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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49

13 K 33/24

Zusammenstellung wertrelevanter Daten (Angaben gemaR Punkte 1 bis 4 des Gutachtens)

Lagebezeichnung des Grundstiicks in BV

stimmt mit dem Grundbuch Uberein

Mieter gemaR § 57 ZVG

nicht vorhanden

WEG - Verwalter

ohne; kein Wohnungs- oder Teileigentum

Gewerbebetrieb

wird nicht gefihrt

Maschinen und Betriebseinrichtungen

keine

wesentliche Bestandteile geman
§§ 93, 94 BGB

Grund und Boden sowie Gebaude und bauliche
Anlagen siehe Punkt2-und 3

Scheinbestandteile gemal § 95 BGB ohne
Rechtsbestandteile gemal § 96 BGB ohne
Zubehoér geman § 97 BGB ohne
Verdacht auf Hausschwamm ohne
Baulasten ohne

bauordnungsbehdrdliche Beanstandungen und
Beschrankungen

nicht vorhanden

baubehordliche Beschréankungen

Bestandteil des archdologischen Kulturdenkmals
,Dorfkern®

dinglich/ nicht dinglich gesicherte Rechte und Lasten

ohne

Uberbauungen nach § 912 ff. BGB

nicht feststellbar

Offentliche Lasten nach § 127 BauGB/-§ 154 BauGB

keine

Altlasten

wird nicht im Altlastenkataster gefuihrt

Bergwesen, Geologie

Bergbauberechtigung - siehe Anschreiben zum
Gutachten

Grundstlcksbezogene Versicherungen

siehe Anschreiben zum Gutachten

Verkehrswertberechnung gemafd Punkt 4

Es handelt sich um ein Grundstiick,
bestehend aus 1 Flurstiick.

Ergebnisse der Wertermittlung

(Gesamt-)Bodenwert

33.800,00 € (Bodenrichtwert 21,00 €/m?)

Sachwert 214.000,00 €
Ertragswert 213.700,00 €
Verkehrswert 214.000,00 €
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49 13 K33/ 24

1 Allgemeines und Vorbemerkungen

Erstattung eines Sachverstandigengutachtens in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft betreffend das im Grundbuch von Dabrun Blatt 1156 eingetragene

Grundstiick

Geschafts - Nr.: 13 K 33/ 24

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Uber den mit einem Einfamilienwohnhaus samt Nebengebéude
bebauten Grundbesitz in: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner Dorfstralle 49

Grundbuch:
Grundbuch-Blatt:’
Bestandsverzeichnis - Nr.:
Gemarkung:

Flur:

Flurstlck:

Eigentumer:

Auftraggeber:

Zweck des Wertgutachtens:

zum Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag?:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

von Dabrun

1156

Ifd. Nr. 2

Dabrun

1

234

Abt. | Ifd. Nr. 2 der Eintragungen: zu je 1/2 Anteil

22 XXXXXXXXXXXXXXXX

2D XXXXXXXXXKXXXXXX

Amtsgericht Wittenberg - VVollstreckungsgericht -
Dessauer Stralde 291, 06886 Lutherstadt Wittenberg
ZWéngéversteiQéfUng des Grundbesitzes zum Zwecke der

Aufhebung einer Gemeinschaft

28. Mai 2025

Die VB'esichtigang des Grundbesitzes erfolgte am Mittwoch, den
28.05.2025. Uber den Ortstermin wurden die Beteiligten durch die
Sachverstandige schriftlich und mit angemessener Frist informiert.
Durch'den Antragsgegner erfolgte keine Rlickmeldung.

fur die Antragstellerin: ‘ XXXXXXXXXXXXXXXX
fur den Antragsgegner: ‘ --------------

fur die Sachverstandige: ‘ XXXXXXXXXXXXXXXX

1 Abdruck (nicht beglaubigt) vom 14.04.2025; letzte Anderung am 05.03.2025.

2 Der Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht — geman § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
entspricht dem Qualitatsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich der fir die Berechnung maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht — gemaR § 2 Abs. 5 Nr.1 ImmoWertV2021).
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49 13 K33/ 24

Verwendete Unterlagen
und Auskinfte:

Anfragen und Einsicht in3:

weitere

Wertermittlungsgrundlagen:

Aufzeichnungen und Recherchen der Verfasserin im Rahmen und nach
der Ortsbesichtigung

Angaben der Antragstellerin

Liegenschaftsbuch fir die Handakte
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Liegenschaftskarte — Berechtigung von MehréUéféﬁiQungen
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Stadtplan N Ny

on-geo GmbH - www.on-geo.de - Transaktion'Nr.-03352788 RFALK _
Baulasten und bauordnungsbehdrdliche Beschrankungen sowie
Baugenehmigungsunterlagen

Untere Bauaufsichtsbehdrde Landkreis-Wittenberg
Denkmalrechtliche Béfahge N

Untere Denkmalschutzbehdérde Llandkreis Wittenberg

Altlasten, naturschutz- und wasserrechtliche Belange
Umweltamt-Landkreis Wittenberg

Bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten

Bauamt Stadt Kemberg

Belange von Geologie und Bergwesen

Landesamt flr Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt

in Halle/.Saale

Grundbuch

Grundbuchamt:Amtsgericht Wittenberg

siehe Punkt 5

3 Anfragen erfolgten schriftlich und liegen in der Handakte vor.
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49

2 Beschreibung der Grundstiickslage und -eigenschaften

2.1 Standort

Makrolage:

Verkehrsanbindung:

Ort:

Einwohnerzahl:
Mikrolage:
Stral3enart:

offentliche Verkehrsmittel:

Versorgungsmoglichkeiten:

soziale Infrastruktur:

umliegende Bebauung:

umliegenden Bebauung:

Bebauuﬁgédiéhte:

Parkméglicﬁkeitéh: =
GrUnberéine:
Immissionen:

Wohnlage:

Geschéftslage:

vorrangige Gescholtzahl der -

im ostlichen Bereich des Bundeslandes Sachsen-Anhalt

im Landkreis Wittenberg

circa 11 km sudéstlich der Kreisstadt Lutherstadt Wit{énberg

circa 13 km norddstlich von Kemberg NN

{iber LandstraRen durch Bundesstraen 2, 182 und 187

nachste Autobahnanschlussstelle: =8 )

A 9 (Berlin — Nurnberg) Auffahrt Coswig (Anhalt), circa 45 km
dorfliche Gemeinde als Ortsteil. der Kleinstadt Kemberg

und sudlich der Elbe

insgesamt circa 9.300, davon.in der Gemarkung Dabrun circa 600
mittlere Lage im Ortsteil o)

Durchfahrts-/ Wohn- thﬂAnIiegériétrailse 5

Bushaltestelle am Grundbesitz R

Bahnhof in Pratau (Haltepunkt) oder-in Lutherstadt Wittenberg
fuRlaufig nicht erreichbar, in Pratau (circa 6,5 km entfernt)
Kindergarten und Grundschule im Ortsteil vorhanden
weiterflihrende Schulen ianVrartaiu, Kemberg, Lutherstadt Wittenberg
Einrirchrtungenid'ér medizihis&hen Versorgung, fur Kultur in Freizeit in
Lutherstadt Wittenberg

