wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp:

Ausstattungsstufe:

tabellarische NHK:
Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:

Herstellungskosten zum Stichtag:

13.05.2024

16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

3,00

301 €/m? BGF
301 €/m? BGF

1,8240 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 4.
Quartal 2023)
549 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Baunebenkosten

Die Normalherstellungskosten umfassen u.a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigung® definiert sind.

Die Baunebenkosten werden in den NHK 2010 fiir die Objektart des Bewertungsgegenstands mit 17 % fur das
Zweifamilienhaus und mit 16 % fir den Anbau (Kaltlagerhalle) ausgewiesen und in dieser H6he in der Bewer-
tung berlcksichtigt.

Regionalfaktor

Baukosten kénnen je nach Region in ihrer Hohe sehr unterschiedlich ausfallen. Der-Regionalfaktor beschreibt
im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen Baukosten zu'den bundesdurchschnittlichen
Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau an-
gepasst werden. Der Gutachterausschuss weist einen Regionelfaktor von:1;00 aus, welcher in dieser Hohe
angesetzt wird.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich nutzbar ist. Sie ergibt
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem Wertermittiungsdaten:zugrunde liegenden Modell.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der.Jahre;in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar ist. Als‘Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer. ‘abziglich-der ‘tatsachlichem. Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann.verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche-Arbeiten zur Beseitigung-des. Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Das Baujahr bezeichnet grundsatzlich-das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der tberwiegenden Fertigstel-
lung der baulichen Anlage. Wenn'sich das Jahr'der Fertigstellung nicht feststellen lasst, kann auch das Jahr
der Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme zugrunde
gelegt oder das Baujahr.geschatzt werden. Zur Sicherstellung der Modellkonformitat ist bei der Wertermittlung
dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen; die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag. Auch die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich nach
diesem Modell zu ermitteln. Eine Berticksichtigung individueller Gegebenheiten ist bei Wahrung der Modell-
konformitat moglich:.Der 6rtliche Gutachterausschuss hat folgende Modellparameter verwendet:

Gesamtnutzungsdauer: Festlegung der GND mit den zugrunde gelegten Modellansatzen nach
Anlage 1 ImmoWertV

Restnutzungsdauer; GND - Alter gem. § 4 ImmoWertV oder bei Modernisierung gem. An-
lage 2 ImmoWertV

Die ImmoWertV-2021 gibt in der Anlage 1 die Gesamtnutzungsdauer fur Einfamilienhduser, Reihenhauser und
Doppelhaushalften von 80 Jahren und fiir Lagergebaude mit 40 Jahren an.

Das Bewertungsobjekt wurde ca. im Jahr 1930 errichtet und wurde innerhalb der letzten 20 Jahre modernisiert.
Das Objekt ist nach dem Modell und gem. der Punktevergabe nach den ImmoWertA als nicht modernisiert zu
betrachten.

Infolge durchgefihrter Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen (vor Gber 20 Jahren) konnte die
RND verlangert werden und wird gem. Anlage 2 ImmoWertV ermittelt.
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Modernisierungselemente angesetzte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (1]
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Ab- 0 -
wasser)
Modernisierung der Heizungsanlage B 0
Warmedammung der Auflenwande 0
Modernisierung von Badern f 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen-- ) 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung ¢ N 0
‘Gesamt r | 0

Das relative Alter des Bewertungsobjekts lieg gem. Anlage 2 ImmoWertV bei

Alter / GND x 100 = 94 Jahre (2024-1930) / 80-Jahre x100.=1,175 (flr das;Zweifamilienhaus)
Alter / GND x 100 = 64 Jahre (2024-1960)./.40.Jahre x.100 =1,6  (fir-den Anbau)

Entsprechend der festgestellten Modernisierungsgrades’ (nicht modernisiert, 0 Modernisierungspunkte) liegt
das relative Alter des Bewertungsobjektes Uber dem:Kontrollwert:von 60 % (vgl. Anlage 2, Pkt. 2 ImmoWertV),
so dass die Restnutzungsdauer mit.der\Formel

Alter?

