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Kurzfassung zum

fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied der Ingenieurkammer Sachsen

Mitglied des Gutachterausschusses

Verkehrswertguta(:hten fur die Ermittiung von Grundstiickswerten

gemadl § 194 BauGB i. V. mit § 74 a Abs. 5 ZVG

iber das bebaute Wohngrundstiick [Flst. 537]

— abrissreifes Wohnhaus mit Nebengelass —

und iiber eine Hinterlandfliche |Flst. 47]

Alte Leipziger Strafle 45 in 06237 Leuna OT Koétzschau

im Landkreis Nordsachsen

Verkehrswert BVNr. 1: 1.600,00 € — Liquidationswert —

- Flur 2, Flist. 47 - - Auffenbewertung -
Verkehrswert BVNr. 2:  2.900,00 € — Liquidationswert —

- Flur 2, Flist. 537 - - Auffenbewertung -
Wertermittlungs-

stichtag: 24.07.2025

Grundbesitz: Grundbuch von Kétzschau (GBA Merseburg), Blatt 1839

Geschifts-Nr.:

Auftraggeber:

BV-Nr. 1: Flur 2, Flst. 47 zu 180 m?, Griinfliche,
Alte Leipziger Str. 45, AM DORFE

BV-Nr. 2: Flur 2, Flst. 537 zu 248 m?,
Wohnbaufliche, Alte Leipziger Str. 45,

16 K 16/23

Amtsgericht Merseburg

Umfang
des Gutachtens:

9 Seiten zzgl. Anlagen




Kurzfassung zum Gutachten 16 K 16/23

1. Vorbemerkung

Es handelt sich hierbei um eine Kurzfassung eines beim aufgefiihrten Amtsgericht
unter der angegebenen Geschaftsnummer vorliegenden Vollgutachtens.

In der Kurzfassung sind nur die fiir die Wertermittlung wesentlichen Angaben und
Ergebnisse dargestellt. Die fiir die Wertermittlung notwendigen rechtlichen und
bewertungstechnischen Wiirdigungen, Einstufungen und Ansétze sind in dem Voll-
gutachten dargestellt, erldutert und begriindet. Dem Vollgutachten sind in den An-
lagen des Weiteren u. a. Ausziige aus der Liegenschaftskarte, den Miet- und Er-
tragsverhdltnissen sowie mehrere Fotos der Gebdude mit der Darstellung der bauli-
chen Ausfithrung und des baulichen Zustandes des Bewertungsobjektes beigefiigt.

2. Kurzbeschreibung

Grundbesitz von Kotzschau (GBA Merseburg), Blatt 1839;
BV-Nr. 1: Flur 2, Flst. 47 zu 180 m?, Griinflache, Alte Leipziger Str. 45, AM DORFE
BV-Nr. 2: Flur 2, Flst. 537 zu 248 m?, Wohnbaufliche, Alte Leipziger Straf3e 45

Bei dem Bewertungsflurstiick 47 handelt es sich augenscheinlich um eine
Griin- bzw. Gartenfliche mit Wildwuchs und einem kleinen abrissreifen Schup-
pen- bzw. ehemaliges Stallgebaude.

Das Bewertungsflurstiick 537 ist nach duBerlicher Einschitzung mit einem ab-
bruchreifen élteren kleinen Wohnhaus und einem abrissreifen Nebengebdude
(Schuppen bzw. ehem. Stallung) einfachster Bauart bebaut. Das ehemalige
Wohnhaus als auch das Nebengebdude sind augenscheinlich mit massiven Bau-
und Brandschidden behaftet, sodass nach dulerlicher Einschiatzung der vorhande-
nen Bausubstanz hier nur ein Komplettabriss empfohlen werden kann.

Das urspriingliche Baujahr des Wohn- und Nebengebiudes liegt vermutlich vor
1930. Die Grundstiicke (Flst. 47 und 537) sind nicht als Kulturdenkmale i. S. d. §
2 Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt erfasst.

