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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

mit einem leerstehenden Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick
Grundbuch von Ostingersleben, Blatt 304, 1fd.-Nr. 1

Gemarkung Ostingersleben, Flur 3, Flurstiick 148/66, Gebaude-
und Freifldache, 380 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Haldensleben - Immobiliarvollstreckung -
Stendaler Str. 18, 39340 Haldensleben

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungs- und
Qualitétsstichtag:

Eingeladen zum
Ortstermin:

Tag der Ortsbesichtigung
und Teilnehmer:

Herangezogene Unter-
lagen, Erkundigungen,
Informationen:

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftrag des Amtsgerichts Haldensleben durch Beschluss vom
24.04.2025, Geschafts-Nr. 9 K 10/25

05.Juni.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

dem 28.05.2025 um 14.00 Uhr: Antragstellerin

Eine Teilnahme am Ortstermin wurde von der Antragstellerin ab-
gesagt, da kein Zutritt moglich ist und auch keine Unterlagen vor-
liegen.

Die Ortsbesichtigung wurde aufgrund schlechter Wetterbedin-
gungen am 28.05.2025 mit Starkregen und Gewitter von mir am
05.06.2025 um 13.00 Uhr durchgefiihrt. Grundstiick und Ge-
bdude waren unverschlossen, stark vernachlissigt und konnte von
mir aufgrund mangelnder Verkehrssicherheit teilweise besichtigt
werden.

Ubersichtskarte, Stadtplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland des zustiandigen
Gutachterausschusses

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem, Liegenschaftsdar-
stellung und Luftbild

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt

Az. 2025021
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Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen:

Grundbuchauszug vom 02.04.2025

schriftliche Auskunft {iber baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster

schriftliche planungsrechtliche Auskiinfte der Verbandsgemeinde
Flechtingen einschl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Bauunterlagen waren beim Kreisarchiv:Haldensleben nicht vor-
handen.

Nach Auskunft der Antragstellerin war vor einiger Zeit eine Mak-
lerfirma mit der Vermarktung der Immobilie beauftragt. Auch
hier waren keine Unterlagen zum Objekt mehr vorhanden.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswerter-
mittlung und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich
in den folgenden Rechtsnormen:

= Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Der Wertermittlung werden die Umstidnde zugrunde gelegt, die
im-Rahmen einer. ordnungsgemifBlen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhalts, vor allem bei der Ortlichen Besichti-
gung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestim-
mungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen
und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen An-
lagen erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass
samtliche oOffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrige, Gebiihren
usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein koénnen, erho-
ben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unter-
stellt, dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz
steht, sowohl nach Art moglicher Schiaden als auch in angemes-
sener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kon-
nen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich ge-
wertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und
Auskiinfte in diesem Gutachten kann ich keine Gewihrleistung
iibernehmen.

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1  Grofiriumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Sachsen-Anhalt

Der Landkreis Borde ist ein Landkreis in Sachsen-Anhalt, der im
Zuge der Kreisgebietsreform am 01.07.2007 durch Fusion von
Bordekreis und Ohrekreis entstand. Der neue Landkreis umfasst
eine Fliache von 2.367,15 km?. In'diesem Gebiet leben zurzeit
167.443 Einwohner.! Die Bevolkerungsdichte betrigt 71 Ein-
wohner je km?. Die Bevdlkerungsentwicklung ist leicht riicklau-
fig.

Entsprechend der 8. Regionalisierten Bevolkerungsprognose von
2022 bis 2040 des.Statistischen Landesamtes ist fiir den Land-
kreis Borde ein Bevolkerungsriickgang von:15,0 % zu erwarten.
Dieser ist mit dem durchschnittlichen Bevolkerungsriickgang des
Bundeslandes Sachsen-Anhalt von 15 % identisch.?

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Borde lag mit 5,6 % unter
dem Landesdurchschnitt von 7,9:% (Stand Mai 2025).

Mit 4,2 % hat die Region-Wanzleben vor Wolmirstedt mit 4,3 %
den Spitzenwert im Agenturbezirk Magdeburg.?

Die Kreisstadt des Landkreises sowie Verwaltungssitz ist Hal-
densleben.

