Dipl. Ing. (FH) Stefan Gilich

gem. ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger (EurAS Cert)

gepriifter Sachverstandiger (technische Akademie Siidwest e.V. (TAS))
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gerhart-Hauptmann-Str. 5, 39108 Magdeburg, Telefon 0170 / 23 777 01

Datum: 24.08.2023

GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen
Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021) fiir das
mit einer Scheune (tlw. zu Wohnraum ausgebaut), Stall- und Nebenge-
bauden (alle mit Asbesteindeckung), sowie Volieren bebaute Grundstiick
in 39291 Mockern OT Hohenziatz, Im Winkel 4

Auftraggeber: Amtsgericht Burg
Postfach 1334
39288 Burg
Eigentimer:
Aktenzeichen: 32K 6/23
Zweck: Dieses Verkehrswertgutachten iber das mit einer Scheune (tiw. zu

Wohnraum ausgebaut), Stall- und Nebengebauden (alle mit As-
besteindeckung), sowie Volieren bebaute Grundstiick in 39291 M&-
ckern OT Hohenziatz, Im Winkel 4 soll verwendet werden zum Zwe-
cke der Zwangsversteigerung im Verfahren 32 K 6/23 fiir das Amts-
gericht Burg.

Ausfertigung Nr. 3

Dieses Gutachten umfasst 36 Seiten zzgl. Anlage(n) und bezieht sich ausschlieRlich auf den
Auftragsgegenstand.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir den Sachverstandigen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentimer:

Gegenstand des Gutachtens:

Grund der Gutachtenerstellung:

1.Ortsbesichtigung der Liegen-
schaft wurde vorgenommen am:
2.Ortsbesichtigung der Liegen-
schaft wurde vorgenommen am:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeines zu dem
Wertermittlungsstichtag:

Allgemeines zu dem
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Burg
Postfach 1334

39288 Burg

Auftrag vom 20.06.2023

Zu bewerten ist das mit einer Scheune (tiw. zu Wohnraum
ausgebaut), Stall- und Nebengebauden (alle mit Asbestein-
deckung), sowie Volieren bebaute Grundstiick in 39291 M6-
ckern OT Hohenziatz, Im Winkel 4.

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung im Verfahren 32 K 6/23 flir das Amtsgericht Burg.

14.07.2023, 14.00 Uhr

Der Eigentimer
Herr Giilich als Sachverstandiger

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich
des Wertniveaus bezieht, ist der Wertermittlungsstichtag.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur
die Preisbildung von Grundstiicken im gew6hnlichen Ge-
schaftsverkehr maRgeblichen Umstande wie nach der allge-
meinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwick-
lungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittiung mafgebliche Grundstiickszustand be-
zieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeit-
punkt mafigebend ist.

14.07.2023
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Umfang der Sachverhaltsfeststellungen:

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir
die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikali-
sche oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittiung werden
die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst be-
kannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tlren, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwasserbereitung,
Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepriift,

Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit von horizonta-
len und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezliglich Umfang und
Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),
Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, formaldehyd-
haltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),
keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort wer-
den),

keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell vorhandene
Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepriift (hierzu muss im Zweifelsfall
die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).

Hinweise:

Das Grundstiick konnte besichtigt werden. Die aufstehende Scheune wurde zum Teil zu Wohnraum ausgebaut. Die aufstehenden
Nebengebdude wurden zum Zeitpunkt zum (iberwiegenden Teil zur Haltung von Federvieh genutzt. Die Nebengeb&ude waren samt-
lich mit Asbest eingedeckt. Daher wird nur dem zu Wohnraum renovierten / sanierten Teil der Scheune ein Wert beigemessen.

Verkehrswertstitzend wird die Software STmate zu Werteinschatzungen von Wohn- und Wirischafisimmobilien, sowie
thematische Karten mit Lageeinschatzungen, Siedlungsstruktur und Marktinformationen bei dieser Wertermittlung herangezogen.
STmate (einziges EAA-zertifiziertes Automated Valuation Model (AVM) in Deutschland und Osterreich) ist ein webbasiertes und als
Software as a Service betriebenes Immobilien-Geo Informationssystem fiir Deutschland und Osterreich. STmate liefert automati-
siert ermittelte Werteinschatzungen zu Wohn- und Wirt- schaftsimmobilien, sowie thematische Karten mit Lageeinschatzungen,
Siedlungsstruktur und Marktinformationen.

Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt hat Marktanpanpas-
sungsfaktoren ausgewiesen; diese entsprechen aber nicht mehr den aktuellen Marktverhaltnissen am Kapitaimarkt. In den vergan-
genen Jahren lag das Zinsniveau fiir Baufinanzierungen um die 1 %, ohne Eigenkapital zu erbringen; Stand heute liegt der aktuelle
Zinssatz fir Baufinanzierungen bei rd. 4 - 5 %. Als auch 20 % Eigenkapital zu erbringen. Aufgrund dessen ist eine zuséatzliche Markt-
anpassung erforderlich. Dieser Umstand wird mit einem zusatzlichen Abschlag in Hohe von 15 % am ermittelten Sachwert Rechnung
getragen.

Angaben zum Gutachten gemafl ZV 21 Schreiben an den Gutachter LSA, - fir 1994:

zua) Miet- oder Pachtverhéltnisse, fir die im Sinne des § 57 ¢ ZVG Beitrdge geleistet werden, konnten nicht ermittelt werden.

zub) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefihrt.

zuc) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht verhanden.

zud) Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht ermittelt werden, besteht aber bei Gebduden dieses Alters. Es wird eine eingehende Un-

tersuchung auf Hausschwamm empfohlen. Sollte Hausschwamm ermittelt werden, ist das Gutachten zu (berarbeiten. Hierzu ist der
Sachverstandige gesondert zu beauftragen.

zue) Baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen sind nicht vorhanden, siehe auch Anlagen zu diesem Gutachten.

zuf)

Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen (Abstandsflichenbaulast), siehe auch Anlagen zu diesem Gutachten.

zug) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
zuh) Verdacht auf Altlasten besteht derzeit nicht, siehe auch Anlagen zu diesem Gutachten.

Die Lage ist gekennzeichnet durch
- eine maRige Infrastruktur, Bushaltestelle fuBlaufig zu erreichen. Die Autobahn A 2 ist an den An-

schlussstellen Burg Ost und Ziesar zu befahren.

- Einkaufsmoglichkeiten fiir Waren des taglichen Bedarfs sind in Méckern vorhanden.
- das Bewertungsobjekt verfiigt (iber Kfz-Stellplatze auf dem Grundstiick

Risiken

Vermietbarkeit: Das Bewertungsobjekt liegt im Ortszentrum von Ho-

henziatz. Nachhaltig ist mit einer Vermietbarkeit auf
niedrigem Mietniveau zu rechnen.
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Verwertbarkeit:

Drittverwendungsfahigkeit:

Die Verwertbarkeit des Bewertungsobjekts wird mit
maRig (alte innerdrtliche Hofstelle) bezeichnet. Unter
anderem gekennzeichnet durch die vorh. Infrastruktur
und dem vorgefundenen schlechten Zustand der Ge-
baude. Schadigungen an den Holzteilen in den Ge-
bauden ist zu erkennen. Insbesondere das die Ne-
bengebaude noch mit Wellasbest eingedeckt sind.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist schwierig, aber ge-
geben.
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Bundesland:

Kreis:
Einwohnerzahl:
Flache:
Bevélkerungsdichte:

Arbeitslosenquote:
Quelle: Wikipedia

Uberortliche Verkehrslage,

Entfernungen:
Quelle: Wikipedia

innerdrtliche Verkehrslage,
Entfernungen:

Kaufkraftkennziffer:

Die Kaufkraftkennziffer gibt Auskunft liber die

regionale Einkommensverteilung pro Einwohner.

Es handelt sich hier um das verfiigbare Einkommen

je Einwohner in der Kommune in Relation zum
durchschnittlichen Jahreseinkommen in Sachsen-Anhalt
im Jahre 2023. Quelle: mb-research.de

Wirtschaftsstandort Hohenziatz:

Hohenziatz
Sachsen-Anhalt
Jerichower Land

ca. 550

23,84 km?

23 Einwohner je km?
ca. 7,5 % im Landkreis

Bundesautobahn A2  Berlin-Magdeburg-Hanno-
ver Anschlussstellen Burg Ost und Ziesar jeweils ca.
20 km entfernt.

Eisenbahn:
keine

Binnenhafen in Magdeburg (Kanalhafen, Industrieha-
fen, Hansehafen u. Handelshafen). Verbindung tber
die Elbe nach Hamburg oder Dresden und Tsche-
chien. Verbindung zum Magdeburger Wasserstra-
Renkreuz zum Mittellandkanal (Richtung Ruhrgebiet)
und Elbe-Havel-Kanal (Richtung Berlin).

internationaler Verkehrsflughafen BER (rd. 125 km /
A2)

Buslinienverbund der Nahverkehrsgesellschaft Je-
richower Land

Ortslage. Die Entfernung zum Ortzentrum betragt ca.
100 m. Geschafte des taglichen Bedarfs in Mockern
ca. 9 km entfernt, értliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) fuBllaufig zu erreichen.

91,0

Schwerpunktbranchen sind: Landwirtschaft, Dienst-
leistungen, Kleinstgewerbe
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Wohn- bzw.
Geschaftslage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stralle
und im Ortsteil:
Immissionen:

Topographische
Grundstiickslage:

Zuschnitt und GroRe
des Grundstlicks:

ErschlieRungszustand
Stralenart:

Straltenausbau:

Hoéhenlage zur Stralle:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Bodenverhaltnisse
Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Hochwassergefahr:

Die Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohn-
gebiet etwas abseits vom Ortszentrum von Hohenzi-
atz gelegen.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, offene 1- bis
2-geschossige Bauweise.

keine, Anliegerstralle

eben

unregelmalig

Flurstiick: 139 GroRe: ca.2.225 m?
insgesamt: ca. 2.225 m?