Besonderheiten:

Nach aufBlerlicher Einschitzung wird das Grundstiick mit Bebauung seit
mehreren Jahren vermutlich nicht mehr wirtschaftlich genutzt bzw. ist dem
Verfall preisgegeben. Die zu bewertenden Flurstiicke 47 und 537 wirkten
verwahrlost und vollig verwildert. Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche
Einheit.

Dem Sachverstindigen wurde der Zutritt in die Gebdude sowie auf das Grund-
stiick nicht gewdhrt.

Es handelt sich demzufolge um eine Aufienbewertung.

ehem. Wohnhaus ehem. Stallung bzw. Schuppen
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3. Grundstiicksbeschreibung

Tatsédchliche Eigenschaften

Ort und Einwohner:

Bundesland:

Verkehrslage/Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiiftslage:

Immissionen/Emissionen:

Leuna, ca. 14.130 Einwohner [Stand: 06/2025]
Kotzschau, ca. 1.770 Einwohner [Stand: 06/2025]

Sachsen-Anhalt

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Kotzschau der
Stadt Leuna. Die Entfernung vom Ortsteil Kotzschau
zur Stadt Leuna betrigt ca. 12 Kilometer und zur Stadt
Merseburg ca. 13 Kilometer.

Geschifte des tiglichen Bedarfs befinden sich vorwie-
gend in Leuna bzw. Merseburg.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem
landlich gepriagten Wohnumfeld. Als Geschiftslage ist
der Standort eher weniger geeignet.

Die Immissionen bzw. Emissionen sind im Normalbe-
reich einer Ortschaft der Grofle von Ko6tzschau einzustu-
fen. Jedoch ist der Verkehrslarm, durch die unmittelbare
Stralenlage am Objekt deutlich wahrzunehmen.

Oberflichen- und Bodenbeschaffenheit

Oberflachenbeschaffenheit:

Bewuchs auf Grundstiick
bzw. den Flurstiicken:

Bodenbeschaffenheit:

Entwicklungszustand

Das Flurstiick 537 ist mit einem abrissreifen und mit
massiven Brandschidden behafteten Wohnhaus und ei-
nem einfachen Schuppengebiuden bebaut. Auf dem
Flurstiick 47 befindet sich auf der Ostlichen Grund-
stiicksgrenze ein édlteres sanierungsbediirftige ehemali-
ges Stallgebdude einfachster Bauart.

Auf den Flurstiicken 47 und 537 befindet sich kein nen-
nenswerter Bewuchs bzw. ist hier vorwiegend Wild-
wuchs vorhanden.

Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich
um normal tragfdhigen Boden.

Es handelt sich bei dem Flurstiick i. S. des § 5 ImmoWertV 2010 um ortsiiblich er-
schlossenes baureifes Land (erschlieBungsbeitragsfrei).

ErschlieBungszustand

Elektrischer Strom und Trinkwasser werden aus 6ffentlicher Versorgung bereitgestellt
bzw. liegen straflenseitig an. Die Abwasserbeseitigung erfolgt augenscheinlich in das

offentliche Abwassernetz.
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4. Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

Die Gebdude und die AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind.

Aussagen {iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfithrung im Baujahr.

Jedoch muss hier nochmals erwiihnt werden, dass die Baulichkeiten nur von
aullen gesichtet bzw. begutachtet werden konnten. Es handelt sich daher um
eine grobe dullerliche Bestandsaufnahme der vorhandenen Bebauung.

Séamtliche der nachfolgenden Annahmen zum Bauzustand bzw. zur Ausfiihrung sind
daher ohne Gewihr auf Vollstidndigkeit und Richtigkeit.

Art der Gebdude: Die Bebauung (auf Flst. 537) besteht aus einem abriss-
reifen und mit massiven Brandschidden behafteten dlte-
ren Wohnhaus und einem einfachen ebenfalls abrissrei-
fen Nebengebdude (Schuppen). Aufgrund des duBerlich
erkennbaren Schadensbildes ist das ehemalige Wohn-
haus nicht mehr bewohnbar.

Die ehemalige Wohn- bzw. Nutzfliche betrug vermut-
lich ca. 75 m? (Angabe ohne Gewdhr).

