Dipl.- Bauing. ELKE MARZ

offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Burg

- Zwangsversteigerung -
Alte Kaserne 3

39288 Burg

GUTACHTEN

Geschéftssitz:
39288 Burg
Berliner Chaussee 156

Tel.: 03921/3182
Fax: 03921/982506

e- mail: elke-maerz@t-online.de
www.bausachversténdigenbiiro-mérz.de

Datum: 09.05.2025
AZ.: BRGKIlitscheDorf43

32 K 35/23

Uber den Verkehrswert/ Marktwert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fiir das bebaute Grundstick

DorfstraRe 43 (Altenklitsche), 39307 Klitsche

Gemarkung Klitsche

Flur Flurstiick
38 10013

Grundbuch: Klitsche
Blatt 870

Eigentimer:

zum Wertermittlungsstichtag: 05.05.2025

Qualitatsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert/ Marktwert: 68 000 €

Verkehrswert ohne Berticksichtigung der in Abt. Il des Grundbuchs von Klitsche
Blatt 870 eingetragenen beschrénkten persénlichen Grunddienstbarkeit

(Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht).

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten enthalt 35 Seiten incl. 5 Anlagen.

Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer:

Auftrag vom:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs-
grundlagen:

das Gutachten stiitzt sich auf
folgende Grundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtsgericht Burg
Alte Kaserne 3
39288 Burg

05.02.2024
09.04.2025

Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Grundbuchauszug

Lageplan

einschlagige Fachliteratur

Grundbuchauszug

Auskunft des Gutachterausschusses
Bodenrichtwerte

Ortliche Feststellungen

05.05.2025

Sachverstandige
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Vorbemerkungen zum Gutachten

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Altenklitsche am siidlichen Ortsrand.
Der Ort liegt ca.12 km nordwestlich von Genthin.

Die Bebauung besteht aus einem eingeschossigen Wohnhaus.
Das Gebaude wurde ca.1920 errichtet und ca.2013 teilweise modernisiert.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von au8en besichtigt werden.
Art des Gebaudes: Wohnhaus (Einfamilienhaus)
- Baujahr ca.1920
- Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss
- nicht unterkellert
- Wohnflache ca.89 m?

Raumaufteilung: nicht ersichtlich

Allgemeine Bedinqungen der Wertermittlung

- alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
des Bewertungsobjektes erfolgten ausschlieRlich auf der Grundlage der
Ortsbesichtigung und der zur Verfligung gestellten Unterlagen.

- Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen
sowie Funktionsprifungen der haustechnischen Anlagen ausgefihrt.

- Die Feststellungen der Sachverstandigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

- Die Einhaltung o6ffentlich- rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen, Auflagen, u. &.)
wurde nicht Uberpruft.

- Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel und Bauschaden erfolgte nicht.
- Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt.
- Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind,

die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder
gefahrden.

Besondere Bedingungen der Wertermittlung

Es konnte nur eine AulRenbesichtigung erfolgen.

Entsprechend der Absprache mit dem Amtsgericht (Zwangsversteigerungsabteilung) erfolgt
die Verkehrswertermittiung ohne Berticksichtigung der in Abt. Il des Grundbuchs von Klitsche
Blatt 870 eingetragenen beschrankten persoénlichen Grunddienstbarkeit (Wohnungs- und
Mitbenutzungsrecht).



Seite - 5 -

Dipl.- Bauing. Elke Méarz, Berliner Chaussee 156, 39288 Burg

2. Grundstuicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Einwohnerzahl:

Bundesland:

39307 Klitsche
Einheitsgemeinde Stadt Jerichow

ca. 340 Einwohner

Sachsen- Anhalt

Verkehrslage,
Entfernungen: Klitsche ist ein Ortsteil der Einheitsgemeinde Stadt Jerichow

im Landkreis Jerichower Land. Die Ortschaft besteht aus den
Ortsteilen Altenklitsche und Neuenklitsche.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Altenklitsche
und liegt ca.12 km nordwestlich von Genthin.

Es befindet sich am slidlichen Ortsrand.

Entfernungen:
Burg: ca. 41 km
Bundesstralle B 1: ca. 10 km

Bahnhof Jerichow
Buslinie

Offentl. Verkehrsmittel:

Wohn- bzw.