Der flichenmifig zweitgroBte Landkreis Sachsen-Anhalts ist
landschaftlich vielfiltig gegliedert. Die landwirtschaftlich sehr
ertragreiche Magdeburger Borde deckt den gesamten Siiden ab.
Den Gegenpol im Norden bildet ein Teil der Colbitz-Letzlinger
Heide; auf deren Sandboden neben Kiefernwéldern der groBte ge-
schlossene Lindenwald Europas (ca. 220 ha) steht. Thr schlief3t
sich westlich, getrennt durch den Mittellandkanal, das Land-
schaftsschutzgebiet Flechtinger Hohenzug an, das ebenfalls von
Wald bewachsen ist, aber Erhebungen bis zu 150 m aufweist.

Von zahlreichen kiinstlich angelegten Entwésserungsgriaben zieht
sich im Nordwesten das Niederungsmoor Dromling hin. Es wird
von Flissen entwissert, die den Landkreis von Stiden nach Nor-
den (Aller) und von Norden nach Siiden (Ohre) durchflieBen,
wihrend die Bode den Siiden beriihrt. Der bedeutendste Fluss ist
die Elbe, die im Osten die Kreisgrenze bildet.

! Stand Mirz 2025 gemiB Statistisches Monatsheft 07/2025, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2 8. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2022-2040, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
3 Bundesagentur fiir Arbeit, vorliufige Ergebnisse

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021
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Ort und Einwohnerzahl:

Uberbrtliche Anbindung/
Entfernungen
(vgl. Anlage1):

Regionalplanung:

Der Landkreis liegt im Westen Sachsen-Anhalts und grenzt im
Norden an den Altmarkkreis Salzwedel und den Landkreis Sten-
dal, im Osten an Magdeburg und den Landkreis Jerichower Land,
im Siiden an den Salzlandkreis und den Landkreis Harz und im
Westen an den niedersidchsischen Landkreise Helmstedt und Gif-
horn.

Zum Landkreis gehdren die 9 Einheitsgemeinden Haldensleben,
Barleben, Hohe Borde, Niedere Borde, Oebisfelde-Weferlingen,
Oschersleben (Bode), Siilzetal, Wanzleben-Borde und Wol-
mirstedt sowie 4 Verbandsgemeinden mit 25 Mitgliedsgemein-
den.

Mit der Autobahn 2 und dem:Mittellandkanal durchqueren zwei
wichtige deutsche Verkehrswege den Landkreis. Auch die Auto-
bahn 14, die nach Leipzig fiihrt, beriihrt fast das gesamte Gstliche
Kreisgebiet.

Die wichtigsten Bahnstrecken sind die Verbindungen Magdeburg
- Braunschweig, Magdeburg - Stendal, Magdeburg - Halberstadt
und Magdeburg - Wolfsburg.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in'Ostingersleben, einem Orts-
teil der Gemeinde Ingersleben und gehort zur Verbandsgemeinde
Flechtingen. Ostingersleben- liegt im nordwestlichen Teil der
Magdeburger Borde und ca.. 5 km siidwestlich von Erxleben. Die
Gemarkungsgrofie betrdgt 7,46 km?. In Ostingersleben leben ca.
242 Einwohner (Stand 31.12.2024). Die Bevdlkerungsdichte be-
tragt 32 Einwohner je km?. Die Einwohnerentwicklung ist leicht
riicklaufig.

Naichstgelegene groflere Stidte sind die Kreisstadt Haldensleben
ca.23 km nordostlich, das niedersidchsische Helmstedt ca. 13 km
westlich und die Landeshauptstadt Magdeburg ca. 48 km siidost-
lich. Die ndchste Autobahnzufahrt der BAB 2 (Hannover-Berlin)
AS Alleringersleben ist ca. 5 km entfernt.

Ostingersleben wird von den KreisstraBen 1146 und 1146a er-
schlossen. In ca. 1 km nordlich erreicht man die Bundesstral3e 1
von Magdeburg nach Braunschweig. Die nichste Bahnstation be-
findet sich im ca. 5 km entfernten Wefensleben an der Bahnstre-
cke Braunschweig-Magdeburg. Busverbindungen bestehen in die
umliegenden Orte.

Aus der beschriebenen Situation leitet sich eine einfache ver-
kehrsseitige ErschlieBung ab.

