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1. Vorbemerkungen

Fiir das Grundstiick soll zum Zweck der FWertfeststellung der angemessene und tragbhare Wert nach aligemein
anerkannten Schitzregeln fiir die Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken erfafit werden.

Aufiraggeber ist die Verwaltungsgemeinschaft Mittelland, Gemeinde Meitzendorf.
Der Auftrag ist so formuliert, dal die aufgehende Bausubstanz einschlieflich des dazugehrigen Grund und
Bodens bewertet werden soll.

Das Bewertungsobjekt wurde am 16. 09. 1998 im Beisein von
Frau Schlee
(Bauamt, Verwaltungsgemeinschafi Mittelland)
besichtigt.

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden Daten konnten den zur Verfiigung gestellten Unterlagen entnommen
werden; sie wurden durch ortliche Feststellung des Unterzeichners und eigene Aufmalle ergiéinzt.

Bei der Bewertung werden die
- Verordmmg tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 16. 12. 1988
und
- Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinie - WertR 76 und WertR 96),
einbezogen.

Auf der Grundlage dieser Bestimmumgen sowie der Aufiragserteilung erfolgt die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Wertermittlungsstichtag ist der 16. 09. 1998 (Tag der Aufnabme).

Anmerkung:
Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden quch keine Untersuchungen hinsichtlich

Standsicherheit bzw. Schall- und Wirmeschutz vorgenommen.

Untersuchungen beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadiinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf (in
Kupferleitungen) wurden nicht durchgefiihrt.

Die Gebéiude wurden nicht rach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.} und der Boden
nicht nach evil. Verunreinigungen (Altlasten) untersucht.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden, sie wiirden den Umfang einer
Grundstiickswertermittiung sprengen.

Fiir die Bearbeitung des Gutachtens wurden nachstehende Personen konsultiert:
- Frau Schiee (Mitarbeiterin Verwaltungsgemeinschaft Mittelland)
- Frau Spiering (Leiterin der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses beim Katasteramt Haldensleben)

Dem Unterzeichner wurden vom Auftraggeber nachstehende Unterlagen libergeben:
- Auszug aus Flurkarte
- Angaben zn Mietvertrigen
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2. Beschreibung der Lage

2.1. Grundstiicksdaten

Grundstiick:

Katasteramt:
Gemarkaung:

Flur:

Grundbuch:

Eigentiimer:

2.2, Grundstiickslage

Aiter Dorfplatz 1
39326 Meitzendorf

Haldensieben

Meitzendorf

4 Flurstiick:
Grife:

Bl 444

Gemeinde Meitzendorf

75112

902 m?

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der gewachsenen Ortslage von Meitzendorf,
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Die Gemeinde Meitzendorf ist dem Landkreis ,,Ohrekreis” zugehorig und zihlt insgesamt ca. 790 Einwohner.
Sie gehbrt zusammen mit den Gemeinden Barleben und Ebendorf der Verwaltungsgerneinschaft , Mittelland*
an, deren Sitz in Barleben ist.

Der neue Landkreis ,,Ohrekreis™ wurde durch die Gebietsreform mit Wirkung vom 01. 07. 1994 gebildet und hat
ungefihr 103.560 Bewohner. Er besteht aus den ehemaligen Kreisen Haldensleben und Wolmirstedt und der
Verwaltungsgemeinschafi Oebisfelde (bisher Kreis Klotze) sowie den Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel
(bisher Kreis Stendal); Kxeisstadt ist Haldensleben.

Meitzendorf besitzt ein fiir diese Region typisches stidtebauliches Erscheinungsbild mit Bauernhfen
unterschiedlicher GroBe. Die Gebiude sind ein- oder zweigeschossig und sind in offener oder geschlossener
Bebauung angeordnet.

Historisch wurde Meitzendorf gepriigt durch landwirtschafiliche Betriebe.

Gegenwirtig sind neben landwirtschaftlichen Unternehmungen und kleineren Gewerbetreibenden auch Lager-
und Umschlagplitze groBer Einzelhandelsketten vorbanden. Diese sind in dem neu entstandenen Gewerbe-
gebiet an der B 71 untergebracht.

Die Verbindung mit der Landeshauptstadt ist fiber die B 71 und eine LandstraBe in Richtung Jersleben/Elbeu
gewihrleistet.

Weiterhin besitzt Meitzendorf einen AnschluB an das Streckennetz der Deutschen Bahn AG.

Zukiinftig wird mit der neuen A 14 (wird bis Dahlenwarsleben gefiihrt) eine weitere Verbesserung der
Verkehrsanbindung gegeben sein.

Die ortsiibliche staditechnische Ver- und Entsorgung erfolgt mittels

- Trinkwasser,

- Entwiisserung (individuelle L3sungen},

- Erdgas,

- Blektro,

- Telekommunikation.
Diese Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich im unterirdischen Bauraum der StraBenkérper und in den
Freiflichen oder sind als Freileitungen vorhanden.

Immissionen durch Industrie, Gewerbe und Strallenverkehr sind gering.