Ein- und 2weiférhi|iéﬁhéuser; (ehemalige) Landwirtschaftsgehofte;

stidwestlich Kirche und Pfarrhaus Dabrun

1- bis 2- geschossig

offene Bauweise

auf diem Grundbesitz: vorhanden; direkte Zufahrt ab 6ffentlichem
Verkehrsraum vorhanden

im Strallenzug: ausreichend
auf dem Grundbesitz und in der naheren Umgebung: vorhanden

nach Angabe ohne und wurden durch die Sachverstandige nicht
festgestellt

einfach

wird nicht untersucht
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49 13 K33/ 24

2.2 Gestalt und Form*

StralRenfront:
Mittlere Tiefe:

GrundsticksgroRe:

Grundstucksform:

2.3  Beschaffenheit®
Topografische
Grundstuckslage:
Hohenlage zur Stralle:

Grenzverhaltnisse,
nachbarrechtliche
Gegebenheiten:

Grenzfeststellung:

Baugrund:

Grundwasser:

circa 37,00 m

circa 90,00 m

3.654 m? - gemal ALB davon:

1.335 m? Wohnbauflache und 2.319 m? Griinanlage

leicht unregelmaBig mit UbergréRe und Ubertiefe -
- Ausfiihrungen und Werteinfluss siehe Punkt 4.2:1

eben
eben
Grenzbebauungen zweiseitig durch das Bewertungsobjekt und

zweiseitig durch die.angrenzenden Nachbarn

Uberbauungen sind nicht feststellbar 8
Ortsbesichtiguhgi:rlr{é'ihe Greﬁizﬁﬁérr'kierunréerh in Form von Grenz-
steinen oder Messpunkten-erkennbar

Ubereinstﬁnrﬁung der Lage der BérbiaﬁurUng mit den im Auszug aus
dem Geobasisinformationssystem dargestellten Grundstiicksgrenzen
vorhanden.

Klarheit bzgl.r exaktem Grenzverlauf: durch amtliche Vermessung

7 Braugrunrdiunrtérsuchﬁngen wurden nicht durchgefihrt. Unterstellt wird

normal tragfahiger Baugrund, (zunachst) unbelastet von
Ablagerungen und schadlichen Umwelteinflissen (Baugrundgutachten
lag nicht vor).

~'Nach Aﬁéébe des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen ist das

Auftreten von Grundwasserstadnden zumindest zeitweise von weniger
als 2 m unter Gelande nicht ausgeschlossen.
(ohne vertiefende Untersuchungen)

4 Siehe auch Liegenschaftskarte als Anlage zum Gutachten.

5 Im Sinne § 5 Nr.5 Immo WertV 2021.
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49 13 K33/ 24

24 ErschlieBungszustand

Stralien-/ Gehwegausbau:

Ver- und Entsorgung:

Bestandsverzeichnis’:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

2. Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Fahrbahn mit Asphaltdecke; Gehwege mit Verbundpflaster;
Grunstreifen und Baumbestand;

Strallenborde und StraRenbeleuchtung vorhanden
Netzanschluss an Licht- und Kraftstrom 230/400 V, Trink- und
Schmutzwasser, Telefon/ Internet

Regenwasser frei weg;

ohne Anschlussmdglichkeit an Fernwarme/ Erdgas

2.5 Privatrechtliche Situation

1. Grundbuchrechtlich gesicherte Belastungen®

Im vorliegenden Grundbuchauszug sindim Bestandsverzeichnis keine
Herrschvermerke vorhanden. Da die Eintragung von Herrschvermer-
ken fakultativ ist, kdnnten-auch bei fehlenden Eintragungen Rechte an
anderen Grundstlcken bestehen. Aus den sonstigen Unterlagen geht
dies jedoch nicht hervor. Es wird-davon ausgegangen, dass keine wei-
teren Rechte bestehen.

Ifd. Nr. 3 der Eirntférgunéen:r Zwangsvérréit?eigiérungsvermerk zur
Aufhebung der Gemeinschaft (AG Wittenberg, 13 K 33/24), eingetragen
am 05.03.2025

Einf}éél;]g vorhanden — ohne Einfluss auf den Verkehrswert

vermutlich-ohne?

6 Der genaue Wortlaut zu den Eintragungen ist dem Grundbuch zu entnehmen.

7 Eintragungen eines so genannten Herrschvermerks bzw. Rechte, die dem Eigentiimer des Grundbesitzes zustehen.

8 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z. B. begtinstigende Rechte, Nutzungsrechte, Leitungsrechte,
unterirdische Bestande), Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten), soweit sie bestehen sollten, sind nicht genannt worden
und kénnen im Rahmen dieses Gutachtens nur berlicksichtigt werden, soweit sie der Sachverstandigen bekannt werden.
Auf dem Grundstiick sind keine Markierungen oder Zeichen unterirdischer Leitungsbestédnde augenscheinlich erkennbar,
die darauf hinweisen, dass Leitungen oder Leitungsrechte vorhanden sind, die iber den unmittelbar mit dem Grundstiick
bestehenden Zusammenhang hinausgehen kdnnten.
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49 13 K33/ 24

2.6  Offentlich-Rechtliche Situation

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz®:

Umlegungsverfahren:

Besonderes
Stadtebaurecht:

Naturschutz'?:

Wasserrechtliche Belange:

Altlasten:

Belange von Geologie
und Bergwesen:

Flachennutzungsplan (FNP):

Baulasten nach § 82 BauO LSA: ohne

Baubehdrdliche Beanstandungen, erteilte Auflagen: ohne

Bestandteil des archaologischen Kulturdenkmals ,Dorfkern“ gemaf

§ 2 (2) Nr. 3 DenkmSchG LSA — insbesondere bei Erd- und Abbruch-
arbeiten entstehen denkmalrechtliche Genehmigungspflichten

ohne Umlegungsvermerk in Abt. I N
Innenbereichssatzung der Stadt Kemberg OT Dabrun vom 12.07.2000
auRerhalb festgesetzter Gebiete N

Der Grundbesitz befindet sich im Hochwasserrisikogebiet gemai § 78b
WHG. Risikogebiete auierhalb von Uberschwemmungsgebieten sind

Gebiete, flr die gemal § 74-Absatz 2 WHG Gefahrenkarten zu erstel-
len sind und die nicht nach-§ 76 Absatz 2 oder Absatz 3 WHG als Uber-

schwemmungsgebiete festgesetzt sind oder. vorlaufig gesichert sind.
kein Eintrag im Altlastenkataster ON

Bergwesen: Bergbauberechtigung —gemaR Auskunft des LAGB sind
keine Beeintrachtigungen fur den Grundbesitz zu erwarten.
Rechtsinhaber siehe Anschreiben/'zum Gutachten

Ingenieurgeologie: ohne Beeintrachtigungen

nicht bestatigt S

Bebauungsplan (B-Plan):

nicht aufgestellt

Zulassigkeit von Vorhaben:

gemaldo.g. Innenbereichssatzung

stidwestlicher, bebauter Grundstiicksbereich — ca. 35 m ab Stralle:
nach § 34 BauGB — Einfligungsgebot im Innenbereich

nordostlicher, unbebauter Grundsticksbereich — Garten:
nach § 35 BauGB — AulRenbereich

9 Einzeldenkmal, Bestandteil eines Denkmalbereiches oder archiologische Kulturdenkmale.

10 Bodenordnungsverfahren nach BauGB ab § 45.

" Sanierungs-/ Stadtumbaugebiet, Dorferneuerungsplanung, Erhaltungs-/ Gestaltungssatzung, Innenbereichssatzung.
12 Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Naturpark oder Biospharenreservat.
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2.7 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

beitragsrechtlicher
Zustand':

Nutzung:

Vermietungssituation:

29 Anmerkung

sudwestlicher Grundstucksbereich (bebaut):
baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV

norddstlicher Grundstlicksbereich (unbebaut):
Flache der Land (-und Forst)wirtschaft gemaR § 3 Abs. 1 ImmoWertV
mit der Qualitat von ,Hausgarten®

Ausfuhrungen und Werteinfluss siehe Punkt 421

seitens der Gemeinde ohne Abgabenpflicht zum Stichtag

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag und Vermietungssituation

wohnbaulich - Einfamilienhaus S

Eigennutzung

Zum Wohnhaus liegen die Unterlagen zur Baugenehmigung (Baubeschreibung, Zeichnungen) vom
22.02.2013 vor. Die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der Baugenehmigung wurde
Uberpruft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen bauli-

chen Anlagen unterstellt.