Anliegerstrafie

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine Geh-
wege.

normal

elektr. Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
gung, Fernsehanlage

Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung vorhanden

Gewachsener normal tragfahiger Baugrund, keine
Grundwasserschaden. Bodenuntersuchungen wur-
den nicht durchgefiihrt und sind nicht Gegenstand
diese Gutachten. In dieser Wertermittiung werden un-
gestorte Bodenverhaltnisse unterstellt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht einem
Uberflutungsbereich.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.3.1 Grundbuch

Grundbuchlich * In Abteilung |l des Grundbuches bestehen folgende
gesicherte Eintragungen fiir das Grundsttick:
Belastungen:

wertbeeinflussend

keine

wertunbeeinflussend
2. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Burg, 32 K 6/23); eingetragen am 04.04.2023.
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Anm.:

Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuch-
kopie angefertigt wurde. Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein, so ist das Ge-
richt darliber vom Grundbuchamt informiert worden [ZVG §19 (3)]. In einem solchen Fall ist dieses
Gutachten als vorlaufig zu betrachten und miisste zwingend Uiberarbeitet werden.

Der Gutachter weist ausdrucklich darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il und/oder Ill des Grundbu-
ches im Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen. Insofern haben die diesbeziiglichen
Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erléschen, ist
im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuches von Magdeburg verzeichnet sind, werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-

Lasten und Rechte: tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind
nach Auskunft der Ansprechpartner nicht vorhanden.
Es wurden vom Sachverstandigen diesbeziglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

2.3.2 Planungs- und baurechtliche Situation

Eintragungen im Bau- * Das Baulastenverzeichnis von Hohenziatz wurde ein-
lastenverzeichnis: gesehen. Baulasten bestehen (Abstandsflachenbau-
last). Siehe hierzu auch die Anlagen zum Gutachten.

Altlastenverdacht / schadliche Das Altlastenverdachtsregister von Hohenziatz wur-
Bodenveranderungen im Sinne de eingesehen. Altlasten bestehen nicht. Siehe
des Bundesbodenschutzgesetzes: hierzu auch die Anlagen zum Gutachten.)

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundstlick ist gemaR Aussage des Ansprech-
gungs- und Sanierungs- partners derzeit in kein Bodenordnungsverfahren ein-
verfahren bezogen. Sollten dennoch ein bauordnungsverfahren

vorhanden sein, ist das Gutachten als vorlaufig anzu-
sehen und zu Uberarbeiten. Hierzu ist der Sachver-
standige gesondert zu beauftragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht. Baujahr 1900 u. 1955

1) Der Bewertungssachverstandige ist per Definition nicht befugt, abschliefende Aussagen zur Unbedenklichkeit des Bodens abzugeben.
Dies bleibt einem Sachversténdigen zur Beurteilung von Schaden mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. Altlasten vorbehalten. Der hier
ermittelte Verkehrswert unterstelit eine unbedenkliche Bodensituation und unterliegt dem Vorbehalt einer diesbeziglichen eigenstandigen
Untersuchung.
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2.3.3 Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiick

Erlauterung:

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat):

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Darstellung im Bebauungsplan:

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden
sind in § 4 WertV definiert. Sie werden dort in 4 Stufen
eingeteilt:

- Flache der Land- und Forstwirtschaft

- Bauerwartungsland

- Rohbauland

- baureifes Land

Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in orts-
Ublicher Weise ausreichend erschlossen sind. Der
BGH spricht von “Bauland”. Die Qualitatsstufe “Bau-
land” setzt voraus, dass dem Eigentliimer ein nach
dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit
durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwartigen Zustand zu-
steht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 Ill ZR 41/83)

erschlossenes baureifes Land
erschliefungs- ausbaubeitragsfreier Zustand

Das Grundstiick befindet sich nach Aussage der
Stadt Mdckern im Geltungsbereich des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Hohenziatz, Das Gebiet,
in dem sich das Grundstlick befindet, ist als ,Mischh-
gebiet” ausgewiesen.

existiert nicht. Das Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile) zu beurteilen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht liber-
priift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-

lagen vorausgesetzt.

2.3.4 Nutzung und mogliche Nachfolgenutzung des/r Bewertungsgrundstiicks / -einheit

ehemalige Nutzung:

derzeitige Nutzung:

zukiinftige wirtschaftlichste Nachfolgennut-
zung:

Landwirtschaft

Wohnen und Kleinviehhaltung. Stilvolle Altgebaude
und stilvolles Ambiente ist nicht gegeben. Die Lage,
und Umgebung passen zum Nutzungszweck (in-
nerortliche Hofstelle).

Eine landwirtschaftliche Nutzung innerhalb geschlos-
sener Ortschaften ist nicht mehr zuldssig und wird
auch nicht mehr genehmigt. Vorstellbar ist bei Abriss
der Nebengebaude eine Bebauung mit Ein- u. Zwei-
familienhduser auf dem Grundstiick.
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erforderlicher Abbruch:

Erweiterungsmaglichkeiten:

Kfz-Stellplatzpflicht:

Auf den Abriss der Gebdude und den damit verbun-
denen Kosten kann derzeit nur verzichtet werden,
wenn eine Nutzung zu Hobbyzwecken (Landwirt-
schaftliche Tierhaltung) bis zum Ablauf der Restnut-
zungsdauer, im vorliegenden Fall ca. 0 Jahren erfolgt.
Hierbei ist besonders zu beachten, dass neben er-
heblichen Instandhaltungskosten wegen Uberalte-
rung und nicht mehr zeitgemaRer Nutzung der Ge-
baude (unwirtschaftliche Grundrisse), die Problema-
tik der Eindeckung der Nebengebaude mit Wellas-
best zu berlicksichtigen ist und zudem Schadigungen
an den Holzteilen der Gebaude augenscheinlich zu
erkenne sind.

keine

nein
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3

Beschreibung der Gebdude und Aufenanlagen

31 Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezligliche vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden nicht durch-
gefiihrt.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen:

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie

fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphy-

sikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittlung

werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder

sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

+ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

+ die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwasserberei-
tung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepriift,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wénden sowie die Funktionsfahigkeit von horizon-
talen und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

o Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich Umfang und
Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

» Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, formaldehyd-
haltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

e keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort
werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell vorhan-
dene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepriift (hierzu muss im Zweifelsfall

die zustandige Baugenehmigungsbehérde beteiligt werden).

War die Zuganglichkeit des/r Gebaude/s zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nur teilweise oder gar
nicht méglich, und stellen sich hierdurch im nach herein Abweichungen zum Ausstattungsstandard,
und / oder weitere wesentliche Baumangel/-schaden heraus, ist das Gutachten zu Uberarbeiten.
Hierzu ist der Sachverstandige gesondert zu beauftragen.

Hinweis:

Auf eine Beschreibung der Nebengeb&dude (Stallgebdude) wird verzichtet, da eine landwirt-
schaftliche Nutzung des Bewertungsgrundstiicks innerhalb geschlossener Ortschaften nicht
mehr zuldssig ist. Zudem sind die Nebengebdude samtlich mit Asbest eingedeckt, wirtschaft-
lich und technisch liberaltert, sowie mit Kot und Urin aus ehemaliger Viehhaltung kontami-
niert. Weiterhin sind Teile der Holzteile der Gebaude augenscheinlich geschadigt. Mieten sind
bei derartigen Gebauden nicht mehr erzielbar. Hinzu kommt, dass die Kosten fiir die Instand-
und Unterhaltung der Gebaude den Wert der Gebaude iibersteigen.
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3.2 Wohngebaude

3.2 Art der Gebdude:
3.2.1 Scheune mit Wohnraum

Baujahr:
Modernisierungen:
Ausfiihrung und Ausstattung

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwénde:
FuBRbdden:
Wohn- u. Schlafraume:
Bad:
Kiche:
Flure:
Innenansichten:
Wohn- u. Schlafraume:
Bader:
Kiche:
Flure:
Deckenflachen:
Wohn- u. Schlafraume:
Bad:
Kiiche:
Flure:
Fenster:
Treppe:
Tiren:;
Eingang:
Innentlren:

Elektroinstallation:

sanitare Installation:

Kulchenausstattung:

2-geschossige Scheune einseitig zu Wohnraum aus-
gebaut, Teilunterkellerung, Erdgeschoss, teilausge-
bautes Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachge-
schoss

ca. 1900 u. 1955 geschatzt

Einbau einer Wohnung nach 1995 u. 2018.

massiv
massiv
massiv

massiv

Laminat

Fliesen

Laminat

Laminat, Textilbelag

Raufasertapete mit Anstrich

Fliesen, Raufasertapete mit Anstrich; im Bereich der
Nassbereiche raumhoch

Raufasertapete mit Anstrich

Raufasertapete mit Anstrich

Anstrich
Anstrich
Anstrich
Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit doppelter Verglasung,
Fensterbanke innen aus Holz, aulRen Abdeckung aus
Spaltklinker. Rollladen aus Aluminium Kunststoff.

Holztreppe mit Textilbelag belegt, Holzgelander

Kunststoff
Holzwerkstoff

gute Ausstattung, Klingelanlage, Satellitenanlage

Bad OG: Wanne, Waschbecken, WC; mittlere
Ausstattung, weille Sanitarobjekte.

mittlere Kiiche; nicht in der Wertermittiung enthalten.
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Heizung:

Liftungsanlage:
Warmwasserversorgung:

besondere (Betriebs-) Einrichtungen:

Aultenansicht:
Sockel:
Schornstein:
Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:

besondere Bauteile:

Anmerkung:

Zentralheizung (Ol). Stahlradiatoren mit Thermostat-
ventilen.

nicht vorhanden
zentral Uber Heizung
1 Kaminofen

Putz
Putz

Uber Dach

Holzdach, Pfetten und Sparren aus Holz
flach geneigtes Walmdach
Pfanneneindeckung (Betondachsteine)

Zinkblech

keine

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Bau-

materialien wurden nicht durchgefiihrt.

Zustand
Grundrissgestaltung:

Belichtung und Beson-
nung:

Bauschaden und Bauman-
gel, Restarbeiten, Instand-

haltungsstau:
Anmerkung:

Anmerkung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Energieausweis / Einstufung
Der energetischen Eigenschaften:

Pflegezustand:

Allgemeinbeurteilung:

EG: Flur, Schlafen, Wohnen, offene Kliche, Bad
OG: Flur, Kind 1, Kind 2
gut

Die Dacheindeckung ist in Teilen undicht. An den
Holzteilen sind Schadigungen augenscheinlich zu er-
kennen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht vorgenommen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.

keine

Es liegt fiir das Wertermittiungsobjekt ein Energie-
ausweis vor. Die energetische Qualitat ist aufgrund
der baujahrestypischen Bauweise als schlecht ein-
zustufen.