Baujahr: Das urspriingliche Baujahr der Bebauung liegt vermut-
lich vor 1930 (Angabe ohne Gewéhr).

Sanierungs- bzw.

ModernisierungsmafBnahme: Nach &duflerlicher Einschidtzung fanden am Wohn- als
auch am Nebengebdude keine wesentlichen Sanie-
rungsmafinahmen statt. Der ersichtliche Brandschaden
am Dachstuhl (Dachbereich ist noch offen) wurde nicht
repariert, sodass im Inneren des Gebidudes erhebliche
weitere Bauschidden vorhanden sein diirften.

Nebengebaude und Auflenanlagen auf Flst. 47 und 537

Unmittelbar an der norddstlichen Grenze des Flurstiicks 537 ist ein kleines in Klin-
kerbauweise errichtetes Nebengebdude, vermutlich als Schuppen- bzw. Abstellge-
baude, gelegen. Nach &duBerlicher in Augenscheinnahme ist auch dieses Gebédude
stark sanierungsbediirftig, sodass auch hier ein Abriss zu empfehlen wire. Dieses
Nebengebdude ist nach duBerlicher Einschitzung zu einem Teil auf das angrenzende
Bewertungsflurstiick 47 tiberbaut.

Auf dem Flurstiick 47 (Garten- bzw. Griinlandflache) befindet sich an der stlichen
Grundstiicksgrenze ein &lteres ebenfalls abrissreifes Nebengebdude, vermutlich ehe-
malige Stallung, einfachster Bauart.

Auch die Auflenanlagen sind als unsaniert zu deklarieren. Auf den Flurstiicken 47
und 537 befindet sich kein nennenswerter Bewuchs bzw. erheblicher Wildwuchs.

Die Flurstiicke 47 und 537 sind durch die Bebauung, einfache Mauern bzw. durch
einfache Zaune eingefriedet.
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5. Verkehrswertermittlung

5.1 Bodenwertberechnung

Gemail Grundbuchauszug betrigt die Gesamtgrof3e des Flurstiicks 47 180 m?.

Somit ergibt sich folgender Rechengang fiir die Ermittlung des Bodenwerts fiir
das Flurstick 47 — AM DORFE —:

Flurstiicksgrof3e X Bodenwert/m? = Bodenwert

Flst. 47
180 m? X 0,5 x 40,00 €/m? = 3.600,00 €
rd. 3.600,00 €

Der Bodenwert des Grundstiicks — Flurstiick 47 — betrdgt zum Wertermittlungs-
stichtag rd. 3.600,00 €.

Gemil Grundbuchauszug betragt die GesamtgroBe des Flurstiicks 537 248 m>.

Somit ergibt sich folgender Rechengang fiir die Ermittlung des Bodenwerts fiir
das Flurstiick 537 — Alte Leipziger Strafle 45 —:

Flurstiicksgrof3e X Bodenwert/m? = Bodenwert

Flst. 537
248 m? X 40,00 €/m? = 9.920,00 €
rd. 9.900,00 €

Der Bodenwert des Grundstiicks — Flurstiick 537 — betragt zum Wertermittlungs-
stichtag rd. 9.900,00 €.
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5.2 Liquidationswertberechnungen

5.2.1 Liquidationswertberechnung fiir das Flurstiick 47

Der Liquidationswert ergibt sich demnach aus dem Bodenwert des Flurstiicks 47,
abziiglich der pauschalierten Freilegungskosten, fiir das Bewertungsflurstiick 47.

Bodenwert (-)  Freilegungskosten = Liquidationswert
[Flst. 47]
3.600,00 € (-) 2.000,00 € = 1.600.00 €

* Der Liquidationswert des Flurstiicks 47 betrigt rd. 1.600,00 €.

5.2.2 Liquidationswertberechnung fiir das Flurstiick 537

Der Liquidationswert ergibt sich demnach aus dem Bodenwert des Flurstiicks 537,
abziiglich der pauschalierten Freilegungskosten, flir das Bewertungsflurstiick 537.