Regionstyp Dorfer (landlich gepragter Ort)

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021
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2.1.2  Kleinriumige Lage

Innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2):

Infrastruktur:

Wohnlage:

Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strafie
und im Ortsteil:

Beeintriachtigungen:

Topografie:

2.2 Beschaffenheit
(vgl. Anlage 4)
StraBBenfront:

Mittlere Tiefe:

Grundstiicksgrofe:

Das Bewertungsobjekt befindet sich am siidlichen Ortsrand 0st-
lich der Hinterdorfstrale. Die Entfernung zum Ortszentrum be-
tragt ca. 400 m. Geschifte des tiglichen Bedarfs sind im Ortsteil
nicht vorhanden. Diese befinden sich im ca.-5 km entfernten
Erxleben. Die Anbindung an den offentlichen Personennahver-
kehr erfolgt mittels Bus mit einer Haltestelle in ca. 430-m Entfer-
nung.

Der Ortsteil verfiigt iiber keine nennenswerten:infrastrukturellen
Einrichtungen. Diese erreicht: man im benachbarten Erxleben. In
Ostingersleben ist die Landwirtschaft ein wichtiger Erwerbs-
zweig, die im waldarmen Gebiet siidostlich des Lappwaldes dank
der sehr guten Boden intensiv betrieben wird. Unter den weiteren
Gewerbebetrieben ist der Metallbau hervorzuheben.

Das Wohnumfeld wird durch ein- bis zweigeschossige Wohnhiu-
ser in offener Bauweise geprigt. Ostlich befindet sich der Fried-
hof. Im Hinblick auf die vorhandenen Bebauungsstrukturen und
die Infrastruktur beurteile ich die Lage des Bewertungsobjektes
als einfache dorfliche Wohnlage.

Die Lage ist als:Geschiftslage im Rahmen der planungsrechtli-
chen Vorgaben bedingt geeignet.

iberwiegend wohnbauliche Nutzungen, offene ein- bis zweige-
schossige Bauweisen durch Wohngebiude, Friedhof

durch:Verkehr der ca. 300 m siidlich vorbeifiihrenden Bundes-
autobahn 2 von Berlin nach Hannover vorhanden

nahezu eben

ca.25m
ca. 15m

380 m?

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt

Az. 2025021
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Bemerkungen:

Das zu bewertende Grundstiick ist unregelméBig geschnitten und
erstreckt sich in Ostlicher Richtung. Die Begrenzung erfolgt nérd-
lich durch ein Wohngrundstiick, stidlich durch einen 6ffentlichen
Weg, 6stlich durch das Friedhofsgrundstiick, welches vom Be-
wertungsobjekt tlw. iiberbaut wird und westlich durch die Hinter-
dorfstrafe.

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

StraBenart:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Gemeindestrafle, Strale mit geringem Verkehrsautkommen
durch Anliegerverkehr

teil ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, ohne Gehwege, Stral3enbe-
leuchtung

Ver- und Entsorgungsleitungen im StraBenkorper vorhanden,
Hausanschliisse verschlissen

It. Liegenschaftskarte Uberbau auf dstliches Nachbargrundstiick
(Flurstiick 67/2) auf einer Fliache von ca. 52 m? (ohne Wertein-
fluss, da Abriss. der Gebdudesubstanz im Gutachten unterstellt
wird), tlw. Einfriedung durch Mauer und Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Bodenverunreinigungen,
Altlasten:

augenscheinlich keine Grundwasserschidden erkennbar

In dieser. Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Borde nicht registriert.* Obwohl die Auswertung der zur Ver-
fligung gestellten Unterlagen und die gewonnenen Erkenntnisse
beim Ortstermin keinerlei Hinweise darauf erbrachte, kann das
Vorhandensein schéidlicher Bodenverdanderungen grundsétzlich
nicht ausgeschlossen werden.

4 vgl. Anlage 6

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Miet-/Pachtvertrige:

Es lag ein Grundbuchauszug vom 02.04.2025 vor. Hiernach be-
stehen in Abteilung II des Grundbuchs von Ostingersleben, Blatt
304 folgende Eintragungen:

1. Uber das Vermdgen des Eigentiimers ist das Insolvenzverfah-
ren er0ffnet (Amtsgericht Goslar 33 IK 58/22); eingetragen am
11.07.2022.

2. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hal-
densleben, 9 K 10/25); eingetragen am 02.04.2025.

Nach allgemeiner Sachverstindigenpraxis und aufgrund der Be-
sonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Ein-
tragungen bei der Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt.

Schuldverhiltnisse, die im Grundbuch in Abteilung III verzeich-
net sein konnen, bestehen nicht.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte und besondere- Wohnungs- und-Mietbindungen sind mir
nicht bekannt. Es wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Miet- oder pachtvertragliche Bindungen sind nicht bekannt. Das
Objekt ist augenscheinlich seit geraumer Zeit ungenutzt.