Der zu Wohnzwecken genutzte Anteil befindet sich in
einem mittleren Pflegezustand.

Scheune (der Scheunenteil ist in Teilbereichen ein-
sturzgefahrdet; Holzschadigungen am Dachstuhl und
der Decke sind ersichtlich) mit Wohnraum (der Wohn-
raum hat einen guten Zustand) in landlicher Lage. Stil-
volle Altgebaude und stilvolles Ambiente ist nicht ge-
geben
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Anmerkung:

AuRenanlagen:

3.2.2 Kfz-Stellplatze

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionspriifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das o&ffentliche Netz,
Terrasse

Gartenanlagen und Pflanzung

Einfriedung durch Zaun und Bewuchs

1 Spielhaus fur Kinder

- 1 Gewéchshaus

-1 Pool

keine
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten
4.1 Daten aus der Baugenehmigung

Bauzeichnungen und eine Baugenehmigung lagen vor.

4.2 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Die Wohnflache wurde gemaf ortlichem Aufmal mit rd. 88,5 m? ermittelt. Diese Wohnflache wird
Grundlage dieser Wertermittlung. Das Objekt ist bezogen auf die Kostenkennwerte einzuordnen als
EFH Typ 1.12/1.32 (Teilunterkellerung, EG, OG, nicht ausgebautes Dachgeschoss, aber ausbau-
bar). Die BGF wurde gemaR ortlichem AufmaR mit rd. 296 m? ermittelt. Diese BGF wird Grundiage
dieser Wertermittlung. Siehe hierzu auch die Bauzeichnungen als Anlagen zu diesem Gutachten.

4.3 Mieten

Bei der Ertragswertermittlung diirfen (zunachst) nur die auch in Zukunft nachhaltig erzielbaren Ein-
nahmen zugrunde gelegt werden. Grundsatzlich missen Verkehrswertermittiungen (definitionsge-
mal) auf den bei einem aktuellen Verkaufsfall erzielbaren wahrscheinlichsten Kaufpreis abstellen.
Alle Wertbetrachtungen und Wertansétze sind deshalb grundsatzlich an den Uberlegungen des Ei-
gentiimers und Nutzers nach dem derzeitigen Nutzer zu orientieren.

Definition der Vergleichsmiete:

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist gemalk § 2 MHG als das ,libliche Entgelt" zu verstehen, ,das in
der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleich-
barer Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder,
..., geandert worden ist.*

Sie ist als der fiir vergleichbare Wohnungen am Markt tatséchlich durchschnittlich gezahlte Mietzins
definiert; das Mischungsverhaltnis der Mieten aus den letzten 4 Jahren muss angemessen sein. In
diesem Gutachten wird die ortsiibliche Vergleichsmiete als so genannte ,Netto-Kalt-Miete* (Grund-
miete ohne jegliche Nebenkosten) in Ansatz gebracht.

Das Bewertungsobijekt ist derzeit bewohnt.

Einordnung der Wohnlage
Die Wohnlage wird als innerdrtliche mittlere Wohnlage sachversténdig eingeschatzt.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Streich je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 und 20 % uber den spater tat-
sachlich realisierten Verkaufspreisen. Siehe hierzu auch Streich: Das Vergleichswertverfahren. DAB
1985, S. 335.

Einschatzung der ortsiiblichen Netto-Kalt-Miete gemal dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht fiir
den Bereich Harz / Borde.

Mietiibersicht fiir Wohnungen Nettokaltmiete in Euro/m? Wohnfidche fiir Wohnungen mit

in Geb&uden mit einem einfachem Wohnwert mittlerern Wohnwert gutem Wohnwert
Baujahr bis 1948 von bis von bis von bis
Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Dérfer - 4,00 4,00 6,00 6,5 7.50

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt, aktuelle Fassung

Fir diese Wertermittlung wird somit eine Nettokaltmiete, flir vergleichbaren Wohnraum in der Lage
des Bewertungsobjekts, mittlere Ausstattung ca. 6,00 €/ m?. Die in Ansatz gebrachte Miete dient nur
der Berechnung des Ertragswertes.
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5
5.1

Ermittlung des Verkehrswerts
Allgemeines zum Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemal § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiiblich) malRgebenden
Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéaltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse, ImmoWertV, zu erzielen ware".

Der Preis wird demgegeniiber durch Angebot und Nachfrage bestimmt, und ist damit unabhangig
von ungewohnlichen (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder persénlichen (unerfahrener Ver-
kaufer -geschafts- tiichtiger Kaufer bzw. umgekehrt), wobei ein sorgfaltig ermittelter Verkehrswert in
der Mitte einer Bandbreite von +/- 10% liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann. Man kann
ihn auch in Anlehnung an den Marktwert, der von der TEGOVA, der Vereinigung der europaischen
Bewerterverbande 1991 definiert wurde, verstehen, wonach er den geschéatzten Betrag (wahrschein-
lichsten Preis) darstellt, fir den ein Immobilienvermdgen

®* am Tag der Bewertung

® zwischen einem verkaufsbereiten VerauRerer und

® einem kaufbereiten Erwerber

® nach angemessener Vermarktungsdauer

® in einer Transaktion

® im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang han-
delt.

Das Wertermittlungsgutachten wird auf der Grundlage der ImmoWertV erarbeitet. Gegenstand des
Wertermittlungsgutachtens ist das im Deckblatt aufgefiihrte, bebaute oder unbebaute Grundstiick.
Das Ergebnis der Wertermittlung bezieht sich auf den Qualitatsstichtag, also den am Besichtigungs-
tag angetroffenen Zustand oder einen beschriebenen Zustand. Es gilt nur flir den Qualitatsstichtag
und nur fiir den aufgefiihrten Zweck sowie den ausgewiesenen Auftraggeber.

Beim Lesen und bei der Verwertung des Gutachtens miissen Auftraggeber und maogliche Dritte, de-
nen der Auftraggeber das Gutachten zuganglich macht, auf Folgendes achten:

e Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungséuerung zum Verkehrswert
des zu bewertenden Objektes

¢ Es handelt sich um eine Prognose des am Grundstlicksmarkt zum Besichtigungstag erziel-
baren Preises

¢ Welcher Preis tatsachlich erzielt wird, bleibt das Ergebnis einer freien Preisverhandlung oder
einer offentlichen Ausschreibung. Dafiir liefert dieses Gutachten Argumente. D.h. der Ver-
kaufer kann das Bewertungsobjekt (iber oder unter dem hier zu ermittelnden Wert verkaufen.
Das gilt analog fiir den Kaufer.

e Esistnicht ausreichend, wenn der Auftraggeber oder / und méglicher Dritte nur das Ergebnis
dieses Gutachtens zur Kenntnis nehmen. Entscheidend ist der gedankliche und argumenta-
tive Weg, den die Sachverstandige gewahlt hat, um den Verkehrswert zu bestimmen.

¢ Das Gutachten erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden nur Bauteile be-
schrieben, die im allgemeinen Markt besonderen Einfluss auf den Verkehrswert haben bzw.
die durch die Sachverstandige ohne zerstorende Priifungen augenscheinlich sichtbar waren.

Fiir den Fall der Haftung wegen grober Fahrlassigkeit wird die Haftung der Hohe nach auf 20 % des
ermittelten Wertes, héchstens jedoch EUR 250.000,- begrenzt.

Die Hohe der Haftung der unterzeichnenden Sachverstandigen ist weiterhin darauf beschrankt, was
sie im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von ihrer Berufshaftpflichtversicherung als De-
ckung zu erlangen vermag.
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Soweit Ersatzanspriiche gegen die unterzeichnende Sachverstindige nicht bereits Kraft ge-
setzlicher Vorschriften schneller verjahrt sind, verjahren die Ersatzanspriiche nach drei Jah-
ren gerechnet vom Tage der Ablieferung des Gutachtens an den Auftraggeber.

Im Gutachten werden computergestiitzte Berechnungen durchgefiihrt. Der Computer rechnet auf
viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden automatisch auf- und abgerundet,
so dass es manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen flihrt, die jedoch fiir das Ergebnis ohne
Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt erfahrungs-
gemal bei einigen Prozenten. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis auf 1,00 € eine gréfere
Genauigkeit nur vor.

Diese Berechnungen sind allgemeine Hilfs- und Kontrollrechnungen. Eine Haftung fir fehlende und
mangelhafte Informationen bleibt ausgeschlossen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher
Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch flir solche Bauteile, die von den Nutzungsbe-
rechtigten zur Besichtigung nicht gedffnet wurden und fiir evil. verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschliefllich
der Fundamente und Absperrung, an Installationen jeder Art und flir verwendete Gesundheitsge-
fahrdende Baustoffe und Materialien. Eine Haftung fiir deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.
Eine Ermittlung, ob weichgebundenes Material (Asbest) verwendet wurde, konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht durchgefiihrt werden.

Verwendungsfahig sind nur die original unterschriebenen Gutachten. Aus urheberrechtlichen Griin-
den ist die Anfertigung von Kopien nur fiir den nicht gewerbsmafigen Eigengebrauch gestattet. Aus-
geschlossen bleibt eine Haftung gegeniber allen natiirlichen und juristischen Personen, die nicht
Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriick-
lich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des Sachverstan-
digen gegentber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

Der Zustand eines Grundstiickes bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes. Hierzu gehoéren insbesondere Art und das Maf der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale von Grundstiicken.

Der Zustand der baulichen Anlagen, der Gebaude, Aulenanlagen, besonderer Bauteile und sonsti-
gen Anlagen wird am Besichtigungstag zunachst durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt.
Bei der Gebaudebesichtigung werden keinerlei zerstérende Priifungen vorgenommen, um den Zu-
stand der Konstruktion und die Beschaffenheit der Details genau zu ermitteln, so dass keine Aussage
tiber verdeckte Mangel, auRer offensichtlich sichtbarer unterbliebener Instandsetzung, getroffen wer-
den kénnen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer mit einer Scheune (tlw. zu Wohnraum ausge-
baut), Stall- und Nebengebauden (alle mit Asbesteindeckung), sowie Volieren bebaute Grundstlick
in 39291 Mockern OT Hohenziatz, Im Winkel 4, zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch: Hohenziatz

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Magdeburg 6 139 ca. 2.225 m?

