KR Immobilienbewertung GmbH
Hegelstr. 1 er

99423 Weimar

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick

Prodeler Weg 2

39245 Gommern OT Dannigkow

eingetragen im Grundbuch von Dannigkow, Blatt 711 bzw. Blatt
G-21 (Gebaudegrundbuchblatt)

Auftrags-Nr. 240016

Ersteller: Dipl.-Ing. Steffen Klahn
von der Industrie- und Handelskammer Erfurt fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundsticken 6ffentlich bestell-
ter und vereidigter Sachverstandiger

Gerichtl. Az: 32 K 16/23 neu 32 K 12/24
Auftraggeber: Amtsgericht Burg
Achtung:

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen, Bauunterlagen lagen nicht vor.

Die Bewertung basiert auf den vorliegenden Unterlagen, den bei der Au3enbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucken, eigenen Recherchen sowie plausiblen Annahmen. Die mit der fehlen-
den Innenbesichtigung einhergehenden Unsicherheiten werden mit einem Risikoabschlag von
30 % im ausgewiesenen Verkehrswert bertcksichtigt.

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks inkl. des Gebaudes wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.01.2024 ermittelt mit:

55.000 EUR
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KR Wert

1 Ubersicht

Allgemeines

Stichtag der Wertermittlung
Qualitatsstichtag
Erstellungsdatum

Objektdaten
Adresse

Objektart
Nutzung
Wohnflache

Baujahr / Sanierung

Gesamtnutzungsdauer GND

Bodenwertdaten
Grundstlicksgrolie

Wert je Quadratmeter

Bodenwert (gerundet)

Sachwertdaten
Brutto-Grundflache BGF

Normalherstellungskosten NHK
Restnutzungsdauer RND

Ergebnisse
Verkehrswert (gerundet)

Wert je Quadratmeter Wohnflache (gerundet)

25.01.2024
25.01.2024

20.06.2024

Prédeler Weg 2,
39245 Gommern OT Dannigkow

freistehendes Einfamilienhaus
Wohnen

172 m?

k. A., vermutlich geringfugig teil-
modernisiert

80 Jahre

2.819 m?
Gebaudeumgriffsflache:
10,00 €/m? (1.429 m?)
Grinflache/Garten:
2,40 €/m? (1.390 m?)
17.600 €

244 m?
(EFH, vorderer Gebaudeteil)
1.540 €/m? BGF

20 Jahre

55.000 €
320 €/m?

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus

Prodeler Weg 2, 39245 Gommern OT Dannigkow

Auftrags-Nr. 240016
20.06.2024 / Seite 3 von 58
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objekt

Objektart: freistehendes Einfamilienhaus

Adresse: Prodeler Weg 2, 39245 Gommern OT Dannigkow
Grundbuchangaben

Far das Bewertungsgrundstuck liegen ein Grundbuchauszug (Blatt-Nr. 711) sowie ein Gebau-
degrundbuch (Blatt-Nr. G-21) vor. Demnach besteht separates Eigentum an Grundstick und
Gebaude.

Blatt-Nr. 711

Bestandsverzeichnis:

Blatt-Nr.: 711 (Grund und Boden)
Amtsgericht / Grundbuch von: Burg / Dannigkow
Gemarkung / Flur: Dannigkow / 4
Flurstlicks-Nr.: 38

Flache: 2.819 m?

In Abt. | sind als Eigentimer eine mannliche Person zu 1/2 Anteil und eine Erbengemeinschaft,
bestehend aus sechs Personen, zu 1/2 eingetragen (weibliche Person mit 1/2 Anteil geldscht).

In Abteilung Il ist kein dingliches Nutzungsrecht fir den jeweiligen Gebaudeeigentiimer einge-
tragen.

Blatt G-21 (Gebaudegrundbuch, bestehend aus urspriinglicher und umgeschriebener Version)

Bestandsverzeichnis:

Blatt-Nr.: G-21 (Gebaude: Gebaudegrundbuchblatt)
Amtsgericht / Grundbuch von: Burg / Dannigkow-GGB

Gemarkung / Flur: Dannigkow / 4

Flurstlicks-Nr.: 38

Flache: 2.819 m?

In Abt. | sind als Eigentimer eine weibliche Person zu 1/2 Anteil und eine Erbengemeinschaft,
bestehend aus den 0.g. sechs Personen und einer weiteren Person, zu 1/2 eingetragen (mann-
liche Person mit 1/2 Anteil geléscht).

Im Bestandsverzeichnis sind die Hinweise ,Gebaude errichtet* (urspringliche Version) sowie
»Als Eigentiimer des Grundstiicks sind heute [eine mannliche und eine weibliche Person, beide
wohnhaft in Dannigkow] zu je 1/2 Anteil im Grundbuch von Dannigkow Blatt 711 eingetragen®
(umgeschriebene Version) vermerkt.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Hinweis

Gemal Schreiben des Gerichts vom 31.05.2024 sind die Grundbucher aktuell, die Eintragun-
gen hinsichtlich der Erben aber unvollstandig.

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft sind die
Antragssteller (sechs Personen) in beiden Grundblichern gelistet. Der Antragsgegner (1 Per-
son) ist hingegen lediglich im Gebaudegrundbuch gefiihrt.

Exkurs getrenntes Eigentum von Grundstiicken und Gebauden

Nach DDR-Recht konnte an Grundstick und Gebdude gesondertes Eigentum begrindet wer-
den. Das BGB kennt jedoch keine Trennung zwischen Gebdudeeigentum und Eigentum an
Grund und Boden.

Bei identischen Eigentimern ist i.d.R. die Aufhebung des gesonderten Eigentums durch
Schliefung des Gebaudegrundbuchs infolge Ldschung des Nutzungsrechts am Grund-
stick moglich.

Nach § 78 SachRBerG ist bei identischen Eigentiimern eine VeraulRerung allein des Gebaudes
oder des Grundstiicks (ohne das Gebaude) nicht mehr zuldssig. Die Befugnis zur Veraule-
rung im Wege der Zwangsversteigerung bleibt unberihrt.

Der Verkehrswert fur das Grundstiickseigentum entspricht dem Bodenwert und ermittelt sich
aus der Bodenwertermittlung.

Der Verkehrswert flir das Gebaudeeigentum ermittelt sich aus dem Sachwert abzgl. Boden-
wert.

2.2 Angaben zum Auftrag

Auftrag

Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gemal
Beschluss des Amtsgerichtes Burg vom 15.11.2023.

Gemal Schreiben des Gerichts vom 31.05.2024 sind fir Grundstiick (ohne Gebaude) und
Gebaude einzelne Werte sowie ein Gesamtwert zu ermitteln.

Aulerdem wird um folgende Angaben gebeten:

a) Bestehen Miet- bzw. Pachtverhaltnisse und wer ist ggf. der Verwalter nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (§§ 26, 27 WEG)?

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiuhrt (Art, Umfang und Inhaber)?

c) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

d) Bestehen baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen?

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Auftraggeber

Amtsgericht Burg

In der Alten Kaserne 3

39288 Burg (bei Magdeburg)

Auftragnehmer

KR Immobilienbewertung GmbH

Hegelstralke 1

99423 Weimar

Ersteller: Dipl.-Ing. Steffen Klahn, von der Industrie- und Handelskammer Erfurt fir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundsticken o6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger

2.3 Angaben fiir das Gericht

Es wird wie folgt auf die Fragen des Gerichts Stellung genommen:

a) Bestehen Miet- bzw. Pachtverhaltnisse und wer ist ggf. der Verwalter nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (§§ 26, 27 WEG)?

