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KURZGUTACHTEN 

für den im Grundbuch von Salzmünde, Blatt 2289 eingetragenen Grundbesitz 

1.) Bestandsverzeichnis: 
lfd. Nr. 1 - Gemarkung Salzmünde, lFlur 3, Flurstück 4/2, Wohn- und Betriebsfläche 

für Land- und Forstwutschaft , Lettiner Straße 5 zu 1.595 m2 

- Gemarkung Salzmünde, lFlur 4, Flurstück 2/2, Landwutschaft , Gehölz 
Lettiner Str. 5 zu 12.150 m2 

2.) Bestandsverzeichnis: 
lfd. Nr. 2 - Gemarkung Salzmünde, ]Flur 4, Flurstück 34/71 Wohnbaufläche 

Lettiner Straße 5 zu 4.586 m2 

Bei dem zu bewertenden Gnmdstück Gemarkung Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2 handelt 
es sich um ein Grundstück, welches am 1i1/e1tennitthmgsstichtag mit einem ehemaligen Stall-/ 
Lagergebäude bebaut war. Das Gebäude wurde offensichtlich schon seit längerer Zeit nicht 
mehr wu·tschaftlich sinnvoll genutzt. 

Bei dem zu beweitenden Grundstück Gemarkung Salzmünde, Flur 4, Flurstück 2/2 handelt 
es sich um ein unbebautes Grundstück, :füir welches nach Ausweisung des zuständigen 
Landesamtes für Ve1messung und Geoinformation im Auszug aus dem Liegenschaftsbuch 
am We1teimittlungsstichtag verschiedene Nutzungsa1ten (Landschaftschutzgebiet / Naturpark 
/ Überschwemmungsgebiet) vorlagen. 

Bei dem zu bewe1tenden Grundstück Gemarktmg Salzmünde, Flur 4, Flurstück 34/71 handelt 
es sich um eu1 Grundstück, welches am \Ve1te1mitthmgsstichtag mit Gebäuden mit unter­
schiedlichen Nutzungsaiten bebaut war. Die auf dem Grundstück vorhandenen Gebäude 
wurden am We1te1mittlungsstichtag übe1wiegend schon seit längerer Zeit nicht mehr (außer 
Wohngebäudeteil mit Nutzungsrecht) genutzt. 

We1teimittlungsstichtag: 17.04.2024 - entspricht dem Qualitätsstichtag 

Verkehrswert der G1rundstücke gesamt 

512.000 € 

Dipl.-Ök.; Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling 
Von der hlgenieurkammer Sachsen-Anhalt 

öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 
für Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 

Amtsgericht: Halle (Saale) 
Geschäftsnummer: 553 K 3/24 

Ausfe1tigung Nr. _ 1_ Dieses Gutachten enthält .ll. Seiten 1md Anlagen mit .l. Fotos. 
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Vorbemerkungen: 
Bei der vorliegenden Gutachtenfasslllng handelt es sich um eine Kurzfassung eines beim 
aufgeführten Amtsgericht unter der angegebenen Geschäftsnummer vorliegenden Voll­
gutachtens. 

In der Kurzfa ssung sind nur die für die We1tennittlung wesentlichen Angaben und Er­
gebnisse dargestellt. Die für die Wertennitt lung notwendigen rechtlichen und bewer­
tungstechnischen Würdigungen , Einstufungen und Ansätze sind in dem Vollgutachten 
dargestellt , erläutert und begründet. Dem Vollgutachten sind in den Anlagen des 
Weiteren u. a. Auszüge aus der Liegenschaft skarte , dem Liegenschaftsbuch , den Miet­
und Ertragsverhältni ssen, sowie eine gr·ößere Anzahl von Objektfotos mit der Dar­
stellung der baulichen Ausführung und des baulichen Zustandes des Bewertung sob­
jektes beigefügt. 

1. Allgemeine Angaben 

1.1 Auftraggeber 
Amtsgericht Halle (Saale) 
Thütinger Str. 16 
06112 Halle 

1.2 Zweck des Gutachtens 
Feststellung des Verkehrswerte s des Gmndstücks zum Zwecke der Zwangsversteigerung 

1.3 Bezeichnung des Objektes/Kunbesch1·eibung 

Grundstück 1 

Ort: 

Grnndbuch: 

Grundstück 2 

O1t: 

Grnndbuch: 

Kurzbeschreibung: s. Deckblatt 

- Gemarkung Salzmünde , Flur 3, Flurstück 4/2, 
Wohn- und Betiiebsfläche :für Land und Forst­
wutschaft, Lettiner Sti·aße 5 zu 1.595 m2 

- Gemarkung Salzmünde , Flur 4, Flurstück 2/2. 
Landwirtschaft , Gehölz, Lettiner Sn-. 5 zu 
12.150m2 

06198 Salzmünde OT Schiepzig 

von Salzmünde , Blatt 2289 

- Gemarkung Salzmünde , Flur 4, Flurstück 
34/71 Wohnbaufläche , Lett.iner Sti·aße 5 zu 
4.586 m2 

06198 Salzmünde OT Schiepzig 

von Salzmünde , Blatt 2289 
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Grundstücksbeschreibung 

Lage des Grundstücks 

O1t und Einwohnerzahl: 

Bundesland: 

Verkehrslage , Entfernungen: 

Verkehrsmittel: 

Wohn- bzw. Geschäftslage: 

Alt der Bebauung: 

Straße vor dem Grundstück: 

Immissionen: 

Salzmünde OT Schiepzig , ca. 1.300 Einwohner 

Sachsen-Anhalt 

:am Rande der O1tslage von Schiepzig 

regionaler Busverkehr 

übe1wiegend Wohnnutzung , teilweise gewerbliche 
Nutzung en in der Umgebung 

offene Bebauung 

Durchgang sstraße mit mäßigem Verkehrsauf­
kommen 

keine, Verkehrslänn durch Straßenverkehr in der 
Nähe kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. 