Flache des Grundstiicks insgesamt: ca. 2.225 m?
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5.2 Wertermittlungsverfahren

5.2.1. Bewertung von élteren Wirtschaftsgebauden im landlichen Raum:

Die Gesamtnutzungsdauer von Scheunen und Stallen wird in Abhangigkeit von der Ausfiihrung mit
30 Jahren angegeben. Demnach dirften Stallgebdude mit einem Baujahr vor 1960 und Scheunen
mit einem Baujahr vor 1940 nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sein, ohne eine grundlegende Moder-
nisierung, vor allem im Bereich der Ausbaugewerke. Diese Gebaude haben keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer mehr.

Teilweise stammen jedoch noch heute wirtschaftlich nutzbare Scheunen, Stélle und Nebengebaude
aus dem 19. Jahrhundert, auch ohne grundlegende Modernisierung.

Bei der Bewertung von alteren landwirtschaftlichen Betriebsgebduden unter Anwendung des Sach-
wertverfahrens ist eine Ausrichtung auf wirtschaftliche Gesichtspunkte unerlasslich. Sind die Ge-
baude unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr nutzbar, so betragt die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 0 Jahre und das Geb&aude hat - auch wenn die Substanz noch befriedigen kann
oder gut ist - keinen Sachwert (zumindest unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten).

Bei der Ableitung der Herstellungskosten im Rahmen des Sachwertverfahrens, unter Anwendung
der NHK 2010, ist dabei zu beachten, dass nur die Gebaudeteile die zukiinftig wirtschaftlich nutzbar
sind, bei der Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) zugrunde gelegt werden. Deckenlastiger La-
gerraum, kleinere Stalleinbauten, Gebaude - sofern sie nicht wirtschaftlich als Stallung zu nutzen
sind, mit niedrigen oder keinen Zufahrtsméglichkeiten und Gebdude mit zahlreichen Innenstitzen
sind i.d.R. wirtschaftlich nicht mehr nutzbar.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes ist u.a. zu berlicksichtigen, welche potentiellen Kaufergrup-
pen das Marktgeschehen auf dem entsprechenden Teilmarkt bestimmen. So ist bekannt, dass ins-
besondere in Sliddeutschland und ballungsnahen Raumen landwirtschaftliche Betriebe von ca. 80
bis 90 % Nichtlandwirten gekauft werden.

Altgebadude erfordern haufig aufwendige Sanierungsmafnahmen und einen hohen Bauunterhalt.
Die wirtschaftliche Nutzung von Wohn- und Wirtschaftsgebauden wird insbesondere durch unge-
eignete Grundrisse, Deckenhdhen, Dachrdume und Zuordnung der Gebaude sowie Zufahrtsmog-
lichkeiten erschwert.

Potentielle Kaufergruppen fiir ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen kénnen sein:

Interessenten fiir stilvolles Wohnen auf dem Lande (wenn Lage, Ambiente und Umgebung stimmen)
wichtigstes Entscheidungskriterium ist fiir diese Gruppe das Wohnhaus, bzw. die Verbindung mit
Wirtschaftsgebauden zu einem attraktiven ,Hofensemble".

Nachfrager mit umfangreichen Freizeit- und Sportinteressenten (z.B. Pferdeliebhaber u.a.) kénnen
auch gréere Wirtschaftsgebaude nutzen.

Gewerbliche Nachfrager (z.B. Gastronomie, Beherbergung, freie Berufe u.a.); Entscheidungskrite-
rium ist hier ein stilvolles Altgebaude, wenn Lage, Ambiente und Umgebung zum Nutzungszweck
passen.

Der Wert von Altgebduden hangt somit entscheiden von der potentiellen Kéufergruppe ab.

vgl. hierzu: BMVBW und Autorengruppe GARTUNG; GUTTER; u.a: Normalherstellungskosten 2000 fir landwirtschaftliche Betriebsgebaude. 5. 12
ff. und GUG: Heft 6/2001, S. 326-335
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5.2.2 Wertermittlungsverfahren

Die normierten Wertermittiungsverfahren der InmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem.
§6 (2) ImmoWertV 2021 regelmafig in folgender Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV 2021 in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. IlmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen,
Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grund-
lage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch
Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgréfe des Wertermittlungsobjekts. Der
marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht dem vorldufigen Vergleichswert. Der Ver-
gleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berticksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsob-
jekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein die
regelméaRigen Geldfliisse oder deren Einsparpotential, maRgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf
der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinrei-
chender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der markt-
angepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dabei dem vorldufigen Ertragswert. Der Ertragswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung vorhande-
ner besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Er-
trage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht vordergriindig sind. Pri-
oritat hat dann der tatsachliche Wert der Sache in Abhangigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist
z.B. insbesondere bei Einfamilienhausern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich dabei durch
Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sach-
wert der baulichen AuRenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom Ge-
genstand der Wertermittlung ab und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfahren
kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzba-
ren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Da-
ten, wie insbesondere objekispezifische Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen. Diese Bedingun-
gen sind erflillt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als primares Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswerts angewandt. Daneben kann das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend
ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrage und objektspezifische Lie-
genschaftszinssatze zur Verfiigung stehen. Diese Grundlagen sind ebenfalls gegeben. Es wird des-
halb das allgemeine Ertragswertverfahren zur Stiitzung der Plausibilitat als zweites Verfahren ver-
wendet.
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5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1.1 Angewendetes Verfahren (Fett hervorgehoben)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit der Wertermittiungsobjekt Vorwerkstr. 5 u. 5 a vorrangig mit Hilfe

des

Sachwertverfahrens (gemaB §§ 35-39
ImmoWertV)

zu ermitteln, weil diese (blicherweise nicht zur Erzielung
von Ertrégen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) ba-
siert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert,
dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen) und dem Wert der AuRenanlagen) ermit-
telt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 28-
29 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstitzend bei der Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen.

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

Ertragswertverfahrens (gem. §§ 28-29 Im-
moWertV)

zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht

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

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefiihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fur die Ermitt-
lung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werls
der baulichen Substanz) herangezogen.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert
der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen) und dem Wert der Au-
Renanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen Au-
enlagen) ermittelt.

Das Ertragswertverfahren ist fiir diese Wertermittlung
ohne Aussagekraft.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-

wertverfahren (vgl. §§ 40-45 ImmoWertV).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgeman zu berlicksichtigen.

Dazu zahlen:

« Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines reduzierten Ertrags oder durch eine geklirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

« wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),

e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke,

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarktes (be-
dingt) auch Zeitunagsangebote herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Streich 1) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 und 20 % (ber den spéater

tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

Wird den vorhandenen Baulichkeiten kein Wert mehr beigemessen, so ist grundsatzlich das Liqui-

dationsverfahren anzuwenden.

1) Streich: Das Vergleichswertverfahren. DAB 1985, S. 335.
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5.3 Bodenwertermittlung (§§ 40-45
ImmoWertV)

Flache Nutzung GroRe BW-Ansatz Bodenwert
m? €/m? €
marktiibliche Flache Dorfgebiet 700 12,00 8.400
2 marktiibliche Flachen 700 8.400
zusatzliche Flache Dorfgebiet 1.525 12,00 18.300
2 zusitzliche Flachen (boG) 1.525 18.300
Bodenwert insgesamt 2.225 26.700

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

Das Niveau des Bodenrichtwertes wurde anhand der Lagequalitat mit anderen Richtwerten vergli-
chen und fiir plausibel befunden. Fiir die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigneter Boden-
richtwert: 12 €/m?, mit folgenden Grundstlicksmerkmalen vor:

Richtwertgrundstiick

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Erganzung zur Art der Nutzung:

Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- u. kostenerstattungsbei-

tragsfrei
Bauweise:

Geschosszahl: -1

Grundflachenzahl (GRZ):
wertrelevante Geschossflachenzahl (WFGZ):

Baumassenzahl: 30m

Grundstlickstiefe:
Grundstlicksbreite:

Grundstticksflache: 700 m?

Entwicklungs- / Sanierungszusatz:

Bewertungsgrundstiick

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Erganzung zur Art der Nutzung:

Beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitrags- u. kostenerstattungsbei-

tragsfrei
Bauweise:

Geschosszahl: 1]

Grundflachenzahl (GRZ):

wertrelevante Geschossflachenzahl (WFGZ):
Baumassenzahl:

Grundstlickstiefe:

Grundstticksbreite:

Grundstiicksflache: 2.225 m?

Entwicklungs- / Sanierungszusatz:

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei (siehe Abschnitt 2.4.2.2).
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Anpassung Bodenrichtwert

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts ist wegen unterschiedlicher Grundstlicksgrofte Richtwert-

grundstiick / Wertermittlungsgrundstlick erforderlich. RichtwertgrundstlicksgroRe 700 m? vorh.
GrundstlicksgroRe 2.225 m?,

Das Grundstiick wird in den Teil der Bebauung zugehdrig 700 m?, und dem nicht der Bebauung

zugehorigen Teil unterteilt. Auf dem nicht der Bebauung zugehdrigen Teil ware eine Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienhdusern maoglich.
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5.4 Sachwertermittlung (§§ 35-39
ImmoWertV)
mit NHK 2010
Sachwert der baulichen Anlagen
Gebdudeart Wohnhaus
Angaben zum Gebaude EFH Typ 1.12/
1.32
Bruttogrundflache m? 296
NHK 2010 €/m? 699
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten € 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 206.631
Baupreisindex am WE-Stichtag 177,90
durchschnittl. Herstellungskosten am WE- € 367.597
Stichtag
Regionalfaktor 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 43
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 37
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0,4625
Gebdudesachwert € 170.013
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 170.013
Bes. objektspez. Grundsticksmerkmale
(boG) *)
Angaben zum Gebaude EFH Typ1.12/
1.32
Ansatz boG Gebdude in € € 0
Ansatz boG Gebaude in % 0%
€ 0
Summe Ansatz boG Gebaude € 0
Beriicks. bes. Merkmale des Grundstiicks € 0
Bodenwert zusétzlicher Flachen € 18.300
Wertansatz der boG's € 18.300
*) mit Vorzeichen eingeben

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen

Anl.

Anlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (An- € 5.000
schliisse):

Elektrizitat, Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisa-

tion

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 7.350
Sonstiges £ 0
Sonstiges € 0
vorl. Sachwert der baul. AuBenanl. u. sonst. € 12.350
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Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert (der marktiiblichen Flache) € 8.400
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 170.013
vorl. Sachwert baul. AuRenanl. / sonst. Anl. € 12.350
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks € 190.763
objektspez. angepasster Sachwertfaktor 0,52

Marktanpassung in€ -91.566
marktangep. vorl. Sachwert des Grund- € 99.197
stucks

Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € 18.300
Sachwert des Grundstiick € 117.497
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 117.000
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Erldauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertermittiung

Normalherstellungskosten
Der Ausstattungsstandard gibt denjenigen Zustand wieder, der nach evtl. angesetzten Renovierungs- und

Modernisierungskosten erreicht wird. Er kann daher vom tatsachlich vorhandenen Zustand abweichen.

Festlegung des Gebaudestandards:

105
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Quelle: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Sachwertrichtiinie
Objekttyp 1.12/1.32; vorgefundener Gebaudestandard 2,2: siehe hierzu auch Auszug nachfolgend
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Normalherstellungskosten 2010, Ausstattungsstandard

NHK 2010 x ‘!

Sadiend |

Ausstattungsstandard
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Quelle: PraxWert 6.6

besondere Bauteile

Im Herstellungswert sind gemaf den Modellvorschriften der Wertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
nicht alle Arten von Bauteilen erfasst. Die zusatzlichen besonderen Bauteile besonderen Einrichtungen
werden daher einzeln erfasst und als zusatzliche Kosten angesetzt. Dies erfolgt — je nach Art des Bauteils
- vor der Berechnung der Baunebenkosten oder nach deren Berticksichtigung, im vorliegenden Fall als

Zeitwert nach Baunebenkosten.
Quelle: siehe Fachiiteratur unter Punkt 6 dieses Gutachtens

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000) an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100). Es wurde bewusst nicht der regionale Baupreisindex verwendet,
da bei Nachbewertungen realer Kaufpreise festgestellt wurde, dass der Ansatz des bundesdurchschnittli-
chen Baupreisindexes zu marktkonformen Werten fiihrt, wéhrend die Anwendung des regionalen Bau-
preisindexes nicht zu marktkonformen Werten fiihrt. Dies ist erklarlich, da das Wertermittiungs~orum Dr.
Sprengnetter in mittlerweile weit mehr als 1.000 nachbewerteten Kaufféllen bundesweit die Anwendung
dieses Modells gepriift hat und eine Abh&ngigkeit lediglich vom Bodenwertniveau und vom vorlaufigen
Sachwert feststellen konnte.
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wirtsch. Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Anlage 22 '
{zu § 185 Absatz 3 Satz 3, § 190 Absatz 6 Satz 1 und 2)
Gesamtnutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhauser o
Jahre

Mistwohngrundsticke, Mehrfamiliznhauser 80
Jahre

Waohnungseigentum »o
Jahre

Geschaftsgrundstucke, gemischt genutrte Grundsticke und sonstige bebaute Grundstucke:

Gemischt g cke { mit Misch g) 80
Janre

Museen, Theater, Sakralbauten, Friedhotsgebdude 7o
lanre

Blr Vierveattur 60
Jahre

Banken und annliche Geschafishauser 60
Jahre

Einzeigaragen/Mehrfachgaragen &0
Jahre

ten (Kindertag  Allg und Be Schulen, Hochschulen, 50
Senderschulen Jatre

Wohnheime/Internate, Alten-/Pflegeteime 50
lahre

Kouf-/Warenhauser 50
Jahre

. Kliniken, Tag iken, 40
Jahre

0
Jahre

o Hotels, ! NRLAgen &0
Jahre

Sport-/Tennishallen, Freireitbader/Kur- und Hedbader 40
Jahre

Tief-, Hoch- und Nutzfahrreuggaragen als Emzelauwerke, Carports 40
Jahre

B o . Industrie- g 40
lahre

Lager-/Versandgebaude 0
Jahre

Verbrauchermirkte, Autohauser i
Jahre

Reith lige landwir h Mehr i A 30

lahre

Tedeigentum Ist in Abhangigkeit von der baulichen q den =l d; ol

Quelle: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Sachwertrichtlinie — SW- RL, Anlage 22

Die wirtsch. Gesamtnutzungsdauer wird fiir das Objekt (Teilbebauung Wohnung), gem. obiger Tabelle mit
80 Jahren gewahit.
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Ermittlung der wirtsch. Restnutzungsdauer

Die wirtsch. Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MaR3nah-
men, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentli-
che Einsparungen von Wasser und Energie bewirken. Gebaudealter (2023-1900 = 123 Jahre).

Ermittlung der R g bei s Iinstand ge
W [Bhv AT 0L, 8 ey
o Avvage It Asiy .
4 g Uk A v Hafr g e (et
umpringiches Baujahr ca. 1800
Suchtag (Datump 140103
Bayaier zum Stichisg 123 Jahew
(typiache| Gesaminutningsdaues B3 Janee
mintves Aler 154%
- v Ex bt
Exrawtlaia o oo st Facptation Ax S Summe dw Pue B de jeesn o o bz o

uriah. 5 e, o Y g B e e Tl

e veer g v e mm 2
e T L e ] 0 2
At r o 2
Summe 5 T

1 P = ot mane e

A Puraie =

BRawi e Yok R

73 Pt mrwagernd o s
1R PR o S oo

100 3 GND AND. . Raszugstas in v
RND=¢'E~;5°.HIW —b'.ﬂmrr'-—l-&- ot e

s B o g

80 Jahre - 43 Jahre = 37 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter der Berlicksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine
gleichmafige Wertminderung zugrunde zu legen. Gewahit wird fiir diese Wertermittlung die gleichmaRige
Wertminderung.
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AuBenanlagen

5.3.1 Erfahrungssiitze bezogen auf den Gebiudesachwert

Die Erfahrungssitze der baulichen Aufienanlagen miissen zum Beispiel auf
Grundlage geeigneter Literatur und den personlichen Fachkenntnissen von den
jeweiligen Gutachtern eingeschitzt werden. Sie bemessen sich in der Regel nach
ihrer Art und Ausfiihrung und beziehen sich prozentual auf den Sachwert der
baulichen Anlagen.

Die Erfahrungssitze werden iiblicherweise in der Praxis mit 1 bis 5 % des
jeweiligen Gebidudesachwerts angesetzt.»» Aber auch andere Herleitungen der
Prozentsiatze finden in der Immobilienbewertung Anwendung und sollen
nachfolgend aufgefiithrt werden.

Die relativen Ansatze konnen sich beispielsweise, wie in den folgenden Tabellen
1 und 2 dargestellt, aufgliedern.

= Vgl §§ 21 ff. ImmoWertV.

s Vgl § 21 Absatz 3 ImmoWertV,

i Vel Kleiber (2014) 8. 1978,

@5 Vgl Sommer und Krill (2013) 8. 78.
14 Vel Kleiber (2014) 8. 1970,

Christin Franke | Hochschule Osnabriick

Tabelle 1 — Prozentuale Erfahrungssiitze fiir den Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen bezogen auf den Sachwert der baulichen

Anlagen
| Bei Auflenanlagen einfacher Ausfithrung | 4% }
| Bei AuBenanlagen mittlerer Ausfithrung | 6%
' l_lei Ausfithrung gehobener Alusﬁjhrun.g. I 8% ‘|

(In Anlehnung an Sommer und Kréll (2013) S. 78.)

Die Erfahrungssitze fiir die Kosten der baulichen AuBenanlagen kinnen sich

zusiizlich nach der Gebdudeart richten. So gliedert sich ein anerkanntes

Kennzahlensystem nach Girtner in .Biiro- und Verwaltungsgebiude® sowie

.Wohn- und Wohnugsgeschiiftsgebiude” withrend die Qualifizierungen der

Auflenanlagen in ,niedrig”, .mittel* und ,hoch” gestaffelt sind.»»
Die Auftenanlagen werden prozentual vom Gebaudesachwert mit 4 % = eingeschatzt. 183.413 € * 0,04 =
7.337 €; rd. 7.350 €.

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine
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Ermittlung des Sachwertfaktors

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser

Region n _Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer in den Landkreisen Bor Harz und Salz-
landkreis fiir die B hre vor 1991
1,60

1,50
1,50 &

140 \t_u
1,30
1,20 -
i
1,10
w
e '\g:|\

0,90

o828

Sachwertfaktor

0,83
0,78
0,80 0,74

0,70 7 T e
062" o

0,60 —

0,50 v - - — T
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundsticksmerkmale

Bodenrichtwert Gebéaudestandard Grundsticksflache Baujahresklasse
€/m=2 UK UK m? UK Auspragung UK
10 0,68 1.1 0,61 150 0,85 1875 bis 1918 0,95
15 0,80 1,3 0,69 250 0,89 1919 bis 1948 1,00
20 0,88 1,5 0,77 350 0,92 1949 bis 1969 0,96
25 0,95 1,7 0,886 450 0,94 1970 bis 1989 0,86
30 1,00 1,9 0,85 550 0,97
35 1,04 2,1 1,05 650 0,99
40 1,08 23 1,15 750 1,01
45 1,12 25 1,26 850 1,03
50 1,156 2,7 1,37 950 1,05
55 1,18 2,9 1,48 1.050 1,06
60 1,20 3,1 1,60 1.150 1,08
65 1,22 3,3 1,72 1.250 1,10
70 1,24 1.350 1,11
75 1,26 1.450 1,13
1.550 1,14
1.650 1,16

vorlaufiger Sachwert: 190.763 €: Faktor 0,80 interpoliert, Bodenrichtwert 12 €: Faktor: 0,73 interpoliert;
Gebaudestandard 2,2: Faktor 1,10 interpoliert; Grundstiicksgréfe der Bebauung zugehérig 700 m?; Fak-
tor: 1,00, Baujahresklasse 1875 bis 1918, Faktor: 0,95, verandertes Zinsniveau Baufinanzierungen und
Eigenkapital Nachweis 20 %, Faktor: 0,85. Sachwertfaktor = 0,80 * 0,73 * 1,10 * 1,00 * 0,95 * 0,85 = 0,52.
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moWertV)

5.5 Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 Im-

(Ertragswert mit Aufteilung in Boden- und Gebau

dewert)

Ertragsverhaltnisse (marktiblich er-
zielbar)

Anzahl d. Einheiten |Nutzungseinheiten Wohn-/Nutzfliche | Monatsmiete Jahresmiete
m? €
1|Wohnen 87,63 6,00 €/m? 6.309
1 88 6.309
jahrlicher Roher- € 6.309
trag
davon gewerblicher Anteil in% 0,0 in% 0,0
Reinertrag
jahrlicher Rohertrag € 6.309
Bewirtschaftungs- % des Rohertrages 27 -1.703
kosten
jahrlicher Reiner- € 4.606
trag
Ertragswert der baulichen Anlagen
jahrlicher Reinertrag ‘ € 4.606
objektspez. angepasster Liegenschaftszins- in % 3.5
satz
Bodenwertverzinsung (der marktlblichen Fla- € -294
che)
Reinertrag der baulichen Anlagen € 4.312
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 37,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszins- % 3,50
satz
Kapitalisierungsfak- 20,5705
tor
vorlaufiger Ertragswert der baulichen € 88.691
Anlagen
|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG)
boG Gebdude
Abschlag boG Geb3dude (u.a. Bauschaden/Baumangel) € 0
Sonstiges | € 0
Bodenwert zuséatzlicher Flachen € 18.300
Wertansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale € 18.300
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Ertragswert - Aligemeines Verfahren

Bodenwert (marktiibliche Flache) € 8.400
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anla- € 88.691
gen
vorlaufiger Ertrags- € 97.091
wert
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 97.091
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerk- € 18.300
male
Ertragswert € 115.391
Verkehrswert nach dem Ertragswertver- gerundet € 115.000
fahren

Erlduterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertermittiung

Mietansitze

Die gewahlten Mieten wurden unter Punkt 4 dieses Gutachtens erlautert.