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Offentlich-rechtliche Beschriinkungen

Fiir das Terrain, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, existiert ein AufstellungsbeschluB fiir den
Bebauungsplan ,,Ortskern®. Planungsziel ist der Erhalt der typischen Bausubstanz und des stidtebaulichen
Erscheinungsbildes.

Eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne der §§ 30 bis 33 Baugesetzbuch (BauGB) ist aber noch nicht
gegeben. Wertrelevant sind deshalb die Bestimroungen des § 34, BauGB.

Entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und dem vorlicgenden Flichennutzungsplan der
Gemeinde ist dic gewachsene Ortslage als Dorfgebiet (MD) zu bezeichnen.



GemiB § 5 der genannten Gesetzlichkeit dienen Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betricbe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmédglichkeiten ist
vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Zulidssig sind

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebéude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaft-
liche Nebenerwerbsstellen,

- senstige Wohngebiude,

- Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetricbe,

- Tankstellen.

Ausnahmsweise kiinnen Vergniigungsstitten zugelassen werden.

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemiB nicht eingesehen. Daraus rekrutierende Beeinflussungen
wurden demzufolge nicht beriicksichtigt.

3.2. Privatrechtliche Beschrinkungen

Der Grundbuchauszug wurde nicht eingesehen; durch den Auftraggeber wurde
die Gemeinde Meitzendorf
als Eigentiimer benannt.

Eintragungen der Abteilungen II und ITI des Grundbuches sind nicht bekannt.
Die darin moglicher Weise festgeschriebenen Rechte und Belastungen (Abteilung II), z. B. Grunddienst-
barkeiten, wie - Wege- und Fahrtrechte,
- Leitungsrechte,
- vertragliche Uberbaurechte,
- Fensterrechte usw.,
sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Dem Eigentiimer des Flurstiicks 75/11 ist ein Wegerecht einzurdumen.

4. Tatséichliche Eigenschaften

4.1. Allgemeine Angaben

Das zu bewertende Anwesen besitzt einen nahezn regelmiBigen Zuschnitt, wobei die Straflenfrontlinge ca. 23 m
und die Grundstiickstiefe 40 m betréigt (vgl. Anlage 2, S. 25).

Das Terrain ist eben. Baugrund- und hydrologische Verhalinisse sind augenscheinlich normal; es kann von
tragfihigen Griindungsverhiltnissen ausgegangen werden.

Angaben zu Kontaminierungen des Bodens wurden nicht gemacht. Durch visuelle Betrachtung waren diese
auch nicht festzustellen (vgl. Pkt. 1, S. 3).



Die versorgungstechnischen Anschliisse stellen sich wie folgt dar:

- Bewidsserung,

- Entwisserung (Fakaliensammelgrube auf Nachbargrundstiick),

- Erdgas,

- Elektro,

- Telefon.
Die Trassen der Medien sind im unterirdischen Bauraum der ifentlichen Verkehrstlichen gelegen oder als
Freileitung ausgefiihrt.

Verkehrstechnisch ist das Grundstiick fiber den , Alten Dorfplatz" erschlossen. Dieser ist ausgebaut und besitzt
einen Oberban aus Pflaster. StraBenbegleitend sind Gehbahnen vorhanden.

Entfernungen:
Grundstiick - Barleben 7 km

Grundstiick - Magdeburg (City) 12km

Auf dem Anwesen befinden sich:
. Wohn- und Verwaltungsgebaude @
. Speicher- und Stallgebiude
sowie
. die AnBenanlagen ®

Folgende Fotos sollen den Sachverhalt verdeutlichen:

Bild 1 ... Wohn- und Verwaltungsgebaude it Zufahrt (StraBenfrontansicht)
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Bild 3 ... dito, hofseitige Ansicht
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Bild 4 ... Sttuation ,,Krugstralle”




Bild 5 ... Speicher- und Stailgebiude

Bild 6 ... dito, im Hintergrund
westliche Grundstijicksgrenze
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- Ermittlung der Geschofflache und des m*umbauten Raumes

Linge Breite Gescholi- Hehe Faktor | Rauminhalt
fliche
(m) () (m?) (m) {m)
Kellergeschoff 20,15 13,34 268,80 2,64 1,00 709,63
3,80 0,15 0,57 2,64 2,00 3,01
Erdgeschof 20,15 13,34 268 80 368 1,00 989,19
3,80 0.15 0,57 3,68 2,00 4,20
Obergeschof 20,15 13,34 268.80 3.60 1,00 967 68
3,80 0,15 0,57 3.60
Dachgeschop 20,15 13,34 268,80 1,20 1,00 322,56
3,80 0,15 0,57 120 | 100 068
20.15 6.75 136,01 3,04 0,50 206,74
20,15 2,36 4755 2,30 1,00 109,37
20,15 423 85,23 1,55 1,00 132,11
3.80 0,15 0,57 1,55 2,00 1,77
3.447
bebaute Fliche (in m? 269
Geschobfiiiche (inm® 808
Nutzitiche (in m?) 587
umbauter Raum (in m°) 3.447

- Baitbeschreibung

Der zweigeschossige Mauerwerksbau ist vollunterkellert und besitzt ein flaches Satteldach, wobei das Dach-
geschoB ausgebaut ist. Durch Aufmaverung wurden zusétzlich Moglichkeiten geschaffen, die Ausbaufihigkeit
Zu verbessern.

