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1. Vorbemerkung

Es handelt sich hierbei um eine Kurzfassung eines beim aufgefiihrten Amtsgericht
unter der angegebenen Geschéftsnummer vorliegenden Vollgutachtens.

In der Kurzfassung sind nur die fiir die Wertermittlung wesentlichen Angaben und
Ergebnisse dargestellt. Die fiir die Wertermittlung notwendigen rechtlichen und
bewertungstechnischen Wiirdigungen, Einstufungen und Ansétze sind in dem Voll-
gutachten dargestellt, erldutert und begriindet. Dem Vollgutachten sind in den An-
lagen des Weiteren u. a. Ausziige aus der Liegenschaftskarte, den Miet- und Er-
tragsverhdltnissen sowie mehrere Fotos der Gebdude mit der Darstellung der bauli-
chen Ausfiihrung und des baulichen Zustandes des Bewertungsobjektes beigefiigt.

2. Kurzbeschreibung

Grundbesitz von Weilenschirmbach (GBA Merseburg), Blatt 515;
BV-Nr. 1: Flur 2, Flst. 351 zu 531 m?, Wohnbaufldche, Neumarkt 2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit ei-
nem élteren Wohnhaus mit Nebengelass (Garage, ehemalige Stallungen Schuppen
etc.) bebaut ist.

Das urspriingliche Baujahr des Wohngebaudes liegt vermutlich vor 1950.

Das Grundstiick mit Gebauden ist nicht als Denkmal registriert.

Am Wohngebdude wurden augenscheinlich SanierungsmafBinahmen begonnen,
jedoch nicht fertiggestellt, sodass weitere Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
mafBnahmen dringend erforderlich wiren.

Die aufstehenden Nebengebdude sind augenscheinlich unsaniert. Die anrechenba-
re Wohnfliche im Wohngebdude betragt grob iliberschléigig rd. 106 m? (Angaben
ohne Gewdhr) zzgl. weiterer Nutzflachen im Nebengelass.

Die Grundstiicksgesamtflache, bestehend aus dem Flurstiick 351, betrdgt It.
Grundbuch ca. 531 m?.

Besonderheiten: Das Objekt steht vermutlich seit léingerer Zeit leer
bzw. wird nicht mehr wirtschaftlich genutzt.
Am Wohnhaus als auch an den Nebengebiuden sind
weitere Sanierungs- bzw. Fertigstellungsmafinahmen
dringend erforderlich.
Zudem sind die Gebidude mit Bauschéden behaftet.
Das Grundstiick als auch die aufstehenden Gebiude
wirkten zum Ortsbesichtigungstermin stark vernach-
lassigt.
Dem Sachverstdndigen wurde der Zutritt in die Gebdude
sowie auf das Grundstiick nicht gewdhrt.
Es handelt sich demzufolge um eine Aufienbewertung.
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3. Grundstiicksbeschreibung

Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohner:

Bundesland:

Verkehrslage/Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Immissionen/Emissionen:

Querfurt,
ca. 10.240 Einwohner [Stand: 06/2024]

Sachsen-Anhalt

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Weillenschirm-
bach der Stadt Querfurt. Die Entfernung von Weillen-
schirmbach zur Stadt Halle betrdgt ca. 57 Kilometer und
zur Stadt Merseburg ca. 46 Kilometer.

Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich zum
vorwiegend in Querfurt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem
landlich gepriagten Wohnumfeld. Als Geschiftslage ist
der Standort eher weniger geeignet.

Die Immissionen bzw. Emissionen sind im Normalbe-
reich einer Ortschaft der Grofle von Querfurt einzustu-
fen. Im Allgemeinen sind die Immissionen bzw. Emissi-
onen als eher gering einzuschétzen.

Oberflichen- und Bodenbeschaffenheit

Oberflichenbeschaffenheit:

Bewuchs auf Grundstiick
bzw. Flurstiicken:

Bodenbeschaffenheit:

Entwicklungszustand

Das Grundstiick (Flst. 351) ist mit einem sanierungsbe-
diirftigen Wohnhaus und einfachen Nebengebiduden
(Garage, ehemalige Stallungen, Schuppen etc.) bebaut.

Auf dem Grundstiick befindet sich Laub- und vorwie-
gend Wildwuchs.

Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich
um normal tragfdhigen Boden.

Es handelt sich bei dem Flurstiick i. S. des § 5 ImmoWertV 2010 um ortsiiblich er-
schlossenes baureifes Land (erschlieBungsbeitragsfrei).

ErschlieBungszustand

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-

seitigung:

Elektrischer Strom und Trinkwasser werden aus 6ffentli-
cher Versorgung bereitgestellt bzw. liegen straBenseitig
an. Die Abwasserbeseitigung erfolgt augenscheinlich in
das offentliche Abwassernetz.
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4. Beschreibung des Gebidudes

Die Gebdude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind.