2.2 Gestalt und Form des Grundstücks 

Topographische Lage: 

Gnmdstücksfo1m: 

2.3 Erschließungszustand 

Straßenait: 

Straßenausbau: 

Anschlüsse an Versor­
gungsleitungen: 

Abwasserbeseitigung: 

2.4 Rechtliche Gegebenheiten 

a) Grundbuchaussagen 

im Wesentlichen eben, im hinteren Teil (Fist 2/2) 
teilweise stark abfallend 

übe1wiegend regelmäßige Gnmdstücksfo1m 

Dmchgangsstraße mit Fußweg 

befestigte Straße mit Fußweg 

Elektro- und Wasseranschluss 

öffentliche Entsorgung 

II. Abteilung, Lasten und Beschränkungen 

Grundbuch von Salzmünde Blatt 2289 

II. Abteilung, Lasten und Beschränkungen 

Die Abteihmg II hat Eintragungen zu folgenden Sachverhalten: 

- lfd. Nr. 1: - lfd. Nr. der betroffenen Gnmdstücke im Bestandsverzeichni s: 1 
Nur lasten auf dem Flurstück 34/71: 

Eintragungen zu1 einer beschränkten persönlichen Dienstbarkeit 
(Mitbenutzungs-- imd Wohnrecht§ 1093 BGB) für eine weibliche 
Person geb. . Gern. Bewilligung vom 11.05.2912 
URNr. 485/2012 , Not. ) (zu den vorg. Sach-
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verhalten s. auszugsweise Grnndbuchkopie und Kopie Notarurkunde 
in den Anlagen zum Vollgutachten). 

- lfd. Nr. 2: 

- lfd. Nr. 3: 

- lfd. Nr. der betroffenen Grnndstücke im Bestandsverzeichnis: 1,2 
Eintragungen zrnr Eröffnung eines Insolvenzverfahrens 
(AZ: Amtsgericht Halle AZ 59 IN 193/22) 

- lfd. Nr. der betroffenen Gnmdstücke im Bestandsverzeichnis: 1,2 
Eintragungen Zll!r Anordnung der Zwangsversteigemng 
(AZ: Amtsgericht Halle, 553 K 3/24) 

(zu den Eintragungen s. auszugsweise Kopie des Gmndbuchauszuges in den Anlagen 
zum Vollgutachten) 

Die in der Abteilung Zwei unter dem laufenden Nr. 2 und 3 eingetragene Gmndstücksbe­
lastung (Eintragung zur Eröffnung e:ines Insolvenzverfahrens und Anordnung der 
Zwangsversteigenmg) werden als nicht we1tbeeinflussend eingestuft und werden aus 
diesem Grnnd im Gutachten weder we1terhöhend noch wert.mindernd zum Ansatz ge­
bracht. 

Hinsichtlich der Eintragungen zu den lfd. Nr. 1 (Mitbenutzungs- und Wohnrecht für 
Flurstück 34/71) gilt grundsätzlich , dass vor Abschluss der Zwangsversteigemng nicht 
mit Bestimmtheit festgestellt werden kann, ob im Gnmdbuch eingetragene Rechte und 
Belastungen nach der Zwangsversteigerung f01tbestehen oder im Verfahren untergehen. 

Aus den vorgenannten G1iinden wird im Vollgut.achten zunächst der Verkehrswe1t 
des unbelasteten Gmndstücks e1mittelt und ausgewiesen und die möglichen Auswir­
kungen der im Gmndbuch eingetragenen Rechte und Belastungen auf den Weit des zu 
bewe1tenden Grnndstücks werden in einem gesonde1ten Punkt nach der Feststellung des 
unbelasteten Verkehrswe1tes dargestellt , gewürdigt und berechnet. 

III. Abteilung, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden 

Die Abteilung III hat Eintragungen zu Hypotheken lmd Gmndschulden. 

Anmerkung: In der Abteilung III eingetragene Gmndschulden und Hypotheken sind 
bei der Verkehrswe1te1mittlung unbe1ücksichtigt geblieben, da sie keinen Einfluss auf 
die Höhe des Verkehrswe1tes haben. Der Inhalt der Abteilungmist aus Datenschutz­
giünden dem Gutachten nicht mit beigefügt. 

b) Rechte und Lasten des öffentlic:hen Rechts 

Eintragungen in1 Bau­
lastenverzeichnis: 

Nach Auskunft der zuständigen Baubehörde liegen für die 
zu bewertenden Grundstücke keine Eintragungen im Bau­
lastenverzeichnis vor. 