Umfassungs- und tragende Trennwinde sind massiv (Bruchstein- und Ziegelmauverwerk), auf Streifen-
fundamenten gegrindet und aufen wie innen verputzt.

Das Sparrendach besitzt eine Dachhaut aus Schalung und bitumindser Lageneindeckung,

Die GeschoBdecken sind als Massiv- (KeHergeschoB: gewdlbt zwischen Stahitrigern) oder Holzbalkendecken
in traditioneller Att ausgefithrt.

Zu den Obergeschossen gelangt man iiber gerade oder gewendelte Holzwangentreppen mit Tritt- und
Setzstufen, Handlauf und Geléinder. Der nicht ausgebaute Restdachraum ist nur iiber cine Stiegenleiter; das
Kellergeschof fiber eine gerade Massivireppe mit aufgelegten Holztrittstufen erreichbar.

FuBiboden bestehen aus Estrich, keramischen Fliesen, Dielung mit und ohne Belag und ¢infachen Brettern.
Fenster sind Holzfenster, einfach- oder isolierverglast, Holzverbund- oder auch Kunststoffenster,
isolierverglast. Als Tiren kommen iiberwiegend Holzfiillungstiiren zor Anwendung,

Beheizt werden die Wohnungen meist mittels stationdirer Ofen auf Basis Heizdl; die Biiroeinheit im Erdgeschol
iiber ¢ine Warmwasserheizung auf Basis Erdgas. Die Warmwasseranfbereitung erfolgt tiber Elektrospeicher.
Die sanitire Ausstattung ist einfach (WC -teilweise auBerhalb der Wohnung-, ‘Waschtisch, transportable
Duschkabine oder Wanne, Kohlebadeofen).

Bauticher -und Erhaltungszustand: “mittel (vgl. Pkt. 5)
Baujahr: um 1900

Gewdhnliche Nutzungsdauer (GND): 80 bis 100 Jahre
Restnutzungsdaner (RND): 25 Jahre (vgl. Punkt 5)

10



@ Speicher- und Stallgebinde
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- Ermittlung der Bruttogeschofiflache und des m>-wmbauten Raumes
Liinge Breiie Geschol- Hihe Taktor | Rauminhalt
fifiche
(m) {m) (o) m) ()
Erdgeschof | (15.40+13,75)2 8,70 126,80
(5,85+5.35)/2 8,70 48.72
175,32 2,50 1,00 438 81
1. Obergeschoff | (1540+13,75)/2 8,70 126,80 2,45 1,00 310,67
2. Obergeschof (15,40+13,75)/2 8.70 126,80 244 1,00 309,40
Dachgesckof | (15,40+13,75)/72 8,70 126,80 4,09 0,50 259,31
1318
hebaute Fliche (in m®) 176,
GeschoBfliche (1n m®) 429
fumbauter Ranm (in m™ 1318

- Baubeschreibung

Das dreigeschossige Gebiude ist auf Streifenfundamenten gegriindet; die Umfassungen bestehen aus

Mischmauerwerk (Bruchstein, Ziegelsicin) und sind hofseitig verputzt.

Als Dachform kommt ein steiles Satteldach zur Anwendung. Es besitzt eine Dachhaut aus keramischer Zicgel-

cindeckung.

Die GeschoBdecken sind als Holzbalkendecken ausgefiihrt.
Offoungen, wie Fenster und Tiiren, sind mit einfachen Holzkonsiruktionen verschlossen. Die Obergeschosse

sind itber eine einfache, gerade Holztreppe errcichbar.

Vom westlichen Teil des Gebiudes sind die Obergeschosse abgetragen und ein flachgeneigtes Pultdach
aufgesetzt. Die Dachhaut besicht aus unbehandelten Wellasbesttafeln.

11



Baulicher -und Erhaltungszustand: schlecht (vgl. Pkt. 5)
Baujahr: um 1900
Gewdhnliche Nutzungsdauer (GND): 80 bis 100 Jahre

Restnutzungsdaner (RND): 0 Jahre (vgl. Punkt 5)

® AubBenanlagen

Die AuBenanlagen umfassen:
. Hofbefestigungen (Schwarzdecke, kleinformatige Gehwegplatten},
. Einfriedungsmauer mit Torbogen
. Aufwuchs
sowie
. die auf dem Grundsiiick befindlichen Ver- und Entsorgungsaschllisse.

Baulicher -und Erhaltungszustand: mittel

5. Beurteilung

Das Bewertungsobjekt ist innerhalb der gewachsenen Ortslage von Meitzendorf gelegen und wird gemischt
genutzt (EG: Biiro- und Sozialriume der Gemeindeverwaltung , OG: Wohnen).
Es ist Teil eines ehemaligen Bauernhofes mit dem Wohnhaus in der StraBenfront und NebengelaB.

