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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart Einfamilienhaus mit Nebengelass

Objektadresse 39326 Hohe Bérde OT Hermsdorf
Neue Strale 1

Grundstlicksgrofie 387 m?

Wohnflache ca. 64 m?

Baujahr / Modernisierungen um 1900 / bisher nur partiell

Wertermittlungsstichtag 30.01.2024

Besonderheiten Leerstand / unterstellte Freilegung

Ausfertigung PDF
Das Gutachten besteht aus 23 Seiten, inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten. Es wurde in drei Ausfertigun-
gen in Papierform erstellt, davon eine flir meine Unterlagen, sowie als PDF-Datei.
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1 Allgemeine Angaben

Objektart/Objektadresse/
Grundbuch- und Katasterangaben:

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Grundstick (Normalfall), bebaut mit einem Einfamilien-
haus sowie Nebengelass in

39326 Hohe Borde OT Hermsdorf, Neue Stralie 1

Grundbuch von Hermsdorf, Blatt 1334
Gemarkung Hermsdorf,
Ifd. Nr. 1 Flur 4, Flurstiick 496/59 387 m?

Amtsgericht Haldensleben
Stendaler Stralle 18
39340 Haldensleben

Auftrag vom 24.11.2023
(Eingang des Auftragsschreibens)

Zwangsversteigerung

30.01.2024

Anmerkung: Wéhrend der Besichtigung konnten das
Wohnhaus und die Nebengebéude vollumfanglich besich-
tigt werden.

die Miteigentimerin zu 1.1 sowie die unterzeichnende
Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurde flr diese Gutachtenerstellung
zur Verfugung gestellt:
¢ Grundbuchabschrift vom 13.11.2023.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft, bzw. abgefragt und Uberpruft:

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster (online);

o schriftiche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom
15.12.2023;

o schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
vom 11.12.2023;

o schriftiche Auskunft (Email) inkl. Leitungsplan vom
WWAZ vom 02.02.2024;

o schriftiche Auskunft zu Bauplanungsrecht und Er-
schlieBungszustand von der Gemeinde Hohe Boérde
vom 22.12.2023;

e digitale Bodenrichtwertauskinfte zu den Stichtagen
31.12.2020 und 01.01.2022;

¢ Einsicht in das Online-Denkmalverzeichnis des Landes
Sachsen-Anhalt am 05.02.2024;

¢ Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes;

o Grundstiicksmarktberichte 2021 und 2023 des zustan-
digen Gutachterausschusses.
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2 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Derzeitige Nutzung / Mieter und Pachter
Das gesamte Grundstlck inkl. der vorhandenen Gebdude wird seit 2018 nicht genutzt. Mieter
und Pachter sind nicht vorhanden.

Gewerbebetrieb
Besteht augenscheinlich nicht.

Bewegliche Gegenstiande, mogliches Zubehor
Nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm
Verdacht auf Hausschwamm kann abschlieend nicht ausgeschlossen werden.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Eine Bauakte war nach Auskunft des Kreisarchivs nicht vorhanden. Es wird angenommen, dass
baubehérdlichen Beanstandungen oder Beschrankungen nicht bestehen. Die Bewertung wird
auf der Grundlage des realisierten Bauvorhabens ausgefuhrt.

Baulasten

GemalR schriftlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin des Landkreises Bdrde vom
11.12.2023 besteht das Bewertungsobjekt betreffend keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
(vgl. Anlage 5).

Bodenverunreinigungen, Altlasten, Verdachtsflachen

Gemal schrifticher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Boérde vom
15.12.2023 ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster des Landkreis Borde registriert.
Insofern wird Altlastenfreiheit unterstellt (vgl. Anlage 4).