Hierzu lagen dem Sachverstandigen keine Angaben vor. Das Objekt ist nicht nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art, Umfang und Inhaber)?
Hierzu lagen dem Sachverstandigen keine Angaben vor.
c) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Ein Verdacht auf Hausschwamm bzw. Schadlingsbefall kann aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht ausgeschlossen werden.

d) Bestehen baubehérdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen?
Es bestehen keinerlei baubehdrdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Aufla-
gen.
2.4 Angaben zum Gutachten
Besichtigung
Eine Ortsbesichtigung fand am 25.01.2024 statt.
Besichtigungsteilnehmer: (Ersteller)

Das Bewertungsobjekt wurde lediglich von auf3en besichtigt. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht erfolgen.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Der Sachverstandige kann Uber die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes nur insoweit si-
chere Feststellungen bzw. Annahmen treffen, wie es sich aus der Au3enbesichtigung ableiten
lasst. Der verbleibenden Unsicherheit wird durch einen angemessenen Abschlag Rechnung
getragen. Die Bewertung basiert auf den vorliegenden Unterlagen, den bei der Aufenbesich-
tigung gewonnenen Eindrlicken, eigenen Recherchen sowie plausiblen Annahmen.

Wertermittlungsstichtag: 25.01.2024
Qualitatsstichtag: 25.01.2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt maRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Haftungsumfang

Das Gutachten ist nur fur den internen Gebrauch des Auftraggebers bestimmt. Dritte kdnnen
hieraus keine Anspriiche gegen den Auftraggeber und den Ersteller herleiten.

Die Erstellung des Gutachtens erfolgte auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen, der Ob-
jektbesichtigung, der Angaben des Auftraggebers, von Auskinften sowie nutzungs- und ob-
jektspezifischen, plausiblen Annahmen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Entspre-
chend wurden auch keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebau-
des oder des Schall- und Warmeschutzes vorgenommen. Zudem wurden auch keine Unter-
suchungen hinsichtlich der Bodenart und der Tragfahigkeit des Grundes und Bodens sowie
des Grundwasserflurabstands durchgefihrt. Es werden ohne Nachweis ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse mit ausreichender Tragfahigkeit und ohne Grundwas-
sereinflisse unterstellt.

Ebenfalls wurden keine weitergehenden Untersuchungen beziglich eines Befalls durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbe-
lasteten Baustoffen (wie etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder der
Boden nach evtl. vorhandenen Verunreinigungen (Altlasten, s.0.) untersucht. Gerduschmes-
sungen, etwa aus Flug-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgefuhrt. Derartige Unter-
suchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den Umfang
einer Grundstlckswertermittiung deutlich sprengen.
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2.5 Grundlagen

Far die Erstellung dieses Gutachtens wurden die nachfolgenden Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt bzw. eingeholt:

- Grundbuchauszug vom 05.03.2024

- Gebaudegrundbuchblatt vom 05.03.2024

- Auszug aus der Flurkarte 03.01.2024

- schriftliche Auskunft zu Bauakten vom 03.01.2024/13.02.2024

- schriftliche Auskunft zu Baulasten vom 05.01.2024

- schriftliche Auskunft zu Altlasten vom 28.12.2023

- schriftliche Auskunft zum Denkmalschutz vom 18.01.2024

- schriftliche Auskunft zum Planungsrecht vom 03.01.2024

- schriftliche Auskunft Giber ErschlieBungs- und Beitragssituation vom 03.01.2024

Die Aktualitat und Richtigkeit der vorgenannten vorgelegten Unterlagen und Angaben wird un-
terstellt.

Far die Erstellung dieses Gutachtens wurden des Weiteren die nachfolgenden Unterlagen und
Informationen herangezogen:

- Einsichtnahme in die Bodenrichtwertkarte

- Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023

- IVD Immobilienpreisspiegel Sachsen, Sachsen-Anhalt 2023

- diverse aktuelle Immobilienmarktberichte

- Veroffentlichungen zur Kaufkraft- und Umsatzkennziffern 2023, GfK
- Demographiebericht Gommern, Bertelsmann Stiftung

- Zukunftsatlas 2022, Prognos

2.6 zusatzliche Angaben

Die Aktualitat und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen und Angaben wird unterstellt. Das
Gutachten enthalt keine Namen beteiligter Personen, Angaben wurden ggf. anonymisiert.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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3 Lagebeschreibung und —beurteilung
3.1 Makrostandort

Beschreibung des Standorts

Die Stadt und Einheitsgemeinde Gommern mit rd. 10.500 Einwohner zum 31.12.2022 liegt im
Landkreis Jerichower Land im Bundesland Sachsen-Anhalt. Gommern ist ein Grundzentrum.
Die Wirtschaft ist iberwiegend durch kleine und mittelstdndische Gewerbebetriebe gepragt.

Entfernungen und iiberregionale Verkehrsanbindung

Gommern liegt ca. 9 km nordéstlich von Schénebeck, ca. 15 km siddstlich der Landeshaupt-
stadt Magdeburg, ca. 65 km nérdlich von Halle (Saale) und ca. 90 km stdwestlich von Potsdam
entfernt (jeweils Luftlinie).

Uberregionale Verkehrsanbindung besteht tiber die durch das Stadtgebiet verlaufenden Bun-
desstralen B 184 und B 246a. Uber die B 246a ist die BAB 2 (Anschlussstelle Burg-Ost) nach
ca. 25 km zu erreichen. Uber die B 184 besteht ebenfalls Anbindung an die BAB 2 (Anschluss-
stelle Burg-Zentrum). Gommern verfligt GUber einen Bahnhof. Vom Bahnhof Gommern besteht
Regionalanbindung an die nachstgréReren Stadte u.a. Magdeburg und Leipzig.

Strukturdaten

wirtschaftliche Situation
Kaufkraftindex: 90,8 (BRD=100), Zentralitatsindex: 76,4

Arbeitslosenquote
7,4 % (Land 8,0 %, Bund 6,1 %; 01/2024)

Demografie
Stadt seit 2011: negativ (-3,4 %, Land -4,7 %)

Zukunftsfahigkeit
sehr hohe Zukunftsrisiken (Platz 392 von 400)

Quellen:
Bertelsmann-Stiftung, GfK 2023, Prognos Zukunftsatlas 2022, BA 01/2024

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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3.2 Mikrostandort
Beschreibung der Lage

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich in der zu Gommern gehérenden Ortschaft Dannig-
kow (rd. 610 Einwohner), im Ortsteil Kressow (23 Einwohner). Kressow ist ein landlich geprag-
ter Ortsteil und liegt ca. 5 km stdostlich der Stadt Gommern zwischen Dannigkow und Leitzkau
direkt an der B 184. Bei der StralRe ,Prodeler Weg“ (asphaltierte Strale) handelt es sich um
eine voll ausgebaute ErschlieRungsstrale mit maRiger Fahrzeugfrequenz.

Das Grundsttick liegt im Norden der kleinen Siedlung in relativ solitarer Lage ca. 80 m von der
B 184 entfernt.

Beschreibung des Umfeldes

Die Nachbarbebauung wird durch einige Wohnhduser sowie in unmittelbarem Umfeld durch
landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt.

Infrastruktur

Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 50 m nordwestlich des Bewertungsgrundstiicks. Der
Bahnhof Gommern ist in ca. 5 km (Luftlinie) nordwestlicher Richtung gelegen.

Far den Individualverkehr besteht Anbindung durch die in ca. 80 m in ndrdlicher Richtung ver-
laufende B 184. Im Umfeld stehen stralRenbegleitend Freistellplatze in begrenzter Anzahl zur
Verfugung.

Versorgungsmaglichkeiten mit Waren des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungs- und Ver-
sorgungseinrichtungen und 6ffentliche Einrichtungen sind in der Stadt Gommern ausreichend
vorhanden. In Dannigkow/Kressow sind keine Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen
sowie offentliche Einrichtungen vorhanden.

Immissionen

Es sind keine Beeintrachtigungen feststellbar.