2.5 Offentlich=rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2  Bauplanungsrecht
(vgl. Anlage 9)

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Eine schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis lag vom
12.05.2025 vor.’ Das Baulastenverzeichnis enthilt keine Eintra-
gungen.

Gemidll Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt befinden
sich auf dem Grundstiick keine Kulturdenkmale im Sinne des § 2
DenkmSchG LSA.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im rechtskraftigen Fl&-
chennutzungsplan als gemischte Baufldche nach § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dargestellt.

5 vgl. Anlage 7
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Festsetzungen im

Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im unbeplanten
Innenbereich ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zulissig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung ge-
sichert ist. Sonstige auf der Grundlage des Baugesetzbuches er-
lassene Satzungen liegen nicht vor.

Sonstige auf der Grundlage des Baugesetzbuches erlassene Satzungen liegen nicht vor.

Bodenordnungsverfahren:  Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

2.5.3  Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens, der vorhandenen Un-
terlagen und der Erkenntnisse beim Ortstermin durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galitdt der baulichen Anlagenund Nutzungen vorausgesetzt.

Seitens des Bauordnungsamtes sind derzeit keine bauordnungsbehodrdlichen Verfahren anhén-
gig bzw. es bestehen keine baubehordlichen Beschrinkungen.$

2.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand

(Grundstiicksqualitit): baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV

Abgabenrechtlicher

Zustand: Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieBung. Nach

gemeindlicher Auskunft sind in absehbarer Zeit keine Erschlie-
Bungs-/StraBenausbaubeitrage 1.S. des BauGB und KAG LSA zu
erwarten. Demzufolge ist das Bewertungsgrundstiick beitrags-
und abgabenfrei.

% vgl. Anlage 8

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021




Verkehrswertgutachten
Hinterdorfstraf3e 29 in 39343 Ingersleben, Ortsteil Ostingersleben Seite 11 von 42

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden sofern
nicht anders angegeben miindlich und telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustidndigen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem unterkellerten zweigeschossigen Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das aufstehende vom Bewertungsgrundstiick zugang-
liche Stallgebdude befindet sich laut Liegenschaftskarte auf dem nordlichen :Nachbargrund-
stiick und flie3t somit nicht in die Bewertung ein. Das Bewertungsgrundstiick ist augenschein-
lich seit geraumer Zeit ungenutzt und unbewohnt. Miet- oder pachtvertragliche Regelungen
sind nicht bekannt.

3 Beschreibung von Gebaude und Aufienanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Pliane und Beschreibungen. Anldsslich des Ortstermins konnten das
aufstehende Wohngebédude tlw. von innen und-auflen sowie tlw. die Auflenanlagen besichtigt
werden.

Gebédude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollzieh-
barkeit der Daten in der:Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schidden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie liber gesundheitsschidigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.
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3.2 Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aufienansicht
Art des Gebdudes: voll unterkellertes zweigeschossiges Mehrfamilienhaus, Dachge-

schoss ausgebaut, nordseitiger Gebdudezugang, Objekt seit ge-
raumer Zeit ungenutzt

Bruttogrundflédche: ca. 748 m?

Wohnflédche: ca. 400 m?

Bruttorauminhalt: ca. 2.000 m?

Baujahr: um 1900 (nach sachverstandiger. Schitzung)

Modernisierung/Sanierung: in geringem Umfang erfolgt, jedoch langer zuriickliegend und
nicht wertrelevant

Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag nicht vor:
AuBenansicht: Fassade rau verputzt, Krippelwalmdach, Holzverbund- und -ein-
fachfenster

3.2.2  Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

im Kellergeschoss mehrere Raume, ehemals je Geschoss ein bis zwei Wohneinheiten vorhan-
den

3.2.3  Gebdiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Keller-, Umfassungs-

Innenwénde: massives Mauerwerk

Geschossdecken: Kellerdecke massiv, sonst Holzbalkendecken

Hauseingang(sbereich): nordseitig in Fassade integriert, Hauseingangstiir als Holzfiil-
lungstiir mit Lichtausschnitt und Oberlicht, mehrstufige massive
Hauseingangstreppe