Sonstige, wertbeeinflussende Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt ist seit 2018 leerstehend und wurde bis dahin nicht wesentlich moderni-
siert. Am Wohngebaude besteht ein umfangreicher Sanierungs-/Modernisierungsbedarf, der
nach Einschatzung der Unterzeichnerin unwirtschaftlich erscheint. Bei dieser Wertermittlung
wird die Freilegung des Grundstiicks unterstellt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Makro- und Mikrolage
Bundesland:

Kreis:
Gemeinde:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(vgl. Anlage 1)

innerortliche Lage:
(val. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
topografische Grundstlickslage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

3.3 ErschlieBung
StralRenart:

StraRenausbau:

Sachsen-Anhalt

Landkreis Borde
Hohe Borde
Die Gemeinde Hohe Boérde besteht aus insgesamt 14

Ortschaften (18.800 Einwohner)'. Das Bewertungsobjekt
befindet sich im OT Hermsdorf (1.700 Einwohner)”.

Landeshauptstadt:
Magdeburg (ca. 10 km)

nah gelegene grolRere Stadte:
Wolmirstedt (ca. 14 km);
Haldensleben (ca. 14 km);

Bundesstralden:
B 1 inIrxleben (ca. 2 km) und B 71 (in ca. 5 km)

Autobahnauffahrt:
A 2 in ca. 2 km (Auffahrt Irxleben) oder A 14 in Dahlen-
warsleben (ca. 5 km)

Das Bewertungsobjekt ist in der gewachsenen Ortslage
von Hermsdorf an der Kreisstrale 1150 gelegen.

Wohnwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen in offe-
ner ein- bis zweigeschossiger Bauweise

zeitweise durch StralRenverkehr

weitestgehend eben

StraRenfront: ca.19m
mittlere Tiefe: ca.21m
Grundstlicksgrole: 387 m?

fast rechteckige Grundstiicksform

inneroértliche Durchgangsstralle (Kreisstrale)

Neue StraRe: Fahrbahn befestigt mit Asphalt; Gehwege
beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonsteinpflaster;
Parkmdglichkeiten im o&ffentlichen Verkehrsraum nur ver-
einzelt gegeben

' Stand 31.12.2022; Quelle: https://www. wikipedia.org/wiki/Hohe_Bérde; Zugriff am 05.02.2024
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AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:
(vgl. Anlage 3)

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

(vgl. Anlage 5)

Das Grundstick ist an das offentliche Abwasser- und
Trinkwassernetz angeschlossen und verfiigt Uber einen
Stromanschluss. Offene ErschlieBungsbeitrage sind, so-
weit bekannt, nicht vorhanden.

Wasser / Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
Abwasser zweckverband (WWAZ)
August-Bebel-Stralle 24
39326 Wolmirstedt
Strom / Avacon Netz GmbH

Ohrsleber Weg 5
38331 Helmstedt

Die vorhandenen Gebaude befinden sich jeweils in mehr-
seitiger Grenzbebauung. Weitergehende Einfriedung mit
Mauer und Zaun.

Der Baugrund scheint hinreichend tragfahig.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksich-
tigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem unter Tz.
1 benannten Grundbuch vom 13.11.2023 vor. Hiernach
besteht in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) ein
Zwangsversteigerungsvermerk. Die Eintragung hat keinen
Einfluss auf diese Wertermittlung.

Anmerkung: Die Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung
Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berlicksichtigt werden.

Soweit bekannt, ist das Grundstiick zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt
geworden.

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin
des Landkreises Borde, Bauordnungsamt vom 11.12.2023
gibt es bezlglich des Bewertungsobjekts keine Eintragung
im Baulastenverzeichnis.
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Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Gemal dem Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt
(online-Abruf am 05.02.2024) besteht fir das Bewertungs-
objekt kein Denkmalschutz. Denkmalschutzrechtliche Be-
lange sind demnach nicht zu bertcksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als gemischte Bauflache (M)
dargestellt.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Das
Objekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Die Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben ist
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Eine Bauakte ist nach Auskunft des Kreisarchivs des Landkreis Borde nicht vorhanden. Vorliegend
wird davon ausgegangen, dass baubehdrdliche Beanstandungen nicht vorhanden sind. Die Wer-
termittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-

qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. §5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsobjekt ist bezuglich der Beitrage und Ab-
gaben fur die vorhandenen ErschlieRungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitrags- und kostenbetragserstat-
tungsfrei. Offene Forderungen sind aktuell nicht bekannt.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.
Eine Gewahr fir Ergebnisse, die auf Auskunften anderer Stellen beruhen, kann nicht Gbernommen

werden.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die Auskunfte der Teilnehmerin an der Besichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie ggf. vorhandener technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wird nicht unterstellt. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefuhrt.