3.3 Beurteilung

Das Objekt befindet sich in einfacher, ruhiger und landlich gepragter Wohnlage von Gommern,
in der Ortschaft Dannigkow, im Ortsteil Kressow. Die Versorgungssituation ist als schlecht
einzustufen.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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4 Immobilienmarkt

Kaufpreise EFH (GMB, 2022, Landkreis Jerichower Land, 270 Kauffalle):
Median 144.000 €

Wohnflachenpreise freist. EFH (GMB, 2022, Sachsen-Anhalt, Baujahr 1949 bis 1990, unsa-
niert):

Regionstyp Dorfer: Median 636 €/m? WF (73 Kauffalle)

Regionstyp Grundzentren/Kleinstadte: Median 868 €/m? WF (20 Kauffalle)

Wohnflachenpreise freist. EFH (GMB, 2022, Landkreis Jerichower Land, Baujahr 1949 bis
1990):

Regionstyp Dorfer: Median 800 €/m* WF (15 Kauffalle)

Regionstyp Grundzentren/Kleinstadte: Median 1.566 €/m? WF (13 Kauffalle)

Gebaudefaktor freist. EFH (GMB; unter Berlcksichtigung der ausgewiesenen Umrechnungs-
koeffizienten fir Gebaudestandard, Bodenrichtwert, Baujahr und Grundsticksflache; Auswer-
tungszeitraum 11/2020 bis 06/2022; Baujahr vor 1991; 427 Kauffélle; Region u.a. Landkreis
Jerichower Land):

rd. 718 €/m* WF

Kaufpreise freist. EFH (IVD, Stadt Schénebeck):
einfacher Wohnwert: @ 75 T€
mittlerer Wohnwert: @ 125 T€

Angebotspreise, Vergleichsobjekte EFH/ZFH (letzten 3 Jahre), Auswertung nach
Objektmerkmalen (8 Kaufangebote):
357 - 1.233 €/m> WF; & 794 €/m? WF (@ 160 m? WF)

Quellen:
Grundstlicksmarktbericht 2023 Sachsen-Anhalt; [IVD-Preisspiegel 2023 Region Sach-
sen/Sachsen-Anhalt; aktuelle Capital-Wohnmarktanalyse
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5 Grundstiick
5.1 Beschreibung

Grolie/Abmessung: 2.819 m?% 38 m (StraRenfront) x 89 m (Tiefe)

Zuschnitt, Ebenheit: unregelmafig; nahezu eben

Baugrund: lagetypisch normal

Grundwasser: keine Beeintrachtigung bekannt

Hochwasser: keine Hochwassergefahr bekannt

Lage, Zufahrt: direkter Anschluss an o6ffentliche Stral3e, ortsiblich ausgebaut

Ver- und Entsorgung: ortsliblich (Wasser, Kanal, Strom, Telefon)

Immission: relativ ruhige Anliegerstralle, keine nennenswerten Beeintrachti-
gungen

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Bebauung: freistehendes Einfamilienhaus

Nutzung: Wohnen

5.2 Altlasten

Gemal schriftlicher Auskunft ist das zu bewertende Grundsttick nicht im Altlastenkataster des
Landkreises Jerichower Land erfasst. Das Grundstiick befindet sich in mehreren Kampfmittel-
verdachtsgebieten (Munitionsverdachtsflachen). Deshalb ist bei zuklinftig erdeingreifenden
MafRnahmen das Vorhandensein von Kampfmitteln zu Gberprifen.

Die sich daraus ergebende Wertrelevanz (Minderwert aufgrund ggf. vorhandener Kampfmittel
mit dem Risiko, dass der Verdacht eines mdglicherweise verborgenen Schadens oder eines
maoglicherweise zukiinftig eintretenden Schadens besteht, bei dem ein potentieller Kaufer be-
furchten kénnte, zukuinftig einen Nachteil zu erleiden) wird in der Bewertung in Abzug gebracht.
Dieser Sachverhalt wird als merkantiler Minderwert mittels eines pauschalen Abschlages in
Hohe von 30 % vom Bodenwert berlcksichtigt. Dieser Abschlag bertcksichtigt jedoch nicht
ggf. zusatzlich anfallende Entsorgungskosten.

5.3 Rechtliche Gegebenheiten
5.3.1 Grundbuch Abt. I

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den unbeglaubigten Kopien der Grundbuchausziige
vom 05.03.2024.

Grundbuch von Dannigkow, Blatt 711

Ifd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Burg,
32 K 16/23); eingetragen am 27.09.2023.

Gebaudegrundbuch von Dannigkow, Blatt 21
Ifd. Nr. 1:

Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Burg,
32 K 16/23); eingetragen am 27.09.2023.
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Die Eintragung zur Zwangsversteigerung ist hinsichtlich einer méglichen Zwangsversteigerung
in Bezug auf das Zwangsversteigerungsgesetz u.U. wertbeeinflussend. In dieser Wertermitt-
lung bleibt dieser Aspekt jedoch unberticksichtigt, da gem. § 194 BauGB bei der Wertermitt-
lung vom gewodhnlichen/normalen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche und
personliche Verhaltnisse ausgegangen wird.

5.3.2 Grundbuch Abt. lll

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kédnnen, finden
in der vorliegenden Wertermittlung keine Berucksichtigung.

Solche Eintragungen sind im Allgemeinen nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflus-

send. Es ist davon auszugehen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzie-
rung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf geléscht werden.

5.3.3 Miet- und Pachtverhaltnisse

Es sind keine Miet- und Pachtverhaltnisse bekannt.

5.3.4 offentlich-rechtliche Situation
Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist das Grundstlick nicht belastet.

Denkmalschutz

Gemal schriftlicher Auskunft wird das Grundstuick nicht im Denkmalverzeichnis geflihrt.

Bauplanungsrecht

GemalR schriftlicher Auskunft ist das Grundstuck in dem seit dem 28.02.2017 rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Stadt Gommern im Bereich des Prédeler Weges
in Kressow als Wohnbauflache W (westlicher Grundstlicksbereich) bzw. als Griinflache (6stli-
cher Grundstlicksbereich) ausgewiesen.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/98 fir den
Ortsteil Kressow (rechtskraftig seit 22.01.1999).

Der Bebauungsplan enthalt folgende wesentliche Festsetzungen:

westlicher Grundsticksbereich:

- allgemeines Wohngebiet
-GRZ 0,4

- max. 1 Vollgeschoss

- offene Bauweise

- max. Traufhéhe 4,0 m  Stralle
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Ostlicher Grundstuicksbereich:

- Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur und Land-
schaft (Streuobstwiese)

Es wurde keine Baugenehmigung vorgelegt. Es wird von der Legalitat der aufstehenden Be-

bauung ausgegangen.

abgabenrechtlicher Zustand

Gemal schriftlicher Auskunft sind keine ErschlieRungs- und Strallenausbaubeitragen offen.

In absehbarer Zeit fallen angabegemal} keine Beitrage an.

5.3.5 privatrechtliche Situation

sonstige Rechte und Lasten

Sonstige Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

5.4 Beurteilung
Das Grundstick ist normal nutzbar und unterdurchschnittlich ausgenutzt.

Wertbeeinflussende Rechte und Lasten sind nicht vorhanden.
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6 Gebaude
6.1 Objektart

Hinweis:

Nach amtlicher Auskunft (Quelle: Stadt Gommern, Bauamt, E-Mail vom 03.01.2024 und
13.02.2024; s. Anlage) sind fur das Bewertungsobjekt keine Unterlagen in der Bauakte vor-
handen. Die nachstehenden Angaben basieren auf den vor Ort gewonnen Eindricken, re-
sultierend aus der AuRenbesichtigung.