Der bauliche -und Erhaltungszustand der aufstehenden Substanz muf differenziert betrachtet werden.

Das Wohnhaus @ besitzt unter Beriicksichtigung des Alters einen mittleren baulichen- und
Erhaltungszustand, der des Speicher- und Stallgebéiude @ ist deutlich schlechter und wirtschaftlich nicht mehr
verwertbar. Die Mieter nutzen nur noch Teile des Erdgeschosses.

Vorhandene Schiden rekrutieren ans Alter und dem natiirlichen VerschleiB. Betroffen sind insbesondere die
‘Elemente des Ausbaus, wie

- FuBbéden,

- teilweise Fenster,

- Tiiren,

- Treppen,

- Elektroinstallation,

- Sanitdrausstatiung.

12
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Vorhanden sind teilweise starke Wanddurchfeuchtungen, die auch auf eine defekte Dachentwiisserung
zuriickzufithren sind.

Bild 7 ... Feuchteschiden

(einschlieBlich Folgeschiden)

Das Speicher- und Stallgebiude (@) besitzt aufgrund der iiber Jahrzehnte unterlassenen Instandhaltung einen
schiechten baulichen -und Erhaltungszustand.

Da eine wirtschaftliche Verwertbarkeit nur bedingt gegeben ist, wird es im Wertansatz nicht berficksichtigt.
Der durchaus noch vorhandene Restsubstanzwert saldiert sich mit den Sanienmgsaufwendungen zu Nail!

Die Gewdhnliche Nutzungsdauer (GND) derartiger Gebiude wird iiblicher Weise mit 80 bis 100 Jahren
angesetzt. Sie beriicksichtigt damit angemessen sowohl die bantechnische als auch die wirtschaftliche
Nutzungsdauer.

I Ergebnis einer durch das Bauminisierium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau vorgelegien Studie
haben die Verfasser ein Verfahren zur Abschitzang der verlingerten RND in Abhingigkeit von durchgefiihrien
Modernisierungen entwickelt. Danach ist fiir ein Wohnhaus mit abgelaufener GND im nicht modernisierten
Zustand eine RND von 10 Jahren angemessen; fiir ein amfassend modernisiertes Wohnhaus sind beispielsweise
50 Jahre RND in den Wertansatz einznbeziehen.

Aus diesem Grund soll eine RND von 25 Jakren in Ansatz gebracht werden.

Bei der Bemessung der Aufwendungen fiir die Beseitigumg vorhandener Schiden in Relation zur noch vorhan-
denen RND ist der Unterzeichner von Erfalrongswerten ausgegangen. Diese wurden mit 300 DM/in*-Nutzflidche
quantifiziers und beriicksichtigen einen mittleren Reparaturaufwand fiir die angesetzie RIND.

Hinweis:
Der angesetzte Sanierungsaufwand ist als Relationszahl unter Berlicksichtigung von Alier, Restnutzungsdauer und gegebenem
Ausstattungsstandard zu werten. Fr ist deshalb mit den tatsichlich anfallenden Kosten nur bedingt vergleichbar,

13
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6. Wertermittlung

6.1. Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Mit Wirkung vom 01. Januar 1990 ist die
n»verordnung
tiber die Grundsitze fiir die Ermitthung
der Verkehrswerte von Grundstiicken
{(Wertermittlungsverordnung - WertV)“
in Kraft,

Entsprechend der Aufgabenstellung erfolgt die Ermitthung des Verkehrswertes.
Dieser Wert kann nach der WertV"88 auf der Basis des Vergleichswertverfahrens, Ertragswertverfahrens
oder des Sachwertverfahrens gebildet werden.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermitthungsobjektes
aus der Mittlung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln.

Das Verfahren fiihrt im allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb den ,,klassischen® Wertermitt-
lungsverfahren fiberlegen.

Da dem Unterzeichner keine unmittelbar geeigneten Vergleichspreise vorliegen (Grundstiick einschlieBlich
Gebiude und bauliche Anlagen), kann das Vergleichswertverfahren nur bedingt herangezogen werden.

Bei Grundstiicken, bei denen gewdhnlich die Eigennutzung im Vordergrund steht, wird iiberwiegend zur
Entscheidungsfindung das Sachwertverfahren angewendet.

Nach einem Urteil des BGH kénnen Sachwertverfahren auch bei gewerblich genutzten Grundstiicken, wie z. B.
Industrieanlagen, zur Anwendung kommen.

Die Einbeziehung des Ertragswertverfahrens besitzt unter den gegenwirtig herrschenden Marktgepflogen-
heiten der Bundesrepublik eine groBe Bedeutung. Haufig bildet dieses Verfahren einen besseren Anhaltspunkt
zur Beurteilung des Verkehrswertes.

Das Ertragswertverfahren sollte mit Wertansitzen durchgefiihrt werden, die bereits aus dem 6rtlichen
Grundstiicksmarkt abgeleitet sind. Dies gilt fiir Ertriige und Liegenschaftszinssatz. In der Regel entspricht der
mit diesen Daten ermittelte Ertragswert dem Verkehrswert, d. h. eine Marktanpassung eriibrigt sich.