Bild 1: stralBenseitige Ansicht des Wohnhauses Bild 2: Grundsticksansicht aus
westlicher Richtung
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Auf dem Grundstiick befinden sich stralenseitig das Wohnhaus und rickwartig ein massives Ne-
ben- (ehem. Stall-)gebaude. Zudem gibt es auf dem Grundstlick diverse kleinere, eingeschossige
Nebengebaude in einfacher Bauweise (tlw. auch mit Asbest ausgeflihrt).

Wohnhaus
Gebaudeart:

Baujahr:

Sanierung / Modernisierung:

Raumaufteilung:

Fundament:

Fassade:

Umfassungs- und Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Treppen:

Heizung:

eingeschossiges Wohngebaude, teilunterkellert (Kriechkel-
ler), mit nicht zu Wohnzwecken ausgebautem Dachge-
schoss

um 1900 (geschatzt)

1996 Einbau isolierverglaster Fenster inkl. Rollladen
Badmodernisierung und Austausch der Haustir (Jahr un-
bekannt; Annahme: 2010)

Das Wohnhaus verfiigt im EG Uber zwei Zimmer, Kiiche,
Bad, Eingang, Flur sowie einen Abstellraum. Wahrend der
Besichtigung wurde die Wohnflache mittels Grobaufmass
wie folgt ermittelt:
EG Eingang 3,85 m?
Flur 9,16 m?
Zimmer 1 19,30 m? Durchgangszimmer
Zimmer 2 10,20 m? Gefangener Raum

Kiiche 10,00 m?
Bad 5,90 m?
Raum 5,50 m?

63,91 m?

Insgesamt stehen somit ca. 64 m?> Wohnflache im Haus
zur Verfigung. Zudem kann das nicht ausgebaute DG zu
Abstellzwecken genutzt werden.

vermutlich Streifenfundamente

verputzt und gestrichen

Mauerwerk und Fachwerk

Uber KG massive Kappendecke, sonst Holzbalken

Giebeldach mit Hartsteineindeckung, Regenrinnen und —
fallrohre aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das of-
fentliche Trinkwassernetz

Entsorgung in das zentrale Abwasserkanalnetz
Steintreppe in das Keller- und einfache Treppenanlage
aus Holz in das Dachgeschoss, wahrscheinlich jeweils
aus dem Baujahr

sofern vorhanden Einzelofen- oder Elektroheizung je
Raum
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Warmwasserversorgung:
Liftung:

Fenster:

Turen:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Bodenbelage:

Decken- und Wandbekleidungen:

Barrierefreiheit:

Energieeffizienz:

Grundriss / Baumangel und Bauscha-
den / Allgemeinbeurteilung:

keine
herkdmmliche Luftung tber Fenster

isolierverglaste Kunststofffenster mit manuell betriebenen
Rollladen aus Kunststoff oder einfach verglaste Fenster
aus Holz; Fensterbanke innen Werzalit, aul3en Stein

Eingangstir mit Verglasung aus Holz (einfacher DDR-
Standard), Zwischentir aus Holz mit Verglasung; Innentui-
ren aus Holz oder Holzwerkstoffen aus dem Baujahr oder
DDR-Standard

Bad mit Wanne, WC und Waschbecken; weilke Sani-
tarobjekte in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitat
aus dem Jahr der Modernisierung; Fliesen bis ca. 1,60 m
Hohe; Leitungsverlaufe tlw. auf Putz

einfache Ausstattung, Leitungsverlaufe Gberwiegend auf
Putz

Eingangsvorbau mit Uberdachung
nicht vorhanden
Fliesen, Linoleum oder ohne Belag

Putz mit einfacher Tapete, tlw. bereits entfernt; tlw. auch
Fliesen oder nur Putz mit Anstrich; tiw. auch Paneel

Das gesamte Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Barriere-
freiheit kann nur mit umfangreichend Umbaumalfinahmen
hergestellt werden.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass das Gebaude einen ungeni-
genden Energieeffizienzstandard aufweist.