Geschéftslage: mittelgute Wohnlage

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle

und im Ortsteil: Uberwiegend wohnbauliche Nutzung
Immissionen: normal
topographische

Grundstuckslage: eben
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront: ca.15m
mittlere Grundstickstiefe: ca.28m
GrundstiicksgroRe: 491 m?
Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBungszustand

StralRenart: Anliegerstralie

Stralenausbau: ausgebaut,
Fahrbahn Pflaster aus Naturstein,
Gehwege,

StralBenbeleuchtung

Hohenlage zur Stralle: normal

Anschliisse an Versor-

gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Elektr. Strom
Wasser
Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten: einseitige Grenzbebauung

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich): nicht ersichtlich

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte
und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im
Altlastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstlicksqualitat):

In Abteilung Il des Grundbuchs von Klitsche Blatt 870

bestehen folgende Eintragungen:

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)

- Anordnung der Zwangsversteigerung,
AG Burg, 32 K 35/23

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung Il verzeichnet sein kbnnen, werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese

ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. beglnstigende) Rechte sind nicht bekannt.

bestehen nicht,
It. Auskunft Landkreis Jerichower Land,
Untere Bauaufsichtsbehodrde vom 21.08.2023

bestehen nicht
It. Auskunft Landkreis Jerichower Land,
Fachbereich Umwelt vom 10.08.2023

besteht nicht

besteht nicht

Mischgebiet/ Dorfgebiet

Bebauung nach § 34 BauGB

Bauland
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3. Gebaudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem eingeschossigem Wohnhaus bebaut.
Das Gebaude wurde ca.1920 errichtet und ca.2013 teilweise modernisiert.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von aulen besichtigt werden.

3.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes:

Raumaufteilung:

Wohnhaus (Einfamilienhaus)

- Baujahr ca.1920

- Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss
- nicht unterkellert

- Wohnflache ca.89 m?

nicht ersichtlich

3.1.1 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
AuRenverkleidung:
Innenwande:
Geschossdecke:
Treppe:
FuBbdden:
Innenansichten:
Deckenflachen:
Fenster:

Turen:
Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgu ng:

Massivbau

Beton, Bruchstein
Mauerwerk Ziegelstein
Strukturputz
Mauerwerk Ziegelstein
Holzbalkendecke

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

Be- und Entwéasserung
sonst nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich
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Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Anlagen:

Anmerkung:

3.1.2 Zustand
Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnung:
Bauschaden und -mangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 AuRenanlagen

Holzkonstruktion
Satteldach
Dachziegel

nicht ersichtlich

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdigen
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

nicht ersichtlich

ausreichend

nicht ersichtlich  nur AuBBenbesichtigung
keine

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es erfolgte nur eine AulRenbesichtigung.

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

Einfriedung: zweifligliges Metallrahmentor mit Fullung aus Holz
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4. Verkehrswertermittiung/ Marktwertermittiung
fur das bebaute Grundstiick

Dorfstralle 43 (Altenklitsche)
39307 Klitsche

Gemarkung Klitsche

Flur Flurstiick GroBe

8 10013 491 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 05.05.2025
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4.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB).

Dieser ist dort wie folgt definiert:

.0er Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich

die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten

und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
vom 14.Juli 2021 (BGBI-I S.2805).

4.2 Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs.1 ImmoWertV)

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S. d. §194 BauGB), d.h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend

zu ermitteln.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen

(Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” im nachsten Kauffall).

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) sind gemaf § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs.1
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren
(8§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjektes

unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungs-
gegenstand mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fiir die Boden-
wertermittlung und fir die Wertermittiung 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 vergleichbarer Objekte gegeben,
lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schlissige 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 Wertermittiung von
zur Vermietung und Renditeerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshauser,
Gewerbegrundsticke, Blrogebaude, Hotels, Sozialimmobilien) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes

zuziglich des Zeitwertes der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen abstellt, wird Gberwiegend

bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten (Villen, Einfamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhauser) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen u.a. angewendet.

Nach § 6 Abs.1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung

der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl des Verfahrens ist zu begriinden.
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Grundséatzlich sind alle 3 klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-,

Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige verfahrensmafige Umsetzungen des Kaufpreis-
vergleichs. Sie liefern gleichermallen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung
ihrer Verfahrensdaten eine hinreichend grof3e Zahl von geeigneten Marktinformationen
(insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktan-
passungsfaktoren (i.S. d. § 193 Abs.3 BauGB i.V.m. § 6 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus
dem Grundstucksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs.1 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus (Einfamilienhaus) bebaut.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt.

Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten
oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung
die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im
Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tGber das Sachwert- bzw.
Vergleichswertverfahren mdglich.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen
jedoch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfigung, die mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend genau vergleichbar sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwertes. Der vorlaufige Grundstiickssachwert wird als Summe
von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen
Betriebseinrichtungen und der baulichen Auf3enanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefiihrt. Das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend fir die Ermittlung des Verkehrswertes/ Marktwertes
(dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und Ertragswert
der baulichen Anlagen.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick

betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortstiblichen Miete),
- Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.4 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu er mitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichswerten kann nach Mafigabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (§26 Abs.1 u.2 ImmoWertV).
Fir den vorliegenden Bewertungsfall liegt ein Bodenrichtwert vor.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwertes, d. h. durch
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
von dem Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 5,00 €/m? Zonennummer 0073714

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Mischgebiet/ Dorfgebiet
abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Geschosszahl | - 1

Grundstlicksflache 1 000 m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und
der vorhandenen Vergleichspreise sowie unter Beachtung der vom Richtwertgrundstlck
abweichenden Grundstiicksqualitat des Bewertungsobjektes wird der Bodenwert

zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2025 wie folgt geschatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
491 m? * 5,00 €/m? = 2 455,00 €
(siehe differenzierte Bewertung in FuRnote 1)

GrundstiicksgroRe: 491 m? Bodenwert: 2 455 €
FuRnote 1)

Bodenrichtwert 5,00 €/m?

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Abschlag vom

Zu-/ Abschlag 0,00 €/m?

Quadratmeterpreis nach der Berucksichtigung der
Abweichungen zum Richtwertgrundstlick 5,00 €/m?



Seite - 14 -

Dipl.- Bauing. Elke Méarz, Berliner Chaussee 156, 39288 Burg

4.5 Sachwertermittlung

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV beschrieben.
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die

Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Abs.1) zu beriicksichtigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage ihrer Herstellungskosten unter
Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

- Objektart,

- Ausstattungsstandard,

- Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

- Bauméngel und Bauschaden und

- Besondere objektspezifischen Grundstiickmerkmale

abzuleiten.

Die Herstellungskosten des Gebaudes werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-
Richtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen
Normalherstellungskosten gewahlt.

Fur die vorliegende Gebaudeart werden die Normalherstellungskosten fir das Jahr 2010
inklusive Baunebenkosten entsprechend der Standardstufe auf der Basis der Beschreibung
der Gebaudestandards aus der Sachwert- Richtlinie abgeleitet.

Die Standardstufe ist abhangig von folgenden Merkmalen:
- AulRenwande

- Dach

- Fenster und AulRentlren

- Deckenkonstruktionen und Treppen

- FuRbdden

- Sanitareinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Ausstattung

Marktanpassung liber Sachwertfaktor

Der Sachwert ist eine GroRe, die Uberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht. Aus
diesem Grund muss bei der Ableitung des endgultigen Sachwerts immer noch die Marktsituation
beriicksichtigt werden, denn reine Kostentiiberlegungen flihren meist nicht zu einem Preis, der auf
dem Grundsticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zu Sachwert Iasst
sich Uber sogenannte Sachwertfaktoren bestimmen.

Bei dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert handelt es sich um eine GroRe, die sich ergeben
wirde, wenn keine besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen waren.

Sachwertfaktoren werden von Gutachterausschiissen ermittelt, aus dem Grundstiicksmarktbericht
abgeleitet bzw. den Marktanpassungsfaktor-Tabellen von Dr. Sprengnetter enthnommen.