3 GemaR § 5 Abs. 2 ImmoWertV 2021.
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3 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie vorliegende
Baugenehmigungsunterlagen und Angaben der Antragstellerin. Die Gebdude und Auf3enanlagen werden insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Hinweisen im Rahmen der Besichtigung, auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr sowie auf Baugenehmigungsunterlagen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen;-wie sie zerstdérungsfrei und
offensichtlich erkennbar waren.

Erd- und Dachgeschoss — nachfolgend EG, DG

3.1 Gebaudebeschreibung

Art und Nutzung des Wohnhaus  Einfamilienhaus
Gebaudes: Erdgeschoss, ohne:Dachgeschossausbau, ohne Keller
Baujahr+: 2013

Modernisierungen,

Instandsetzungen: ohne/ ohne Wert beeinflussende

Bauweise, Ausbau und Ausstattung

Bauweise: frei Wstehenrd’; Winkelform
Konstruktionsart: N . 'Massivbauweise
Fundamente: SN o Fﬁhdérﬁentplatte, Stahlbeton, auf Streifenfundamenten
Aulenwande: Xl 36,5 cm Porotonmauerwerk
Innenwande: S NS4 0 7117,5/ 17,5 cm Porotonmauerwerk
Geschossdecke: CLLEG " Holzbalken/ Schalung
Dachforr;w/:koiristruktidﬁ: TN\ Walmdach als Holzpfettendach; DN 25 Grad;
Dachuberstand

Dacihieiirildeckung: B Hartbedachung: Tondachziegel
Décﬁentwéséérhﬁg: Regenrinnen und Fallrohre aus Zink
Schornstein/ Abzug: vorhanden flr Kaminofen
Fassade: mineralischer AuRenputz; Sockel mit Granitplatten
Treppen: EG- Flur: Deckenluke mit Bodenzugstreppe

Bodenraum

4 Nach Angaben und aus vorliegenden Unterlagen.
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Verkehrswertgutachten: 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner DorfstralRe 49

13 K 33/24

FulRbodden:

Oberbelage im mittleren Standard, auf Heizestrich und
Warmedammung

Bodenfliesen und Laminatbdden

Innenansichten

Oberflachen im mittleren Standard

(Wande, Decken): uber-
wiegend Anstrich/ Tapete an Innenputz
Bad, WC Teilbereiche mit Wandfliesen, halbhoch
Fenster/ Verglasungen: Kunststoff; Warmedammverglasung — gemaf Unterlagen
als 3-fach-Verglasung, Rollladen
Tiren: auBen Hauseingangstur: Kunststoff, 1-fluglig,
Warmedammverglasung; mehrfache Verriegelung
Terrassentur: Kunststoff, WWarmedammverglasung
innen Zimmertlren: Réhrenspantiren
teilweise Glasturen
Elektroinstallation: Unterputzleitungen:in durchschnittlicher Ausstattung
Sanitare Installationen: Kalt- und Warmwasseranschluss
HWR/ HAR Waschmaschinenanschluss
Bad Badewanne, bodengleiche Dusche, Waschbecken, WC
Gaste-WC Waschbecken, WC
Heizungsversorgung: Warme- Zentralheizung; Geothermie Warmepumpe;
erzeugung Standort Anlage: HAR EG
Warme- FuRbodenheizung
verteilung
Zusatzheizung, | “Wohnzimmer: Kaminofen auf Basis Festbrennstoffe
Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizung
Solarthermie/ Photovoltaik: ohne
Belichtung/ Beluftung: naturliche Belichtung und Beluftung Uber Fensterflachen
Belichtung Uber Einzelleuchten; z.T. in Deckenflachen
integriert
Klimatisierung: ohne
Besondere Einrichtungen/
Zubehdr nach § 97 BGB: ohne
Besondere Bauteile: Nordost Terrasse mit Uberdeckung durch das Hausdach und
auflagernd auf Holzstltzen; Befestigung aus Betonplatten
Blitzschutz: vermutlich vorhanden
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3.2  AuBen- und Nebenanlagen

Ver- und Entsorgungsanschlisse: Ausflhrungen siehe Punkt 2.4

Einfriedungen: Stralde: ab Nr. 2 Ziegelsteinmauer (Altbestand), 2-fligliges Tor (ELT-
Antrieb) und Zugangstir im Metallrahmen

nordoéstlich/ Garten: Maschendrahtzaun mit 2-fligligem Tor

Befestigungen: Betonpflaster
Nebengebaude Nr. 2 Uberwiegend genutzt fur Abstellzwecke undals waz-S;téirlrbilétz/
(ehemaliger Stall): -Werkstatt sowie ausgebauter Bereich als.Partyraum mit WC

1-geschossig mit Bodenraum und Te}lkellér; Massivbéu; Satteldach in
Holzkonstruktion mit Hartbedachung; Massivfu3boden

Baujahr: Altbestand um 1900/&9207 (aus 7eiiﬂgener Ableitung)
Modernisierungen um 2013:7I5enster, AUBéﬁtUren, Ausbau Hobby-/
Partyraum mit WC

Partyraum und WC mit Bgdenﬂiéﬂséh; Wanrdi:tjhd Deckenflachen
behandelt; Anschliisse Sanitar-und ELT; WC mit Waschbecken, Urinal,
WC

zwei 2-fIUQI7igié Holztore (AItbestand);"Fénster- und Tlrelemente aus

Kunststoff

3.3 Energieeffizienz

Allgemeines

Die Beurteilung der Energieeffizienz von Gebauden im Rahmen der Verkehrswertermittiung gewinnt fiir den wirt-
schaftlich handelnden Marktteilnehmer immer. mehr an Bedeutung, denn er fordert zum einen mehr Sicherheit
vor ungewissen Energiepreisen.-Zum anderen-wachst vor dem Gesichtspunkt von Klimawandel und globaler
Erwarmung das ,0kologische Gewissen“ des Einzelnen. Die am 01.01.2022 in Kraft getretene ImmoWertV 2021
erfasst unter § 2 Abs.3 Satz 10.d die energetischen Eigenschaften des Gebaudes als ,weiteres Grundstlicks-
merkmal®, welches bei der-Wertermittlung Beachtung finden soll.