Der Unterhaltungszustand ist insgesamt mangelhaft. Um-
fangreichere, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Gebaudes verlangernde MalRnahmen wurden bisher nicht
durchgefiihrt. Samtliche Wande verfligen Uber Mauer-
werksfeuchte. Die Grundrissgestaltung ist entsprechend
dem Baujahr gekennzeichnet von Durchgangszimmern
und gefangenen sowie vergleichsweise kleinen Raumen.
Far eine nachhaltige Nutzung sind umfangreiche Sanie-
rungs- und ModernisierungsmalRnahmen sowie der Aus-
bau des Dachgeschosses und eine Veranderung der
Grundrissgestaltung erforderlich. Nach Einschatzung der
Unterzeichnerin Ubersteigen die hierfur erforderlichen
Aufwendungen den Gebaudewert um ein erhebliches. Es
wird der Abriss unterstellt.
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Fotoansichten vom Wohnhaus

Bad Zimmer

\

Krieckeller Dachboden
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Nebengebaude

Bild 3: Hofansicht in Richtung nord-west Bild 4: Hofansicht in Richtung Siiden
(Hofzufahrt)

ehem. Stallgebaude: AulRenansicht ehem. Stallgebaude: Innenansicht

Das in Mauerwerksbauweise errichtete, nicht unterkellerte ehem. Stallgebaude ist wahrscheinlich
bezlglich des Baujahrs dem des Wohnhauses gleichzusetzen. Der bauliche Zustand ist mangel-
haft. Zudem gibt es auf dem Grundstiick diverse kleinere, eingeschossige Nebengebaude in einfa-
cher Bauweise (tlw. auch mit Asbest ausgefiihrt), die hier nicht naher beschrieben werden.
Vorliegend wird die Freilegung des Grundstiicks unterstellt.

AuBenanlagen
Hausanschlusse fur Wasser, Abwasser und Strom; Einfriedungen (Mauer, Zaun); Hofbefestigungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes)

— das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26),
— das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) oder
— das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes
der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen.

Das Bewertungsobijekt ist nach Zuschnitt und GréRe der Wohnflache zweifelsfrei fir die Eigennut-
zung geeignet und wird auf dem ortlichen Grundsticksmarkt regelmaRig fur eine solche nachge-
fragt. Dementsprechend sowie insbesondere aufgrund der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Allerdings sind bei dem Bewertungsobjekt, wie bereits beschrieben, umfangreiche Sanierung- und
Modernisierungsmafinahmen erforderlich, um eine Nutzung herbeizufiihren. Dies ist vorliegend
aufgrund der aktuellen Gesetzeslage, insbesondere in Bezug auf eine nachhaltige energetische
Sanierung unwirtschaftlich, so dass vorrangig die Freilegung des Grundsticks in Betracht kommt.

Der Verkehrswert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Zur Durchfuhrung des Ver-
gleichswertverfahrens sind eine ausreichende Menge hinreichend vergleichbarer Verkaufspreise
oder entsprechende Vergleichsfaktoren erforderlich. Vorliegend erfolgt die Ableitung auf der Basis
hinreichend vorhandener Vergleichskaufpreise. Der Verkehrswert wird aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.
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5.1 Bodenwertermittlung

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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjekts betragt 60,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 30.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundstucksflache 387 m?