Grundlagen zur Ermittlung des Sachwertfaktors
- Grundsticksmarktbericht Sachsen- Anhalt 2023
- gutachterliche Erfahrungswerte
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Grundlagen der Sachwertermittlung

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.
Die Gesamtnutzungsdauern sind in der neuen ImmoWertV (vom 14.07.2021) grundsatzlich
auf fixe Werte festgelegt.
siehe Anlage: ImmoWertV — Modellansétze fiir Gesamtnutzungsdauern
(freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser, Doppelhduser, Reihenhduser: 80 Jahre)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaf § 4 Abs.3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre
abzustellen, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Die ImmoWertV, Anlage 2 (zu §12) enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebauden bei Modernisierung.

siehe Anlage: Tab.1 und 2:

Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente,

sachversténdige Einschétzung des Modernisierungsgrades

Ableitung der RND unter Berlicksichtigung der Modernisierungsmafnahmen:

Ableitung des Modernisierungsgrades auf der Grundlage der Punktanzahl,
Modernisierungselemente = 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung,
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Gebaudealter ca. 105 Jahre

abgeleitete RND bei 5 Modernisierungspunkten: 25 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besonderheiten des Objekts und die wertmafRigen Auswirkungen, die in den Wertermittlungsansatzen
bisher noch nicht beriicksichtigt wurden (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen erzielbaren Ertrégen
erheblich abweichende Ertrdge), mussen korrigierend beriicksichtigt werden.

(§ 8 ImmoWertV)

Marktanpassung (Sachwertfaktoren)

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise
zu bertcksichtigen sind.

(§ 21 ImmoWertV)
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4.51 Wohnhaus

(differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der "Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)

Bruttogrundflache (BGF) rd. 125 m?

* Baujahr des Gebdudes: ca. 1920
Restnutzungsdauer 25 Jahre

* Typbeschreibung aus den "Normalherstellungskosten 2010° des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Einfamilien- Wohnhauser, Typ 1.21, freistehend, EG, ausgebautes DG, nicht unterkellert

* Gebaudestandard

Bauteil Standard 2 Standard 3
Aulenwande 23 %

Dach 15 %
Fenster-/ Auentiiren 1%

Innenwande-/ tiiren 1%

Decken/ Treppen 11 %

FuRboden 5%

Sanitar 9 %

Heizung 9 %

sonst. techn. Ausstattung 6 %

Anteile der Standardstufe 85 % 15 %

Standardstufe  Anteil NHK

Standardstufe 2: 85 % x 875 €/m?BGF
Standardstufe 3: 15 % x 1005 €/m? BGF

743,75 €/m? BGF
150,75 €/m? BGF
894,50 €/m? BGF

rd. 894 €/m? BGF

* Normalherstellungskosten 894 €/m? BGF
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten)

* Regionalfaktor 1,0

* Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 187,2
(Basisjahr 2010 = 100)

* Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
Wertermittlungsstichtag: 05.05.2025
894 €/m? BGF * 187,2/100 = 1 674 €/m? BGF
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* Herstellungskosten des Gebaudes am Wertermittlungs-
stichtag (incl. Baunebenkosten, hier 17 %)
Brutto-Grundflache * Normalherstellungskosten
125 m? BGF * 1 674 €/m? BGF

209 250 €

* Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt)

25 Jahre

69 % des Herstellungswerts

(incl. Baunebenkosten) - 144 382 €
* Wirtschaftliche Wertminderung 0€
* Wertminderung wegen Baumangel und -schaden

insgesamt 0€
Gebaudewert (incl. Baunebenkosten) 64 868 €
4.5.2 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
* Gebaudewerte

1. Wohnhaus 64 868 €

Gebaudewerte insgesamt

(incl. Baunebenkosten) 64 868 €
* Aufdenanlagen

1 % vom Gebaudewert

1 % von 64 868 € = 649 €

Wert der AuRenanlagen

(incl. Baunebenkosten) 649 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks + 2455€

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
insgesamt (Bodenwert + Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 67 972 €
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4.5.3 Anpassung an den Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren)

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlie3lich der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert

an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren,
der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
ermittelt wird (§ 21 ImmoWertV).

Grundlage fir die Marktanpassung:

- Grundstiicksmarktbericht Sachsen- Anhalt 2023

- gutachterliche Erfahrungswerte

Um die allgemeine Marktanpassung nach § 6 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV durchzufiihren
ist der vorlaufige Sachwert ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
im Folgenden zu ermitteln.