Objektart: Einfamilienhaus mit Anbau

Bauweise: Massivbauweise

Geschosse: Erdgeschoss, tlw. ausgebautes Dachgeschoss (Satteldach),
vermutlich nicht unterkellert

Baujahr: k. A.

Sanierung: vermutlich geringflgig teilmodernisiert

Nutzung/Einheiten: Annahme: 1 Wohneinheit

6.2 Baubeschreibung

Dach: Betondachsteine, Eingangsbereich Flachdach mit Bitumenbahn

Fassade: Putz

Fenster/Aul3entiren: Kunststofffenster, Rollladen; Leichtmetallau’entir mit Glasaus-
schnitt

Geschosshohe: normal

Bezlglich der Haustechnik und des Innenausbaus kénnen keine Angaben gemacht werden,
da das Bewertungsobjekt nicht von innen besichtigt wurde und auch keine diesbezuglich rele-
vanten Unterlagen bzw. Informationen vorlagen.

AuBenanlagen

tiw. befestigte Flachen, verwilderte Griinflachen, Einfriedung, massives Nebengebaude mit 2
Garagen (Zufahrt mit Gras zugewachsen), kleiner massiver Schuppen ohne Tur

6.3 Grundrisse / Konzeption

Zu der Konzeption bzw. Grundrissgestaltung kénnen keine Angaben gemacht werden, da
keine Planunterlagen vorlagen. Fir die Bewertung werden plausible Annahmen getroffen.

Es werden objektarttypische, funktionale Grundrisse unterstellt:

vorderer Gebaudeteil (EFH): insgesamt einfache Konzeption;
EG und DG ausgebaut als eine Wohnung

hinterer Gebaudeteil (Anbau): insgesamt einfache Konzeption;
EG vermutlich Lager-/Abstellrdume; DG vermutlich nicht
ausgebaut

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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6.4 Ausstattung

Zu der Ausstattung kdnnen keine Angaben gemacht werden, da das Objekt nicht von innen
besichtigt wurde. Fir die Bewertung werden plausible Annahmen getroffen.

Es wird eine objektart- und nutzungstypische sowie insgesamt einfache Ausstattung, bei einem
der Nutzung entsprechend einfachen Umfang unterstellt.
6.5 Energieeffizienz

keine Angaben, ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt

6.6 Zustand

SanierungsmafBnahmen

Zu ggf. durchgeflhrten Sanierungs- und/oder Modernisierungsmafinahmen lagen keine An-
gaben vor. FUr die Bewertung wird von einem weitgehend unsanierten, im Innenbereich tlw.
modernisierten Zustand (i.W. Heizung, Bad) ausgegangen.

Bau- und Unterhaltungszustand

Insgesamt unterdurchschnittlicher Bau- und Unterhaltungszustand mit folgendem Instandset-
zungsbedarf:

- partiell schadhafte Dacheindeckung
- schadhafte Dachkasten und vermutlich auch schadhafte Dachentwasserung
- fehlende Farbbeschichtung und partielle Putzschaden an der Fassade

Die Kosten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus wurden vorbehaltlich einer genauen Kal-
kulation grob Uberschlagig ermittelt, mit rd. 15.000 EUR angesetzt und dienen nur dem Erhalt
der Restnutzungsdauer.

Es wird von einem ausgebauten und zu Wohnzwecken nutzbaren Zustand im Inneren des
Gebaudes ausgegangen.

Mangel / Schaden / Restbaukosten

Von aulien waren Setzungsrisse an der Fassade und vollstandig fehlender Sockelputz ersicht-
lich. Die Sanierung wird vorbehaltlich einer genauen Kalkulation grob Uberschlagig mit rd.
10.000 EUR angesetzt.

6.7 Flachenangaben

Angaben zu Wohn-/Nutzflachen und Grundrisse mit Flachenangaben lagen nicht vor. Eine ge-
naue Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen ist somit nicht mdglich.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Die Wohnflache wurde daher lediglich Uber objektarttypische Ausbaufaktoren (Verhaltnis von
Wohnflache zu BGF) lberschlagig geschatzt. Hierbei werden in der einschlagigen Literatur
Verhaltniszahlen von 0,7 bis 0,8 angegeben. Aufgrund der Objektspezifik (Bauweise) wird der
Wertermittlung ein Verhaltnis von 0,8 zu Grunde gelegt. Diese Uberschlagige Ableitung der
Wohn-/Nutzflache ist im Rahmen der Wertermittlung insofern vertretbar, da die Ableitung des
Sachwertes ausschlielich auf Basis der Bruttogrundflache ermittelt wird und die Wohn-/Nutz-
flache nur nachrichtlich aufgeflhrt und zur Ergebnisplausibilisierung herangezogen wird.

Die Bruttogrundflache wurde Uber die Flurkarte bzw. das Geoportal Sachsen-Anhalt (Online-
Messfunktion) ermittelt. Ein ggf. vorhandener Spitzboden wurde nicht in der BGF erfasst, da
Spitzbéden nach ImmoWertV nicht in der BGF zu beriicksichtigen sind. Anhand der durchge-
fuhrten Besichtigung wurden bezuglich der Gebaudeaufteilung plausible Annahmen getroffen.
Hierbei wurden fir den vorderen Gebaudeteil (EFH) 2/3 der Gesamtgebaudelange und fir den
hinteren Gebaudeteil (Anbau) 1/3 der Gesamtgebaudelange beriicksichtigt (sieche Anlage Aus-
zug aus der Flurkarte, mit Bezeichnung).

Far die Richtigkeit der Flachen-, MaR- und Nutzungsangaben wird ausdrucklich keine Haftung
Ubernommen. Alle ermittelten GroRen sind nur fur diese Wertermittlung zu verwenden.

Brutto-Grundflache (BGF): insgesamt 355 m?

davon 244 m? vorderer Gebaudeteil (EFH):
EG: rd. 132 m? (mit Eingang, 1-geschossig, Flachdach);
DG: rd. 112 m?

davon 111 m? hinterer Gebaudeteil (Anbau):
EG: 55,5 m? DG: 55,5 m?

Wohnflache (WF): vorderer Gebaudeteil: insgesamt rd. 172 m? WF
EG: 132 m? BGF x 0,8 = rd. 105 m* WF
DG: 112 m? BGF x 0,8 x 0,75 (pauschaler Abzug der Dachschra-
gen) =rd. 67 m*> WF

Der hintere Gebaudeteil (Anbau) fungiert augenscheinlich als La-
ger bzw. Kellerersatz und wird nicht als Wohnflache angerech-
net.

6.8 Beurteilung
Bei dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Baujahr nicht bekannt).

Nach dem von auf3en gewonnenem Eindruck ist der Zustand des Gebaudes unterdurchschnitt-
lich. Im Rahmen der Bewertung wird von einer einfachen Konzeption und einem einfachen
Ausstattungsstandard ausgegangen. Fir das gesamte Gebdude wird ein unterdurchschnittli-
cher jedoch bewohnbarer Bau- und Unterhaltungszustand unterstellt. Fir notwendige Instand-
haltungs- und Sanierungsmallnahmen kommen insgesamt 25.000 EUR zum Abzug.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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7 Wertermittlung
7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Zu-
stand des Grundstlicks wird durch die Gesamtheit der Grundstliicksmerkmale zum Qualitats-
stichtag bestimmt.

Der Qualitatsstichtag entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeit-
punkt zu berucksichtigen ist.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB und ImmoWertV sind in der Regel das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrerer
dieser Verfahren anzuwenden.

Bei dem Vergleichswertverfahren werden Verkaufsfalle herangezogen, die in ihren wertbe-
stimmenden Merkmalen mdéglichst dem Bewertungsobjekt ahneln. Das Vergleichswertverfah-
ren wird vorwiegend zur Bewertung von Eigentumswohnungen und von Grundstiicken ange-
wendet.