Denkmalschutz: Laut Auskunft der zuständigen Denkmalschutzbehörde liegen 
für die zu bewe1tenden Gnmdstücke keine Demkmalschutz­
auflagen nach Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen -
Anhalt vor. 
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Darstellung im Flächen­
nutzungsplan 

Festsetzungen im Bebau­
ungsplan: 

Sonstige Festsetzungen: 

Sonstige nicht einget:ra­
gene Rechte nnd Be­
lastungen: 

Nach Auskunft der zuständigen Baubehörde liegt für das Ge­
biet der zu beweitenden Grnndstücke kein rechtsgültiger 
Flächenrnutzungsplan vor. 

Nach Auskunft der zuständigen Baubehörde liegt für das 
Gebiet d1~r Bewertungsgnmdstücke kein rechtsgültiger Be­
bammgsplan vor. Die Bebaubarkeit der Gnmdstücke ist somit 
nach Baugesetzbuch (BauGB) § 34 „Zulässigkeit von Vor­
haben im1erhalb der im Zusammenhang bebauten Oitsteile" 
bzw. der rechtlichen Regelungen zur Nutzung von Gnmd­
stücken im Außenbereich zu beurteilen. 

Laut Auskunft der zuständigen Naturschutzbehörde und der 
Eintragrnngen im Auszug aus dem Liegenschaftsbuch des 
zuständigen Landesamtes für Veimessung und Geoin-
f 01mati0In befinden sich die zu beweitenden Grnndstücke 
im „Natuupark" Unteres Saaletal und das Flurstück 2/2 der 
Flur 4 befindet sich weiterhin im Landschaftsschutzgebie t 
,,Saaletal" und unterliegt somit den Regelnngen der Schutz­
gebietsverodnnng vom 16.06.2004 (zu den vorgenannten 
Sachverhalten s. Kopien der Auszüge aus den Liegenschafts­
büchern der zu beweitenden Gnmdstücke in den Anlagen 
zum Vollgutachten nnd außerhalb des Gutachtens übergebene 
Kopie de:s Schreibens des Umweltamtes vom 03.05.2024). 

Laut Angaben im Auszug aus der Liegenschaftskaii e des 
zuständigen Landesamtes für Veimessung und Geoin­
foimatioin wurde das zu bewertende Flurstück Gemarkung 
Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2 von dem (dem gleichen 
Grnndstückseigentümer gehörenden) Gnmdstück , Gemar­
lamg Salzmünde , Flur 4, Flurstück 34/71 aus teilweise mit 
einem Gebäude überbaut. Dieser Sachverhalt nnd die mög­
lichen A1uswirlamgen auf den Weit des zu beweitenden 
Grnndstücks werden in einem gesondeiten Punkt im Voll­
gutachten nach der Feststellung des unbelasteten Verkehrs­
weites dargestellt , gewürdigt und berechnet. 

Weitere sonstige nicht Weitere sonstige nicht eingetragene Rechte oder Lasten 
eingetragenen Rechte und wurden eiern Sachverständigen nicht benannt, sind bei unbe-
Belastungen: kanntem Vorhandendsein in diesem Gutachten tmbeiück­

sichtigt geblieben und erfordern bei ihrem Bekanntwerden, 
wenn sie wertbeeinflussend sind, die Überarbeitung dieses 
Gutachtens. 

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstinlmung des ausgefühiten 
Vorhabens mit dieser wurde nicht ülbeipiüft, bei dieser Werteimittllmg wird die f01melle 
und materielle Legalität der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. 
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2.4.1 Derzeitige Nutzung der Grundstü,cke 
Nach Auskunft des Beauftragen des eingesetzten Insolvenzve1walters zum 011sbesichti­
gungstennin wurden die zu bewe11einden Grundstücke ( außer der mit dem Wohnungs­
und Mitbenutzungsrecht betroffene Gebäudeteil) schon seit längerer Zeit nicht mehr 
wiI1schaftlich sinnvoll genutzt und 1v1iet-oder andere Nutzungsve11räge (außer einem 
Notarve1trag mit einem Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht für einen Teil des auf dem 
Flurstück 34/71 stehenden Wohngebäudes) lagen nicht vor. 

Außerdem lag am Wertennittlungsstichtag keine Eigennutzung der Grnndstücke durch 
den Eigentümer vor. 

2.5 Baubeschreibung 

2.5.1 Baubeschreibung Grundstück Gemarkung Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2 
und Gemarkung Salzmünde, Flur 4, Flurstück 2/2 
Das zu bewe11ende Grnndstück Gemarkung Salzmünde Flur 3, Flurstück 4/2 
war am We1tennittlungsstichtag mit einem ehemaligen Landwiitschaftlichen Betriebs­
gebäude (Stall-/ Lagergebäude) bebaut. 

Das Gebäude war offensichtlich auf Grnnd seines baulichen Zustandes nicht mehr für 
nonnale Nutzungszwecke nutzbar (s. dazu Fotos in den Anlagen zum Vollgutachten). 

An dem Gebäude wurden in den letzten Jahren keine von außen erkennbaren Modemi­
siernngen oder Instandsetzungen durchgeführt , die zur Verlängernng der wütschaft­
lichen Restnutzungsdauer dieses Gebäudes geführt hätten. 

Da vom Sachverständigen nicht mit Bestünmtheit festgestellt werden kann, ob dieses 
Gebäude in absehbarer Zeit abgebrochen wü·d oder durch Instandsetzungen und Repa­
ratur der vorhandenen Bausubstanz für eine neue Nutzung hergerichtet wiI·d, wü·d dieses 
Gebäude auf Grnnd seines eingeschätzten Alters und seines baulichen Zustandes mit 
dem Wert = 0,00 € bewe1tet und zum Ansatz gebracht. 