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
insgesamt (incl. Baumangel, Bauschaden und
kapitalisierter Mietdifferenz) 67 972 €

In diesem Wert sind folgende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beriicksichtigt: 0 €

Besondere wertbeeinflussende Umstande
insgesamt + 0€

Sachwert des bebauten Grundstiicks
insgesamt (ohne Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale) 67 972 €

Marktanpassung

Grundsticksmarktbericht 2023: Untersuchungszeitraum 11/ 2020 — 06/ 2022
Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften

u.a. Landkreis Jerichower Land fiir die Baujahre vor 1991

vorlaufiger Sachwertfaktor 1,06 (vorlaufiger Sachwert: 67 972 €)
Umrechnungskoeffizienten

- Standardstufe 2: 0,96
- Bodenrichtwert 5 €/m*: 0,89
angepasster Sachwertfaktor 0,91

Sachwertfaktor zum Stichtag/

Marktanpassungsfaktor *1,10
Unter Beriicksichtigung der Marktentwicklung

bis zum Wertermittlungsstichtag.

Marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks
insgesamt (ohne Berlicksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) 74 769 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0€
Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks 74 769 €

rd. 75000 €



Seite - 19 -

Dipl.- Bauing. Elke Méarz, Berliner Chaussee 156, 39288 Burg

4.6 Ertragswertermittlung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.
Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
(insbesondere Mieten und Pachten) ermittelt.

Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich fiir den (Ertrags) Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich aus Rohertrag abztglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der verbleibende Reinertrag aus dem
Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswertes (bzw. des Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick stellt sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden
als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (Gebaude) und sonstigen Anlagen
(u.a. Bepflanzung) dar. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich. Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
Verfahren (§ 26 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallene Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts

mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Bodenertragsanteil = ewige Rentenrate des Bodenwerts).
Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
Gesamt-Reinertrag des Grundstlicks abziiglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwert- Berechnung) des Rein- Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung

des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksertrages dar.

Grundlagen der Ertragswertermittlung

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten sind fiir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenitibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren
1. die Verwaltungskosten,
2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1

Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches.
Die Bewirtschaftungskosten werden bei der Berechnung aus Tabelle 2, Sprengnetter,
Marktdaten und Praxishilfen: ,Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten®,
aus dem Grundstucksmarktbericht fir Sachsen- Anhalt sowie aus der Empfehlung
des Immobilienverbands IVD Bundesverband abgeleitet.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 ImmoWertV).

Der Ansatz des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
Wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungs-
faktor des Ertragswertverfahrens.

Der Liegenschaftszinssatz wird bei der Berechnung aus der Grundtabelle flr Liegenschaftszinssatze
3.3 Liegenschaftszinssatze — bundesdeutsche Reverenzdaten, Sprengnetter, Marktdaten und
Praxishilfen, aus den Grundstiicksmarktbericht fiir Sachsen- Anhalt sowie aus der Empfehlung

des Immobilienverbands IVD Bundesverband abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.
Die Gesamtnutzungsdauern sind in der neuen ImmoWertV (vom 14.07.2021) grundsatzlich
auf fixe Werte festgelegt.
Im vorliegenden Fall wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.
siehe Anlage: ImmoWertV — Modellansétze fiir Gesamtnutzungsdauern
(freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser: 80 Jahre)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaR § 4 Abs.3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre
abzustellen, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Die ImmoWertV, Anlage 2 (zu §12) enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebauden bei Modernisierung.

siehe Anlage: Tab.1 und 2:

Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente,

sachversténdige Einschétzung des Modernisierungsgrades

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 25 Jahre.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besonderheiten des Objekts und die wertmaRigen Auswirkungen, die in den Wertermittlungsansatzen
bisher noch nicht beriicksichtigt wurden (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrdge), mussen korrigierend beriicksichtigt werden.

(§ 8 ImmoWertV)
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4.6.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete (marktublich)

Mieteinheit Wohnfl&che
m2
Wohnhaus 89,00

€/m?

5,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt

* Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt
in v.H. der Nettokaltmiete = 30,00 %

* jahrlicher Reinertrag

* Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den

Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

2,00 % *2455€

* Ertrag der baulichen Anlagen

Risiko Nettokaltmiete
Abschlag monatlich jahrlich
€ €
445,00 5 340,00
5340 €
- 1602 €
3738 €
- 49 €
3689 €

* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 25 Jahre

* Barwertfaktor
bei 25 Jahren Restnutzungsdauer
und 2,00 % Liegenschaftszinssatz

* Ertragswert der baulichen Anlagen

* Bodenwert

* Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

* Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

insgesamt

Ertragswert insgesamt

* 19,52

72 009 €

+ 2455¢€

74 464 €

0€
74 464 €

rd. 74 000 €
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4.7 Verkehrswert/ Marktwert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 75 000 € ermittelt.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3en besichtigt werden.