Bodenwert (-)  Freilegungskosten = Liquidationswert
[Flst. 537]
9.900,00 € (-) 7.000,00 € = 2.900,00 €

* Der Liquidationswert des Flurstiicks 537 betrigt rd. 2.900,00 €.
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6. Ableitung der Verkehrswerte

6.1 Ableitung des Verkehrswertes — Flst. 47 —

Aus dem Liquidationswert ist es nun moglich, den Verkehrswert fiir das zu bewerten-
de Flurstiick 47 abzuleiten.

Der Liquidationswert des Grundstiicks BVNTr. 1 - Flst. 47 - betragt:

1.600,00 €

Ableitung des Verkehrswertes:

Bei dem Bewertungsflurstiick handelt es sich um ein Liquidationsgrundstiick, das
heif3t, das abrissreife Gebdude ist erst zu entfernen, um das Grundstiick wieder wirt-
schaftlich nutzen zu koénnen.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt demnach aus dem Liquidationswert.

Liquidationswert = rd. 1.600.00 € 2 unbelasteter Verkehrswert: 1.600,00 €

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick — Flst. 47 - der Flur 2

Alte Leipziger Stralle 45 / AM DORFE
06237 Leuna OT Kétzschau

Grundbuch von Koétzschau (GBA Merseburg), Blatt 1839,
BV-Nr. 1: Gemarkung Koétzschau, Flur 2, Flst. 47 zu 180 m?,
Griinfliiche, Alte Leipziger Strafie 45 / AM DORFE

wird zum Wertermittlungsstichtag - 24.07.2025 - mit

| 1.60000€ |

(in Worten: eintausendsechshundert 00/100 Euro)

geschitzt.
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6.2 Ableitung des Verkehrswertes — Flst. 537 —

Aus dem Liquidationswert ist es nun moglich, den Verkehrswert fiir das zu bewerten-
de Flurstiick 537 abzuleiten.

Der Liquidationswert des Grundstiicks BVNTr. 2 - Flst. 537 - betrégt:

2.900,00 €

Ableitung des Verkehrswertes:

Bei dem Bewertungsflurstiick handelt es sich um ein Liquidationsgrundstiick, das
heiflt, die abrissreifen Gebdude sind erst zu entfernen, um das Grundstiick wieder
wirtschaftlich nutzen zu konnen.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt demnach aus dem Liquidationswert.

Liguidationswert = rd. 2.900,00 € 2 unbelasteter Verkehrswert: 2.900,00 €

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick — Flst. 47 - der Flur 2

Alte Leipziger Stra3e 45
06237 Leuna OT Kotzschau

Grundbuch von Koétzschau (GBA Merseburg), Blatt 1839,
BV-Nr. 1: Gemarkung Kétzschau, Flur 2, Flst. 537 zu 248 m?,
Wohnbaufliiche, Alte Leipziger Straf3e 45

wird zum Wertermittlungsstichtag - 24.07.2025 - mit

| 2.90000€ |

(in Worten: zweitausendneunhundert 00/100 Euro)

geschétzt.
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7. Abschlielende Erklarung

Diese Kurzfassung zu einem Wertgutachten ist urheberechtlich geschiitzt. Verdnde-
rungen (z. B. betreffs Angaben, Beschreibungen, Berechnungen oder durch Einfii-
gungen/ Ergdnzungen) sind nicht gestattet.

Zur umfassenden Kenntnisnahme beziiglich des Bewertungsobjektes bzw. hinsicht-
lich bestimmter rechtlicher und wertrelevanter Umstande ist beim Amtsgericht die
Einsicht in das vollstindige Wertgutachten notwendig, da das Gutachten weitere
Angaben, Beschreibungen und Hinweise bzw. Erlduterungen zur Wertermittlungs-
verfahrensweise sowie Ubersichten als auch eine Bilddokumentation beinhaltet.
Diese Kurzfassung zu einem Gutachten hat einen etwaigen/ unverbindlichen Cha-
rakter bzw. kann lediglich als eine Erstinformation zu einigen Sachverhalten ver-
standen werden.

Halle, den 08.08.2025

[PDF-Datei ohne Unterschrift!]

Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe

Von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