RND = a/* ZND —b = Alter + c *x GND

Zu ermitteln ist. Gem. ImmoWertA (Zu Anlage 2, 11.5) ist zu beachten, dass bei Anwendung der Formel als
Alter der baulichen Anlagen hdchstens jeweils die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist.

Fir das Zweifamilienhaus qilt folgende Ableitung der Restnutzungsdauer:

RND = 1,25x%.8072 / 80 —2,6250 x 80 + 1,525 x 80 = rd. 12 Jahre

Fir den-Anbau gilt folgende Ableitung der Restnutzungsdauer:

RND=.1,25 x 40"2./40 — 2,6250 x 40 + 1,525 x 40 = rd. 6 Jahre

Fiir'das Bewertungsobjekt ergibt sich eine Restnutzungsdauer von rd. 12 Jahren fiir das Zweifamilienhaus
und rd. 6:Jahre fir den Anbau.

§ 4 ImmoWertV 2021 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mal3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaéler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mé&Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefiihrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
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Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlan-
gern oder verktirzen.

Alterswertminderung

Jedes Gebaude unterliegt selbst bei laufender ordnungsgemafier Unterhaltung dem Wertverzehr durch Alte-
rung und Abnutzung. Infolgedessen muss vom Gebaudeherstellungswert eine Absetzung wegen Alters vor-
genommen werden. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich gem. § 38 ImmoWertV 2021 nach dem
Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen:

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von.12-Jahren betragt die Wert-
minderung fir das Gebaude 85 % (§ 38 ImmoWertV - Alterswertminderungsfaktor: 0;15) des Herstellungswer-
tes.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einer Restnutzungsdauervon 6 Jahren betragt die Wert-
minderung fir das Gebaude 85 % (§ 38 ImmoWertV - Alterswertminderungsfaktor: 0,15) des Herstellungswer-
tes.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand:bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen)

Der Gutachterausschuss weist in seinem Modell AuRenanlagen in:Héhe von 4,00 % aus, welche in diesem
Umfang bericksichtigt werden.

Vorlaufiger Sachwert

Der vorldaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich'in‘/Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebéudel Grundstiicksteilfl, | Bau- GNDIRND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. |Bezeichnung Nr-3-jahr Jahre Anzah| € % BNK| Ansatz % €
_1m_|Zweifamilienhaus 111930 | 80112 1.781,56 m? BGF| 1.161|17,00| Linear | 85,00 363.002
2 | Anbau 1 11960 140| 6 22122m?*BGF| 549|16,00| Linear | 85,00 21.132
T 384.134

* Baupreisindex (1). Wohngebaude (Basis' 2010): 4..Quartal 2023 = 1,7900; (2) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 4. Quartal
2023 = 1,8240

alterswertgeminderte Herstellungskosten 384.134 €
+ Zeitwert der Aulenanlagen 4,00 % 15.365 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 399.499 €
+__Bodenwert 60.250 €
vorldufiger Sachwert 459.749 €

Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den am
Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskos-
tenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (=Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d.h. an die flr vergleichbare Grundstlicken realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt
mittels des sogen. Sachwertfaktors.
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0,95 Sachwertfaktor in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwerts
1,00 Umrechnungskoeffizient flr von abweichendem Regionstyp (Dorf)
0,98 | Umrechnungskoeffizient flir von 2,1 abweichendem Gebaudestandard (2,0) o
1,00 Umrechnungskoeffizient fiir von abweichender RND Klasse (20-30)
1,12 Umrechnungskoeffizient fiir von Burgenlandkreis abweichenden Landkreis (éaalekreis)
'l 1,00 Umrechnungskoeffizient flir von 1840-1930 abweichenden Baujahresklasse (1840-1930)

Der Sachwertfaktor ergibt sich zu 0,95 x 1,00 x 0,98 x 1,00 x 1,12 x 1,00 = 1,0219

Mithilfe von durch die zustédndigen Gutachterausschisse ermittelten und veréffentlichten‘Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Gem. des GMB| Sachsen-Anhalt 2023 wurde fiir das
Marktsegment des Bewertungsobjektes ein Sachwertfaktor von 1,0219 ermittelt.