Bei dieser Einschätzung wurde be1ücksichtigt, dass bei einem möglichen Abbrnch oder 
einer erneuten Henichtung des Gebäudes die Ve1we1tung von mögliche1weise noch zu 
verwendenden Bauteilen oder Materialien die entstehenden Abbmchkosten decken und 
somit die Ansetzung des Wertes auch unter diesem Aspekt als angemessen und gerecht­
fe1iigt erscheint. 

Ein Abrissantrag oder eine Abrissge:nehmigung der zuständigen Baubehörde zum Abriss 
des Gebäudes wurde dem Sachverständigen weder von dem eingesetzten Insolvenzver­
walter noch den zuständigen Baubehörden übergeben. 

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird für das zu bewe11ende Gnmdstück 
bestehend aus den Flurstücken Gemarkung Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2 und 
Gemarkung Salzmünde, Flur 4, Flurstück 2/2 nur eine Bodenbewerhmg durchge­
fühlt. 

2.5.2 Baubeschreibung Grundstück Gemarkung Salzmünde, Flur 4, Flurstück 34/71 
Bei dem zu bewe1tenden Grnndstüclk Gemarkung Salzmünde , Flur 4, Flurstück 34/71 
handelt es sich um ein Grnndstück , welches am We1iennittlungssticht:ag mit mehi·eren 
Gebäuden (Gebäude A - G ün Lageplan zum Teilungsantrag des öffentlich bestellten 
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Ve1messungsingenieurs Dipl. -Ing. 'W. Borchers vom 12.03.1996) mit unterschiedlichen 
Nutzungsa1ten bebaut war. 

Dem Sachverständigen wurden vom eingesetzten Insolvenzve1walter keine Unterlagen 
zur baulichen Ausführnng und zum Zustand der baulichen Anlagen übergeben . 

Aus den vorgenannten G1ünden erfolgt die Baubeschreibung für die auf dem Grnnd­
stück vorhandenen Gebäude ausschließlich auf der Grundlage der vom Sachverstän­
digen zum O1tsbesichtigungstennirn augenscheinlich erkannten Sachverhalte und 
erhaltenen Informationen. 

2.5.2.1 Baubeschreibung Gebäudeteil „A'"- )Wohngebäude im Lageplan zum Teilungsantrag) 
Bei dem Gebäudeteil ,,A" handelt es sich um ein ehemaliges Wohngebäude , welches 
zum O1tsbesichtigungste1min übe1wiegend nicht zugänglich war und welches demzu­
folge überwiegend nicht von innen besichtigt werden konnte. 

Raumordnung und Nutzung: 
Das Gebäude besteht aus - Kellergeschoss 

- Erdgeschoss , 
- Obergeschoss 
- Dachgeschoss 

Im Gebäude befinden sich mehi-ere ehemals für Wohnzwecke genutzte Räume. 

Rohbau: 
- Fundamente: - Streifenfundament 

- Außenwände: - Naturstein- oder Ziegelmaue1werk, 

- Innenwände: - teilweise Ziegelmaue1werk, teilweise 
Holzkonstrnktion mit Ausfachung 

- Decken: - Beton- oder Holzbalkendecken 

- Innentreppen: - Holztreppen 

Ausbau: 
- Fußböden : - Holzfußböden 

-Türen: - Außentüren: Holztüren 
- Innentüren: Holztüren 

- Fenster: - Holz- oder Kunststofffenster , 

- Wandverkleidung: - Putz oder Tapete mit Anstrich 

- sanitäre Einrichtung: - keine Aussage möglich 

- Elektroleitungen: - auf Putz 

- Heizung: - keine Aussage möglich 

Dach: 
- Dachkonstrnktion: - Holzkonstrnktion 
- Dachhaut: - Dachziegel 

Fassade: - Sockel: Sichtrnaue1werk aus Brnch-
steinen 
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- daiüber: Sichtmaue1werk aus Ziegel­
steinen 

Besonders zu berücksichtigende Hautelle: - keine 

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - keine 

Bau- und Unterhaltungszustand 
Bei dem Gebäude handelt es sich um ein Gebäude älterer Bauait. 

Der Gebäudeteil ,,A" wurde augenscheinlich erkennbar in der jüngsten Vergangenheit 
teilweise sanie1t und instandgesetzt. 

Bezüglich des Zustandes der Innemäume des Gebäudeteils wird eingeschätzt, dass der 
gesamte Innenausbau noch saniernngs- und instandsetzungsbedürftig ist und das Ge­
bäude aus diesem Gmnd erst nach der Durchfühnmg von Instandsetzungs-, Saniemngs­
und Modemisiernngsarbeiten für nonnale Wohnzwecke genutzt werden kann. 

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtnutzungsdauer des 
Gebäudes in Anlehnung an die in der Anlage 1 ImmoWe1tV -2021_- veröffentlichten 
Modellansätze mit 80 Jahren einges,chätzt. 