Treppen: Kellertreppe massiv, zweildufig gegenldufige Geschosstreppen

aus Holz mit Zwischenpodest und Holzgelander

Dach: Kriippelwalmdach in Holzkonstruktion, siidseitiger Zwerchgie-
bel, nordseitige Dachgauben, Dachdeckung aus Betondachstei-
nen mit Mdrtelverstrich, Dachdimmung zerstort, Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Kunststoff, Schornsteine iiber Dach aus
Leichtbeton
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3.2.4  Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das oOffentliche
Trinkwassernetz, vermutlich stillgelegt

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache veraltete Installationen nach DDR-Standard, iiberwie-
gend demoliert

Heizung: nicht gesehen, vorhandene Plattenheizkorper iiberwiegend ab-

montiert und Verrohrung entfernt

3.2.5  Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége: verschlissene Kunststoffbeldge

Wand- und

Deckenbekleidungen: einfache Tapeten

Fenster: iiberwiegend einfach verglaste mehrteilige Holzfenster, im Trep-

penhaus Bleiverglasung, tlw. Holzverbundfenster, Fensterbdnke
innen aus'Holz, au3en ohne

Innentiiren: einfache Holzfiillungstiiren
Sanitére Installation: nicht erkennbar, demoliert, verschlissen
Grundrissgestaltung: einfache unwirtschaftliche Grundrissgestaltung, nicht den heuti-

gen Wohnbedingungen entsprechend, tlw. Durchgangszimmer
und gefangene Rdume, hohe Raume

3.2.6  Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Gebdiudes

Besondere Bauteile
und Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Baumingel/Bauschiden:”  erhebliche dem Baujahr geschuldete und durch Instandhaltungs-
und Instandsetzungsméngel sowie aufgegebene Nutzung erkenn-
bar
— Putzabplatzungen und Rissbildungen an Fassade
— Mauerwerksschdden
— Holzdielung schadhaft
— Feuchtigkeitsschiden im Kellerbereich
— Dachkonstruktion, -deckung und -entwisserung schadhaft
— Fenster partiell zerstort, dadurch Innenbereich vor Witterungs-

erscheinungen ungeschiitzt mit Einregnungsschiden

7 siehe diesbeziiglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen und Fotodokumentation
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— tierischer Schidlingsbefall an Dachkonstruktions- und Holz-
bauteilen

— Dachddmmung zerstort

— Geschossdecken tlw. schadhaft

— Feuchtigkeitsbelastungen durch Witterungseinfliisse

— Keller- und Geschosstreppen schadhaft

— Hauseingangstiir schadhaft

— Fenster und Innentiiren schadhaft

— Wand-, Decken- und Fuf3bodenbelidge verschlissen

— Elektro-, Sanitdr- und Heizungsinstallation zerstort und ver-
schlissen

Wirtschaftliche Wertminderung: — mangelnder Warme-und Schallschutz

Allgemeinbeurteilung
des Gebaudes:

33 Auflenanlagen

mangelnder Schlagregenschutz
nicht zeitgemédBe Grundrissgestaltung
hohe Réume

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem unbefriedigenden
baulichen Zustand und macht einen durch unterlassene Instand-
haltung und_Instandsetzung geschuldeten mangelhaften Ein-
druck.

Die Innenausbauten sind iiberwiegend zerstort und verschlissen.
Die Grundrissaufteilung ist nicht zeitgemas.

Es-besteht ein erheblicher: Unterhaltungsstau mit Modernisie-
rungs- und Renovierungsbedarf.

Eine Modernisierung und Sanierung stellt sich in jedem Fall auf-
grund-erheblicher Méngel und Ausstattungsdefizite sehr aufwen-
dig dar. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird des-
halb aus sachverstiandiger Sicht von einer Freilegung des Bewer-
tungsgrundstiicks ausgehen und eine Neubebauung planen. Auf-
grund der geringen GrundstiicksgroBe ist auch eine Verwertung
als Arrondierungsgrundstiick zum Nachbargrundstiick denkbar.
In dieser Wertermittlung wird deshalb der Abriss des Wohnhau-
ses unterstellt.

vermutlich verschlissene Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz, Grundstiick verwildert und durch Wildbewuchs gekennzeichnet, tlw. schadhafte

Einfriedung (Zaun, Mauer)

Die vorhandenen Auflenanlagen werden als nicht wertrelevant beurteilt.
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4 Ermittlung des Verkehrswertes
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 39343 Ingersleben, Ortsteil
Ostingersleben, Hinterdorfstrale 29 zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt 1fd.-Nr.