Nach § 9 ImmoWertV 2021 missen die vorliegenden Daten hinsichtlich der Aktualitat in Bezug auf den maR-
geblichen Stichtag zutreffend abgebildet sein. Bei Abweichungen. der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die
Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die.Wertermittlung|erforderlichen Daten zur Verfiigung,
kénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig.geschatzt werden.

Der ermittelte Sachwertfaktor unterliegt dem Grundstticksmarktbericht 2023, in/welchem sonstige zur Werter-
mittlung erforderlichen Daten aus den Berichtsjahren 2021 und 2022 abgeleitet werden. Seit der Berichtsjahre
hat sich die wirtschaftliche Situation zunehmend geandert, weshalb der ermittelte Sachwertfaktor die allge-
meinen Wertverhaltnisse nicht hinreichend genau abbildet."Unter Einbeziehung der objektspezifischen Eigen-
schaften, eigener Marktbeobachtung und der aktuellen-Marktverhaltnisse wird nach sachverstandiger Wiirdi-
gungder vorliegenden Daten eine Marktanpassungdes-ermittelten vorlaufigen Sachwertes um 0,80 als markt-
konform eingestuft, d.h. es wird eine Anpassung des vorlaufigen Sachwerts um -20,00 % vorgenommen.

§ 21 ImmoWertV 2021 Liegenschaftszinssétze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssétze und-Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhélt-
nisse auf dem jeweiligen.Grundstiicksmarkt; soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisiertingszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart.im-Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren-geben das Verhéltnis-des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorldufigen
Sachwert an..Die-Sachwertfaktoren werden-nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35
bis 38 auf der Grundlage von'geeigneten. Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten
ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier-werden die.-wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt.

Nach-§-8:ImmoWertV kdnnen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschéden so-
wie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage, soweit dies dem gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise be-

ricksichtigt werden.

Der Instandhaltungs- und Modernisierungsstau, in Verbindung mit den Bauschaden und dem Abriss der tber-
bauten Garage, flieRt wertmindernd in die Wertermittlung ein. Es kénnen jedoch keine tatsachlichen Kosten
als Wertminderung angesetzt werden, da die Marktteilnehmer unterschiedlich auf Renovierungsrisiken rea-
gieren. Deshalb wird ein Ansatz in Héhe von 10 % der Gebaudeherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
gewahlt. Es ergibt sich ein Abschlag in H6he von ca. 250.000 €.
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Altlastenverdachtige Flachen sind Altablagerungen und altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bo-
denveranderungen besteht. Nicht nur ein konkreter Altlastenverdacht, sondern auch ein abstrakter Altlasten-
verdacht kann den Marktwert eines Grundsticks beeinflussen. Es wird ein Abschlag in Héhe von 5,00 % des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts beriicksichtigt. Es ergibt sich ein Abschlag in Héhe von 18.390 €.

§ 8 ImmoWertV 2021 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstticks-
merkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale; die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmailig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der. Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen:oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abweichen. Besondere-objektspezifische Grundstlicks-
merkmale kbnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméangeln und Bauschéden,

2l baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar-sind-(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

L) Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen:.

Die besonderen ob jektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,-wenn sie nicht bereits anderweitig bertick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte.insbesondere-durch marktiibliche Zu- oder
Abschléage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,-soweit méglich, in-allen Verfahren identisch anzusetzen.