Die verbleibende Restnutzungsdauer für das zu bewe1tende Gebäude wird (nach der 
Durchfühnrng von Instandsetzungen lrnd Modemisienrngen , bei einem „mittleren 
Modemisiernngsgrad " gern. Anlage 2 der Immo-WertV - 2021-) mit ca. 30 Jahren 
eingeschätzt lrnd für die Bewertung zum Ansatz gebracht. 

Die We1tmindenmg des Gebäudes wegen Baumängeln, Bauschäden und angestauten 
Reparaturen wird mit 50 % der altersgeminde1ten Gebäudeherstellungskosten einge­
schätzt. 

2.5.2.2 Baubeschreibung Wohngebäude „B" (Gebäudeteil „B" im Lageplan zum Teilungs-
antrag) 

Der Gebäudeteil „B" wurde nach mündlicher Auskunft der im Grnndbuch eingetragenen 
Inhaberin des Wohnungsrechts von dieser seit längerer Zeit für Wohnzwecke genutzt. 

Der Gebäudeteil „B" wai· zum O1isbesichtigungstermin nicht zugänglich und konnte 
demzufolge nicht von innen besichtigt werden. 

Raumordnung und Nutzung: 
Das Gebäude besteht aus - teilweise Kellergeschoss 

- Erdgeschoss, 
- Obergeschoss 
- Dachgeschoss 

Rohbau: 
- Fundamente: - Streifenfundament 

- Außenwände: - Naturstein- oder Ziegelmaue1werk, 
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- Innenwände: 

- Decken: 

- Innentreppen: 

Ausbau: 
- Fußböden : 

-Türen: 

- Fenster: 

- Wandverkleidung: 

- sanitäre Einrichtung: 

- Elektroleitungen: 

- Heizung : 

Dach: 
- Dachk:onstrnktion: 
- Dachhaut: 

Fassade: 

- teilweise Ziegehnaueiwerk , teilweise 
Holzkonstrnktion mit Ausfachung 

- Beton- oder Holzbalkendecken 

- Holztreppen 

- keine Aussage möglich 

- Außentüren: Holztüren 
- Innentüren: keine Aussage möglich 

- Holz- oder Kunststofffenster , 

- keine Aussage möglich 

- keine Aussage möglich 

- keine Aussage möglich 

- keine Aussage möglich 

- Holzkonstrnktion 
- Dachziegel 

- Sockel: Sichtmauerwerk aus Brnch-
steinen 

- da1über: Sichtmaue1werk aus Ziegel­
steinen 

Besonders zu berücksichtigende E:auteile: - Anbau eines Wintergarten (Metall­
Glaskonstruktion) im Erdgeschoss 

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - keine 

Bau- und Unterhaltungszustand 
Bei dem Gebäude handelt es sich um ein Gebäude älterer Bauart. 

Der Gebäudeteil „B" wurde augenscheinlich erkennbar in der jüngsten Vergangenheit 
saniert und instandgesetzt. 

Hinsichtlich des Zustandes der lnnemäume des Gebäudeteils wird eingeschätzt , dass der 
Innenausbau des Gebäudeteils auf Gmnd der am We1termittlungsstichtag vorliegenden 
Nutzung als Wohnung in der jüngsten Vergangenheit sanie1t und instandgesetzt wurde 
und im wesentlichen mängelfrei ist. 

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtnutzungsdauer des 
Gebäudes in Anlehnung an die in der Anlage 1 ImmoWe1tV -2021- veröffentlichten 
Modellansätze mit 80 Jahren eingeschätzt. 

Die verbleibende Restnutzungsdauer für das zu bewe1tende Gebäude wird (nach der 
Durchfühmng von Instandsetzungen und Modernisiemngen, bei einem „mittleren 
Modernisierungsgrad" gern. Anlage 2 der Immo-WeitV - 2021-) mit ca. 30 Jahren 
eingeschätzt und für die Bewertung zum Ansatz gebracht. 
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2.5.2.3 Baubeschreibung Gemischt nutzbares Wohngebäude (Gebäude „C" im Lageplan 
zum Teilrmgsantrng) 
Bei dem Gebäude „C'' handelt es sich um ein älteres, gemischt nutzbares Wohngebäude, 
welches zum 01tsbesichtigrmgste1min sowohl von außen als auch von innen besicht igt 
werden konnte. 

Das Gebäude wurde augenscheinlich erkennbar in der jüngsten Vergangenheit sowohl 
außen als auch innen instandgesetzt und modemis ie1t . 

Das Gebäude wurde schon seit läng1erer Zeit insgesamt nicht genutzt und Miet- oder 
andere Nutzungsve1träge lagen zu diesem Gebäude nicht vor. 

Raumordnung und Nutzung: 
Das Gebäude besteht aus - Erdgeschoss, 

- ausgebautem Dachgeschoss 
- ausgebautem Spitzboden 

Im Erdgeschoss des Gebäudes befinden sich verschiedene für eine Bachwarenverkaufs­
stelle vorbereitete Verkaufsräume. Im Obergeschoss und im Dachgeschoss befinden 
sich mehrere für Wohnzwecke vorbiereitete Räume. 