Ostingersleben 304 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ostingersleben 3 148/66 380 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1  Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) "durch-den Preis-bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre."”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung-bieten die einschligige Literatur und die Wertermittlungsvor-
schriften (insbesondere die ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind
jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle-gleichermafBlen gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstiandigen, die fiir die konkret an-
stehende Bewertungsaufgabe geeignetsten Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzu-
wenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
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4.2.2  Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-
gung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind
regelmaBig die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Nachfolgend werden die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren kurz beschrie-
ben.

Vergleichswertverfahren

Bei diesem Verfahren werden Vergleichspreise dhnlicher Grundstiicke herangezogen.

Zu bertiicksichtigen sind neben der Lage auf dem Grundstiicksmarkt Zu- bzw. Abschlédge fiir
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiickes zu den Vergleichsgrundstiicken.
Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens:ist eine ausreichende Zahl
wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise sowie eine hinreichénde Ubereinstimmung
wesentlicher wertbeeinflussender Eigenschaften.

Hauptanwendungsfall des Vergleichswertverfahrens sind z..B. Eigentumswohnungen oder Rei-
henhausgrundstiicke, wo ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten
existiert.

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert eines Grundstiickes setzt sich aus dem Gebaudewert und dem Bodenwert zu-
sammen. Ausgangsgrofle fiir den Ertragswert ist dér marktiiblich erzielbare jahrliche Reiner-
trag. Der Reinertrag, der sich aus-dem Rohertrag abziiglich-Bewirtschaftungskosten ergibt, wird
mit dem Barwertfaktor kapitalisiert und dann-um den abgezinsten Bodenwert vermehrt.

Der Barwertfaktor ist eine Funktion des Zinssatzes und der Restnutzungsdauer.

Der Ertragswert hiangt wesentlich von den Einnahmen, die aus der Bewirtschaftung erzielt wer-
den konnen, ab.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzie-
lende Rendite im Viordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen.

Sachwertverfahren

Der Sachwert ist im Wesentlichen das Ergebnis einer nach bautechnischen Gesichtspunkten
durchgefiihrten Wertermittlung: Er umfasst den Bodenwert und den Bauwert.

Der Bauwert ist dabei der Herstellungswert der Gebdude sowie der baulichen Nebenanlagen
unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussen-
der Umstande. Der Anpassung an die Marktlage wird mit dem Sachwertfaktor Rechnung ge-
tragen.

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig bebaute Grundstiicke bewertet, die iiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung ver-
wendet werden (iiblicherweise Ein- und Zweifamilienhéuser).

Grundsétzlich sind alle drei Verfahren gleichwertige verfahrensméafige Umsetzungen des Kauf-
preisvergleichs; sie liefern gleichermallen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ablei-
tung der Daten eine hinreichend grofle Zahl von geeigneten Marktinformationen zur Verfiigung
stehen.
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4.2.3  Begriindung der Verfahrenswahl im Bewertungsfall

Die angebotenen Wege der Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV - Vergleichswertverfah-
ren, Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren - sind im Einzelfall zu priifen.

Aus Sicht der Marktnéhe ist bei jeder Wertermittlung zunédchst zu priifen, ob das Vergleichs-
wertverfahren anzuwenden ist. Diesem ist - sofern es geniigend geeignete Marktdaten gibt - der
Vorrang einzurdumen.

Der Wert des Grund und Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken
ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
soweit wie moglich iibereinstimmen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall teilweise mdglich, da einige vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreis-
sammlung des regionalen Gutachterausschusses verfligbar waren.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so
wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Bei dem gegenstdndlichen Objekt handelt es-sich um ein aufgrund jahrelang unterlassener In-
standhaltung desolates Objekt,-flir das der Abbruch empfohlen wird. Die Bewertung erfolgt
nach § 24 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren. Da das aufstehende Gebédude nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist (Liquidationsobjekt) und zur baldigen Freilegung ansteht, wird der
Bodenwert um die tiblichen Freilegungskosten 'gemindert, soweit sie im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr beriicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen
werden, wenn die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder der nicht abgezinste Boden-
wert ohne Berticksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren ermittelten Er-
tragswert erreicht oder ilibersteigt.

Eine Sachwertermittlung fiir das Abrissobjekt ertibrigt sich.
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4.3 Bodenwertermittlung
4.3.1  Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertfahren nach den §§ 24 bis
26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe
des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet wer-
den.