Somit ist aus gutachterlicher Sicht ein Sicherheitsabschlag von 10 % angemessen.
Es ergibt sich ein Verkehrswert von rd. 68 000 €

Der Verkehrswert/ Marktwert fir das bebaute Grundstlick

Dorfstrale 43 (Altenklitsche)

39307 Klitsche

Gemarkung Klitsche

Flur Flurstiick
8 10013

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2025 mit

68 000 €
in Worten: Achtundsechzigtausend EURO

geschatzt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder
oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Méarz
Burg, den 09.05.2025

Dipl.- Bauing. Elke Marz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5. Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus der Flurkarte

Auskunft Baulasten

Auskunft Altlasten

Auszug aus den Berechnungsgrundlagen: ImmoWertV

Fotodokumentation
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Auszug aus der Flurkarte

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

5820026

BBFLLLZE

3z2rirais

5819806
i. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
5 Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
WiVernen Otto-von-Guericke-Stralie 15, 39104 Magdeburg o W 5 %
i1 Tt
i Flurstick: 10013 Gemeinde: Jerichow, Stadt M 45 o
Flur; 8 Kreis: Jarichower Land Erstellt am 03.05.2025
Gemarkung: Klitsche Bezugssystern: ETRS89 UTM Zone 32N

Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen
fir die Daten der Landesvermessung, des Lieg ftsh des Geobasisinformationssyst und der Grundstiich termittiung des
Land fir \ 19 und Geoinf jon Sach -Anhalt (LVermGeo). Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht

als amtlicher Auszug (z.B. zur Vorlage im Baugt gung ) ver

LVermGeo 804a
Stand 0325
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Auskunft Baulasten

Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Landkreis Jerichower Land — 38281 Burg — Postfach 11 31

Fachbereich Bau

Untere Bauaufsichtsbehérde

Auskunft erteilt: Frau Sinder
Frau ) ) ) , Mein Zeichen: 63 16-2024-00394
Sachverstandige Dipl.-Bauing. Elke Mérz Dienstgebaude: Genthin, Brandenburger Stralte 100
Berliner Chaussee 156 Postanschrift: Postfach 11 31, 39281 Burg
39288 Burg Zimmer-Nr. 268

Telefon 03921 949-6316

Telefax: 03921 949-9663

E-Mail bau@lkjl.de

Offnungszeiten fir den o. g. Bereich

Dienstag 9.00 - 12.00 und 13.00 - 16.00 Uhr

Donnerstag 9.00 - 12.00 und 13.00 - 17.00 Uhr
Ihre Machricht vom Ihr Zeichen Datum

21. Februar 2024

Auskunft aus dem Baulastverzeichnis

Aktenzeichen: 63 16-2024-00394 Ort: Jerichow, Stadt StraBe: Dorfstrale (Altenkli- 43
tsche)

0151

Sehr geehrte Frau Marz,

== Ihr Schreiben ist hier am 13. Februar 2024 eingegangen. Zu lhrem Auskunftsersuchen teile ich
lhnen folgendes mit:

Klitsche

Bei eventuellen Rickfragen geben Sie bitte immer das o. g. Aktenzeichen an, wenn méglich ver-
einbaren Sie vorher mit mir einen Termin. Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass sowohl persénli-
che als auch telefonische Konsultationen nur wahrend o. g. Sprechzeiten méglich sind.

Fur die Bearbeitung haben Sie gemaR Allgemeiner Geblhrenordnung des Landes Sachsen-Anhalt
vom 10. Oktober 2012 in der derzeitig gliltigen Fassung die Kosten zu tragen. Der Kostenfestset-
zungsbescheid erfolgt gesondert.