Bewirtschaftungskosten

6 ﬂuluﬂil.md fir Justiz

fiie Verbraucherschutz
* zrisk wotsr
Bawertungsgesetz (BewG)
Anlage 23 {zu § 187 Abs. 2 Satz
Pauschatierte 8 haftungskosten filr Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis in Prozent der Jahresmiete oder Gblichen Miete
(ohne Betrisbskosten)
(Fundsiale BGOSR | 208, 300
7 I = Arinl vor o A g Caacrufagrr Srtue
B e oA | gy gt b
g Wi Srw Mutrice |

Restnutzungsdauer 20 bis 39 Jahre, Mietwohngrundstiick; gewahlt: 27 %

Liegenschaftszinssatz
Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht sind fiir Einfamilienhauser keine Liegenschaftszinssatze aus-
gewiesen.

Der Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt wird aufgrund
1. dem vorhandenen Bodenwertniveau
2. der Lage in Hohenziatz (einfache Wohnlage)
3. sowie des Kaufkraftniveaus im Landkreis Jerichower Land
4. der Lage am Markt flr Baufinanzierungen
in der Lage des Bewertungsobjekts sachverstandig mit 3,5 % gewahit.

Restnutzungsdauer
siehe Sachwertverfahren.
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Vervielfacher

Der Vervielfacher (Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung; Anlage 1 der ImmoWertV) ist eine Rechen-
groRe des Ertragswertverfahrens und beriicksichtigt darin den Umstand, dass Ertrage einer Immo-
bilie nicht auf einmal, sondern erst langfristig erbracht werden und daher Zinsaspekten und Inflation
unterliegen. Der Vervielfaltiger bestimmt sich anhand des angesetzten Liegenschaftszinssatzes und
der verwendeten Restnutzungsdauer und erfolgt nach der in Anlage 1 der ImmoWertV festgelegten
Formel.

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zu beriicksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind zuvor bereits
erlautert worden. Die angesetzten Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsaufwendungen fiihren zu
einer Kernsanierung des Objektes, die im Ergebnis sicherstellt, dass die angesetzten Mieten nach-
haltig erzielbar sind und im Ergebnis sicherstellt, dass die angesetzten Mieten nachhaltig erzielbar
sind.
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5.6 Verkehrswert, unbelastet
Wert des bebauten Grundstlicks: 117.000 € (Ableitung vom Sachwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 117.000 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 115.000 €.

Berlicksichtigt man, dass nach Streich in Internet- und Zeitungsangeboten enthaltene Kaufpreisforde-
rungen je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 und 20 % (ber den spater tatsachlich
realisierten Verkaufspreisen liegen bestatigt sich somit der ermittelte Wert.

Das gegeniiber dem Ertragswert hthere Gewicht des Sachwerts ist in der (etwas) hoheren Aussage-
fahigkeit der fiir diese Verfahren verfiigbaren Daten begriindet. Die im Sachwertverfahren (Normalher-
stellungskosten, anteiliger umbauter Raum, anteiliger Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen so-
wie Marktanpassungsfaktor) verwendeten Bewertungsdaten sind mit gréRerer Sicherheit abgeleitet als
die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Wohnflache, Ertrag, Liegenschaftszins-
satz).

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einer Scheune (tiw. zu Wohnraum ausgebaut), Stall- und
Nebengebauden (alle mit Asbesteindeckung), sowie Volieren bebaute Grundstiick in 39291 Mockern
OT Hohenziatz, Im Winkel 4

Grundbuch: Hohenziatz
Kataster: Gemarkung: Hohenziatz
Flur: 6

Flurstlck/e: 139
wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2023 mit ca.

117.000 €

geschatzt.

Der Sachverstandige versichert, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, sowie
weisungsfrei und unparteiisch erstellt hat.

24.08.2023

(Zeriizie
Zertii me ler .;ectweus!énulqer
ng Nr. AT 302 1192 D

Gilitig bis:

h Dipl.-Ing. I'J!b/ﬁ/gigyih 05/2026

Bahnhots trahe 13
A-6600 Reutte

Stefan Giilich

Urheberschutz, alle Rechte vorbehailten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung {iber
den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung, Verdffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen, cder sonstigen Ein-
zelheiten bedarf aulter, bei gesetzlicher Auskunftspflicht, der schriftichen Genehmigung durch den Verfasser und ist zusatzlich zu honorieren. Eine
Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Literaturverzeichnis

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten, aktuelle Fassung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Wertermitt-
lungsforum, aktuelle Fassung

Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung; aktuelle Fassung

WF-Aktuell: Zeitschrift fiir Bewertungssachverstandige; WertermittlungsForum; aktuelle Fassung

Allgemeine Informationsquellen:

Berichte des statistischen Bundesamtes sowie Landesamter (www.destatis.de)
Fachzeitschriften z.B. GUG, Immobilienzeitungen

Grundstlicksmarktberichte des értlichen/regionalen Gutachterausschusses

Aktuelle Mietspiegel (oder vergleichbarer Unterlagen) des ortlichen/regionalen
Mietervereins, des Grund-und Hausbesitzervereins sowie Wohnungsunternehmen
Internetrecherche zu Stadt- Lage- und Wirtschaftsinformationen sowie Kauf-und Miet-
Angeboten (z.B. ImmoScout24.de, Immowelt.de, immonet.de)

Auskinfte zur értlichen Marktlage, durch Befragung von Marktkennern z.B. Maklern
Behordenauskiinfte zum Baurecht und Bodenrichtwerte

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch in der jeweils am Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung.

ImmoWertV:
Wertermittlungsverordnung in der jeweils am Wertermittlungsstichtag gulltigen Fassung.

WertR:
Wertermittlungsrichtlinie in der jeweils am Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung.

BMBau:
Erlass des BMBau zu den Normalherstellungskosten 2010 -NHK 2010-

Il. BVO:
Zweite Berechnungsverordnung, Mietrecht des BGB, Mieterh6hungsregelungsgesetz (MHG) in der je-
weils am Wertermittiungsstichtag gtiltigen Fassung.
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Bilder vom
Objekt

BiLD 2: ohenziatz, Im Winkel 4, Ansicht von der StralRe
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Bilder vom
Objekt

BiLD 3: Hohenziatz, Im Winkel 4, Umgebungsbebauung

BiLD 4: Hohenziatz, Im Winkel 4, Umgebungsbebauung
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Bilder vom
Objekt

BiLD 5: Hohenziatz, Im inkel 4, uBenanIagen

5 Arsénlan agen "

BiLD 6: Hohenziatz, l Wik
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Bilder vom
Objekt

BiLD 7: Hohenziatz, Im Winkel 4, Neb‘éngeﬁéﬂj}je- f

=’ > - o fe =
PR et -

BiLD 8: Hohenziatz, Im inkél 4, Stallebéud, Voliere
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Bilder vom
Objekt

[ ——

BILD 9: Hohenziatz, Im Winkel 4, Stallgebaude

BiLb 10: Hohenzitz, Im Winkel 4, Stallgebaude
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Bilder vom
Objekt

BILD 11: Hohenziatz, Im Winkel 4, Stallgebaude

ziatz, Im Winkel 4, Stallgebaude

ey

BIiLD 12: Hohen
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Bilder vom
Objekt
BiLD 13: Hohenziatz, Im Winkel 4, Stallgebaude
E’ o e

BiLD 14: Hohenziatz, Im Winkel 4, Stallgebaude
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Bilder vom
Objekt

BiLD 15:

BiLD 16: Hohénziatz. Im Winkel 4, Nebengebaude
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Bilder vom
Objekt

BiLD 17: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune, Schaden am Holz zu erkennen.

BiLD 18: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune, Schaden am Holz zu erkennen.
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Bilder vom
Objekt

BiLD 19: Hohenziétz, Im Winkel 4, Scheune, Schaden am Holz zu erkennen.