Die Ermittlung des Bodenwertes kann durch direkte Vergleichspreise oder durch eine Ablei-
tung aus Bodenrichtwerten erfolgen.

Immobilien, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht (z.B. Mehrfamilienhaus- und
Geschaftsgrundstiicke), werden mit Hilfe des Ertragswertverfahrens bewertet. Das Ertrags-
wertverfahren kommt bei Renditeobjekten zur Anwendung.

Beim Sachwertverfahren wird der Zeitwert der baulichen Anlagen zzgl. Bodenwert ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird vorwiegend fiir die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern
eingesetzt.

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Einfamilienhaus handelt, ist der Verkehrswert
aus dem Sachwert abzuleiten.
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7.2 Bodenwert
7.2.1 Herleitung der Wertansatze

Allgemeines

Preise von Vergleichsgrundsticken konnten nicht recherchiert werden. Fir das Bewertungs-
objekt wird die Ermittlung des Bodenwertes auf Grundlage des Bodenrichtwertes durchgeflhrt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Beriicksichtigung § 19 SachRBerG.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (BRW) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlcken, der sogenannten Bodenrichtwertzone, fur die im Wesentlichen die gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein Grundstuck, dessen Zu-
stand fur die Bodenrichtwertzone typisch ist. Abweichungen des Bewertungsobjektes hinsicht-
lich der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale und Umstande (z. B. Erschliefungszustand,
spezifische Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung oder Grundstucksschnitt) bewirken eine
Abweichung des objektspezifischen Bodenwertes vom lagetypischen Bodenrichtwert.

12,00 EUR/m?, Stichtag 01.01.2022
baureifes Land, allgemeines Wohngebiet, beitragsfrei, 1- bis 2-geschossig, 50 m Tiefe, 1.000
m? Flache

Eine zeitliche Anpassung ist aufgrund unveranderter Wertverhaltnisse nicht erforderlich.

Wertansatz

Fir die Bewertung wird das Grundstlick auf Basis der Markierungen in der Flurkarte, der Aus-
fuhrungen im Bebauungsplan und der Gegebenheiten vor Ort in Gebaudeumgriffsflache und
Grinflache/Garten aufgeteilt. Die zu bewertende Grundstlicksflache betragt 2.819 m2.

Gebaudeumgriffsflache (Hauptflache, ca. 1.429 m?):

Lagebedingte Vor- oder Nachteile sind nicht erkennbar. Die Art der baulichen Nutzung des
Grundsticks entspricht dem Richtwertgrundstick bzw. der umliegenden Bebauung. Aufgrund
der deutlich abweichenden Grundstiicksflache wurde der Bodenrichtwert mit einem pauscha-
len Abschlag von 15 % angepasst und mit rd. 10,00 EUR/m? als Bodenwert angesetzt.

Grunflache/Garten (Nebenflache, ca. 1.390 m?):
Far diese Flache erfolgt der Ansatz nach Erfahrungswerten (hier u.a. aufgrund der GroRe und
des Zuschnittes) mit 20 % des BRW, 2,40 EUR/m?2.
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7.2.2 Bodenwertermittlung

Hauptflache
Gebaudeumgriffsflache:

Nebenflache
Grinflache/Garten:
Bodenwert, insgesamt

rd.

1.429 m? x 10,00 €/m?

1.390 m? x 2,40 €/m?

17.626 €

17.600 €

=14.290 €

=3.336 €

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus
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7.3 Sachwert
7.3.1 Herleitung der Wertansatze

Allgemeines

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 Im-
moWertV beschrieben. Demnach wird der Sachwert aus der Summe des Bodenwerts und den
Sachwerten der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert
ist dabei, wie oben erfolgt, getrennt zu ermitteln. Der Sachwert des Objektes (inkl. besonderer
Bauteile, besonderer (Betriebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grund-
lage seiner Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
bspw. Objektart, Ausstattungsstandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten. Die Einordnung des zu bewertenden Objektes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf-
grund der Beschreibung des Gebaudestandards nach Anlage 4 der ImmoWertV.

Brutto-Grundflache - BGF

Basis der Sachwertermittlung ist die BGF (s. Pkt. 6.7).

Ermittlung des Gebaudestandards

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung werden fur die Bewertung plausible Annahmen
getroffen. Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung der Standardstufen im Sinne
der ImmoWertV:

vorderer Gebaudeteil (EFH: Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0% 1,00
Dach 15,0% 1,00
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,00
Innenwande und -tiren 11,0% 1,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,00
FuRbdden 5,0% 1,00
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,50 0,50
Heizung 9,0% 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,00
gesamt 100% 0,155 | 0,845 0 0 0
gewogener Standard 1,85
Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

vorderer Gebdudeteil (Gebdudeart 1.21: freist. EFH: Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachge-
schoss voll ausgebaut)

Standardstufe tabellierte NHK | relativer Gebaude- | relativer NHK 2010-
2010 standardanteil Anteil
in EUR/m? BGF in % in EUR/m? BGF
1 790 15,50% 122
2 875 84,50% 739
3 1.005 0,00% 0
4 1.215 0,00% 0
5 1.515 0,00% 0
gewogene Standardbezogene NHK 2010 = 861

Die Zeitwerte fiir den Anbau und das massive Nebengebaude mit 2 Garagen werden pauschal
in der Wertermittlung angesetzt und als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
aufgefihrt.

Herstellungswert
Die Baukosten gemaf Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, inkl. Baunebenkosten)
wurden auf der Grundlage gebaudespezifischer Erfahrungswerte angesetzt, indexiert (akt.

Baupreisindex) und gerundet.

vorderer Gebaudeteil

1.21, Standardstufe 1,85: 861 EUR/m? BGF
Baupreisindex fur Wohngebaude (4. Quartal 2023): 1,79

861 EUR/m? BGF x 1,79 = rd. 1.540 EUR/m? BGF

Gesamtnutzungsdauer / Wirtschaftliche Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Gebaudes wurde entsprechend der ImmoWertV unter
Berucksichtigung der Objektspezifik mit 80 Jahren angesetzt.

Die RND wird unter Berucksichtigung der relevanten Parameter (Alter, Ausstattung, Bau- und
Unterhaltungszustand) mit 20 Jahren angesetzt. Bei einer GND von 80 Jahren ergibt sich als
fiktives Baujahr 1964.

Daraus ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) von 20/80 = 0,25.

AuBenanlagen

In dem prozentualen Wertansatz fir die Au3enanlagen ist der Zeitwert der befestigten Flachen
enthalten.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Als Zeitwerte fir den Anbau und das massive Nebengebdude mit 2 Garagen kommen auf
Basis von Erfahrungswerten Pauschalansatze von 10.000 EUR (Anbau) und 5.000 EUR (Ga-
ragen) zum Ansatz. Die Summe von 15.000 EUR wird als besonderes objektspezifisches
Grundstliicksmerkmal aufgefihrt.

Es kommen Kosten zur Instandsetzung des Grundstucks (i.W. Instandsetzung verwilderte
Grinflachen, Beraumung des Gartens) sowie Abbruchkosten fir den kleinen massiven Schup-
pen in Héhe von insgesamt 5.000 EUR zum Abzug.

Die ermittelten Kosten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus (s. Pkt. 6.6) kommen zum
Abzug.

Marktanpassungsfaktor

Durch den zustandigen Gutachterausschuss wurden fur die vorliegende Objektkategorie
Marktanpassungen (Sachwertfaktoren nach NHK 2010) veréffentlicht.

Im Grundstiucksmarkbericht Sachsen-Anhalt 2023 hat der Gutachterausschuss fiur Grund-
stiickswerte auf der Grundlage von Kauffallen der Jahre 11/2020 bis 06/2022 Sachwertfakto-
ren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes
nach NHK 2010 (gem. Anlage 4 ImmoWertV) abgeleitet und als Diagramm dargestellt. Die
Faktoren nehmen mit steigendem vorlaufigem Sachwert ab.