Mit freundlichen GriRen

im Auftrag
L

Sen

Stnder
Sitz und Postanschrift Aullenstells Bankverbendung Homepags
39268 Burg 39307 Genthin Sparkassa MagdeBurg www [kl de
Bahnhofstrade 8 Brandenburger Str 100 IBAN: DEZD B105 3272 0511 0071 18 E-Mail
Telefonn 03521 8450 Telefon, 03921 548-0 BIC. NOLADE2IMDG postidig de

Telefax 03521 949-3000 Taelefax: 03821 548.8000  Steuernummer, 102/144/50008 E-Mail-Adresse nur fur formiose Mitteilungen ohne elexironische Signatur
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Auskunft Altlasten

Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Landkrels Jerichower Lang - 38281 Burg - Postfach 11 31
Fachbereich Umwelt
Sachgebiet Wasserbehérde
Auskunft erteilt: Frau Berliner
Mein Zeichen:  74-05-2024-70309

Sachverstandige Dipl.-Bauing. Elke Marz Dienstgebaude: Genthin, Brandenburger Stralie 100
Berliner Chaussee 156 %"'I‘TOE"N’J 3‘3321 ——
elaron
39288 Burg Telefax: 03921 949-9670
E-Mail: Wasserbehoerde@Ikjl.de
Offnungszeiten fur den o, g. Bereich:
Dienstag 9:00 ~ 12:00 und 13:00 - 16:00 Uhr

Donnerstag 9:00 - 12:00 und 13:00 - 17:00 Uhr

|hre Nachricht vom Ihr Zeichen Datum
15. Februar 2024

Durchfiihrung des Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetzes 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: 74-05-2024-70309 Eingangsdatum: 15. Februar 2024
o Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ort:
Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Jerichow, Stadt Klitsche 8 10013

Sehr geehrte Frau Mérz,
auf Grund lhres o. g. Antrages teile ich lhnen Folgendes mit:

Auskunft

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine schadlichen Bodenveranderungen, Ver-
dachtsflachen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des § 2 Abs. 3,4, 5und 6
BBodSchG auf dem o. g. Grundstiick. Im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land ist
das o. g. Grundstiick nicht erfasst.

Kostenentscheidung
Fir das Verfahren werden Kosten erhoben. Diese Kosten haben Sie zu tragen.

Die Kosten werden auf 60,00 EUR festgesetzt. Sie sind mit der Bekanntgabe des Schreibens fallig
und auf das Konto

iz ung Postanschift Auliensistie Banhverbindung Humepage.
35288 Bug 38307 Genlhwn Sparkasse MagdeBurg www [l de
Bahnhofsiralle 9 Brandenburger Sir. 100 IBAN. DEZ0 8105 3272 0511 0071 16 E-Mall
Telafon 03921 949-0 Talgfon (3527 9480 BIC. NOLADEZ1MDG postiiki 0@

Telefax: 03921 548-8000 Telefax: 03821 9499000 Steuemummer 103/144/50006 E-Maii-Adressa nur #ir formiose Mittedlungan ohne slskiranscha Sigriatur
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Auszug aus der ImmoWertV

Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittiung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser : 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Blrogebaude, Banken . 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre ]
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fir nicht aufgefilhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer
vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modell zur Ermittiung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen

(Fundstelle: BGBI. 1 2021, 2820 - 2821)

Bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten ist zur Ermittiung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Fall von Modernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell
zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wiirdigung des
Einzelfalls.

1. Ermittlung der Modernisierungspunktzahl

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe flr einzelne Modernisierungselemente nach Nummer 1
oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Beriicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor
dem Stichtag durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen entsprechende Punkte fir Modernisierungselemente
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zu vergeben, Aus den fiir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl
fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die MaBnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte
anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen Anspriichen geniigen, sind mit einer
Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente vergﬂgiinr;:ll’z::nkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedédmmung der AuBenwéande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit den maximal zu vergebenden Punkten,

2. Sachverstandige Einschitzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2
eine Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittiung des Modernisierungsgrades.
il. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

1. Allgemeines

Aus der nach |. ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
unter Nutzung der Formel unter I1.2 auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des
Alters der baulichen Anlage,
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Beschreibung der Gebaudestandards

fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser
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Kostenkennwerte
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelhduser

Flachdach oder flach gens igtes Dach
Flachdach oder flach gane igtes Dach
Flachdach oder flach gene igtes Dach
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Fotodokumentation

Bild 1: bebautes Grundstiick DorfstraRe 43 in 39307 Altenklitsche

Bild 2: Wohnhaus — Grundstlickszufahrt
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Bild 3: Bewertungsobjekt Dorfstralle 43

Bild 4
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Bild 5:stidliche Grundstlicksgrenze

Bild 6: Wohnhaus nordliche Giebelseite und hinterer Grundstiicksbereich



