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Kurzfassung zum

' Von der IHK zu Leipzig
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied der Ingenieurkammer Sachsen

Mitglied des Gutachterausschusses

Verkehrsw ertgutachten fir die Ermittlung von Grundstiickswerten

im Landkreis Nordsachsen

gemil § 194 BauGB i. V. mit § 74 a Abs. 5 ZVG

iiber die Eigentumswohnung Nr. 33 im Dachgeschoss Mitte links und dem Raum im
dariiberliegenden Spitzboden, mit Kellerraum und mit Balkon,

sowie Sondernutzungsrecht am Kfz-Stellplatz Nr. 17

Neue Hauser 3 in 06246 Bad Lauchstdadt OT Delitz am Berge

Verkehrswert: 63.000,00 € - ETW Nr. 33 - ||
Wertermittlungsstichtag: 30.10.2024
Grundbesitz: Wohnungsgrundbuch von Delitz am Berge

Geschifts-Nr.:

Auftraggeber:

(GBA Merseburg), Blatt 741,

BV-Nr. 1: 154,66/10.000 MEA

am Grundstiick: Flur 1, Flst. 1137 zu 6 m?,

Strafle - Freiheitsstrafie; Flur 1, Flst. 1138 zu 4.269 m?,
Wohnbaufliche - Neue Héuser 1,2, 3, 4,5

verb. mit dem Sondereigentum an der Wohnung

im Gebiude - Neue Hiuser 3 - im DG Mitte links mit dar-
iiber liegendem Spitzboden mit Keller nebst Balkon, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 33 bezeichnet,

SNR am Kfz-Stellplatz Nr. 17

16 K 6/24

Amtsgericht Merseburg

Umfang
des Gutachtens:

8 Seiten zzgl. Anlagen
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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 Ansitze 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 Delitz am Berge (GBA Merseburg), Blatt 741;

BV-Nr. 1: Gemarkung Delitz am Berge, Flur 1, Flst. 1137 zu 6 m?, Freiheitsstrafie

Flst. 1138 zu 4.269 m?; Neue Héuser 1, 2, 3, 4, 5 verb. mit dem Sondereigentum an der
im ATP mit Nr. 33 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss Mitte links und dem Raum
im dariiberliegenden Spitzboden nebst Balkon und Kellerraum;

Ein Sondernutzungsrecht am Kfz-Stellplatz Nr. 17 ist zugeordnet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 2-Raumwohnung als
Maisonette in einem ca. 1994 errichteten Eigentumswohnkomplex, bestehend
aus 5 Mehrfamilienwohnhéiusern im Ortsteil Delitz am Berge von Bad
Lauchstadt.

Gemill Teilungserklirung befinden sich 59 Wohneinheiten in der Eigen-
tumsanlage (Neue Hiuser 1, 2, 3, 4, 5).

Zur Wohnung gehoren ausweislich der Teilungserklirung ein Balkon und
ein Kellerraum. Es ist ein Sondernutzungsrecht am Kfz-Stellplatz Nr. 17 im
Freien zugeordnet.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 33 befindet sich im Dachgeschoss
Mitte links im Haus Nr. 3.

Die Wohnfliche der Eigentumswohnung betrigt ausweislich der Baunuter-
lagen ca. 50,54 m? (Angabe ohne Gewiihr).

Es gibt keinen Aufzug im Gebiude. Das Gebiude steht nicht unter Denkmal-
schutz.

Besonderheiten: Die Wohnung Nr. 33 war zur Ortsbesichtigung leer ste-
hend, jedoch besteht ein Mietvertrag ab 01.12.2024.
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3. Grundstiicksbeschreibung

Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohner:

Bundesland:

Verkehrslage/Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Immissionen/Emissionen:

Lagebeurteilung:

Bad Lauchstidt mit Ortsteilen ca. 8.990 Einwohner,
Deliz am Berge ca. 840 Einwohner
[Stand: 06/2024]

Sachsen-Anhalt

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Delitz
am Berg der Stadt Bad Lauchstédt.

Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich vorwie-
gend in Bad Lauchstddt. Bad Lauchstddt bzw. Delitz am
Berge ist durch den OPNV mit mehreren Bus-und
Bahnlinien an die benachbarten Orte angeschlossen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer eher 1dnd-
lich gepragten Wohnlage. Als Geschéftslage ist der
Standort eher weniger geeignet.

Die Immissionen bzw. Emissionen in der Umgebung
sind im Normalbereich einer Ortschaft der Grofe von
Bad Lauchstddt OT Delitz am Berge einzustufen.

Es handelt sich um eine ruhige, eher lédndlich geprigte,
Wohnlage.

Oberflichen- und Bodenbeschaffenheit

Oberfliachenbeschaffenheit:

Bewuchs auf Grundstiick:

Bodenbeschaffenheit:

StraB3enausbau:

Das Grundstiick (Flst. 1137 u. 1138) ist mit fiinf
Wohngebiuden als Eigentumswohnkomplex mit 59 Ei-
gentumswohnungen und AulBlenstellpliatzen bebaut.

Auf dem Grundstiick befindet sich Laub- und Zierbe-
wuchs sowie Rasenfldchen.

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

Die Strafle besitzt eine befestigte Fahrbahn mit Geh-
wegbereichen und Parkfldchen.

Entwicklungszustand/Erschliefungszustand

Es handelt sich bei dem Flurstiick i. S. des § 3 ImmowertV2021 um ortsiiblich er-
schlossenes baureifes Land (erschlieBungsbeitragsfrei).

Entwicklungsstufe:

Das Grundstiick ist voll erschlossen (ortsiibliche Er-
schlieBung).
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4. Beschreibung des Gebidudes

Die Gebdude und das Sondereigentum werden nur insoweit beschrieben, als es fiir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Aussagen tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf’
Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Art der Gebaude: Die Bebauung des Grundstiicks besteht aus einer Eigen-
tumswohnanlage mit fiinf separaten Mehrfamilien-
wohngebiuden mit insgesamt 59 Eigentumswohnungen
und Pkw-Stellpldtzen im Freien.

Die Wohneinheiten sind mit Balkonen bzw. Terrassen
ausgestattet.

Baujahr: Das Baujahr des Gebdudekomplexes wurde mit ca. 1994
angegeben (Angabe ohne Gewéhr).

Sanierung/Modernisierung: Geméafl Angabe erfolgten keine grofleren Modernisie-
rungs- bzw. SanierungsmafBnahmen am Objekt.

5. Verkehrswertermittlung

5.1 Bodenwertberechnung

Gemal Grundbuchauszug betrigt die GesamtflichengroBBe des Grundstiicks (Flst.
1137 u. 1138) ca. 4.275 m?.

Unter Beriicksichtigung der Grundstiickslage, des Zuschnittes und der vorhandenen
sowie der umliegenden Bebauung wird fiir das Bewertungsgrundstiick ein Bodenwert
von rd. 30,00 €/m? fiir baureifes Land bzw. 9,00 €/m? fir die Stralenfldche als tat-
sachlich erzielbar bzw. marktgerecht eingeschitzt.

Berechnung des gesamten Bodenwerts:

Flist. 1137
6 m* X 9,00 €/m? = 54,00 €
Flst. 1138
4.269 m? X 30,00 €/m? = 128.070,00 €

Y 128.124,00 €

Berechnung des Bodenwerts fiir 154.66/10.000 MEA an dem Grundstiick:

128.124,00 € X 154,66/10.000 MEA = 1.981,57 €
gerundet: 2.000,00 €

|Der anteilige Bodenwert des Sondereigentums Nr. 33 betrédgt rd. 2.000,00 €.|
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5.2 Ertragswertberechnung fiir das Sondereigentum Nr. 33