Rohbau: 
- Fundamente : 

- Außenwände: 

- Innenwände: 

- Decken: 

- Innentreppen : 

Ausbau: 
- Fußböden : 

-Türen : 

- Fenster: 

- Wandverkleidung: 

- sanitäre Einrichtllllg: 

- Elektroleitun gen: 

- Heizung: 

Dach: 
- Dachkonstrnktion: 
- Dachhaut: 

- Streifenfundament 

- Naturstein- oder Ziegelmaue1werk, 

- teilweise Ziegelmaue1werk, teilweise 
Trockenbauelemente 

- Beton- oder Holzbalkende cken 

- Holztreppen 

- teilweise Betonfußboden mit Fliesen­
belag, teilweise Holzfußbod en mit 
Laminat 

- Außentüren: teilweise Holztüren , 
teilweise Metalltüren mit Glseinsatz 

- Innentüren: Holztüren 

- teilweise Holz- oder Kunststofffenster, 
teilweise Metallfenster mit Isolierver­
glasung 

- Putz oder Tapete mit AnstTich 

- Bad mit Wanne, Waschbecken rmd WC 

- auf Putz 

- Gasheizung mit Gasthenne 

- Holzkonstrnktion 
- Dachziegel oder Blechtafeln 
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Fassade: - Sockel: Sichtmauerwerk aus Bruch­
steinen 

- daiüber: Sichtmauerwerk aus Ziegel­
steinen 

Besonders zu berücksichtigende E:auteile: - Wintergai·ten als Leichtmetall- / Glas 
konstruktion 

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - keine 

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtnutzungsdauer des 
Gebäudes in Anlehnung an die in der Anlage 1 ImmoWe1tV -2021_- veröffentlichten 
Modellansätze mit 80 Jahren eingeschätzt. 

Die verbleibende Restnutzungsdauer für das zu bewertende Gebäude wird (nach der 
Durchführung von fustandsetzungen und Modemi sienmgen , bei einem „mittleren 
Modernisierungsgrad " gern. Anlage 2 der lmmo-WertV - 2021-) mit ca. 30 Jahren 
eingeschätzt und für die Bewertung zum Ansatz gebracht. 

Ausgehen von dem erkennbaren Eillldruck des Gebäudeteils wird eingeschätzt, dass 
das Gebäude in1 Wesentlichen mangelfrei ist. 

2.5.2.4 Baubeschreibung Landwirtschaftlliches Betriebsgebäude / Scheune 1. (Gebäudeteil 
,,D" und „E" im Lageplan zum Teilungsantrag)) 
Bei dem Gebäudeteilen „D" und ,,:E" handelt es sich um älteres, ehemals als Scheune 
enichtetes und genutztes landwiltschaftliches Betriebsgebäude , welches zum O1ts­
besichtigungstennin sowohl von außen als auch von innen besichtigt werden konnte. 

Raumordnung und Nutzung: 

Das Gebäude besteht aus 

Baubeschreibung 

Rohbau: 
- Fundainente: 

- Außenwände : 

- Innenwände: 

- Decken: 

- Innentreppen: 

Ausbau: 
- Fußböden : 

-Türen: 

- Fenster: 

- Lage1rnum im Erdgeschoss 

- Streifenfundainent 

- Naturstein , Lehm oder Ziegelmaue1werk 

- keine Innenwände 

- keine Zwischendecken 

- keine Innentreppen 

- Betonfußboden 

- keine Außentüren 
- Innentüren: keine Innentüren 

- keine Fenster 
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- Wandverkleidung: - Putz 

- sanitäre Einrichtung: - keine sanitären Anlagen 

- Elektroleitungen: - keine funktionsfähige Elektroanlagen 

- Heizung: - keine Heizung 

Dach: 
- Dachkonstrnktion: - Holzkonstn1ktion 
- Dachhaut: - Dachziegel 

Fassade: - Sockel: Sichtmauerwerk aus Brnch-
steinen 

- daiüber: Naturstein , Lehm oder Ziegel­
maue1werk, teilweise Putz 

Besonders zu berücksichtigende Bauteile: - keine 

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - keine 

Das Gebäude wurde zum Ortsbesichtigungste1min augenscheinlich erkennbai· in der 
jüngsten Vergangenheit teilweise instandgesetzt und modemisie1t. 

Trotz der durchgeführten Modemisiernngen und Instandsetzungen liegen am Gebäude 
erhebliche Baumängel , Bauschäden und angestaute Repai·aturen vor. 

Das Gebäude wurde schon seit läng1erer Zeit nicht wiitschaftlich sinnvoll genutzt und 
Miet- oder andere Nutzungsverträge: lagen zu diesem Gebäude am We1termittlungsstich­
tag nicht vor. 

Ausgebend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtnutzungsdauer des 
Gebäudes in Anlehnung an die in der Anlage 1 ImmoWe1tV -2021 - veröffentlichten 
Modellansätze mit 30 Jahren eingeschätzt. 

Die verbleibende Restnutzungsdauer für das zu bewe1iende Gebäude wiI·d (nach der 
Durchführnng von Instandsetzungen und Modemisiernngen , bei einen „mittleren 
Modernisierungsgrad " gem. Anlage 2 der lmmo-We1iV - 2021-) mit ca. 10 Jahren. 
eingeschätzt und für die Bewertung zum Ansatz gebracht. 

Die We1tminderung des Gebäudes wegen Baumängeln , Bauschäden und angestauten 
Reparaturen wiI·d mit 60 % der altersgeminde1ien Gebäudeherstellungskosten einge­
schätzt. 