Lo i '£s e R
BiLD 20: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune (Wohnraum), Flur

faatl
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Bilder vom
Objekt

BILD 21: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune, Keller

BiLD 22: Hohenziatz, Im Winkel 4, Heizung
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Bilder vom
Objekt

* -

BILD 23: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune (Wohnraum), Wohnen

N - L i W
BILD 24: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune (Wohnraum), Wohnen
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Bilder vom
Objekt

. . ™
A v

BIiLD 25: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune (Wohnra

um); Kiiche

BILD 26: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheune (Wohnraum), Bad



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN AKTENZEICHEN: 32 K 6/23, SEITE 50

Bilder vom
Objekt

BiLD 27: Hohenziatz, Im Winkel 4, Scheunehnum). Flur Obergechoss |



Anlage: Umgebungskarte von Hohenziatz 1)

~ [
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Anlage: Auszug aus dem Stadtplan von Hohenziatz 1)
4
-
| kd
4
"3,,& Hohenzatz
v

== | eaflet | 2023 @ Locatienet, PTV Group, TomTom

@ 2023 PTV, DDS Digital Data Services GmbH, Karlsruhe
D Here
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6 Kreis:

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Otto-von-Guericke-Strale 15, 39104 Magdeburg
Standort: Scharnhorststr. 89, 39576 Hansestadt Stendal

139 Gemeinde: Mockern, Stadt
Jerichower Land

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 18.07.2023
Aktualital der Daten: 17.07.2023
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Malistab:
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Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fiir die Daten der Landesvermessung.
des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermitiung des

des Liegenschaftskatasters,
Landesamtes fur Vermessung und i

Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).
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Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte in Sachsen-Anhalt

Lands fior Vi g und Geonformaton Sachsen-Anhah
Gaschafsstelie des Guiachierausschussas fir Grundstickswens in Sachsen-Anhalt
Otto-von-Guericke-Str. 15, 39104 Magdeburg

Sachverstandigenbiro

Stefan Gulich

Gerhart-Hauptmann-Str. 5

39108 Magdeburg
Gemeinde: Gemarkung: Hohenziatz
Strale: Flur: 6
Hausnummer: Flurstick/e: 138

Bodenrichtwertauskunft Bauland Nr. W5-1281/23

0#Ta0 § 196 (3] Baugesetzbuch (BauGB) n 0o prwils geitenden Fassung

Der mit dem Stichtag 01.01.2022 ermittelte Bodenrichtwert fur die Richtwertzone, in der das o.g.
Grundstiick liegt betragt

12 Euro / m*,

Er bezieht sich als Durchschnittswert auf Grundstucke mit folgendan Grundstiicksmerkmalen:

Entwicklungszustand baureifes Land

Art der Nutzung Dorfgebiet

Ergdnzung zur Art der Nutzung - -

Beitrags- und abgabenrechtiicher Zustand erschliessungsbeitrags-und
kostenerstattungsbeitragsfrei

Bauweise

Geschosszahl i

Grundflachenzah! (GRZ)
wertrelevante Geschossfidichenzahl (WGF2Z)

Baumassenzahl (BMZ)

Grundstickstiefe 30m

Grundsticksbreite

Grundstucksfiache 700 m* 1
Entwicklungs- / Saniefu_r;f;zusal.z

Soweit einzelne Grundstucke von den o.g. GrundstOcksmerkmalen, auf die sich der Richtwert bezieht,
abweichen (z.B. in Art und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Grundsticksfiche oder -
zuschnitt), ergeben sich daraus in der Regel Abweichungen ihrer Verkehrswerte vom Richtwert.

Uber den Verkehrswert eines einzelnen Grundstiicks kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein
Gutachten bei der Geschafisstelle des Gutachterausschusses for Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
beantragen.

D Fir das Gebiet in dem das o0.g. Grundstick liegt wurde zum Stichtag kein Bodenrichtwenrt fur
Bauland ermittelt Alternativ besteht die Moglichkeit, den Bodenrichtwert fir landwirtschaftich
genutzte Flachen oder bei entsprechender Anlragsberechligung eine Auskunft aus der
Kaufpreissammiung sowie ein Verkehrswertgutachten zu beantragen. Des Weiteren enthalt der
Grundsticksmarktbericht Informationen Gber den Immabilienmarkt in Sachsen-Anhalt.

WL s

o

SACHSEN-ANHALT

Landesamt fiir
Vermessung
und Geoinformation

i
B
B

=
HElVermGeo

Magdeburg. 18.07.2023

Inr Zeichen/lhre Nachricht:
Antrag vom 14.07 2023

Mein Zeichen/Meine Nachricht
W5-1281/23

bearbeitet von:
Frau Fischer

Telefon:
(0391) 557- 7890

Offnungszeiten des
Geokompetenz-Centers::
Mo - Fr 8 - 13 Uhr

zus3tzlich fir Antragsannahme
und Information

Di 13 - 18.00 Uhr

Standort Magdeburg

Telefon: (0391) 567-7864

Fax (0391) 567-7999

E-Mail: sevice magdeburg
Ivermgeo@sachsen-
anhalt.de

Intermel.  www Ivenmgeo.
sachsen-anhall de

Landeshauptkasse Sachsen-Anhalt
Deutsche Bundesbank

IBAN: DE21810000000081001500
BIC: MARKDEF1810

USt-IdNr: DE 232953370



Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Fachbereich Umwelt
Sachgebiet Wasserbehorde
Auskunft erteilt.  Herr Marz
) . Mein Zeichen 75-05-2023-71378
Dipl.-Ing. Stefan Gulich Dienstgebaude  Genthin, Brandenburger Stralle 100
Gerhart-Hauptmann-Str. 5 Zimmer-Nr 3332 r—_—
Telefon 1948-75
39108 Magdeburg Telefax 03921 949-9670
E-Mail Wasserbehoerde@|kjl.de
Offnungszeiten fur den ¢ 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 Nachricht vom Ihr Zeichen Datum
26.06.2023 11. Juli 2023

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: 75-05-2023-71378 Eingangsdatum: 4. Juli 2023

Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Ort:

Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Mockern, Stadt Hohenziatz 6 139

Sehr geehrter Herr Gilich,
auf Grund lhres o. g. Antrages teile ich Ihnen Folgendes mit:
Auskunft

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine schadlichen Bodenverénderungen, Ver-
dachtsflachen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des § 2 Abs. 3, 4, 5und 6
BBodSchG auf den o. g. Grundstiicken. Im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land sind
die 0. g. Grundsticke nicht erfasst.



Ortschaften: Buden, Dornitz, Drewiz, Friedensau. Grabow. Hobeck, Hohenzialz. Krussau, Kuse!
Stadt Loburg. Lubars, Magdeburgerforth, Mockem. Reesdorf, Rietzel, Rosian, Schweinitz. Stegelitz, Stresow.
Thesflen, Tryppehna, Wallwitz, Warmlitz, Wistenjenchow, Zeddenick. Zeppemick, Ziepel -

Stadt Mockern

- Die Burgermeisterin -

Stadt Mockern * Am Markt 10 * 39291 Méckemn

! Amt: Bavamt/ Sekretariat
TN = iz 3 F
Sachverstandigenbiro Stefan Glilich Bearbetar e
z. Hd. Herr Stefan Giilich In: 39279 Loburg. Am Markt 1
Gerhart-Hauptmann-Str.5 Zunenor-Nr -
39108 Magdeburg e
Tel.-Durchwahl: 039221 95-212
Fax: 039221 95-210
E-Mail: madieen zander@stadt-moeckern.de
Ihre Zeichen/|hre Nachricht Mein Zeichen Ort, Datum
Mail v. 26.06.2023 Loburg, 30.06 2023

Auskunft zu den ErschlieBungs- und Strafenausbaubeitragen fiir folgendes Grund-
stiick:

Grundbuch: Amtsgericht Burg, Grundbuch von Hohenziatz Blatt 738
Gemarkung: Hohenziatz, Flur 6, Flurstiick 139

Wirtschaftsart und Lage: Betriebsfliche, Wohnfliache, Im Winkel 4

Eigentiimer:

Sehr geehrter Herr Gillich,

fur das o.g. Grundsttick fallt kein ErschlieBungsbeitrag gemaR § 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) an. StralRenausbaubeitrage gemaR § 6 ff. Kommunalabgabengesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (KAG-LSA) fallen ebenfalls nicht an, da diese 2020 abgeschafft worden sind.

Fur weitere Fragen stehe ich Ihnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

lreo—

Linda Hermann
Amtsleiterin Bau- und Ordnungsamt

Stadt Mockern Bankverbindungen: Sprechzedten: Internet:

Am Markt 10 Volksbank Jerichower Land G DKB Berfin o 0900 - 1200 Ure waw Moschen faemng do
35291 Mockemn IBAN. DE27 8108 3238 (008 3999 99 IBAN. DE37 1203 0000 0000 7260 &7 1300 - 1600 Ubr

Tol - (039221850 BIC: GENODES 1BRG BIC: BYLADEM1001 oe 090

E-Ma ~ofstacrmoetiam gz Sparkasse 130

IBAN. DES3 8105 3272 0620 0001 €3
BIC: NOLADEZ 'WDG



Landkreis Jerichower Land
Der Landrat

Fachbereich Bau
Untere Bauaufsichtsbehorde

Auskunft ertellt  Frau Laubstein
g_erlml Siifan Gl Mein Zeichen 63 14-2023-01039
ipl.-Ing. Stefan Gulich Dienstgebaude  Genthin, Brandenburger StraRe 100
Gerhart-Hauptmann-Str. 5 Postanschrift:  Postfach 11 31, 39281 Burg
39108 Magdeburg Zimmer-Nr 230
Telefon 03921 949-6314
Telefax 03921 949-9663
E-Mail bau@lkjl de
Offnungszeiten fur den o g Bereict
Dienstag 9.00-12.00 und 13.00 - 16.00 Uhr
Donnerstag 9.00 - 12.00 und 13.00 - 17.00 Uhr
thra Nachricht vam thr Zeichen Datum
28. Juli 2023
Aktenzeichen: 63 14-2023-01039 Eingangsdatum: 26. Juni 2023
MaBnahme: Anfrage
Lage: Gemeinde: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Mdckern, Stadt Hohenziatz 6 139

Méckern, Stadt Im Winkel (Hohenziatz) 4
Sehr geehrter Herr Gulich,

Zu Ihrem Auskunftsersuchen teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Gemarkung Flur Flurstiick nicht belastet | belastet |Art der Baulast
Hohenziatz 6 139 X Abstandsflachen-
baulast

Hinweis: Wird lhrerseits eine Abschrift der Baulast benétigt, bedarf dies der gesonderten Antrag-
stellung. Die Abschrift ist ebenfalls gebUhrenpflichtig.

2. Bau- und Kunstdenkmalpflege, Bodendenkmalschutz

Mit Bezug auf die Anfrage informiere ich dariiber, dass fir die oben aufgefiihrte Liegenschaft der-
zeitig keine Eigenschaften eines Kulturdenkmals im Sinne des § 2 (2) Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 in der zur Zeit geltenden Fassung
festgestellt worden sind und diese somit diesbeziglich nicht dem Schutz dieses Gesetzes unter-

liegt.

3: Untere Bodenschutzbehorde

Die Bearbeitung der Auskunft aus dem Altlastenkataster erfolgt separat durch die untere Boden-
schutzbehérde.
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4, Baubehdrdliche Beanstandungen, Beschrankungen oder Verfugungen sind nicht be-
kannt.