Es eignet sich fiir Grundstiicke, die zur Ertragserzielmg bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Nach der Rechtsprechung kann das Ertragswertverfahren fiir folgende Grundstiicke als sachgerechte Methode
fiir die Ermittlung des Verkehrswertes angesehen werden:

- bei Mietwohngrundstiicken,

- Geschéftsgrundstiicken,

- gemischt genuizten Grundstiicken und

- Garagengrundstiicken.

Der Unterzeichner wendet zur Bildung des Verkehrswertes das
Sachwertverfahren,
Ertragswertverfahren
und das
Vergleichswertverfahren
(aber nur fiir den Grund und Boden)

14



6.2. Bodenwert

Der angemessene und tragbare Bodenwert soll mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt werden,
Die WertV'88 sieht dafiir den unmittelbaren bzw. mittelbaren Preisvergleich als geeignete Bewertungs-
methode vor.

Entsprechend der gegebenen Méglichkeiten wihlt der Unterzeichner den mittelbaren Preisvergleich.

Durch Beschluf des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte beim Katasteramt Haldensleben vom
28. 01. 1998 wurden Bodenrichtwerte fiir den Eandkreis ,,Ohrekreis® mit Stichtag 31. 12, 1997 veroffentlicht.
Fiir die Gemeinde Meitzendorf existiert ein Richtwert in Hohe von
15,00 DM/m?
Wertbildende Parameter sind: . baureifes Land
. Wohnen innerhalb der gewachsenen Ortslage (BW)
. erschlieBungsbeitragspflichtig (ebp) gemal § 127, Abs. 2, BauGB

Nach Angaben der Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ist eine Bodenpreis-
entwicklung zum Wertermittiungsstichtag (16. 09. 1998} in der Gemeinde Meitzendorf nicht zu erkennen, so
daB eine konjunkturell bedingte Forischreibung des Richtwertes unndtig ist.

Vorhanden ist eine ortsiibliche AlterschlieBung (vgl. Pkt. 2, S. 5), die dem Grundstiick einen Erschliefungs-
vorteil verschafft.
Dieser wird vom Sachverstindigen auf 10 DM/m? geschiitzt.

Im Ergebnis scheint ein Bodenwert in Héhe von
25,00 DM/m?

angemessen.

Die értlichen Gegebenheiten weisen darauf hin, daB das Grundstiick de facto mit Wege- und Leitungsrechten
belastet ist. Diese sind im allgemeinen mit Bau- oder Nutzungseinschrinkungen verbunden.

In der Rechtsprechung wird ein sich daraus ableitender Entschidigungsanspruch fiir das dienende Grundstiick
grundsitzlich anerkannt. Fiir die Hohe der Entschidigung ist entscheidend, in welchem Umfang der Verkehrs-
wert beeintrichtigt wird.

Tn Abhiingigkeit von der Intensitiit der Beeintrichtigung sind Abschlige von 10 bis 80 %. iiblich.

Die Beeintrichtigung kann als mitfel angeschen werden.

Der Sachverstindige schitzt, dall ein Wertabschlag in Hohe von 50 % auf die belastete Fliche angemessen ist.

Die belastete Fliche wurde auf ca. 100 m? geschiitzt.

Ermittlung:
belastete Fliche: 100 m* * 25 DM/m* * 0,50 = 1.250 DM
unbelastete Restfliche: 802 m? * 25 DM/m? = 20.050 DM

902 m? 21.300 DM
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6.3. Sachwert

Der Sachwert beriicksichtigt den Wert der baulichen Anlagen, wie Gebiude, AuBenanlagen und besondere
Betriebseinrichtungen sowie den Bodenwert.

Dabei ist vom Herstellungswert der Gebdude und baulichen Anlagen auszugehen. Abgesetzt werden die
Wertminderung wegen Alters sowic Baumiingeln und Schiiden. Es besteht auch die Moglichkeit, sonstige
wertbeeinflussende Umstiinde zu berticksichtigen (§§ 21 bis 25- WertV'88).

In ,.Schitzung und Exmittlung von Grundstiickswerten” (Rdssler, Langner, Simon, Kleiber) ist folgendes
Schema zur Veranschanlichung der Sachwertermittlung verdffentlicht worden:

Normalherstellungswert der Wert der sonstigen

baulichen Anlagen Anlagen Bodenwert

Nermalberstellungswert der
Gebdude baulichen besonderen
AuBen-  Betriebs-

anlagen ein-
richtungen

Wertminderung wegen Alters

Wertminderung wegen
Mangel oder Schdden

+H- +H- +-

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstéinde

Wert der baulichen Anlagen =

Sachwert des Grundstiicks

Der Herstellungswert der Gebiude soll unter Anwendung von zeitnahen Normalherstellungskosten ermittelt
werden. Dem Unterzeichner liegen dazu verdffentlichte Werte des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stddtebau vor (vgl. Anlage Literaturverzeichnis). Sie sind auf das Wertniveau des Jahres 1995
abgestellt.