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

— den ortlichen Verhiltnissen,

— der Lage und

— des Entwicklungszustandes gegliedert und

— nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

— der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

— der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare un-
bebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Der vom Gutachterausschuss veréftentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten
Hoéhe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen, wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art.und Mal.der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.3.2  Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 15,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024.2

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: B = Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: MI = Mischgebiet
beitragsrechtlicher Zustand: (...) =beitragsfrei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag: =05.06.2025
Entwicklungszustand: B = Baureifes Land

Art der Nutzung: M = Gemischte Baufldche
beitragsrechtlicher Zustand: (...) = beitragsfrei

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhidltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
durch Zu- und Abschldge angepasst. Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks stimmen mit de-
nen des Bewertungsgrundstiicks annéhernd iiberein. Der Bodenrichtwert von 15,00 €/m? wird
fiir die Bewertung herangezogen.

Der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 ermittelt sich unter Beachtung aller
Vor- und Nachteile wie folgt:

380 m? x 15,00 €/m? = 5.700,00 €

8 vgl. Anlage 3
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4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Gesamtgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Fiir das Objekt wird aufgrund der verbrauchten Bausubstanz der Abriss empfohlen. Die Freile-
gungskosten betragen nach grober Schitzung ca. 25.000,00 € und wiirden semit den rein rech-
nerisch ermittelten Bodenwert von 5.700,00 € {ibersteigen.

Die Freilegungskosten werden im Rahmen der Wertermittlung nur berticksichtigt, wenn ihnen
der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (vgl. § 8 (1) ImmoWertV).

Mir liegt eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des. Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Sachsen-Anhalt fiir vergleichbare mit unsanierten teils abrissreifen Mehrfamili-
enhédusern bebauten Grundstiicken in Dorfern des Landkreises Borde vor. Danach wurden fiir
Verkéufe zwischen 01/2023 und 07/2024 in dhnlicher Lage Kaufpreise in Hohe von 70 % bis
250 % des Bodenwertes erzielt.

Das bedeutet, dass fiir Grundstiicke mit abrissreifen Gebduden auch Kaufpreise gezahlt werden,
die in Hohe des Bodenwertes liegen oder-diesen sogar iibersteigen. Somit werden die Freile-
gungskosten vom Markt nicht oder nur teilweise beriicksichtigt. Dies wird fiir die anstehende
Bewertung libernommen. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale des Be-
wertungsgrundstiicks sowie der aktuellen Marktsituation halte ich €ine weitere Marktanpassung
fiir nicht erforderlich.

Der Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 wird somit in Anlehnung an den
Bodenwert mit 5.700,00 € geschétzt.

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021
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4.5

Stellungnahme zu den Fragen des Gerichtes vom 24.04.2025

Auftragsgemal soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

a)

b)

d)

g)

h)

3

welche Mieter und Pichter vorhanden sind, und wer ist ggf. der Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz,
Das Vorhandensein von Mietern und Péchtern ist nicht bekannt.

wird ein Gewerbebetrieb geflihrt wird (Art und Inhaber),
Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mit geschaitzt
sind (Art und Umfang),
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

besteht Verdacht auf Hausschwamm besteht,
Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht. Dieser kann jedoch nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden, da nicht-alle Bereiche besichtigt werden konnten.

bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen,
Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen bestehen nicht (vgl. Anlage 8).

ob evtl. Uberbauten bestehen, )
Lt. Liegenschaftskarte besteht auf einer Flache von ca. 52 m? ein Uberbau auf das Ostliche
Nachbargrundstiick (Flurstiick 67/2).

ob noch eine Gebaudeversicherung vorhanden ist,
Eine Gebiudeversicherung liegt nicht vor.

ob ein Energieausweis vorliegt,
Ein Energicausweis liegt nicht vor.

ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen,
Eintragungen im Baulastenverzeichnis liegen nicht vor (vgl. Anlage 7).

bei Erbbaurechten ist der Wert der Erbbauzinsreallast anzugeben.
trifft nicht zu

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiickes wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Ich ermittele den Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes, der weiter als Verkehrswert
bezeichnet wird.

Das zu bewertende Grundstiick war am Tage des Ortstermins_seit geraumer- Zeit ungenutzt.
Vormals diente das aufstehende Mehrfamilienhaus Wohnzwecken: Der Verkehrswert wird aus
dem ermittelten Vergleichswert von 5.700,00 € abgeleitet.