5. Auskunfte zu EschlieBungs-/ Straenbaubeitragen erhalten Sie in der Stadtverwaltung
Genthin.

Fur die Bearbeitung der Anfrage haben Sie gemaB Aligemeiner Geblhrenordnung des Landes
Sachsen-Anhalt vom 10. Oktober 2012 in der derzeitig gltigen Fassung die Kosten zu tragen.

Der Kostenfestsetzungsbescheid erfolgt gesondert.
Mit freundlichen Gru3en

im Auftrag
I

]
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Landkreis Jerichower Land

Der Landrat

Herrn

Dipl.-Ing. Stefan Gdlich
Gerhart-Hauptmann-Str. 5
39108 Magdeburg

Ihre Nachricht vom Ihr Zeichen

Abschrift aus dem Baulastverzeichnis

Aktenzeichen: 63 16-2023-01388 Ort: Mdckern, Stadt

Sehr geehrter Herr Gilich,

Fachbereich Bau
Untere Bauaufsichtsbehdrde

Auskunft ertedt  Frau Stnder
Mein Zeichen 63 16-2023-01388
Dienstgebaurde  Genthin, Brandenburger Strafte 100

Postanschrift:  Postfach 11 31, 39281 Burg
Zimmer-Nr 268

Telefon 03921 949-8316

Telefax 03921 949-9663

E-Mail bau@lkjl de

Jifnungszeiten 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
Datum

22. August 2023

Strale: Im Winkel (Hohenziatz) 4

Ihr Schreiben ist hier am 7. August 2023 eingegangen. Anbei erhalten Sie die Abschrift aus dem

Baulastenverzeichnis fir das/die Grundstiicke:

Nr. |Gemarkung |Flur |Flurstiick |nicht

> | belastet | Baulast- | Baulastart
belastef,; : -

blattnr.

1|Hohenziatz |6 |139

HZ-26 | Abstandsflachenbaulast

Bei eventuellen Rickfragen geben Sie bitte immer das o. g. Aktenzeichen an, wenn moglich ver-
einbaren Sie vorher mit mir einen Termin. Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass sowohl personli-
che als auch telefonische Konsultationen nur wahrend o. g. Sprechzeiten méglich sind.
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Sie haben Anlass zu diesem Verfahren gegeben und haben deshalb die Kosten zu tragen. Diese
Entscheidung beruht auf § 1 der Baugebihrenverordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauGVO)
vom 04. Mai 2006 (GVBI. LSA Nr. 16/2006), des § 5 und ggf. § 14 des Verwaltungskostengesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt (VwKostG LSA) vom 27. Juni 1991 (GVBI. LSA 1991 S. 154) in der
derzeitig gultigen Fassung. Der Kostenfestsetzungsbescheid erfolgt gesondert.

Mit freundlichen GriRRen

im Auftrag

Z
\S;'*“/' -

Sinder
Anlage
Kopie der Baulasten
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P}qulutenverzeichnis von Mdckern Baulastenblatt-Nr. 26

Seite 1
OQ\Q,
% Grundstilck Hohenziatz Im Winkel 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Hohenziatz 6 139
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 _
1.| Verpflichtung, die im Lageplan griin gekennzeichnete Flache als

Abstandfiache auf Dauer zur Verfigung zu stellen
eingetragen am: 04.09.1997 gez. Grasse
Hinweis: Vorgang unter Ifd. Nr. 25
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Abstandsflaichenbaulast

Auch ohne dingliche Sicherung hat die Baulast eine Wertminderung des belasteten
bzw. eine Wertsteigerung des begiinstigten Grundsticks zur Folge, da die bau-
liche Ausnutzbarkeit beider Grundstiick durch die Baulast besinflusst wird.

Aus der Baulast ergibk sich aufgrund der vorhandenen Bebauung und guten Aus-
nutzung (max. Gebaudetiefe) keine Einschrankungen bezuglich der Bebaubarkesl.
Somit betragt die Wertminderung 5 - 15% des Verkehrswerts des von der Abstands-
fiache Uberdeckten Grundstuckteils (fur die Baulastenbeschmutzung). Dies gilt jedoch
nur, wenn von dem naher an die Grenze gebauten Gebaude keine grollen Auswirkungen
durch Beschattung, Einsichten usw. ausgehen und auf das belastete Grundsliuck
einwirken. Dies ist hier der Fall.

Ubderdeckter Grundstickstell ca.: 336 m?
Bodenrichtwert fur erschliellungsbeilrag- und abgabenireies baureifes Land
zum Wertermittlungsstichtag

Boderwert des Ubderdeckten Grundsticksteils:
3% m** 12,00 gm*

"

Einschrankung geschatzt: 15,00 %

Wertminderung durch den uberdeckten Grundstucktsils:
4032¢€* 0,15 =

Anmerkung:

Werden bei der Erstellung von Gebauden widerrechtlich Abstandsfiachen der Nachber-
grundstiicke in Anspruch ganommen, so kann des wegen der Auswirkungen auch

als "Quasi-Baulast” oder auch als "Quasi-Uberbau” bezeichnet werden. Zu beachten
ist, dass sich die Hohe der Geldrente fir einen "echien” Uberbau stets nach § 912

Abs. 2 BGB zu richten hat - also in Abhéngigkeit vom Zeitpunkt der Grenzuber-
schreitung. Eine Geldrente fr den Quasi-Uberbau hat sich demgegentber an den
aktuellen Wert der Beeintrachtigung/Begunstigung zu orientieren.

12,00 €@m’

4032¢€



Flachenableitung

Objektart: Einfamilienhaus
Stralle N Wing-r Mz on
Objektadresse: Im Winkel 4 39291 Mockern OT Hohenziatz
Bearbeiter: Dipl. Ing. (FH) Stefan Giilich
Datum: 14. Juli 2023
Auftragsnummer: 32K 6/23

Ergebnisse Flachenableitung

Bruttogrundflache: 295,61 m? Plausibilisierung/Erhebung anhand Uberschidgigem Aufmal vor Ort
Wohnflache: 87,63 m? Plausibilisierung/Erhebung anhand dberschlsgigem Aufmall vor O
Nutzflache gewerb.: 0,00 m?
Verhéltnis
BGF/WIl. + gew. Nfl.: 3,37

Bemerkungen: keine

Erlauterungen: In der Regel werden die o. g. Fl&chen aus den libergebenen Planunteriagen

uberschlagig abgeleitet. Die Wohn- und gewerbliche Nutzflachen werden
auftragsgemal uUberschlagig anhand von Umrechnungsfaktoren abgeleitet und
beinhalten in der Regel keine anzusetzenden Wohnfidchen fur Balkone und
Terrassen.

Sofern keine Planunterlagen vorliegen, bzw. die vorhandenen Planunterlagen nicht
mit den Gegebenheiten vor Ort Gbereinstimmen, werden vor Ort die AuBenmalie
der baulichen Anlagen genommen und hieraus die Bruttogrundflache uberschlagig
ermittelt. Aus der Bruttogrundflache werden die Wohn- und gewerblichen
Nutzfidchen anhand von Umrechnungsfaktoren ermittelt.

Sofern eine Ableitung der Wohn- und gewerblichen Nutzflachen aus der
Bruttogrundflache nicht maglich ist, wird vor Ort ein AufmaR aller Wohnraume und
gewerblichen genutzten Raumen durchgefiihrt. Hieraus wird in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) uberschlagig die Wohn- und
gewerblichen Nutzflichen ermittelt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hier
um ein Gberschlagiges AufmaB und Ermittiung handelt.

Flaechen_Hohenziatz.xls



Flachenableitung
Bruttogrundflache (BGF)

Ermittlung Bruttogrundflache

Objektadresse: Im Winkel 4 39291 Mbckem OT Hohenzialz
Auftragsnr.: 32 K 6/23 Datum: 14. Juli 2023
Geschoss Teliflache Lange [m] Breite [m Faktor Summe [m?)]
Kellergeschoss 6,53 4,27 1,00 27,88
Erdgeschoss 11,56 7,72 1,00 89,24
1. Obergeschoss 11,56 7.72 1,00 89,24
Dachgeschoss 11,56 7.72 1.00 89.24
“Summen Bruttogrundfiachen [m? 295,61 m*
Geschoss , BGF [m?] Geschoss BGF [m7]
Kellergeschoss 27,88 Dachgeschoss 89,24
Erdgeschoss 89.24
1. Obergeschoss 89,24

Hinweis: Die Bruttogrundfidche ist pro Geschoss zu ermittein!

Flaechen_Hohenziatz.xls



Wohnflachenermittiung

Wohnflachenermittlung | Seite 1

Objektadresse: Im Winkel 4 - 39291 Mockern OT Hohenziatz
Auftragsnr.: 32 K6/23 Datum: 14. Juli 2023
Raum: Erdgeschoss Raum: Erdgeschoss
Lange | Brete Fakier Summe Lange | Breite Faidos Summe
(mj | [m] [m7] m] | (m] 7]
Flur 3,38 1.96| 1.00 6.59 Schiafen 4.26| 3,70 1.00 15,76
2,49| 0,99 -1,00 -2.47
Flache gesamt: 412 o Flache gesamt: 15,76 m*
Raum: Erdgeschoss Raum: Erdgeschoss
Lange | Breite Eaidor Summe Langa | Braile Fakior Summe
Im] | [m] [m?] im] | [m] [m?]
Wohnen 3.48| 3.43| 1.00 11,94 offene Kiche 570| 2.56| 1.00 14,53
2,38| 0,56 1,00 1.33 0,74| 0.21] -1.00 -0.16
Flache gesamt: 13,27 o Flache gesaml: 14,44
Raum: Erdgeschoss Raum: Obergeschoss
Lange | Breits Eidiicr Summe Lénge | Breste Fakior Summe
ml | [m] [m7] im] | Iml Jm?]
Bad 4,00 2,54 1.00 10,16 Flur 6,28 2.08] 1.00 13.15
3.28| 1,08| -1.00 -3.59
Flache gesamt: 10,16 m* Flache gesaml: 9.56 m*
Raum: Obergeschoss Raum: Obergeschoss
Lange | Braite Summe Lange | Brevle £ Summe
m | m |7 ] o | | ]
Kind 1 3,46| 3.43| 1,00 11,87 Kind 2 3,38| 2,54 1,00 8,61
0,73| 0.22 -1,00 0,16
Flache gesamt: 11,87 m’ Flache gesamt: 8.45 m
Zwischensumme | Seite 1: 87,63 m}|| Gesamtsumme 87,63 m?

Flaechen_Hohenziatz.xls