Der Bodenrichtwert ist fiir die Dorflage in Hermsdorf definiert. Nach Freilegung entspricht das Be-
wertungsobjekt einem Ublich geschnittenen Grundstick fur eine Einfamilienhausbebauung. Nach
den Erfahrungen der Unterzeichnerin ist ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer bereit fir ein
freigelegtes Grundstlick ebenso viel zu zahlen wie flr ein neu erschlossenes Grundstiick.

Aus ihrer Tatigkeit im Gutachterausschuss des Landes Sachsen-Anhalt sind der Sachverstandigen
Kaufpreise bekannt, die 2022 in dem dstlich des Bewertungsgrundstlicks gelegenen neu erschlos-
senen Wohngebiet ,Am Pappelwald“ gezahlt wurden. Im Mittel wurden (angepasst an den Werter-
mittlungsstichtag) 150,00 €/m? gezahlt bei einer GrundstlcksgréRe von 560 bis 730 m?, i.M.
660 m2. Diesen Bodenwert zieht die Sachverstandige flr die weiteren Anpassungen heran.
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Bodenwertermittiung
beitragsfreier Bodenrichtwert (Vergleichspreis) = 150,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 30.01.2024 x 1,00 E1
Lage mittlere Lage einfachere Lage x 0,90 E2
Flache (m?) 560 - 730 387 x 1,00 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der bauli- WA (Allgemeines MI (Mischgebiet) x 1,00 E4
chen Nutzung Wohngebiet)
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
Flache x 387 m?
beitragsfreier Bodenwert = 52.245,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Bewertungsgrundsticks betragt zum Wertermittlungsstichtag
30.01.2024 insgesamt 52.245,00 €.

E1
Der als Ausgangswert fiir die Bodenwertermittlung angesetzte Vergleichspreis ist bereits an die
aktuellen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag (Januar 2024) angepasst.

E2

Das durchschnittliche Richtwertgrundstiick aus der Vergleichslage ist nicht unmittelbar an der
KreisstralRe gelegen. Durch die Lage an der Kreisstral3e ist zeitweise mit verstérkten Immissionen
zu rechnen. Diesen Umstand wiirdigt die Sachversténdige mit einem Abschlag in Héhe von 10%.

E3

Der Gutachterausschuss hat keine Abhéngigkeit zwischen der Grundstiicksgro3e und der Hbéhe
des Bodenwerts in der Lage des Bewertungsobjekts herausarbeiten kénnen. Eine Fldchenanpas-
sung muss daher nicht erfolgen.

E4
Fir das Bewertungsgrundstiick wird nach Freilegung die Wohnnutzung angenommen. Eine dies-
beziigliche Anpassung muss daher nicht erfolgen.
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5.2 Vergleichswertermittlung

Das zu bewertende Grundstlick ist unbebaut. Zur Bewertung sind ergdnzend zum reinen Boden-
wert vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Befestigungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Altlasten, sonstige Lasten) zu
berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 52.245,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert 52.245,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
Vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 52.245,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.500,00 €
Vergleichswert des Bewertungsgrundstiicks = 26.745,00 €
rd. 27.000,00 €

AuBenanlagen

Da von der Freilegung des Grundstlicks ausgegangen wird, wird auch davon ausgegangen, dass
die Hausanschllisse neu hergestellt werden. Sonstige, werthaltige AuRenanlagen sind nicht vor-
handen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

An dieser Stelle werden der Abriss und die Beraumung des Grundstucks berutcksichtigt. Vorliegend
wird geschatzt, dass ca. 850 m® abgerissen bzw. berdumt werden muissen. Gemal der vorliegen-
den Literatur [8] muss nach Anpassung an die aktuellen Wertverhaltnisse mit ca. 30 €/ m® umbauten
Raum gerechnet werden. Dieser Wert deckt sich auch mit den Erfahrungen der Sachverstandigen.
Insgesamt kommen somit 25.500 € zum Abzug.