Vorschriften, Rechtsgrundlagen

Das.Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020) ist seit dem 1. November 2020 in Kraft. Durch das GEG werden EnEG,
EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zusammengefihrt. Es wird ein einheitliches, auf einander
abgestimmtes:Regelwerk fir die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den
Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Objektspezifische Daten zur Energieeffizienz des Bewertungsobjektes

Im Bewertungsfall wird auf die ausfuhrliche Beurteilung der objektspezifischen Daten zur Energieeffizienz ver-
zichtet. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Daher ist zu prufen, ob mit dem im Jahr 2013 errichteten Wohnhaus
die Maligaben nach Gebaude-Energie-Gesetz GEG 2020 erfillt werden hinsichtlich der Qualitat der thermischen
Gebaudehillle (oberste Geschossdecke/ Dachhaut, FulRbdden gegen Erdreich, Aullenwande, Fenster, Tiren).
Als vorteilhaft erweist sich die Heizungsanlage auf Geothermiebasis.
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Markteinfluss

Die hohen Energiepreise beeinflussen zunehmend den Immobilienmarkt. Laut einer Analyse des Immobilienspe-
zialisten Jones Lang LaSalle (JLL) sowie Daten des Immobilienportals Immoscout24 nehmen die Preisabschlage
fur energetisch schlechter ausgestattete Gebaude spurbar zu. Die Preisdifferenz betragt laut JLL bei den Kauf-
preisen je nach Energieklasse zwischen 10 und 30 Prozent. An Markten mit hohem Angebotstuberhang und damit
schlechterer Verhandlungsposition der Verkaufer steigt der Preisabschlag fur die schlechtesten Geb&ude bei den
Energieklassen gegenlber den besten in Einzelféllen sogar bis auf 50 Prozent. Mit zunehmendem Angebots-
Uberhang — also mehr Auswahlmdglichkeiten fur die Interessenten — sind die Effekte damit-deutlich starker aus-

gepragt.

3.4 Beurteilung der Immobilie und Zustand

Beeintrachtigungen's: Wohnhaus:

- Spuren von Gebrauch und Abnutzung

- Ausstattungsqualitat: zeitgemaf

- energetische Qualitat: sieche Punkt 3.3

Nebengebaude: o L=

- baujahrestypischer Zustand mit-hohem Instandsetzungsruckstau

- Dacheindeckung; Umfassungen und Ausbauelemente aus dem
Altbestand:- verbraucht und-Nutzungsdauer abgelaufen

AuBenanIéQéh/ Vorgaﬁen: Instand'haritllngs-/ Pflegerickstau

Baulicher Zustand: Wohnhaus: normal mit geringérﬁ Ihstandsetzungs-/ Modernisierungs-
bedarf
Nebengebaude: noch befriedigend mit hohem Instandsetzungsbedarf

Wohnwert: mittel

Wohnwertvorteil; Wohnraume auf einer Ebene, barrierearm
- Interessentenkreis erstreckt sich auf Familien und Senioren

“Wohnwertnachteil: unzureichende Abstellfiachen auf der EG-Ebene

Wirtscha]‘tlibhkéit: S Wioihnhréus: Marktakzeptanz und wirtschaftlicher Nutzungszweck
vorhanden als Einfamilienhaus, auf Grund der doérflichen Lage vorrangig
in Eigennutzung

Das Nebengebaude ist in seiner Dimension nicht fir den Jedermann
verwertbar. Sanierung und Unterhaltung erweisen sich als unwirtschaft-
lich. Gegebenenfalls sollte mittelfristig ein Rlickbau erfolgen und ein
Ersatzneubau fur Abstellzwecke und PKW-Stellplatze in zeitgemalier

und flachenmafig angemessener Ausfuihrung errichtet werden.

5 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus samt Nebengebaude bebaute
Grundstuck in 06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner Dorfstralle 49 zum Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag 28.05.2025 ermittelt.

4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittlung gemaR § 194 BauGB ist es, den marktkonformen Wert des Grund-
stucks zu bestimmen. Daher ist das Wertermittlungsverfahren fur die konkrete Bewertungsaufgabe ent-
sprechend der Objektart und unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vor-herr-
schenden Gepflogenheiten sowie insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen.'®
Stehen Kaufpreise gleicher oder vergleichbarer Wohnhauser in reprasentativer Anzahl zur Verfligung,
ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Dies ist im Bewertungsfall nicht moglich, da durch den
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Sachsen-Anhalt infolge unzureichender Kauffélle
keine entsprechenden Auswertungen durchgefiihrt werden konnten.

Somit findet das Sachwertverfahren Anwendung, da sich die Marktanschauung am regionalen Teil-
markt ,Einfamilienhaus” vorrangig an den Sachwerten der Immobilie (abgeleitet aus den Herstellungs-
kosten) orientiert. Unterstitzend erfolgt die Berechnung nach dem Ertragswertverfahren.

4.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren gemaft §§ 24 und 25 ImmoWertV 2021 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen-kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.'” Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kaufpreise
zur Verfugung stehen, wird:-der durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-An-
halt veroffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.'®

4.2.2 Grundstiicksbeschaffenheit und Auswirkungen auf den Bodenwert

Fir die sachgerechte Bodenwertermittlung ist der Zustand des Grundstlcks zu betrachten und mit den
durchschnittlichen Merkmalen des zu Grunde gelegten Bodenrichtwertes zu vergleichen. Insbesondere
die Abweichung hinsichtlich der Entwicklungsstufe ist zu beachten: Das Richtwertgrundstick ist als
baureifes Land definiert. Diese Qualitat und die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB (im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil) kann lediglich fur den stidwestlichen, bebauten Grundstticksbereich
bis-zu einer.Tiefe von etwa 35 m ab Strallenkante (hier auch Grenze der Innenbereichssatzung und
der Richtwertzone) erreicht werden. Der norddstliche, als Garten genutzte Grundsticksteil ist gemaf
Auskunft des Stadtplanungsamtes Stadt Kemberg dem planungsrechtlichen, von der Bebauung freizu-
haltenden Aufienbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Daher ist eine Aufteilung und separate Bo-
denwertberechnung der Wohnbauflache und des Hausgartens erforderlich ist.

6Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
7Vgl. § 14 Abs. 1i.V.m § 9 Abs.1 ImmoWertV 2021.
'8 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte siehe Anlage zum Gutachten.
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Dabei geht lediglich der Bodenwertanteil TB | Wohnen als ,rentierlicher Bodenwert® in die Sach- und
Ertragswertermittlung ein und der Bodenwertanteil TB || Hausgarten wird als Wertkorrektur in der Wer-

termittlung berticksichtigt.'

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen

Die Aufteilung wird folgendermafien vorgenommen:

Bezeichnung ‘ Nutzung ‘
TB I ‘Wohnbaufléche |
TB I ‘ Hausgarten ‘

4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich TB | - Wohnbauflache

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks

Bodenrichtwert =
Richtwertstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
abgabenrechtlicher Zustand =
Anzahl der Vollgeschosse =

Grundstiicksflache =

Beschreibung des Bewertungsteilbereic

Wertermittlungsstichtag =

Entwicklungszustand =

Art der baulichen Nutzung ¢

abgabenrechtlicher Zus'taﬁdf 5

Anzahl der Vollgeschoéger :

Grundstt'lcksfléche”

21,00 €/m?

01.01.2024

baureifes Land:

MD (Dorfgebiet) S
frei NG W&y
-1

1000mz -

hs
28.05.2025

baureifeg Land ™

MD (Dorfgebiet)

frei

1,335 m?