Ausgangsdaten:
- Wohnflache: ca. 50 m?
- wirtschaftliche RND Wohngebaude: 50 Jahre
- BWK: ca. 27 %
-LSZ: 3,5%

- fiktiv ortsiiblich erzielbare
Gesamtmieteinnahme fur

das Sondereigentum mit Stellplatz: 320,00 € ™ Monat
(gemil Berechnung)

1. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Monat:

320 OO € im Monat — 320 OO € im Monat

2. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Jahr:

320,00 € mMonat 13 Monate = 3.840,00 € ™3

3. Berechnung der Bewirtschaftungskosten:

gemal} Berechnung der BWK
ca. 27 % = 1.025.12 €

4. Berechnung des Reinertrages:

3.840,00 € - 1.025,12 € = 2.814.88 €

5. Berechnung der Bodenwertverzinsung:

3.5 % vom anteiligen Bodenwert
des Bewertungsobjektes
0,035 x 2.000,00 € = 70,00 €

6. Berechnung des Ertrages der baulichen Anlagen:

2.814,88 €- 70,00 € = 2.744.88 €



Kurzfassung zum Gutachten 16 K 6/24

7. Ertragswert der baulichen Anlagen:

Gebaude wirtschaftliche RND: 50 Jahre, LSZ: 3.5 %

- gemiB § 34 ImmoWertV2021

ergibt sich der Barwertfaktor: 23,46

23,46 x 2.744,88 € = 64.394.88 €

8. vorliufiger Ertragswert einschlieBlich anteiligem Bodenwert
des Sondereigentums:

64.394,88 € + 2.000,00 € = 66.394.88 €

9. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoQG):
- Reparatur- und Nachbesserungskosten

Reparaturstau i. S. d. § 8 ImmoWertV 2021
gemal} Berechnung = () 3.500,00 €

10. Ertragswert des Sondereigentums Nr. 33:

66.394,88 € - 3.500,00 € = 62.894.,88 €
Gerundet = 63.000,00 €

* Der Ertragswert des Sondereigentums Nr. 33 betrigt zum Wertermittlungs-
stichtag rd. 63.000.00 Euro.
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6. Ableitung des Verkehrswertes

Unter Einbeziehung aller ermittelten Werte und unter Beriicksichtigung der tatsichli-
chen, wirtschaftlichen und rechtlichen Umstidnde kann nun fiir das Sondereigentum
Nr. 33 der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB ermittelt werden.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall aus dem ermittelten Ertragswert des zu
bewertenden Sondereigentums abgeleitet.

Der Ertragswert des Sondereigentums Nr. 33 betragt:

63.000,00 €

Ableitung des unbelasteten Verkehrswertes:

Der Verkehrswert derartiger Objekte beruht auf den zu erwartenden Ertrigen, da
diese Objekte als Renditeobjekte zu betrachten sind.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt demnach aus dem Ertragswert.

= ermittelter Ertragswert = rd. 63.000,00 € 2 Verkehrswert: 63.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das Sondereigentum Nr. 33
in 06246 Bad Lauchstddt OT Delitz am Berge, Neue Héuser 3

BV-Nr. 1: 154,66/10.000 MEA am Grdst. Flur 1, Flst. 1137 zu 6 m?,

Flst. 1138 zu 4.269 m?, Neue Hiuser 1, 2, 3, 4, 5, Gebiudefliche, Strafle

verb. mit dem Sondereigentum an den im ATP mit Nr. 33 bezeichneten Wohn-
raumen im DG Mitte links nebst Balkon und Kellerraum,

SNR am Pkw-Stellplatz Nr. 17

wird zum Wertermittlungsstichtag - 30.10.2024 - mit

| 63.00000€ |

(in Worten: dretundsechzigtausend 00/100 Euro)

geschitzt.
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7. Abschlieende Erklirung

Diese Kurzfassung zu einem Wertgutachten ist urheberechtlich geschiitzt. Verénde-
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 08.11.2024
[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