Sachwert

Der Sachwert des Wertermittiungsobjektes ergibt.sich nach den-getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 459.749 €
+ Marktanpassung -20,00 % -91.950 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 367.799 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage
Bauschéaden 250.000 €
Altlastenverdachtsflache 5,00% 18.390 €
Sachwert 99.409 €
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12 Verkehrswert

Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Allgemeine Wirtschaftssituation

Im Verlauf des Jahres 2023 verzeichnete die deutsche Wirtschaft einen Riickgang des realen Bruttoinlands-
produkts um 0,3% im Vergleich zum Vorjahr. Dies steht im Kontrast zu den anfanglich-optimistischeren Prog-
nosen flur das Jahr 2023. Insbesondere prognostizierte der Sachverstandigenrat zur-Begutachtung der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung in seiner Friihjahrsprognose ein Wirtschaftswachstum von 0,2%, was jedoch
im Herbstbericht aufgrund des Riickgangs des 6ffentlichen Konsums auf -0,4% revidiert wurde: Dieser Rick-
gang des offentlichen Konsums wurde durch das Auslaufen von Hilfsmal3nahmen-im-Zusammenhang mit der
Corona-Pandemie, wie beispielsweise Ausgaben flr Impfstoffe, verursacht, die im Vergleich-zum Vorjahr ab-
nahmen.

Des Weiteren wurde die deutsche Wirtschaft langere Zeit von den Nachwirkungen der-Corona-Pandemie und
der Energiekrise beeintrachtigt. Diese Auswirkungen lassen sich auf-verschiedene Faktoren zurlickfihren. Zu
Jahresbeginn sah sich die Wirtschaft mit erhdhten Inflationsraten konfrontiert,-die die Kaufkraft der privaten
Haushalte minderten. Neben einer allgemeinen Verteuerung der.Energie aufgrund geopolitischer Spannun-
gen, insbesondere des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine, wurden.im-Jahr 2023 vor allem die rest-
riktivere Geldpolitik und die damit einhergehenden hdheren:Zinsen als hemmend fir die Investitionstatigkeit
empfunden. Insbesondere die Bauinvestitionen verzeichneten aufgrund.der-hohen Kredit- und Baukosten Uber
das Jahr hinweg einen deutlichen Riickgang. Im ersten;Quartal sanken sie im Vergleich-zum Vorjahresquartal
um 3,3%, wobei dieser negative Trend seit dem zweiten Quartal 2022 anhalt. Lediglich die Ausristungsinves-
titionen, die von staatlichen Ausgaben im Rahmen eines Sondervermoégens flir-die Bundeswehr profitierten,
verzeichneten einen starken Anstieg im Vergleich zum Vorjahr,;besonders im ersten Quartal mit einem Anstieg
von 7,2%.

Wahrend der private Konsum im Jahr 2022 trotz hoher Inflationsraten die deutsche Wirtschaft unterstiitzen
konnte, vor allem aufgrund von Ersparnissen und Nachholeffekien.aus der Corona-Pandemie, fiel er im Jahr
2023 preisbereinigt zurtickhaltender..aus. Die privaten Konsumausgaben sanken im dritten Quartal um 2%.
Realeinkommensverluste aufgrund derInflation fiihrten zu Kaufkraftverlusten, wahrend gestiegene Zinsen das
Sparverhalten der privaten Haushalte anregten.