Flachen?®
1.335 m?
2.319 m?
3.654 m?

Die Anpassung erfolgt stichtaggenau. Es sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt unter Heranziehung von Indexreihen berlicksichtigt werden.?" Die Auswertun-
gen zeigen in den Dorfern des Landkreises Wittenberg nach langjahrigem Preisanstieg im Jahr 2024
erstmals einen Preisabfall. Ob sich diese Tendenz fortsetzt, ist am Wertermittlungsstichtag nicht ab-
sehbar, so dass .zunachst auf die Anpassung verzichtet wird.

19 Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021; siehe Punkt 4.3.1 F 2).
20 Flachen gemaR Auszug aus dem Liegenschaftsbuch des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation in

Sachsen-Anhalt.
21vgl. § 18 Abs. 1 ImmoWertV 2021.
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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Gré3e von 1.000 m2. Der Bewertungsteil-
bereich ist groRer. Die durch den Gutachterausschuss des Landes Sachsen-Anhalt am Standort unter-
suchten Baugrundsticke des individuellen Wohnungsbaus zeigen jedoch keinen signifikanten Einfluss
der GrundstiicksgroRe auf den Kaufpreis, so dass eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erfor-
derlich ist.

relativer Bodenwert = . 21,00 €/m?
Flache X SO 1.335,00 m?
Bodenwert TB | = G 28.035,00 €

rd. &A™ ~28.000,00 €

4.2.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich TB I - Garten

Der Bodenrichtwert wird zunachst ibernommen und entsprechend der Wert beeinflussenden Merkma-
len des Teilbereichs angepasst. Hierbei handelt es sich umeine im Zusammenhang mit dem Wohnhaus
genutzte Gartenflache. Die Bodenwerte fir derartige Flachen (,Hausgarten®) werden vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte im Land Sachsen-Anhalt aus marktiblichen:Preisrelationen zum je-
weiligen Bodenrichtwert fur Bauland ermittelt. Gemafd den aktuellen Veréffentlichungen werden diese
in den Dérfern des Bundeslandes fiir Gartenflachen von 420 =450 m? zu 3,20 — 3,50 €/m? gehandelt,
so dass im Bewertungsfall im Hinblick auf die deutlich grofiere Flache ein Ansatz von 2,50 €/m? als
angemessen erachtet wird. 2

relativer Bodenwert N ) N 2,50 €/m?
Flache R ) N 2.319,00 m?
Bodenwert TB II Y9N S = 5.797,50 €

rd. 5.800,00 €

4.2.4 Gesamtbodenwert

Bewertungsteilbeﬂréicﬁ ‘ Bieibaurung/ Nutzuné ‘ Bodenwert
TB I Wohnbaufiéche | 28.000,00 €
TB I ‘ Hausgarten ‘ 5.800,00 €
Gesamtbodenwert | 33.800,00 €

22\/gl. ,Preisniveau und Preisentwicklung — Gartenland®, veréffentlicht durch den Gutachterausschuss LSA am 05.06.2025.
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4.3  Sachwertermittiung

Das Modell fur das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 beschrieben.?

Gebaudebezeichnung Bezugseinheit Wohnhaus Nr. 1 Nebengebaude Nr. 2
Berechnungsbasis differenziert differenziert
Brutto-Grundflache (BGF) m? 323,00 100,00
Baupreisindex?® 2021 =100 187,69 187,69
Normalherstellungskosten
NHK im Basisjahr 2010 A €/m? BGF 584,00 340,00
NHK am Wertermittlungsstichtag €/m? BGF 1.096,08 637,19
Herstellungskosten?® € 354.035,43 63.719,32
besondere Bauteile/ Einrichtungen &) € 0,00 0,00
Gebaudeherstellungskosten € 354:035;43 63.719,32
Alterswertminderung?’
Gesamtnutzungsdauer (GND) P Jahre 80 60
Restnutzungsdauer (RND) ) {17 68 10
prozentual % 15,00 83,33
Betrag € 53.105,31 53.099,43
Gebaudesachwert € 300.930,12 10.619,89
besondere Bauteile/ Einrichtungen &) 0,00 1.500,00
Gebaudewert/ Zeitwert € 300.930,12 12.119,89
Gebaudesachwerte insgesamt € 313.050,00
Sachwert der AulRen- und-Nebenanlagen © + € 6.000,00
Sachwert der Gebaude -und Auflenanlagen = € 319.050,00
Bodenwert?® + € 28.000,00
vorlaufiger Sachwert = € 347.050,00
Sachwertfaktor ® X 0,60
Markt-angepasster vorlaufiger Sachwert = € 208.230,00
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale F) + € 5.800,00
(Markt angepasster) Sachwert = € 214.030,00
rd. € 214.000,00

23 Erlauterungen zu den allgemeinen Wertermittlungsparametern der Sachwertermittiung siehe Punkt 4.3.1 A) bis F).
24 BGF Nr. 2: bezogen auf wirtschaftliche Flache im EG — siehe Ausfiihrungen unter Punkt 4.3.1. A 2).
25 Veroffentlichter Baupreisindex Il. Quartal 2025 (2021 = 100), Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4.

26 |nkl. Baunebenkosten BNK.

27 Lineare Alterswertminderung gemaR § 38 ImmoWertV.

28 Bodenwert TB | siehe Punkt 4.2.2.
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4.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

A. Herstellungskosten

Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 20102° fiir das Wohnhaus Nr. 1

‘ Nutzungsgruppe
‘ Gebaudetyp®°

AulRenwande
Dach
Turen/Fenster

Innenwande/-ti-
ren

Decken/Treppen
FulRbéden
Sanitar

Heizung
Sonstige techn.
Ausstattung

Gebaudetyp
Typ 1.22

Standardstufe

‘ Einfamilienhaus, frei stehend
\ 1.22: ohne KG, EG, ohne DG-Ausbau

Standardstufe
1 2 3 4 5
1
1
0,5 0,5
1
1
1
1
0,5 0,5

Kostenkennwerte €/gm
585 650 745 900 1.125

Korrekturfaktor DG nicht ausbaufahig/ nur eingeschrankt nutzbar*:

NHK 2010 angepasst:

Wagungs-
anteil €/m2BGF
23% 171,35
15% 111,75
11% 90,48
11% 81,95
11% 81,95
5% 37,25
9% 67,05
9% 91,13
6% 45,70

778,60 €/m?BGF

rd. 3,25

0,75

583,95 €/m?BGF
rd. 584,00 €/m?BGF

*Gemal Anlage 4 Punkt 2 (5) (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV gilt: Bei Gebduden mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen
— Gebéduden mit Dachgeschossen, die nur eine eingeschrénkte Nutzung zulassen (nicht ausbauféhig)
— Gebauden -mit Dachgeschossen, die fiir die Hauptnutzung ,Wohnen*“ ausbaubar sind.

Im Fall einernur eingeschrdnkten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbauféhig) ist in der Regel
ein Abschlag vom Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzuset-

zen.

29 Gemal Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV (Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 in
€/m? Brutto-Grundflache einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer - Kostenstand 2010).
30 Gemal Anlage 1 SW-RL.
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Dies ist bei dem Bewertungsobjekt der Fall. Sowohl die eingeschrankte Zuganglichkeit (Deckenluke
und Bodenzugstreppe) als auch die Dach- und Deckenkonstruktion lassen weder einen Dachgeschoss-
ausbau noch eine vollumfangliche Nutzbarkeit im Bestand zu. Daher sind die NHK zu mindern.

Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 2010 fiir das Nebengebaude Nr. 2

Nutzungsgruppe/ Gebaudetyp Nebengebaude — nutzbar als Garage, Werksté{t, Abstellraum
NHK 2010 nicht definiert NN

- Ableitung in Orientierung an Typ 14.1 - Garagen
NHK Typ 14.1 = 485,00 €/m? Cay™ &
Korrektur: Bauweise/ Baujahr, Nutzungsart | x 0,70
NHK Nr. 2 = 339,50 €/m? rd. 340,00 €/m?

Zum Flachenansatz des Nebengebdudes Nr. 2:

Die fur das Sachwertverfahren anzuwendenden Normalherstellungskosten beziehen sich auf die Her-
stellung der flr das Funktionieren eines Gebaudes notwendigen. Bauteile in. ,normaler” Qualitat und
angemessener flachenmafiger Ausfuhrung. Im Zusammenhang:mit dem Einfamilienhaus in Neubau-
qualitét erweisen sich sowohl die Dimension des ehemaligen Stalls mit insgesamt rd. 580,00 m? (zu-
zugl. Teilkeller/ Untergeschoss) als auch die fur-den Erhalt erforderlichen- Bewirtschaftungs- und Sa-
nierungsaufwendungen als unwirtschaftlich.-Das Geb&ude entspricht nicht den modernen Nutzungs-
anforderungen eines Einfamilienhausgrundstticks. Bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer ist im Be-
stand eine Nutzbarkeit fur Funktions- und Stellplatzzwecke gegeben. Auch dafur wird der wirtschaftlich
handelnde Marktteilnehmer nicht die Herstellungskosten fiir die gesamte Flache anerkennen.

Der Sachverstandige sollte bei der-Ableitung des Sachwertes das Augenmerk auch darauf richten, ob
die den Herstellungswert des:Gebaudes ausmachenden, vorhandenen Gewerke in Dimension und Be-
schaffenheit dem Nutzwert des Gebaudes entsprechen. So kdnnte mit der Errichtung eines kleineren
Gebaudes mit Flachdach der selbe Ertrag/ Nutzen:bei gleichzeitig geringeren Herstellungskosten er-
zielt werden. Daher wird lediglich ein Teilbereich des Erdgeschosses mit einer Grundflache von 100 m?
als Ersatz- bzw. Substitutionsgebaude — Nebengebaude Nr. 2 bericksichtigt.

B. besondere Bauteile und besondere Einrichtungen / Zubehoér nach § 97 BGB

besondere Bauteile - Herstellungskosten (inkl. BNK)

Nr. 1 Terrasse — Be'f'estigung in Auflenanlagen enthalten; 0,00 €
Uberdeckung.in Gebaudeherstellungskosten enthalten

besondere Bauteile/ Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)
Nr. 2 Ausbau Partyraum mit WC - Anerkennungswert 1.500,00 €
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C. AuRen- und Nebenanlagen®’

‘ Aul3en- und Nebenanlagen ‘ Sachwert/ Zeitwert (inkl. BNK) ‘
‘ 2 % des Gebdudezeitwertes ‘ rd. 6.000,00 € ‘

Die Ableitung des Zeitwertes erfolgt modellkonform zur Ableitung des Sachwertfaktors.3? Allgemein gilt,
dass die Ausflihrungen der amtlichen Begriindung zur ImmoWertV zu Aul3enanlagen‘dahingehend zu
relativieren sind, dass Aul3enanlagen grundsatzlich in der Hohe zu berlcksichtigen:-sind, wie sie den
Verkehrswert des Grundstiickes, d. h. den Wert flr den durchschnittlichen Nachfrager nach dem Be-
wertungsobjekt - Uber den reinen Bodenwert hinaus erhohen. Im gewdhnlichen-Geschaftsverkehr wird
ein grolRer Teil der Auldenanlagen im Bodenwert mit umfasst und entzieht sich damit einer eigenen
Wertermittlung.

D. Gesamt- und Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen.die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Daher ist die fur die Verkehrswertermittlung anzusetzende Restnutzungsdauer nicht an der
»technischen Lebensdauer®, abgeleitet aus der:Haltbarkeitsdauer der konstruktiven Bauteile, zu orien-
tieren, sondern an der voraussichtlichen Dauer. ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. So kénnen z.B.
technisch vollig intakte Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 0 besitzen, weil keine zeit-
gemale Nutzungschance besteht.

Die Gesamtnutzungsdauer fur Ein- und Zweifamilienhauser:liegt bei 80 Jahren.** Die Restnutzungs-
dauer des im Jahr 2013 errichteten Wohnhauses wird nach. Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer mit 68 Jahren abgeleitet.

Bezuglich des Nebengebaudes wird die Restnutzungsdauer auf Grund der untergeordneten Nutzungs-
art, der Unwirtschaftlichkeit der Gebaudedimension sowie bei unterstellter ,normaler* Instandhaltung
auf 10 Jahre begrenzt. Das ehemalige Stall-/-Scheunengebaude ist nicht fur den Jedermann am Teil-
markt ,modernes Einfamilienhausgrundstick® verwertbar. Sanierung und Unterhaltung erweisen sich
als unwirtschaftlich. Der Ausbau des Partyraums tragt nicht zur Verlangerung der Restnutzungsdauer
des Gesamtbaukdérpers-bei.-Gegebenenfalls sollte mittelfristig ein Rickbau erfolgen und ein Ersatz-
neubau fiir Abstellzwecke und PKW-Stellplatze in zeitgemaRer und flachenmalig angemessener Aus-
fuhrung-errichtet werden.

Zu-beachten ist, dass es sich um ModellgroRen handelt und reale Lebenszyklen durchaus abweichen.

31 Gemalk § 35 Abs. 2 Nr.1 und 2 ImmoWertV 2021.

32 vgl. Veroffentlichungen des Gutachterausschusses vom 05.06.2025.

33Vgl. § 4 Abs. 2, 3 und § 38 ImmoWertV 2021.

34 Gemal Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV2021 und modellkonform zur Ableitung des Sachwertfaktors.
Vgl. GMB 2023 S. 225 f.
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E. Marktanpassung/ Sachwertfaktor3s

Der vorlaufige Sachwert ist hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu
beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist
dabei ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen, was im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstticks fiihrt.*

Grundlage bilden die stichtagsaktuellen Auswertungen des Gutachterausschusses flr Grundstiicks-
werte im Land Sachsen-Anhalt, in dem die Kauffalle auf dem oértlichen Grundstticksmarkt ausgewertet
und entsprechende Sachwertfaktoren verdffentlicht werden. Diese wurden.aus Kaufpreisen von Ein-/
Zweifamilienhdusern der Baujahresklasse > 1991 im Landkreis Wittenberg und in Abhangigkeit von der
Hohe des vorlaufigen Sachwertes, des Bodenwertniveaus, der Grundstiicks- und'Wohnflache sowie
des Gebaudestandards abgeleitet.