Berechnungsgrundlage bildet die Bruttogrundfliche (BGF) bzw. der Bruttorauminhalt nach DIN 277, Ausgabe
Juni 1987, sowie die Kostengliederung nach DIN 276.

Die Anpassung auf das gegenwiirtige Wertniveau soll iiber die Baupreisindexreihen des Statistischen Bundes-
amtes erfolgen, die als Basis die durchschnittlichen Baupreise des Jahres 1913 beriicksichtigen.

Der letzte verdffentlichte Baupreisindex betriigt 2.161,6 v. H. (Stand Mai 1998); fiir 1995 = 2.182,9
(Tahresdurchschnitt).

Die Aufgabenstellung ist so formuliert, daff eine Bewertung zum Stichtag 16. 09. 1998 vorzunehmen ist.
Das Preisniveau zu diesem Stichtag wird deshalb durch eine Extrapolation ermittelt.
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Der Berechnungsalgorithmus stellt sich dabet wie folgt dar:
Takwet = {2 - 1) + (I3 - L) * 4 - T3) * 3] * (k* V/6) + Iy

Dabei sind I bis L4 die letzten quartalsweise gemeldeten Indizes (14 ist der aktueliste Index). Unter ,,t ist der
Zeitraum vom zuletzt gemeldeten Index bis zam Wertermittlungsstichtag in Dezimalschreibweise (bezogen
auf ein Quartal) zu verstchen. Es wird hier also das gewogene Mittel der jeweiligen Indexunicrschiede
errechnet und anteilig als hypothetische Anderung vom Zeitpunkt der zuletzt gemeldeten Indizes bis zum
Wertermitthungsstichtag dem Index I, zugeschlagen. Das hichste Gewicht erhilt der Jetzie Indexunterschied
{14 - I3), da man davon ausgehen kann, daB er die jiingste Preisentwicklung am deutlichsten beeinflubt.
Allerdings sind gerade dic Kosten der Bauleistungen teilweise saisonalen Schwankungen unterworfen (im
Winter wird weniger gebaut, dementsprechend entwickeln sich die Preise langsamer). Jedoch werden diese
Auswirkungen durch andere Einfliisse iiberlagert, beispiclsweise durch allgemeine Anderungen in der Wirt-
schaftslage (mit der hiufig auch Zinsanderungen einhergehen). Von daher erscheini es angebracht, die
hypothetische Entwicklung bis zam Wertermittlungsstichtag durch einen Dampfungsfaktor k zn .entschirfen™.

Zeitspanne
ietzter Index / 124 Tage
Wertermitthungsstichtag

Zeitspanne
zwischen den
{Indexverdfientlichungen 90 Tage

Ddampfungs- k 0,70
| faktor

Zeitraum t 1,38

Ermitileng Wertsteigerungsfaktor

Index 01. 07. 1995 2.182,9

Index 16.09. 1998 2.165,8

Faktor 0.9%

Die Wertminderungen unter Beriicksichtigung des Alters wurden nach allgemein anerkannten Schitzregeln
vorgenommen (Altersweriminderung nach Ross/Brachmann).

Baunebenkosten werden pauschal in Hohe von /4 %, bezogen auf den Herstellungswert, in Ansatz gebracht.
Die Bewertungspraxis zeigt, dab der Anteil der Aufienanlagen ca. 2 - 8 % bezogen auf den alterswert-
geminderten Herstellungswert der Gebiiude betriigt. Der Unterzeichner schitzt diesen pauschal auf 5.090 DM,
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Sachwertberechnung

Wohn- und Verwaltungsgebdude

Banjahr

GND (in Jahremn)

RIND (in Jahren)

Alterswertminderung

Bruttorauminhzalt (in m® )

besonders zu beurteilende Bauieile

. Fretireone (in Stafem

Bauncbenkosten

"‘Wertsteigerungsfaktor

Wertminderung infoige Reparaturstan (in DM)

um 1900
90

25
62,2%
3.447

12

14%
0,99
293.500

Normatherstellungskesten
1995 (DM/ME)
einfacher Standard 385,00
‘besonders zu beurteilende Bawteile 350,00
Korrekturfaktor Sachsen-Anhait 0,91
Korrekturfakior Ortsgréhe 0,90
Sachwertermittiung
Normalberstelangskosten 1995 1.090.330,61 DM
Baunebenkosten 152 646.28 DM

Herstellungswert 1995
Herstellungswert 1998

J. Wertminderung wegen Alters
62.2%

= alierswertgeminderter Herstellungswert
/. Wertminderung infolge Reparaturstan

Sachwert der baulichen Anlage (ungerundet)

1.242.976,89 DM

1.230.547,12 DM

765,293 97 DM

465.253,16 DM

293.500.00 DM

171.753,16 BM
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Aufienanlagen
{pauschal geschitzf)

Sachwertzusammenstellung

¢ Bauliche Anlagen
Wohn- und Verwaltungsgebiude
AuBenanlagen

Sachwert der baulichen Anlage

¢ Grund und Boden

Sachwert des Grundstiickes

5.000,00 DM

171.753,16 DM
5.0600,00 DM

176.753,16 DM

21.300,00DM

198.053,16 DM

198.000 DM
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6.4, Brtragswert

Die Ertragswertermitthing beleuchtet die wirtschaftliche Seite einer Immobilie. Der Ertragswert der baulichen

Anlage hat dabei den nachhaltig erzielbaren Reinertrag des Grundstiickes zn beriicksichtigen.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Fr ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt.
Der so geminderte Reinertrag ist zu kapitalisieren und stellt den Ertragswert des Grundstiickes dar

(§§ 16,17,18 - WertV'88).