Fir die hier naheliegendste Kategorie (vorlaufiger Sachwert rd. 115.000 EUR) wurde vom Gut-
achterausschuss ein Sachwertfaktor von ca. 0,98 ausgewiesen (Parameter (Median): BRW 20
EUR/m?, GrundstlicksgroRe 864 m?, Wohnflache 125 m?, Gebaudestandard 2,4, RND 29
Jahre).

Unter Bericksichtigung der ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten flir Gebaudestandard
und Bodenrichtwert ergibt sich ein Sachwert-Faktor von 0,84.

Umrechnungskoeffizient Gebdudestandard (EFH: 1,85): 0,896
Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert (12,00 EUR/m?): 0,952

Berechnung: 0,98 x 0,896 x 0,952 = 0,84
Hinsichtlich des vorlaufigen Sachwertes, der Objektspezifik sowie der Marktentwicklung wurde

auf Basis der Veréffentlichung des Gutachterausschusses sachverstandig eine Marktanpas-
sung mit einem Sachwertfaktor von 0,85 (entspricht Abschlag von 15 %) vorgenommen.
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7.3.2 Sachwertermittiung

indexierte Herstellungskosten (EFH, vorderer Gebaudeteil)
244 m? BGF x 1.540 €/m*> = 375.760 €

Herstellungskosten gesamt = 375.760 €
x Regionalfaktor (gemaf Grundsticksmarktbericht 2023) X 1,00
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) X 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 93.940 €
vorlaufiger Sachwert der AulRenanlagen und sonst. Anlagen 4,0 % 3.758 €
zzgl. Bodenwert 17.600 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstucks 115.298 €
Sachwertfaktor 0,85 -15 % -17.295 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstucks 98.003 €

bes. objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Zeitwert Anbau und Nebengebaude 15.000 €
Abbruch Schuppen, Instandsetzung Grundstiick -5.000 €
Instandsetzung Gebaude -25.000 €

merkantiler Minderwert wg. Verdacht auf Kampfmittel (30 % vom Bodenwert) -5.280 €

Sachwert des Grundstlcks 77.723 €
Sachwert rd. 78.000 €
Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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7.4 Verkehrswert (Marktwert)

Es erfolgte keine Innenbesichtigung. Zudem lagen keine Bauunterlagen vor. Es wird daher ein
Risikoabschlag in Hohe von 30 % auf den Sachwert berucksichtigt:

78.000 € x 0,30 = 23.400 €
78.000 € - 23.400 € = 54.600 €
Nach Abzug des Risikoabschlags wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstticks inkl. des
Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2024 ermittelt mit rd.
55.000 EUR

(in Worten: einundfiinfzigtausend Euro)

anteiliger Grundstickswert: 17.600 EUR

anteiliger Gebaudewert: 37.400 EUR

8 Plausibilisierung

Der Verkehrswert des Grundsticks inkl. des Gebaudes von insgesamt rd. 98.000 EUR bzw.
rd. 570 EUR/m? WF ohne Bericksichtigung der Zu- und Abschlage wegen der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale liegt im marktiblichen Rahmen (siehe 4. Immobili-
enmarkt). Der ermittelte Verkehrswert (Marktwert) ist somit plausibel.

Dipl.=kng.
SeeiTen Kiahn

Weimar, den 20.06.2024

Dipl.-Ing. Steffen Klahn

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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10 Anlagen

Grundbuchauszug

Gebaudegrundbuchblatt

Auskunft zu Bauakten

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zum Denkmalschutz

Auskunft zum Planungsrecht

Auskunft zu ErschlieRungs- und Straflenausbaubeitradgen
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Ubersichtskarte

Stadtplan

Luftbild

Auszug aus der Flurkarte

Auszug aus der Flurkarte (mit Bezeichnung)
Fotodokumentation
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Wirtschaftsart und Lage
€

Dannigkow-GGE
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Bezelchmmng der Grundsiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte
Flurstick
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Auskunft zu Bauakten

Gesendet: Mittwoch, 3. Januar 2024 14230

An:

Co

Betreff: Gommern OT Kressow, Prodeler Weg 2

Anlagen: Dannigkow-0T_Kressow. pdf; Abschrift_FN P- Neuaufst_Dannig kow-

Kressow_A3-10ooo pdf 1_FNP-Gommern-MNeuaufst_Planzeiche n_42-3 _pdf;
Geblihrenbescheid Kressow, Prodeler Weg 2. pdf

Sehr geehrte Frau

x

anbei die Antworten zu hren Fragen zu folkeendem Grundstick:

Grundstick: Gemarkung Dannigkow, Flur 4, Flurstick 38/1
Adresa: 39245 Gommern OT Kresow, Prodeler Weg 2

Ermchii sfungs- und Stmbenavsbavbeitripen gem. BauG B und KAG
E=sind keine Beitrage offen. In aysehbarer Zeit fallen keine Beitrage an.

Au skun ft zu r Bau leitpl an ung sowie zu evil den Satrun stidtebaulichen Sanierungs- und Entw ickiung sm afin shm en

E- Flan fur dieses Gebiet liegt vor, in Kraft gesetzt zum 22011959 (skehe Anlage)

Stadtebauliche Sanierungs und Ertwicklungsmalt nahmen sind nicht vorhanden.

In dem s=it dem 28.02.2017 rechtskraftigen Flachennutzunggplanes der Einheitsg emeind e Stadt Gommern (FMP
Stadt Gommern) wird der Bereich des Prideler Weges in Kressow als WohnbaufiBche (W) und der dstlicheTeil als
Grinfliche ausgewiesen.

Inferm ationen aus der Bauakte
Liegen dem Bauamt der Stadt Gommean nicht vor

Die=e Auskunit ist geblhrenpfichtig. Die Rechnungslegung erfolgt gesondert.

Mit freundiichen Griken

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Vaon:
Gesendet: Dienstag, 13. Februar 2024 0B59
An: - KR Immebilienbewertung GrbH
Betreff: AW: Gommern OT Kressow, Prodeler Weg 2
Sehr geehrte )

zudem oben genannten Objekt liegen uns keine Unterlagen vor.
Uber eine Hinterlegung von Akten zum genannten Objekt, in anderen Behdrden, haben wir keinen Kenntnisstand.

Mit freundlichen Griken

Stadt Gommern

Plaz des Friedens 10
39245 Gommern

Von: - KR Immobilienbewetung GmbH < @kr-wert.de>
Gesendet: Friday, § February 2024 08:35

A

Betreff: AW: Gommern OT Kressow, Prideler Weg 2

Sehr geshrie Frou
wir kommen nochmals zurebck auf lbee E-Mail vom 03012024

Sie haben angegeben, dass lhnen keire Inform alionen auws der B auakie vorliegen. Demnach gehen wir dovon ous, dass lhnen keine
Grundrisse, Flachen oder sonsiige Eintragungen fir das Objeld vorlisgen

K Grmen Sie uns bile migeien ob ggi eine ardere Behdrde Uber die enis pec hendan Unizrlagen verfigen konnie?
Vifir bifen Sie freundiichst um schingllstmaglch Rickmeldung

Vigien Doni
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Lanakreia fevchowar Lang - 36281 Burng - Pasitach 1 f 21

Fachbareich Bau

Untere Bavaufsichtsbehorde

Auzkunfl ereilt

Mein Zeichen 63 16-2024-00033
KR-Wert Diensigebaude.  Genthin, Brandenburger Strale 100
Hegelsir. 1 Postanschrift:  Postfach 11 31, 39281 Burg
99423 Weimar Zsme-Mr 268

Telefon 03521 945-

Telefax; 03521 B649-9653

E-Rdail, bau@ikjl de

Cffnungszeiten fiir dan o, g Beraich

Dienstag £.00- 12,00 und 13.00 - 16.00 Uhr

Doennerstag 0.00 - 12.00 und 13.00 - 17.00 Uhr
Ihre Nachncht wom thr Zeichan Cratum

5, Januar 2024

Auskunft aus dem Baulastverzeichnis
Aktenzeichen: 63 16-2024-00030 Ort: Gommern, Stadt  Strale: Pradeler Weg 2
Sehr geehrie Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist hier am 21. Dezember 2023 eingegangen. Zu lhrem Auskunftsersuchen teils ich
Ihnen folgendeas mit:

Gemarkung | Flur | Flurstiick | nicht belastet | belastet | Baulastbiattnr, | Baulastart
Dannigkow 4 36 X

Bei eveniuellen Rickfragen geben Sie bitte immer das 0. g Aktenzeichen an, wenn maglich ver-
einbaren Sie vorher mit mir einen Termin. Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass sowoh! persani-
che als auch telefonische Konsultationen nur wihrend o. g. Sprechzeitsn méglich sind.