Im Bewertungsfall sind zwei Aspekte zu berilicksichtigen: Die Auswertungen bezieht sich auf den ge-
samten Landkreis ohne Unterscheidung des Regionstyps und auf:typische Einfamilienhausgrundsti-
cke. Somit wird der Marktteilnehmer die Standortnachteile der-dérflichen-L.age abseits der Wohnwert-
beeinflussenden Infrastruktureinrichtungen (OPNV, medizinische Versorgung, Einkauf, Bildung, Kultur)
bei seiner Preisfindung beriicksichtigen. Hinzu kommt die a-typische Belastung bezlglich der unwirt-
schaftlichen Bausubstanz des Stallgebaudes. Die Platzierung der Immobilie am Immobilienmarkt er-
weist sich als risikobehaftet.

Fazit: Aus der marktgerechten Ableitung und.den vorstehenden Begrundungen wird ersichtlich, dass
nur ein hdherer Marktabschlag zu einem marktgerechten-Ergebnis fihrt. Daher wird der Sachwertfaktor
insgesamt mit 0,60 ermittelt.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt ergibt sich-nach der. Marktanpassung ein Gebaudefaktor von etwa
1.554 €/m? Wohnflache. Fir.Einfamilienhduser ahnlichen-Baujahres werden in den Ddrfern des Land-
kreises Kaufpreise von 1.636.1.808 €/m? erzielt. Der Sachwertfaktor ist somit plausibel.

3 Gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV 2021.
36 Gemal § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021.
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F. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Ansatzen des Wertermittlungsverfahrens bereits be-
rucksichtigten Merkmale des Objekts sind korrigierend einzubeziehen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.*”

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ‘ Wertbeeinflussung
1. Unterhaltungsbesonderheiten ‘ 0,00 €
2. Bodenwert TB I \ ~. 5.800,00 € (+)
Summe K '5.800,00 € (+)

1. Unterhaltungsbesonderheiten

Im Rahmen des Ortstermins wurde der Zustand des im Jahr 2013 errichteten Wohnhauses insgesamt
als ,normal und zeitgemanR* beurteilt. Hinsichtlich der Energieeffizienz des: Gebaudes ist jedoch zu pri-
fen, ob die Mindestanforderungen des GEG erflllt werden. Die Sanierung des ehemaligen Stallgebau-
des erweist sich als unwirtschaftlich.

Die Bewertung de Gebaude erfolgt im Ist-Zustand, unter entsprechender Ableitung von Herstellungs-
kosten und Restnutzungsdauer und somit modellkonform ohne Abzug von Investitionen.

2. Bodenwert TB Il
Bodenwertableitung siehe Punkt 4.2.3

37Vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021.
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44  Ertragswertermittiung

Das Modell fiur das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28-34 ImmoWertV 2021 beschrieben.3®

tatsachliche Miete

Das Wohnhaus wird zum Wertermittlungsstichtag eigen genutzt; ein Mietverhaltnis besteht nicht. Die
Ertragswertermittlung wird daher auf Grundlage der marktiiblich erzielbaren Miete durchgefiihrt.>®

marktiblich erzielbare Miete ®

Mieteinheit Flache/ Anz.
(m?)/ (Stck.)
Wohnhaus EG 134,00
Stellplatze 2
Summe
Rohertrag ®

Bewirtschaftungskosten "

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (4 % von 28.000,00 €)%
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen "
Barwertfaktor*! =

bei p= 4 % Liegenschaftszinssatz"

und n = 68 Jahren Restnutzungsdauer P

Bodenwert*?
vorlaufiger Ertragswert N\~

Marktanpassung ¥/

vorlaufiger Marktwéngfepasster”Efrfrégswert ™

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale F)

Ertragswert

marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

(€/m?)/ (€/Stck.)

700 -

15,00

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen KON

monatlich (€)
938,00
30,00
968,00

jahrlich (€)

11.256,00
360,00
11.616,00

11.616,00 €
2.764,00 €
8.852,00 €
1.120,00 €
7.732,00 €

23,26

179.873,44 €
28.000,00 €
207.873,44 €
1,00
207.873,44 €
5.800,00
213.673,44 €
213.700,00 €

38 Erlauterungen zu den allgemeinen Wertermittlungsparametern der Ertragswertermittiung siehe Punkt 4.4.1 G) bis J).

39 Gemalk § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021.

40 | jegenschaftszinssatz x (rentierlicher) Bodenwert TB I.
41 Gemal § 34 Abs.1 und 2 ImmoWertV 2021.

42 Bodenwert TB | vgl. Bodenwertermittlung, Punkt 4.2.2.
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4.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

G. marktiblich erzielbare Ertrage/ Rohertrag®

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die fur das Wohnhaus marktublich erzielbare Miete. Fir
die Ableitung des Mietzinses sind ortsiiblich vergleichbare Kriterien malRgebend. Beriicksichtigt wurden
die Verdffentlichungen des Gutachterausschusses fur das Jahr 2025 und der IVD Immobilienpreisspie-
gel 2024 sowie stichtagsaktuelle Auswertungen ortlicher Vertreter der Immobilienwirtschaft.

Die Mietpreise fur die zu bewertende Objektart (Neubau, Dorf Landkreis Wittenberg) liegen demnach
bei 5,50 — 8,00 €/m? und fir PKW-Stellplatze bei monatlich 15,00 — 30,00 €/ Stellplatz. Daher ist der
Ansatz von 7,00 €/m? fur die Wohnraume (einschlielich Garten-/ Grundstiicksnutzung) und von 15,00
€/ Stellplatz angemessen. Die monatliche Gesamt-Nettomiete von 968,00 € entspricht den marktubli-
chen Mietpreisen fur vergleichbare Einfamilienhausgrundstiicke am:Standort.

H. Bewirtschaftungskosten

Es sind die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten fir eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen vom Rohertrag
in Abzug zu bringen.* Es sind die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwag-
nis zu beriicksichtigen.*

43Vgl. § 31 Abs. 1, 2 ImmoWertV 2021.

44 Vgl. § 32 ImmoWertV 2021.

45 Gemal Anlage 32 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 2021.
Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis in Abhangigkeit von der Objektart und dem Standort; Instandhaltungskosten in

Abhangigkeit von der Bauweise, dem Baujahr und dem Stand der Modernisierung.

Verwaltungskosten y
1 EFH . 350,00 € 350,00 €
1 Stellplatz/ Garage. =~ © 50,00 € 50,00 €
Instandhaltungskosten N~ C
134,00 m2WF - 13,50 €lm? 1.809,00 €
1 Stellplatz/ Garage 90,00 € 90,00 €
Mietausfallwagnié DN = \%
4 % von 11.616,00 € 464,64 €
Bewinscr;afiungskosféﬁ7ifrlrsgesar;it h 2.763,64 | €/a
rd. 24 %vom Rohertrag = . 2.764,00 €/a
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. Liegenschaftszinssatz*®

Der Liegenschaftszinssatz gilt als der Zinssatz, mit dem das im Verkehrswert von Grundstucken ge-
bundene Kapital marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz spiegelt die Erwartungen des
Marktteilnehmers an die allgemeine Entwicklung der Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt wider und ist dem Standort der Immobilie, der Objektart sowie der wirtschaftlichen Situa-
tion entsprechend angemessen und nutzungstypisch anzusetzen. Der Liegenschaftszinssatz ist umso
niedriger, je sicherer die Ertragserwartungen sind. Er wird umso hoher, je unsicherer der nachhaltige
Grundsticksertrag eingeschatzt wird.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Bewertungsfall modellkonform zum Mietzins und zur Restnutzungs-
dauer sowie analog der Ausfilhrungen zum Sachwertfaktor'” mit 4 % abgeleitet.