Die erteilten Baugenehmigungen dienen als.bedeutender Frihindikator fir die zukinftige Bautatigkeit. Bereits
im Jahr 2022 war ein Riickgang zu verzeichnen, der das Ziel von 400.000 neuen Wohnungen verfehlte. Im
Jahr 2023 setzte sich-dieser Trend mit einer weiteren:deutlichen Abnahme der Baugenehmigungen fort. Im
ersten Halbjahr 2023 sank die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnungen um 30,8%, was einem
Rickgang von 49.600 Baugenehmigungen_im.Vergleich zum ersten Halbjahr 2022 entspricht. Demnach wur-
den in der ersten-Jahreshalfte lediglich 111.500-neue Wohnungen genehmigt. Diese Abnahme war Uber alle
Gebaudearten-hinweg signifikant. Die Anzahl der Baugenehmigungen fir Einfamilienhduser sank um mehr
als ein Drittel (-35,4% bzw. -14.800 Wohnungen), fir Zweifamilienhduser um mehr als die Halfte (-53,4% bzw.
-8.900 Wohnungen) und.fur-Mehrfamilienhduser um mehr als ein Viertel (-27% bzw. -26.700 Wohnungen). Im
zweiten Halbjahr setzte sich dieser Trend fort, was in den ersten drei Quartalen zu einem erschreckenden
Ruckgang der‘Baugenehmigungen um 31,7% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum flhrte. Hauptgriinde dafur
waren die gestiegenen Baukosten und ungtinstige Finanzierungsbedingungen. Somit verstarkte sich die be-
reits im Vorjahr angedeutete Trendwende im Jahr 2023 deutlich, was die triiben Aussichten flir das Bauhaupt-
gewerbe verdeutlichte.

Situation am Grundstlicksmarkt

Von der allgemeinen wirtschaftlich angespannten Situation war der Grundstiicksmarkt in Sachsen-Anhalt
ebenfalls betroffen. Im Jahr 2021 wurden 4.258 Erwerbsvorgange im Sektor der freistehenden Ein- und Zwei-
familienhduser aufgenommen. Im Vergleich zu 2022 und 2023 wurden im Jahr 2021 die meisten Transaktio-
nen getatigt. Dies entspricht einer Abnahme von 6,44 % von 2021 auf 2022. Auch von dem Jahr 2022 auf das
Jahr 2023 wurde ein Defizit von 8,16 % verzeichnet.

Die mittleren Gesamtkaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern verliefen stabil. Von 2021

auf 2022 sind die Gesamtkaufpreise um 21,74 % angestiegen, jedoch im Jahr 2023 wieder um 7,14 % gefallen.
Der mittlere Gesamtkaufpreis lag im Jahr 2023 bei 130.000 €.
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Bei der Entwicklung der mittleren Kaufpreise pro m? Wohnflache ist ein Trend zu erkennen. Die Wohnflachen-
preise sind von 2021 auf 2022 um 17,92 % gestiegen und von 2022 auf 2023 um lediglich 1,44 % gesunken.
Der durchschnittliche m? Wohnflache erzielte einen Preis in Hohe von rd. 1.232 € im Jahr 2023. Trotz stagnie-
render und im Dezember 2023 eingebrochener Transaktionen steigen die Preise im Dezember 2023 hingegen
stark an. Das Preisniveau liegt im Dezember 2023 bei rd. 1.550 €/m? Wohnflache und liegt damit deutlich Gber
den monatlich erzielten Durchschnittswerten seit 2017.

Ableitung des Verkehrswertes

Die Immobilie ist in durchschnittlicher Lage, im Ortsteil Nehlitz der Gemeinde Petersberg in Sachsen-Anhalt
gelegen. Die Mikrolage ist infrastrukturell durchschnittlich angebunden und fiir die- magebliche Nutzung
schlecht geeignet. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1930-erbautes, freistehendes, voll-
unterkellertes, zweigeschossiges Zweifamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Die Wohnflache

betragt ca. 534 m2.

Zudem befindet sich ein Anbau neben dem Wohnhaus und ein tberbauter- Schuppen.Die Ausstattung des
Bewertungsobijekts ist veraltet. Der bauliche Zustand ist schlecht.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden:ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,

welche sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 99.000 € ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert aozuleiten.