In Wiirdigung aller wertrelevanten Faktoren und Wertung der mir zugénglichen Unterlagen und
Informationen schitze ich den Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 39343 Ingersleben,
Ortsteil Ostingersleben, Hinterdorfstralle 29

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Ostingersleben 304 1

Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
Ostingersleben 3 148/66 380 m?

zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 mit rd.

5.700,00 €

in Worten: Fiinftausendsiebenhundert Euro

Ich bescheinige durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Wussaaanm
Secrero dgyrnt

- : e
S Bewwoing won cebws
e usehy un ! »

Wolmirstedt, den 25.07.2025

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Steffi Bergmann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet. Die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt
und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), zul. ged. durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr..394)
BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung-der Grundstiicke
i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786), zul. ged. durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

BauO LSA: Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 10.09.2013-(GVBI. LSA'S. 440),
zul. ged. durch Gesetz vom 13.06.2024 (GVBI. LSA S. 150)

DIN 277 Ausgabe Juni 1987 Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
GEG: Gebidudeenergiegesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), zul. ged. durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. I S. 280)

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung iiber die Grundsétze fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und:der fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
WoFIV: Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung-der: Wohnfliche vom
25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)

ZVG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung i.d.F. der Bek. vom
20.05.1898 (RGBI. 1898, 369, 713), zul. ged. durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. I Nr. 329)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023
sowie Bodenrichtwertkarte fiir Bauland,.Stichtag 01.01.2022

Kleiber(2023): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; K6ln
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel(2018): Baukosten 2018; Essen
Sommer/Kroll/Piehler(2020): Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung; Freiburg
Sprengnetter(2025): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen sowie Lehrbuch
und Kommentar; Sinzig (Loseblattsammlung)

Tillmann/Kleiber/Seitz(2017): Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Ubersichtskarte

Anlage 2 Stadtplan

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

Anlage 4 Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Anlage 5 Liegenschaftskarte mit Orthophoto

Anlage 6 Auskunft aus dem Altlastenkataster

Anlage 7 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 8 Auskuntft iiber baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Anlage 9 Planungsrechtliche Beurteilung

einschl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 10 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte Anlage 1

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

MaBstat,(imPapierdruck): 1:200.000 ® I I

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die regio-
nale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdoffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Stadtplan Anlage 2
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland Anlage 3

Dipl.-Kffr./Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Stefti Bergmann, Wolmirstedt Az. 2025021




Verkehrswertgutachten

Hinterdorfstrafle 29 in 39343 Ingersleben, Ortsteil Ostingersleben Seite 28 von 42
Auszug aus dem Geobasisinformationssystem Anlage 4

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobaslisinformationssystem

li Landasamt fiir Vermassung und Gaolntonmation Lisgenschaltedarstellung
- Sach=en-Anhalt [LYermGeo) Ay
l“lfl'lll CHe-par-Gusicae-Slnlle 13 25104 Mopdeturg I
w Hurewes 1S Lerwrdde: Fopressmn ANBAD, 1N cien
Fir b Krnie: a%d- Fresalt am OY.06 2023

& Dy ng” Cadrma M Shesangengrbanre = HERM LIRS Jioe 220
3
i ¥ Diaear dgeang oot amat ane Dot anas O aed = Haraeena=nong = 5040 esewtnd sl aneena Feoon n dn Bt ngrrerinzin -
Ty fwrdoDoes do Loncoeciin g, 0 e 2o Rebirid 31, 029 GLob i (Y0 Al ensss s il Je G dAuchia e m L S0
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Liegenschaftskarte mit Orthophoto Anlage 5
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 7
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Auskunft iiber baubehordliche Beschrinkungen Anlage 8
oder Beanstandungen
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Planungsrechtliche Beurteilung

Anlage 9

Seite 1 von 2
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Planungsrechtliche Beurteilung
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 9

Seite 2 von 2
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Fotodokumentation Anlage 10
Seite 1 von 8

Wohnhaus (Siidwestseite)

Wohnhaus (Siidostseite)

v
.| Wohnhaus (Westseite)
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Fotodokumentation Anlage 10

Seite 2 von 8
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Fotodokumentation Anlage 10
Seite 3 von 8
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Fotodokumentation Anlage 10
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Fotodokumentation Anlage 10
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Wohnung (DG)

Blick auf Dachkonstruktion und -deckung
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