J. Marktanpassung*®

Durch den Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in ‘Sachsen-Anhalt wurden keine separaten
Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienhauser verdffentlicht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem regionalen Grundsticksmarkt sind beim vorlaufigen Ertragswert des Wohnhauses durch die Ver-
wendung marktiblich erzielbarer Mieten sowie eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes bertck-
sichtigt.

46Vgl. § 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021.
47 Siehe Punkt 4.3.1 E).
48 Gemal § 6 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021.
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert kann im Bewertungsfall unter Wirdigung der Aussagekraft bezlglich der Art des
Wertermittlungsobjektes, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten
und der zur Verfugung stehenden Daten sowohl aus dem Sachwert als auch aus dem Ertragswert von
rd. 214.000,00 € abgeleitet werden.*® Es wird deutlich, dass neben der Eigennutzung auch eine Ver-
mietung den Wert der Immobilie widerspiegelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus samt Nebengebaude bebaute Grundstick in
06901 Kemberg OT Dabrun, Dabruner Dorfstral3e 49 wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
28.05.2025 mit rd.

214.000,00 €

in Worten: zweihundertvierzehntausend Euro
ermittelt.

Erklarung: Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche
oder persoénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach!bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Diesbeziiglichwurden keine Uberprifungen hin-
sichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz usw. vorgenommen.-Ebenfalls sind keine Untersuchungen
zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge-in ‘Holz und-Mauerwerk sowie in Bezug auf Schadstoffbe-
lastungen aus dem Einsatz von Asbest, Formaldehyd usw. erfolgt.-Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bau-
grundgutachten. Diesbeziiglich wurden:keine Uberpriifungen hinsichtlich Bodenbeschaffenheit, Standfestigkeit
und Altlasten vorgenommen.

Ich versichere, dass die im vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezogenen Daten ausschliel3lich zum
Zweck dieses Gutachtens verwendet werden. Nach Erfullung des Gutachtenauftrages bzw. nach Beendigung der
gesetzlichen Aufbewahrungspflichten werden die personenbezogenen Daten vollumfassend geléscht. Zur Wah-
rung der Vertraulichkeit werden die personenbezogenen Daten weder wahrend der Verarbeitung noch wahrend
des gesetzlichen Aufbewahrungszeitraums an Dritte mitgeteilt oder zuganglich gemacht.

XOXOOXXXXXXXXXXXX 03.07.2025 XXXXXXXXXXXXXXXX

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Urheberschutz gilt fir das Gutachten in Papierform und in digitaler Form.
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

49Vgl. § 6 Abs. 1 und 4 ImmoWertV 2021
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5 Grundlagen der Wertermittlung

Gesetzliche Grundlagen und Richtlinien

BGB: Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Marz 2020 (BGBI. | S. 540)

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. IS 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 2021: Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkreihiréwerte vdh Gfundstu-

cken (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil:l Nr.44); in Kraft
getreten am 01.01.2022 i.V.m Ubergangsfrist bis 31.12.2024

WertR (WertR 2006): Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstlcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr..108avom 10. Juni 2006) ein-
schlief3lich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121°S.'4798)

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25. November 20073 iBéBI:I S. 2346) :

Gebaudeenergiegesetz (GEG) mit Bekanntmachung im Bundesgesetzblatt Nr. 37 vom 13.08.2020 Gesetz
zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Geb&ude und zur Anderung weiterer Gesetze

am 1. November 2020 in Kraft

Fachliteratur zur Immobilienbewertung, Monografien, Periodika, Sonstige
Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertefﬁiitilufhg von Grurnrdstijlckenf.fBuﬁdesanzeiger Verlag

und Kleiber-digital (bundesanzeiger-verlag.de).
Kroll, Ralf/ Sommer, Gotz: Lehrbuch zur Imrﬁobilienbewer‘[uhg unter Berlcksichtigung der
ImmoWertV und der Sachwert-Richtlinie. Werner Verlag.

Marktdaten und Recherchen
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt (Hrsg.):
wertermittlungsrelevante Daten-aus den Berichtsjahren 2023/ 2024 — Verdffentlichungen ab 14.02.2025.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt - Online-Lizenz (Hrsg.):
Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024
IVD Mitte-Ost e.V. (Hrsg.): IVD Immobilienpreisspiegel 2024 Regionen Sachsen / Sachsen-Anhalt

kah%pféis- unrd Mieffecherche (6rtliche Vertreter der Immobilienwirtschaft)
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6 Verzeichnis der Anlagen
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Zeichnerische Darstellung
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Fotodokumentation
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Anlage 3: Zeichnerische Darstellung>
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Anlage 4: Gebaudekenndaten

Bruttogrundflache Wohnhaus

Grundlage der Ermittlung: DIN 277-1 (2016). Gebdudemalie aus Anlagen zur Baugenehmigung vom
22.02.2013. Plausibilisierung tber amtliches Liegenschaftskataster.

BGFEG=13,90mx 1250 m -3,00mx 8,40 m = 149,68 m?
+1,50mx1,50m/2

BGF DG =13,90 m x 12,50 m = 173,75 m?

BGF insgesamt = 323,43 m?

rd. 323,00 m?

Beachte: DG nicht ausbaufahig und nur eingeschrankt nutzbar.infolge Zuganglichkeit,
Dach- und Deckenkonstruktion

Bruttogrundflache (ehemaliges) Stallgebaude
Grundlage der Ermittlung: Circa-Grundflache aus dem-amtlichen Liegenschaftskataster. Plausibilisierung tGber
Lageplan aus Anlagen zur Baugenehmigung vom 22:02.2013.

BGF EG + Bodenraum rd. 290,00 m2 x-2 rd.. 580,00 m?

zuzugl. Teilkeller/ Untergeschoss
Ausfuhrungen zur Wirtschaftlichkeit siehe Punkt 4.3.1 A)
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Wohnflache Wohnhaus Erdgeschoss

Quelle: Anlagen zur Baugenehmigung vom 22.02.2013. Flachenberechnung nach WoFIV.

13 K33/24

Plausibilisierung Gber Wohnflachenfaktoren ).
Kind 36%34-(0.01x(3.4+36+34+38) = 1210 m*
We 2.17%1.07 < (0.01 * (1.07 + 217 + 1,07 + 2.17)) = . 226m*
Schiafen 3.95%3.6 - (0.01 x (3.6 + 3.95 + 3.6 + 3.95)) = 9 1407 m?
Kind 3,7%3.4 - %x0.426%0.426 - %%0.496x0.468 - (0.01 x =N, 1223 m?
(328*34432+0704+247+0606)) 3\\\\
Bad 3.7%3.28 - %x0.707%0.707 - 0.4* - (0.01 x (328 + (877" _1161m*
37+2568+1+3)) RN Ny
Wohnen 3.41%4.68 - %x2.75%2.75 - %x341%341+ (= = ,48.33 m*
%x0.581x0.581 + Vix1.2%x1,2 + %x1.2x12 + AN
2.42x1.2 + %x1,83%1.83 + %x1,83x1.83 +. ) A
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Anlage 6: Fotodokumentation

StraRenansicht des Grundbesitzes
und Grundstlickszufahrt;
Blick aus Sidost

O
Vorderfront de

™
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Vorderansicht und Nordwestgiebel

Hinterfront und q@ch\Nordostem\
ausQen&h:[ete Terrassl&\

Hausgarten im norddstlichen
Grundstlicksbereich
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