Plausibilisierung

Der Gutachterausschuss weist folgende Wohnflachenpreise-aus:

Quelle Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023
Bezug Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhéusern
Marktdaten a Beschreibung
708 €/m>WFE Dérfer und einem Baujahr <= 1948
838 €/m*WF Sachsen-Anhalt.und einem Baujahr <= 1948
366 €/m? WF unsaniert in Doérfern und einem Baujahr <= 1948
379€/m* WF unsaniertin Sachsen-Anhalt und einem Baujahr <= 1948

Die ausgewiesenen Wohnflachenpreise beziehen sich-auf eine mittlere Wohnflache von etwa 120 m2. Das
Bewertungsobjekt ist jedech mit ca..534 m? deutlich gréer. Es wird angenommen, dass mit zunehmender
Gesamtflache der relative Kaufpreis-abnimmit.

Der ermittelte: Marktwert entspricht rd. 185 €/m? WF. Der Wert liegt unter Bericksichtigung der Markt- und
Objektparameter; insbesondere der Ausstattung und dem lokalen Grundstiickspreisniveau, unter den Kenn-
zahlen, des Grundstiicksmarktberichtes:
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Verkehrswert

Zusammenfassend schétzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemag § 194 BauGB des
Grundsttickes

Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

unter Bericksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Gréle, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 02.04.2024 auf:..

99.000 €

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschliefllich-fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens:-an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegeniber Dritten ausgeschlossen. )

Bernburg (Saale), den 13. Mai 2024

o

Christoph Rémling

ce.vEgi LI ERR IR I ERET,

A
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Christoph Rémling
HypZert F nach Ik ER JSEEC 17024
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Gutachten: 24-00108
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

13 Anlagenverzeichnis

A1 — Fotodokumentation

A2 — Auszug aus der Liegenschaftskarte
A3 — Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
A4 — Ubersichtskarte

A5 — Stadtkarte

A6 — Detailkarte

A7 — Baulastenauskunft

A8 — Altlastenauskunft
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Gutachten: 24-00108
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz

A1 - Fotodokumentation

Ansicht Richtung Norden:

Grundstlicksauffahrt:
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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15 in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

StraRenverlauf Richtung Osten:
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Gutachten: 24-00108 Rotes Haus 15in 06193 Petersberg, Nehlitz
Geschafts-Nr.: 555 K 34/23

A8 - Altlastenauskunft

Thursday, March 7, 2024 at 11:37:43 Central European Standard Time

Betreff: AW: Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
Datum: Donnerstag, 7. Marz 2024 um 10:22:56 Mitteleuropaische Normalzeit

[ ] e

v eem——

Sehr geehrte Damen und Herren, .

die unten benannten Flurstiicke smd Teil der Altlastenverdachtsflache ,,ehemahge
Molkerei", die mit der Reg.-Nr. 22069 in der Datei schadlicher Bodenverdnderungen und
Altlasten erfasst ist. Da bei Ortsbesichtigungen keine konkreten-Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung des Untergrundes festgestellt werden konnten, wurde die-Flache in der

DSBA archiviert. D.h. nach aktuellem Kenntnisstand gehen‘von dem,Standort keine
Gefahren fir den Boden bzw. fiir die Umwelt aus. : 5

Die Aktualitédt der DSBA ist von Informationen und Hlnwelsen abhanglg Es kann daher
méglich sein, dass auf den Grundstiicken trotzden Verunrelnlgungen /-Kontaminationen
des Bodens oder auch des Grundwassers vorliegen; .

Werden Hinweise bekannt, die auf einen \Altlastverdacht des Grundst‘ﬂckes schlieBen

lassen (z.B. Informationen, Materialien,| Zeitzeugenaussagen etc:), ist' dies umgehend
dem Sachgebiet Abfall und Bodenschutz im Umweltamt des ‘Landkreises Saalekreis

mitzuteilen.

Mit freundlichen GriaBen

Dr. Steffen Koch ‘
SGL Abfall und Bodenschutz

A e i,
{

Landkreis Saalekrejs:
Umweltamt, SG Abfail>und Bodenschutz
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