Plausibilisierung

Die Unterzeichnerin hat in der Vergangenheit mit dem zusténdigen Gutachterausschuss Kaufpreis-
auswertungen von Grundstiicken in gewachsenen Ortslagen mit abrissreifen Gebauden durchge-
fuhrt. Im Ergebnis dessen hat sich gezeigt, dass in mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren La-
gen (GroRstadtrandlage) trotz erforderlicher AbrissmalRnahmen i.d.R. der Bodenrichtwert fur das
fiktiv unbebaute Grundstlick in der Lage gezahlt wird. Bezogen auf das Bewertungsgrundstlick be-
deutet dies: 602 €/m? x 1,15% = rd. 70 €/m? x 387 m? = rd. 27.000 €.

2 Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjekts, vgl. S. 14
3 Anpassung an die aktuellen Wertverhaltnisse nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss
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5.3 Verkehrs-/Marktwert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde mit rd. 27.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrs(Markt)wert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur das fiktiv unbebaute Grundstiick in
39326 Hohe Bérde OT Hermsdorf, Neue Stralde 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hermsdorf 1334 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Hermsdorf 4 496/59 387 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 geschatzt mit rd.

27.000,00 €.

in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Magdeburg, den 09. Februar 2024

Dipl.-Ing. Ok. Sabi
/

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14)

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstuicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsricht-
linie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiickswerten, 9. Auflage;
Verlag: Bundesanzeiger, 2020

[71 Kleiber: WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien und ImmoWertV 2010, 10. Auflage;
Verlag: Bundesanzeiger, 2010

[8] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2012, 21. Auflage;
Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[9] Morgenstern, Dr.-Ing. Matthias: Seminarunterlagen Altlasten und Wertermittlung;
Verband der Bausachverstandigen des Landes Sachsen-Anhalt e.V. vom 21.04.2018

[10] Ertl, Egenhofer, Hergenrdder, Strunck: Typische Bauschaden im Bild, 2. Auflage;
Verlagsgesellschaft Rudolf Miller GmbH & Co. KG, Kdln 2014

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand Februar 2024) erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte
mit Kennzeichnung der gro3rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

B8

Quelle: © Openstreetmap-Mitwirkende
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan
mit Kennzeichnung der kleinrdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: © Openstreetmap-Mitwirkende
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundsticks

Sachsen-Anhalt-Viewer

erstellt amc 05022024
8 GeoBasis-DE [ WermGeo 2023

52 EHMISE

SELIGEE I

Landesamt filr Vermessun|

Geoinformation Sachsen-
% Telefon: (381 567-8585

Fax: 0301 B57-8623

und
nhalt

SACHSEM-AMNHALT E-Mait sandica lvermpesi@izschsan-anhalt d=
Intemet https:wees vermgeo. sachsen-anhait.de

Dieszer Kartenauszug wurde aus Disten verschisdener rasmbezcgener Informationssysterne erstellt. Er stellt keine rechtswerbindliche
Auskundt dar und darf nicht als amtlicher Arszug (z. 8. zur Vorlsge im Bawgenehmigungsvwardfahnen) vennendat werden

Malstab 1:1.542

B=zugssystern ETRS 1888 UTM Zone 32N

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Sachsen-Anhalt-Viewer; Zugriff am 05.02.2024
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Anlage 4: Auskunft aus dem Altlastenkataster
Landkrais Birda « Bormnsche Sirake 2 « 30340 Haldensleben Bard e
Imrmobilienbewertung Sabine Bosselmann
Schleinufer 41 Der Landrat
39104 Magdeburg Dezemat 3
Amt fiir Planung und Umwelt
36 Abfalliibersvachung
Untere Abfall- u.
Bodenschutzbehsrde
Ihr Zeichen { Machricht voem:
202MET 0B 12 2023

Auskunft aus dem Altlastenkataster .
Gemarkung Hermsdord, Flur 4, FISt. 496/59 704D oAz

Datumn:
15122023

Sachbearbeiterin:

Sehr geehrle Frau Bosselmann, Hem Woguwearth

sehr geehrte Damen und Herren,
Haus ! Raum:

2 2028

Tedafon [ Talefsx
o +49 3004 7240-4350
das Flurstick 496/59 der Flur 4, Gemarkung Hermsdarf ist im Altlas- +40 3004 T240-54150

tenkataster des Landkreises Borde nicht registriert. E.Mail:
mark wegwerthiilandkrets-oards de
- Das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen kann grundsitz-  gesucheranschnn:

lich nicht ausgeschlossen werden, Triftstralie 8-10
30387 Oschersleben

Meine Informationen basieren auf dem derzeitigen Kenntnisstand.
Postanschrift.

Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens haben Sie  Landkiets Borde

zu tragen, Der entsprechende Kostenbescheid ist diesem Schreiben alg  Fosieeh 100753, 38331 Haldenslaban

Anlagg befgemgtl Telefonzentrale: +40 3904 T240-0
Zenlrales Fax: +40 3904 40008

Internet:
wanw landkrais-boerde de

) _ E-iail:
Mit freundlichen Grilien kresverwaltungglandireis-boerde, de
l:ﬁ Auﬂrag E-Mail-Adressen nur fibr formlose
& PR 1 Mittellungen chne elekironische Slg-
P 1;.-5.” natur
~7 M. Wegwerth
Sprechzeiten:
Di. 500 Unr - 12700 Unr
13:00 Uhr - 18:00 Uhr
Bankverbindungen:
Kreissparkasse Barde

BIC: NOLADE21HDL
IBAN: DE30 8105 5000 3003 0030 02

Kreissparkasss Borde
BIC: NOLADEZ1HDL
IBAN; DEBE 8105 5000 3400 0053 54

Anlagen: Kostenbescheid

ar

xS A
dull Do e

Quelle: © Landkreis Borde, Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde
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Anlage 5: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Landkreis
Borde

Der Landrat

Landkreds Borde « Bomsche Strake 2« 39340 Haldensleben

Dezermnat 3
Bauordnungsarmt
5G Bauverwaltung

Immaobilienbewertung Bosselmann
Schlginufer 41 Ibr Zatchan | Machricht vom:
39104 Magdeburg 2023187
Mein Zelehen f Machricht vom:
20Q3-04195-Kii

Datum:
11.12.2023

i Sachbearbaiter|n:
Vorhaben: Antrag auf Auskunft auz dem Baulastenverzeichns Frau kihnel
Hohe Barde OT Hermsdorf, Neue Stralle 1 Haus | Raum:

Gamarkung: [ Flur: | Flurstiick: | 2fem

Hermsdorf |4 | 456750 | Telsfon | Teiefax:
03904/T 2408215
0390424056610

Bescheinigung E-Mait;
gabrisla.kushnel@landkreis-boerde.de
Basucheranschrift:

Sehr geehrte Damen und Herren, ;gﬁ;"g&mgmen {@ods)

hiermit wird thnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstick mit den an-
Postanschrift:

geflihrten Katasterbezeichnungen derzeit keing Baulast 5. des P
§ 82 BauO LSA eingetragen ist, Postfach 100153, 33331 Haldensleben

Telefonzentrale: +4% 3804 7240-0

Die fur diese Bascheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich-
tende GeblOhr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid,  Zantrales Fax: +43.3004 45008

Imt& roet;
wiww landkreis-beerde de
Mit freundlichem Gruf E-Mail:
+ LA kreigverwaliung@landkrgis-boerde da

E-Mail-Adressen nur fir formloze
Mittellungen ohne elekironlsche Sig-

I .»" natur
Yt eeeL A
EUhnEI R Sprachzeiten:
Sachbearbeiterin oi. R0 LR - 1200 LIk

1300 ke - 18:00 Uhr

Bankverbindungen:

Krelssparkasse Biinde

BIC. NOLADEZ2THDL

IBAN- OE30 8105 5000 3003 003002

Kraissparkassa Barda
BIC: NOLADEZTHOL
IBAM: DESDG 108 5000 3400 0053 54

ar

Tartioit st 211K
bk i

Quelle: © Landkreis Bérde, Bauverwaltung
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