Fir die Bearbeitung haben Sie gemal Allgemeiner Geblhrenardnung des Landes Sachsen-Anhalt
vom 10. Oklober 2012 in der derzeitig giifigen Fassung die Kosten zu tragen. Der Kostenfastset-
zungsbescheid erfolgt gesondert,

Mit freundlichen Grilfen

im Auftrag

i Pt larmkcian Wi umgan ohop alesdonscne S
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Auskunft aus dem Altlastenkataster

Landkreis Jerichower Land

Der Landrat
Landireis Jenchavier Land — 39281 Burg - Postfach 11 8
Fachbereich Umwelt
Sachgebiet Wasserbehérde
Auskunit ereilt;
Main Zeichen:  T6-05-2023-T251
KR-Wert Mensigendude: Genthin, Brandanburger Stralte 100
Hegelstr. 1 Zimmer-Mr,; 343
! Telefon: 03821 949-
98423 Weimar Telafax: 039271 945-9670
E-Mail: Wassarbehoerde@ikjl.de

Offnungazeiten fiir den o, g. Bereich:

Dienstag 8:00 ~ 12:00 und 13200 — 16:00 Uhr
Dennersiag 5:00 — 12:00 und 13:00 —17:00 Uhr
lhre Machrichi vam Ihr Zeichen Diatum
21, Dezember 2023 28. Dezember 2023

Durchfiihrung des Bodenschutz-Ausfithrungsgesetzes Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA)
i. V. m. dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und des Umweltinformationsgesetzes

des Landes Sachsen-Anhalt (UIG LSA) i. V. m. dem Umweltinformationsgesetz (UIG)

Aktenzeichen: 75-05-2023-72521 Eingangsdatum; 28, Dezember 2023

Vorhaben: Auskunft aus dem Alllastenkataster

Ort:

Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Gommenrm, Stadt Dannigkow 4 38

Sehr geghrte Damen und Herren,
auf Grund Ihres ©. g. Antrages tsile ich Thnen Folgendes mit:

Auskunft

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine schadlichen Bodenversnderungan, Ver-
dachtsfldchen, Altiasten ader altiastverdachtige FiZchen Im Sinne des §2 Abs. 3,4, Sund 6

EBodSchG auf den o. g. Grundstiicken. Im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land sind

die 0. 9. Grundsticke nicht erfasst.

Das Grundstick befindet sich in mehreren Kampfmitielverdachtsbereichen, Es wird emp-
fohlen fir die 0.g. Flache, sollten hier zukinftig erdeingreifende Malnahmen vergenom-
men werden, den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Technischen Polizeiamtes Sachsen-
Anhalt zu befragen, da einige Bereiche als Kampfmittelverdachtsflachen (Munitionsgefahr-

dung) eingestuft sind. Insowsit soliten diese Flachen, auf denen kinftig erdeingreifende

Bz und Postanzonall Aeiermielia Banhnibiviog Humgage.

a0 Bug 38307 Genlhin Spervazss MazdaBum e gl

Biknhahiinfn 3 Bvargenburges S 100 IBAN. DE20 8408 12732 0411 0071 48 E-Wail

Tal#fer 00521 8400 Talsfon, (ORCT B45-0 BIC: MOLADEZMEG i3] oo

Talafe 03971 S40-2000 Togfly 00T RIGWI00  Sepmurme: 100M41S0008 At Rl At b Sl MASTLgEn S Gedn im she Sty

Selte 2 zum Aktenzeichen 75-05-2023-72521

Mainahmen vargenommen werden, vor deran Beginn auf das Vorhandensein von

Kampfmitteln Uberprift bzw. begleitet werden.
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Auskunft zum Denkmalschutz

Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Eandkrets Jerchower Land — 33261 Bung — Postfach 11 31

Fachbersich Bau

Untere Denkmalschutzbehorde
Aushunft erteilt:

Mein Zeichen 63 43-2024-00116

KR-Wert Dienstgebaude:  Genthin, Brandenburger Strafle 100
Hegelstr. 1 Postanschrift  Peostfach 11 31, 39281 Burg
99423 Weimar Zimmer-Hr. 256

Telefon 03821 o40-

Telefax: 03821 o40-0883

E-Mail: bau@ikjl.de

Offnungszeiten for den o. g. Bereich:

Dienstag 8.00 - 1200 und 13.00 - 168.00 Uhr

Dionnerstag 9.00 - 12.00 und 13.00 - 17.00 Uhr
thre Machricht vom Ihr Z=ichan Datum
21.12:2023 18. Januar 2024

Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis

Aktenzeichen: 63 42-2024-00116  Ort: Gommern, Stadt Stralfe: Prideler Weg 2

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist hier am 18. Januar 2024 eingegangen. Zu lhrem Auskunftsersuchen teile ich
Ihnen folgendes mit:

: Kmal
Dannigkow 4 38 X

Bel eventuellen Riickfragen geben Sie bitte immer das o. g. Aktenzeichen an, wenn maglich ver-
einbaren Sie vorher mit mir einen Termin. Bitte haben Sie dafir Verstandmis, dass sowohl persanli-
che als auch telefonische Konsultationen nur wahrend o. g. Sprechzeiten maglich sind.

Mit freundlichen Griften

Im Auftrag
356G Denkmalschutz
E.»nl.nd Posdamcrit Aulersteie Eansverbindung Horepege
22088 Burg 35307 Ganthin SpartasTs LagleEuTy WA, it o=
Brancenburger Sir. 500 [BAN DFEID B1DS 20511007788 Eeial:
Telefon: 03201 5850 BIC NOLADET MDD posiipiijde
Telsta 03500 300N Steusrmummes S13H2450008 Efdni-Adreses murfir formiose. Mfisiunger: choe siskionische Sonatur
Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Auskunft zum Planungsrecht und zu ErschlieRungs- und StralRenausbaubeitragen

Gesendet: Mittwoch, 3. Januar 2024 1430

An: info @kr-wert.de

Co

Betreff: Gommern OT Kressow, Prodeler Weg 2

Anlagen: Dannigkow-OT_Kressow. pdf Abschrift_FN P- Neuaufst_ Dannigkow-

Kressow_A3-10oocopdf 1_FNP-Go mmern-Meuaufst_Planzeichen_4z-3 _pdf;
Geblhrenbescheid Kressow, Prodeler Weg 2. pdf

Sehr gechrte
anbei die Antworten zu thren Fragen zu foleendem GrundstOck:

Grundstick: Gemarkung Dannigkow, Fiur 4, Flurstiick 38/1
Adreses: 359245 Gommern OT Kresow, Prideler Weg 2

Ermchii efun gs- und 3tmienavsbavbeitripen gem. BauGB und KAG
E=s=ind keine Beitrage offen. In dosehbarer Zeit fallen keine Beitrazean.