Jahresrohertrag

Grundstiicksrein-
erirag

Bewirtschaftungs-
kosten

Reinertrag der
baulichen Anlagen

Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes

Ertragswert der
baulichen Anlagen

Verviclfiltiger

Wert der
baulichen Anlagen

Abschlige/Zuschlige
wegen sonst. wertheein-
flussender Umstande

Bodenwert

Eriragswert des
Grundstiickes

20



Die Wohn- und Nutzflichen warden den tibergebenen Unterlagen entmommen. Sie betragen danach:

Wohnung / Nettokaltmiete Mietzins Anteil
Nutzungseinheit (DM/Monat) gewichtet
Gemeindeverwaltung 0

Henne 171.40

T. Mucke 100,66

Hartmann 210.86

Benke 266,78

I. Farber 296,09

H. Farber 263,28

Theuerkauf 246,40

Gemeindeverwaltung 0,00

Anhand der vorhandenen Bruttogeschobfliiche wurden sie liberpriift (vgl. dazu Pkt 4.2, S. 10).

Der gegenwiirlig vereinbarte Mietzins fiir die Wohnungen betriigt im Durchschnitt 4,08 DM/m*-Wohnfliche.
Wesentlich fiir den Wertansatz sind aber dic nachhaltig erzielbaren Ertrige aus gedachter Vermietung oder
Verpachtung des Bewertungsobjektes. Der Sachverstindige beriicksichtigt deshalb Mieten, die in Abhangigkeit
von Lage, Grobe und Ausstattungsgrad, ortsiiblich und nachhaltig am Markt erzielbar sind.
Der Sachverstindige geht von folgenden Nettokaltmieten aus; vorausgesetzt wird dabei die Beseitigung des
vorhandenen Reparatur- und teilweise Modernisierungsstaus.

s Wohnen 6,00 DM/m?

o Biiro 8,00 DM/my?

Danach ergibt sich folgender Jahrestohertrag:

Bimo

1656,00
2.280,00

19.872,00
27.360,00

Bestandieile der anrechenbaren Bewirtschaftungskosten sind
. Verwaltung,
. Instandhaltung und
. Mietausfattwagnis.
Die grofite Position sind iiblicher Weise die Aufwendungen fiir Instandhaltung.
Aufgrund von Alter und Zustand des Gebiudes scheinen 20 DM/m?® p. a. angermessen. Dies sind
11.740 DM p. a.. Bezogen auf den Jahresrohertrag ergeben sich daraus ca. 25 %.
Das Mietausfallwagnis betriigt bei Gewerbeobjckten ca. 2,5 % bis 4,0 %; die Verwaltungskosten bei ca. 2 %.
Insofern erscheint ein pauschaler Ansatz in Hohe vont 30 %, bezogen auf den Jahresrohertrag, durchaus
plausibel.
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Neben den zu erwartenden Ertriigen gehort vor allem der Liegenschafiszinssatz (LSZ) zu den wesentlichen

Daten, die vom Srtlichen Grundsticksmarkt abzmleiten sind.

Die vorhandene Kaufpreissammlung beim Gutachterausschub fiir Grandstiickswerte des Katasteramtes

Haldensleben 1Bt noch keine statistisch gesicherte Answertung zn. Deshalb ist der Unterzeichner gezwungen,

sich an Werten der Fachliteratur zu orientieren. Bei derartigen Grundstiicken sind danach zwischen 4 % und
6 % durchaus iiblich. In den Wertansatz sollen 4,5 % eingehen.

Ertragswertberechnung
30%
4,50%,
23
Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosien
30% A,
Reinertragsanteil des Bodens
anrechenbarer Bodenwert
Liegenschaftszinssatz
A
Restoutzungsdauer
Verviclfaltiger *
Reparaturstau A
Renditeausfall A
sonstige wertbeeinflussende Umstinde A
Ertrag aus der baulichen Anlage
Bodenwert
Abbruch und Entsorgung A

Ertragswert des Grundstiickes gerundet

47.232,00 DM

14.169,60 DM

33.062,40 DM

21.350,00 DM
4,50%

960,75 DM

32.101.65 DM

25
14,328

476.003,27 DM

293.500,00 DM
0,00 DM
0,00 DM

182.503,27 DM

21.350,00 DM

0,00 DM

203.853,27 DM

204.000 DM
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7. Verkehrswertermitifung

Der Verkehrswert eines Grundstiickes wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschafien, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiilinisse zu erzielen wiire

(§ 194, BauGB).