Aussagen tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Jedoch muss hier nochmals erwahnt werden, dass die Baulichkeiten nur von
aullen gesichtet bzw. begutachtet werden konnten. Es handelt sich daher um
eine grobe duflerliche Bestandsaufnahme der vorhandenen Bebauung.

Samtliche der nachfolgenden Annahmen zum Bauzustand bzw. zur Ausflihrung sind
daher ohne Gewéhr auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

Art der Gebidude: Die Bebauung besteht aus einem sanierungsbediirftigen
Wohngebdude und einfachen Nebengebauden.
Die Gesamtwohnfldche im Gebdude kann nach Sanie-
rung des Objektes nach iiberschldgiger Ermittlung ca.
106 m? betragen (Angabe ohne Gewdhr).

Baujahr: Das urspriingliche Baujahr der Bebauung liegt vermut-
lich vor 1950 (Angabe ohne Gewéhr).

Sanierungs- bzw.

ModernisierungsmaBBnahme: Mit den Sanierungsmaf3nahmen wurde augenscheinlich
lediglich begonnen, jedoch wurden diese nicht fertigge-
stellt.

5. Verkehrswertermittlung

5.1 Bodenwertberechnung

Gemail Grundbuchauszug betrigt die Gesamtgrofle des Flurstiicks 351 ca. 531 m2

Somit ergibt sich folgender Rechengang fiir die Ermittlung des Bodenwerts fiir
das Grundstiick — Neumarkt 2 —:

Flurstiicksgrof3e X Bodenwert/m? = Bodenwert
Flist. 351
531 m? X 13,00 €/m? = 6.903.00 €

rd. 7.000,00 €

Der Bodenwert des Grundstiicks — Flurstiick 351 — betrdgt zum Wertermittlungs-
stichtag rd. 7.000,00 €.
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5.2 Sachwertberechnung

1. Berechnung der Normalherstellungskosten:

Wohnhaus 853 €/m*x 1,84 x 1,0 = 1.569.52 €/m?
Die Normalherstellungskosten betragen demnach rd. 1.570,00 €/m?.

2. Berechnung der Herstellungskosten:

Wohnhaus 195,00 m?x 1.570,00 €/m?

306.150,00 €

3. In den NHK nicht erfasste Bauteile:

Pauschale Zeitwerte der Einzelbauteile:

- Eingangsvorbau aus Holz

einfachster Bauart = 500,00 €
Pauschaler Zeitwert — gesamt: = 500,00 € = 500,00 €

4. Alterswertminderung:

wirtschaftliche RND: 25 Jahre, GND: 80 Jahre
nach Sanierung/Reparatur (lineare Wertminderung)
(GND -RND) x 100 = rd. 0,69
GND
(306.150,00 € + 500,00 €) x 0,69

211.588.50 €

5. alterswertgeminderte Herstellungskosten:

(306.150,00 € + 500,00 €) - 211.588,50 € = 95.061,50 €
6. Wert der AuBlenanlagen bzw. Einfriedung und Nebengebiude:
AuBenanlagen bzw. weiteres Nebengelass:
ca. 3 % von 95.061,50 €
0,03x 95.061,50€ = 2.851,85¢€
pauschale Zeitwerte
1. Nebengebéude
- Garage: = 750,00 €
2. Nebengebiude
- Schuppen: = 0,00 €
- Stallung: = 0,00 €
- 2. Garage: = 250,00 €
= 3.851.85€ = 3.851.85€

7. Zeitwert der baulichen Anlagen und Aullenanlagen:

95.061,50 € + 3.851,85 €

98.913.35 €
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8. Bodenwert des bebauten Grundstiicks
— Flst. 351 —:

(siche Bodenwertermittlung
fiir das Grundstiick — Flst. 351) = 7.000.,00 €

9. vorliufiger Sachwert des beb. Grundstiicks:

98.913,35 € + 7.000,00 €

105.913.35 €

rd. 106.000,00 €

10. Marktanpassung bzw. Beriicksichtigung des Sachwertfaktors fiir die Region:

Fiir diesen Bereich wird in Anlehnung an den aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Gut-
achterausschusses Saalekreis der Sachwertfaktor wie folgt ermittelt bzw. berticksichtigt.
Gemal Grundstiicksmarktbericht 2023 ergibt sich der anzusetzende Sachwertfaktor demnach
aus folgendem Rechenmodell:

Sachwertfaktor = (- 0,3075 + 1,8768 x vorldufiger SW*-0,15
+0,8650 x Gebaudestandard”0,15
+0,0403 x RND Klasse
- 0,0273 x Regionstyp
+0,0558 x Landkreis
- 0,0342 x Baujahresklasse)"2
Unter Beriicksichtigung der Grundstiickswerte ergibt sich folgender Rechengang:

Sachwertfaktor = (- 0,3075 + 1,8768 x 106.000,00 €*-0,15
+0,8650 x 1,6970,15

+0,0403 x 1,0
- 0,0273x 2,97
+0,0558 x 3,03
-0,0342 x 0,95)"2 = 1,1129844
Rd. 1.11
1,11 x 106.000,00 € = 117.660.00 €

11. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG):
- Sanierungs-, Reparaturkosten:

Reparaturstau i. S. d. § 8§ ImmoWertV
gemdl Berechnung

(-) _73.300.00 €

12. Sachwert des Grundstiicks:

117.660,00 € - 73.300,00 € = 44.360,00 €
gerundet = 44.500,00 €

Der Sachwert des Grundstiicks [Flst. 351] betriigt ca. 44.500,00 €.
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5.3 Ertragswertberechnung

1. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Monat:
600,00 € im Monat = 600,00 €

2. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Jahr:

600,00 € x 12 Monate = 7.200,00 €
3. Berechnung der Bewirtschaftungskosten:

geméil Berechnung der BWK = 1.590.,00 €
4. Berechnung des Reinertrages:

7.200,00 € - 1.590,00 € = 5.610,00 €
5. Berechnung der Bodenwertverzinsung:

2 % vom Bodenwert

des bebauten Grundstiicks

0,02 x 7.000,00 € = 140,00 €
6. Berechnung des Ertrages der baulichen Anlagen:

5.610,00 € - 140,00 € = 5.470,00 €
7. Ertragswert der baulichen Anlagen:

RND: 25 Jahre, LSZ: 2 %

- aus Tab. Anlage 1 zu § 34 ImmoWertV2021

ergibt sich der Barwertfaktor: 19,52

19,52 x 5.470,00 € = 106.774.40 €
8. vorldufiger Ertragswert einschlieBlich des gesamten Bodenwerts:

106.774,40 € +7.000,00 € = 113.774.40 €
9. Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (BoG):
Sanierungs- und Reparaturkosten
Reparaturstau i. S. d. § 8 ImmoWertV 2010
gemal Berechnung
= (=) 73.300,00 €

10. Ertragswert des Grundstiicks:

113.774,40 € - 73.300,00 € = 40.474,40 €

rundet = 4

=  Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks (Flst. 351) betriigt ca. 40.500.,00 €.
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6. Ableitung des Verkehrswertes

Aus dem ermittelten Sach- bzw. Ertragswert ist es nun moglich, den Verkehrswert 1.
S. d. § 194 BauGB fiir das bebaute Flurstiick 351 abzuleiten.

» Der marktangepasste Sachwert des Grundstiicks (Flst. 351) betragt:

44.500,00 €
» Der Ertragswert des Grundstiicks (Flst. 351) betragt:

40.500,00 €

Der ermittelte Ertragswert untermauert das erzielte priméire Ergebnis des
Sachwertes, welcher in diesem konkreten Fall anzuwenden ist.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall aus dem ermittelten marktangepassten
Sachwert des zu bewertenden Grundstiicks (Flst. 351) abgeleitet.

Ableitung des Verkehrswertes:

Der eventuell weitere Reparaturstau im Gebdude findet Beriicksichtigung durch ei-
nen prozentualen Abschlag (Risikoabschlag) von ca. 15 % (auf Grund der Aufsenbe-
wertung des Objektes).

Vorldufig

marktangepasster
Sachwert = rd. 44.500.00 € x 0.85 = 37.825.00 € rd. 37.825.00 €

2 Verkehrswert: rd. 38.000,00 €

Der Verkehrswert fur das bebaute Grundstiick — Flst. 351 - der Flur 2
Neumarkt 2
06268 Querfurt OT Weillenschirmbach

Grundbuch von Weillenschirmbach (GBA Merseburg), Blatt 515,
BV-Nr. 1: Gemarkung Weiflenschirmbach, Flur 2, Flst. 351 zu 531 m?,
Wohnbaufliche, Neumarkt 2

wird zum Wertermittlungsstichtag - 19.11.2024 - mit

38.000,00 €

(in Worten: achtunddreifligtausend 00/100 Euro)

geschitzt.
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7. AbschlieBende Erklirung

Diese Kurzfassung zu einem Wertgutachten ist urheberechtlich geschiitzt. Verdnde-
rungen (z. B. betreffs Angaben, Beschreibungen, Berechnungen oder durch Einfii-
gungen/ Ergdnzungen) sind nicht gestattet.

Zur umfassenden Kenntnisnahme beziiglich des Bewertungsobjektes bzw. hinsicht-
lich bestimmter rechtlicher und wertrelevanter Umstinde ist beim Amtsgericht die
Finsicht in das vollstaindige Wertgutachten notwendig, da das Gutachten weitere
Angaben, Beschreibungen und Hinweise bzw. Erlduterungen zur Wertermittlungs-
verfahrensweise sowie Ubersichten als auch eine Bilddokumentation beinhaltet.
Diese Kurzfassung zu einem Gutachten hat einen etwaigen/ unverbindlichen Cha-
rakter bzw. kann lediglich als eine Erstinformation zu einigen Sachverhalten ver-
standen werden.

Halle, den 28.11.2024

[PDF-Datei ohne Unterschrift!]

Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe

Von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