2.5.2.5 Baubeschreibung Landwirtschaftlliches Betriebsgebäude/ Scheune 2. (Gebäudeteil 
,,G" und „F" im Lageplan zum Teilungsant rag)) 
Bei dem Gebäude „G" und „F" hai1delt es sich um ein älteres ehemals als Scheune er­
richtetes und genutztes landwilischaiftliches Betiiebsgebäude , welches zum O1isbe­
sichtigungste1min sowohl von außen als auch von innen besichtigt werden konnte. 
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Raumordnung und Nutzung: 

Das Gebäude besteht aus 

Baubeschreibung 

Rohbau: 
- Fundamente: 

- Teilunterkellernng 
- Erdgeschos s / Lagerfläche 
- 1. Obergeschoss / Lagerfläche 

- Streifenfundament 

- Außenwände: - Naturstein, Lehm oder Ziegelmaue1werk 

- Innenwände: 

- Decken: 

- Innentreppen: 

Ausbau: 
- Fußböden: 

-Türen: 

- Fenster : 

- Wandverkleidung: 

- sanitäre Einrichtung: 

- Elektroleitungen: 

- Heizung : 

Dach: 
- Dachkonstrnktion: 

- Dachhaut: 

Fassade: 

- überwiegend Ziegelmaue1werk 

- Massivdecke in Eisenträgern über dem 
Erdgeschoss 

- Holztreppe vom Erdgeschos s zum 
1. Obergeschoss 

- Beton- oder Ptlasterfußboden 

- keine Außentüren 
- Innentüren: keine Innentüren 

- Holz- oder Kunststofffenster 

- Putz 

- keine sanitären Anlagen 

- keine funktionsfähige Elektroanlagen 

- keine Heizung 

- Holzkonstruktion 

- Dachziegel 

- Sockel: Sichtmaue1werk aus Brnch-
steinen 

- da1über: Maue1werk mit Putz 

Besonders zu berücksichtigende E:auteile: - keine 

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - keine 

Das Gebäude wurde Zllil1 Ortsbe sichtigungste1min augenscheinlich erkennbar in der 
jüngsten Vergangenheit teilweise instandgesetzt und modemisie1t. 

Trotz der durchgeführten Modemisiernngen und Instandsetzungen liegen am Gebäude 
erhebliche Baumängel , Bauschäden und angestaute Reparaturen vor. 

Das Gebäude wurde schon seit läng1erer Zeit nicht wiitschaftlich sinnvoll genutzt und 
Miet- oder andere Nutzungsverträge: lagen zu diesem Gebäude am Wettermittlungsstich­
tag nicht vor. 
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Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtnutzungsdauer des 
Gebäudes in Anlehnung an die in der Anlage 1 ImmoWeliV -2021 - veröffentlichten 
Modellansätze mit 30 Jahren eingeschätzt. 

Die verbleibende Restnutzungsdauer für das zu bewe11ende Gebäude wird (nach der 
Durchfühnmg von Instandsetzungen und Modemisienmgen , bei einen „mittleren 
Modemisienmgsgrad" gern. Anlage 2 der hnmo-We11V - 2021-) mit ca. 10 Jahren. 
eingeschätzt und für die Bewer1ung zum Ansatz gebracht. 

Die We11mindenmg des Gebäudes wegen Baumängeln, Bauschäden und angestauten 
Reparaturen wird mit 60 % der altersgeminde1ten Gebäudeherstellungskosten einge­
schätzt 

Bewertungsansätze 

Bewertungsansätze für Bodenwertermittlung 
Bodemichtwe1t für Bauland in der Region des Bewer­
gnmdstücks 

45,00 €/m2 

Zum Ansatz gebrachter Bodenwert für Flurstück Gemarkung 71.775 € 
Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2 (Bauland) 
1.595 m2 * 45,00 €/m2 

Zum Ansatz gebrachter Bodenwert für Flurstück Gemarklmg 5.225 € 
Salzmünde, Flur 4, Flurstück 2/2 (Geringstland) 
12.150 m2 * 0 43 €/m2 

Bodenweit Grnndstück gesamt = 77. 000 € 

- Zum Ansatz gebrachter Bodenwert für Grnndstück Gemarklmg = 206.370 € 
Salzmünde, Flm 4, Flurstück 34/71 (Bauland) 
4.586 m2 * 45,00 €/m2 

3.2 Bewertungsansätze für Sachwerteirmittlung Flurstück Flur 4, Flurstück 34/71 
Brntto-Grnndfläche Wohngebäude ,,A" 997,01 m2 

Brntto-Gn.mdfläche Wohngebäude „B" 624,64 m2 

Brntto-Grnndfläche gemischt nutzbares Wohngebäude „C" 255,90 m2 

Brntto-Grundfläche Scheune „D/E" (Scheune!) 518,58 m2 

- Brntto-Grnndfläche Scheune „G/F" (Scheune2) = 1.685,23 m2 

eingeschätzte Gesamtnutzungsdauern 
Wohngebäude 
Scheunengebäude 

80 Jahre 
10 Jahre 

- marktangepasster vorläufiger Scl!chweli Flurstück Flur 4, 
Flurstück 34/71 

- We1tmindernng wg. Baumängel.Jll, Bauschäden, angestauten 
Reparaturen 

= 915.968 € 

= - 475.128 € 

= 440.840 € marktangepasster Sachwert unter Berücksichtigung 
besonderer objektspezifischer Gnmdstücksmerkmale rd. 440.000 € 
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3.3 Bewertungsansätze für Ertragsweirtermittlung 
eingeschätzte jährlich marktüblich erzielbare Mieteinnahmen 