Beriicksichtigung findet hierbei insbesondere auch die Tatsache, dall ein Wegerecht dinglich gesichert werden
soll. Der Sachverstiindige ermittelt den Verkehrswert des so belasteten Grundstiickes, der weiter als
Verkehrswert bezeichnet wird. >

Das zn bewertende Anwesen wird gemischt geniltzt {Biire- und Sozialoutzung fiir Gemeindeverwaltung,
Wohnen).

Fiir die Entscheidungsfindung wurde die Ermittlung des Sach- und Grtragsweries vorgenommen.

Folgende Werte sind ausgewiesen:

e Sachwert 198.000 DM

» Ertragswert 204.000 DM

Die Aussagekraft der angewendeten Verfahren ist unterschiedlich.

Der Sachverstindige hat deshalb die Aufgabe zu priifen, welches Verfahren Relevanz fiir den Verkehrswert
besitzt.

Das Sachwertverfahren hat grofie Bedeutung bei iiberwiegend eigengenutzten Grundstiicken und kann in diesem
Fall micht als fachgerechte Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes angesehen werden. Dennoch stiitzt der
Sachwert den Ertragswert in seiner Héhe.

Fiir die Beurteilung des Verkehrswertes hat der Unterzeichner den Erfragswert als Anbaltspunkt genutzt,

d. h., der Kaufpreis wird an dem gegenwirtigen Wert der zukiinftigen Ertriige gemessen, die sich aus dem
Grundstiick ergeben.

Wesenthich fiir den Wertansatz ist die Nachhaltigkeit der angesetzten Mieten,

Durch das vorhandene Uberangebot ist ein Riickgang der Nettokaltmieten erkennbar. Dieser betriigt momentan
iiber 10 % und findet im Ertragswert bereits seinen Niederschlag.

Noch bestehende Unsicherheiten sollen im Rundungsbeirag {4bschlag 2 %6) Beriicksichtigung finden.

Der Unterzeichner ist deshalb der Auffassung, daB sich der Verkehrswert in einer Hohe von
200.000 DM
etnstelien wird.
In Worten:
" Zweihunderttausend DM

Magdeburg, den 09. 10. 1998

Urheberschuiz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigpung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen
Genehmigung gesiattet.

Das Wertgutachien wurde fiir den Aufiraggeber in dreifacher Ausfertigung erstellt und umfafit 26 Seiten
einschlieBlich 3 Anlagen.

Anlagen

- Auszug Stadtplan Magdeburg, Umgebungskarte (1)
- Ausrug Flurkarte (2)
- Literaturverzeichnis 3)
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Anlage (1)

Auszug Stadtplan Magdeburg, Umgebungskarte

Mafstab: 1: 150.000

%i-:&t Pautshof y
SSofarglnhe

- :
shorp- 16

EBU

R

L/
7

6. -Klein 3;“\
Gominern_; ~

lildor

= L AT
U St . AT SEV S
7 weddingen R 2. B 4 o N g oRisdinas L

" Quelle: Falkplan Exira Magdeburg



s

Anlage (2)

Auszug Flurkarte

MaBstab: 1:2500
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Anlage (3)

Literaturverzeichnis

-DIN 276
- DIN 277

- Th. Gerardy

- M. Vogels

- Simon / Kleiber

- Kleiber / Simon / Weyers

- Kleiber / Simon / Weyers

- Simomn / Cors / Troll

- Sprengnetter

- Pohnert

- Bundesministerium fiir
Raumordnung, Bauwesen, Stidtebau

- Bundesanzeiger

- Gutachterausschufl

- Gutachterausschuf

- Gutachterausschul

Kosten fiir Hochbauten
Hochbauten, Umbauter Raum, Raummeterpreis

Praxis der Grundstﬁcksbewang
4. Auflage
Verlag: Moderne Industrie

Grundstiicks- und Gebiudebewertung marktgerecht
4. Auflage
Verlag: Bauverlag

Schitzung und Ermitileng von Grundstiickswerten
7. Auflage
Verlag: Luchterhand

Wertermittlungsverordmng 1988
WertV'88

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
3. Auflage
Verlag: Bundesanzeiger

Handbuch der Grundstiickswertermitthmg
3. Auflage
Verlag: Vahlen

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir
sonstige Wertermittlungen
Eigenverlag: Dr. Sprengnetter

Kreditwirischafiliche Wertermittlungen

5. Auflage
Verlag: Luchterhand

Ermittlung von zeitgemifBen Normalherstellungskosten
fiir die Belange der Verkehrswertermittiung
Verlag: Bundesanzeiger

Baugesetzbuch

Bericht iiber den Grundsticksmarkt fiir den Bereich des
Katasteramtes Haldensleben 1997

Bericht iiber den Grundstiicksmarkt im Land Sachsen/Anhalt

Bodenrichtwertkarte:
Landkreis: Ohrekreis, Stand: 31. 12. 1997
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