Au skun it #u rBau beitpd an Bowie U Evi Batzu stidtebaulichen Sani & umd Endwic am afin shm en

B- Plan fur dieses Gebiet legt vor, in Kraft gesetzt zum 22011999 (=ehe Anlage)

Stadtebauliche Sanierung s und Entwicklungsmal nahmen sind nicht vorhanden.

In dem ==& dem 2B8.02. 2007 recheskraitigen Fliachennutzungpianes der Einheitsgemend e Stadt Gommern [ FMP
Stadt Gommern) wird der Bereich desPriodeier Weges n kressow als Wohnbaufiache (W) und der ostiicheTeid ais
Grinfigche ausgewiesen.

Inform ationen aus der Bauakte
Liezen dem Bauamt der Stadt Gommean nicht vor

Diese Auskunit i gebihrenpflichtig. De Rechnunegsiegung erfoist gesondert.

Mit freundichen Griken

Stadt Gommern

Fiaz desFriedens 10

30245 Gommern

Tel: 035200- 7789

Fan; 033200- 7785-90

Mai: @eommean.de

Gommern
TPRE - JRET .

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus
Prodeler Weg 2, 39245 Gommern OT Dannigkow
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- o N — - . —
o I
= Bodenrichtwerte Prisdeler Weg 2, Gommern, Stadt %

| Gefundene Bodenrichtwertzonen €9
BEODEeE

o Gemeinde Gommeny, Stadt

Pawered by Ex

vormaco sathsen anhalt &

Zogritdbucchrankungen | biips M

Auftrags-Nr. 240016
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Ubersichtskarte

e r 3

o T L T

; [l
pi TR by

MzBstab [am Papecdrock ) 1:200.000
Austehnang: 34,000 m x 34.000 m

Ubers te mit reg Verkehrsinfrastrultur { Elne Verviettiitigung ist gestatiet bis zu 30 Druckiizenzen. }
Dle bersichtskarte wird Nersusgegeban vom Fak-Yerag. D Karla enthéit u.z. die Sedungsstrubktor, die Gemeirdenamen, die Flédhennutzung und dis
regionaie Verkehrsintrastruktur. Die Karte liege Adchend eckend fr Deutschland vor eod wied im Madstab 1: 200,000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf

20,000 m

N minem genaitzt werden_ Dle Lirenz umifagst die VervieFafigung von masknal 30 Exemplaren, sowle die Yerwendung In Gotachten im Sahmen van
Ewanpgsverstaigenengen und deren Varbfentiichung durch n.ml:gerlmﬂ
Datengueble

HMATADUMONT GmbH & Co. KG Stand: m

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Auftrags-Nr. 240016
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Stadtplan

1

Stadtteil e

" Dannigkow
(2w Gommern)

-II[

Krosncmw

|09.01.2024 | 02440358 | @ Falk Verlag, D-73760 Ostfildem

Makistah {im Pagisrdnick): 1220000 @ [ ] I 490090900090

Augdehmiong: 3400 mox 3400 m
[i] 2.000 m

Regionalkarte mit Werkehrsinfrastruktor {Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Druckkzenzen.}
Die Reglonzlkarte wind herausgegeben vom Falk-Varlag. Er enthid® v.a. die Babauiing, Stralennamen, Topagralie und die Verkehrsinfrastruktor dor Stadt. D
Karte llegt fldchendeckend filr Davtechland vor und wird im Mafistabsboralch Te10. 604 bis 1:30.0006 angebaten. Dle Karto darf in einern Expasé genutzt

werden. Db Lzenz urdasst die Vervie®dBigung won maximal 30 Exemplaran, sowie die Yarsendung in Gutachter im Rabmen von Zwangswerstelgerungen und

deren Werdfentiichunyg durch Amisgerschbs.

Datenguaiie
HATRDUMONT GmbH B Co. KG Stand: 2004
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Luftbild

Arsdehrdng: 340 m « 3460 nr

MeBstab {im Papeerdruck): 12,000 @ ]
o

200 m

Orthiophobo/ Luftbid in Farbe

Digitale Grthophotos sind verzemungsimie, maltistshsgetrous wnd georeferenzierte Luftbéder auf der Grundlages ainer Bafliegung des Landosamt e
Vermessung und Gesnfarmation Sachsen-Anhalt. Das Orinophato ist i Farbe miteiner Aufidsung von bis 2w 20cm. Die Luftblider (legenr fischendeckend for
das gesamte Land Sachsen-Anhalt war end werden im Mafstab von 121008 bis 1:5.000 angaboban..

Datenguelle
Landesamt fiir Vermessing und Gecinformatian Sachsen-Anhalt Stand: akiied bis 4 Tahss 2t {je nzch Baflegungsgehbist)
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KR Wert

Auszug aus der Flurkarte

Lvermies B0

Sad 0BAZ  ppmas

li Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (LVermGeo)
WIVrmies oo von-Guericke-Stralte 15, 39104 Magdeburg
. sStendort Bchomnosststy. B3, 33576 Hanssaladt § benda)
Farghihen: 13 Gememie.  Gommem, Sedr

Faur:

a Hrgis
Gemamung Dannsgiow

Jerkhower Lang

Auszug aus dem
Gecbasisinformationssystem

LiegersenaNEnalacter (Sarstenende ARJ3E2R;
Darstellung 1: 1000

Erofail am 03.01.2024
AXhsaEn! g&r Daken: 09.10.2023

L ier B

T P I

EFTiE
heaisiab:

a T E:] n
2 rm = o e— —

Dicser Adsivy Sl geselzich gescnlizi Es geiten die NL‘WJWUF‘]WE!H r gie Daen dec Landesvermessing.
L

11030 Meier

326 Lisgenschansnalasiers, $86 GechastEintumationssyeiams

iarZeichen: DOT-135-2024

der Grundstickeaenermitiveg 6

LETIESAR S TOF VEFMEESUAG LNd Geosifarmalon Santan-AnnAE (LVemGes)
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Auszug aus der Flurkarte (mit Bezeichnung)

L] Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

l-. Sachzen-Anhalt (LVermGea)
WUEreied  ofio.von-Guericke-Straie 135, 39104 Magdeburg
- Stendor. Bchamhorstald B3, 39576 Hansealadt S tendal
LT i 3 Sementge.  Gammen, Stadt
Fur a L U Hrichower Lang

Gemannng  Danniguey

Auszug aus dem
Geobasisinformationssystem

Liegensenafsaiasier (darslenende Angasan
Darstellung 1:1000

Eratal am 0301 2024
AhRIElt der Daken: 090103023

LhEr o

{uhhulldﬂ'
1

] il k it
uﬁ'?“"‘ Gephuds

._____________- | II |I |

HREIZE

125 LIggensing

Dieser AEETug 15t GRERLzich geEchilz: S5 getter dia Nuttungsbadngy
&7E, B8E Gmmmmmmm L
LEandesambes f0r ‘L‘EI"I'I'IE(I-'S-LII'IQ ufd GEaarmatan SEINEA-ARNAT I:L\"tﬂ'flG-Eﬂ_".'

&1 )
Leitzkau
Flur 13
§ —
3
B
Erris
Maishb C10M ot  Mesr i 2eichen; DOT-135-2024

rTUr fe Datan ded Landesvermessung.
der Grundslizisaenermitiem] des
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Fotodokumentation

StralRenansicht Stidwest-Ansicht

Nordwest-Ansicht vorderer Gebaudeteil, West-Ansicht

Eingang vorderer Gebaudeteil, partiell schadhafte
Dacheindeckung
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Grundstuckszufahrt Aullenanlagen, massives Nebengebaude
(2 Garagen), Schuppen

nordwestliche Umgebung sudliche Umgebung
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