Wohnraummieten 
Lagen-aummieten 
zum Ansatz gebrachte jährliche Bewirtschaftungskosten 

57.264 € 
31.333 € 
15.461 € 

- eingeschätzte wiltschaftliche Re:stnutzungsdauer 
Wohngebäude 30 Jahre 
Scheunengebäude 10 Jahre 

- zum Ansatz gebrachter Bodenweit 

- vorläufiger Ertragsweit des Grnndstücks ohne besondere 
obj ektspezifische Gnrndstücksmerkmale 

Beiücksichtigung besonderer obj ektspezifischer Merkmale 
- Weitmindernng wg. Baumängel.JG, Bauschäden , angestauten 

Reparaturen 
- kapitalisierte Mehnniete für Scheunengebäude 1 und 2 

für Restnutzungsdauer von 10 fahren 
Besondere objektspezifische Grnndstücksmerkmale gesamt 

Ertragswert des Grundstücks unter Berücksichtigung 
besonderer objektspezifischer Gr111ndstücksmerkmale 

= 206.370 € 

= 690.282 

= - 475.128 € 

= +2 19.958 € 

= - 255.170 € 

= 435.112 € 

rd. 435.000 € 
4. Wertermittlungsergebnisse 

Verkehrsweit des Grnndstücks Gemarkung 
Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2 und Gemarkung Salz­
münde, Flur 4, Flurstück 2/2 

Verkehrsweit des Grnndstücks Gemarkung Salzmünde , 
Flur 4, Flurstück 34/71 

Verkehrswert der Grundstücke giesamt 

5. Verkehrswert der zu bewertenden Grundstücke 

77.000 € 

435.000 € 

= 512.000 € 

Gnmdstücke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsgnrnd stücke werden am Weitennitt­
lungsstichtag üblicheiweise zu Kaufprei sen gehandelt , die sich voITangig am Eltrags­
weit bzw. bei unbebauten Grnndstücken am Bodenwert orientieren. 

Ausgehend von den Verkehrsweiten der Einzelgrnnd stücke ergibt sich der Verkehrs­
weit der Grnndsti.icke ( ohne Beiiick:sichtigung von im Grnndbuch eingetragenen 
Rechten und Belastungen) insgesamt wie folgt: 

- Verkehrswert des Gnmdstücks Gemarkung 
Salzmünde , Flur 3, Flurstück 4/2 i1nd Gemarkung Salz­
münde, Flur 4, Flurstück 2/2 

- Verkehrsweit des Gnrndstücks Gemarkung Salzmünde, 
Flur 4 Flurstück 34/71 

Verkehrswert der Grundstücke giesamt 

in W 01ten: Fünfhundeitzwölftausenid EURO 

77.000 € 

435.000 € 

= 512.000 € 
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Bemerkungen zum Ve1·kehrswert:: 
Nach§ 194 BauGB wird der Verkehrswe1i von Grnndstücken durch den Preis bestimmt , 
der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag) , im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grnndstückes oder des 
sonstigen Gegenstandes der We1tennittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 
Für verdeckte und nicht augenscheinlich erkennbare Bauschäden sowie nicht wahr­
heitsgemäße oder imvollständige Angaben des Eigentümers oder falsche Angaben in 
behördlichen Dokumenten wird hinsichtlich der Bewe1ilmg keine Hafumg übemoilllllen. 

Es wird an dieser Stelle ausdiückliclh darauf hingewiesen , dass das vorliegende Gut­
achten unter Be1ücksichtigung speziieller tmd nur für die Durchfühnmg der Zwangsver­
steigernng geltender Festlegungen des Auftraggebers erstellt wurde und das Gutachten 
aus diesem Grnnd nur für die Durchführnng des Zwangsversteigernngsverfahrens und 
nicht für andere Verwendungs- und Ve1we1tungszwecke verwendet werden darf und für 
eine andere Ve1wendtmg- oder Verwe1ilmg jegliche Haftung ausgeschlossen wird. 
Gleiches gilt auch für von anderen e:rstellte vollständige oder auszugsweise erstellte 
Kopien und Ausdiucke. 

Das Kmzgutachten wurde 2 - fach angefe1tigt, 1 Exemplar erhält der Auftraggeber, 
1 Exemplar verbleibt beim Sachverständigen zur Archivienmg. 

Halle, den 05.08.2024 

Dipl.-Ök.; Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling 
Von der Ingenieurkammer SachseD1-Anhalt 

öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 
für Bewertung von bebauten und unbebauten Grnndstücken 

6. Verzeichnis der Anlagen - 2 Fotoaufnahmen 
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Objektfotos: Gemarkung Salzmünde, Flur 3, Flurstück 4/2, Flur 4, Flurstück 2/2 und Flur 4, Flurstück 34/71 
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Bild 1 

Detailansicht mit Blick 

auf Lage der Bewer-

tungsgrundstücke 

Gemarkung Salzmünde 

Flur 3, Flurstück 4/2 

und Flur 4, Flurstück 

34/71 von der Straße 

aus gesehen 

Bild 2 

Detailansicht mit Blick 

in Innenraum von 

Scheunengebäude 2 

(Gebäudeteil G/F) 

 


