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Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung

Jan Kriger
Dipl.-Betriebswirt
Dipl.-Wirtschaftsingenieur
Immobilienfachwirt (IHK)

Schkeuditzer StraBe 64
06231 Bad Diirrenberg

Telefon: 03462 86 400
Fax: 03462 86 400
E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de

Exposé zum Gutachten

liber den Verkehrswert

(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch sowie des § 74a
Absatz 5 und § 85a Absatz 2 Satz 1 Zwangs-
versteigerungsgesetz (ZVG)) in dem Verfahren
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Amtsgericht: Merseburg
Aktenzeichen: 16 K 41/23

Bewertungs- Bebautes Grundstiick mit tiw.

objekt: verbrauchter Bebauung in
ruinenhaftem Zustand und
ehemaligem Stall/Lager mit
Anbauten.

Adresse: 06231 Bad Diirrenberg
OT Nempitz
Trebener StraBe 12

Stichtag der
Wertermittlung: 15.04.2024

Az.-int.: ZVILIQ/2024002

Kurzbeschreibung des Bebautes Grundstiick mit augenscheinlich wirtschaftlich verbrauchter Bebauung

Bewertungsobjekts in mangelhaftem und tiw. ruinenhaftem Zustand (Stall/Schuppen, Anbauten und
ehemalige Scheune) auf einem 2.394 m? groRen Grundstiick in 06231 Bad Duir-
renberg OT Nempitz, Trebener Stralle 12.

Hinweis: Das Bewertungsgrundstiick konnten nur von aulen, von der
offentlichen StraBe aus bzw. von einem Feldweg besichtigt werden.
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Allgemeine Angaben

Vorbemerkung

Dieses Exposé ist in Anlehnung an das Gutachten ber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch und § 74 a
Absatz 5 und § 85 a Abs. 2 Satz 1 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)) in dem Zwangsversteigerungsverfahren
des Amtsgerichts Merseburg, Aktenzeichen 16 K 41/23 sowie an die Hinweise der Rechtspflegerinnen des Amts-
gerichts Merseburg fiir die Veréffentlichung im Internetportal angefertigt worden. Alle wertrelevanten Ausfiihrungen
stimmen mit dem Verkehrswertgutachten Uberein. Haftungsanspriiche aus diesem Exposé sind ausgeschlossen.
Ich versichere, dass bei der Erstellung des Exposés die Urheber- und Personlichkeitsrechte beachtet wurden. Der
Sachverstandige erteilt die Genehmigung zur Veroffentlichung des Exposés im Internet.

Verfasser des Exposés
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung Jan Kriger, Dipl.-Betriebswirt (FH), Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH),
Immobilienfachwirt (IHK), 06231 Bad Duirrenberg, Schkeuditzer Stralle 64

Ortsbesichtigung mit Fotoaufnahmen

Die Ortsbesichtigung von aufen (von der 6ffentlichen Strafle und von einem Feldweg aus) fand am 07.03.2024
statt. Anwesend war der unterzeichnende Sachversténdige sowie die Bevollmachtigte der Antragstellerin im
Zwangsversteigerungsverfahren. Der Antragsgegner im Zwangsversteigerungsverfahren war trotz Ladung nicht
zum Ortstermin erschienen. Ein Zugang zu den Gebauden sowie zum Grundstiick wurde dem Sachverstandi-
gen nicht ermdglicht. Die Ortsbesichtigung fand daher von aufien von der 6ffentlichen StralRe bzw. von einem
Feldweg aus statt.

Lagebeschreibung

Ortliche Lage Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im &stlichen Bereich des Bad Diirrenberger
Ortsteils Nempitz als nordlicher Anlieger der Trebener Stralle.
Art der Bebauung Sidlich und 6stlich befindet sich ein- und zweigeschossige Bebauung in offener

und Nutzung in der
Lage des Bewertungs-
objekts

Wohn- und
Geschiftslage

Infrastruktur

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen

StraBenart

StraBenausbau

Anschliisse an Ver-
und Entsorgungs-
leitungen

Bauweise mit wohnbaulicher und tlw. gewerblicher Nutzung in einer dérflichen
Lage. Nérdlich und westlich beginnt der AuRenbereich mit landwirtschaftlicher
Nutzung. In etwa 700 m Entfernung (Luftlinie, nordwestliche Richtung) verlauft
die BAB 9.

Die Wohnlage wird als einfach eingeschéatzt. Eine Geschaftslage ist nicht
gegeben.

Behdrden, Amter, medizinische Einrichtungen, Schulen, Geschéfte zur Deckung
des taglichen Bedarfs, Einkaufsmarkte, Hotels, Gaststatten und Sportanlagen
sowie andere Einrichtungen der Infrastruktur befinden sich in Bad Durrenberg
und Litzen.

Es bestehen geringe Immissionen durch Stralenverkehr.

Sonstige Immissionen waren wahrend der Ortsbesichtigung nicht erkennbar.

Auf Grund der Nutzung der westlich und ndrdlich angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen sind bei der Bearbeitung dieser Flachen an einigen Tagen im Jahr
typische landwirtschaftliche Immissionen zu erwarten.

Die Trebener Stral3e ist eine Gemeindestralie mit geringem Verkehr und endet
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks als Sackgasse.

Die Fahrbahn der StralRe ist mit GroRRpflaster befestigt. Strallenbeleuchtung
sowie Gehwege sind tlw. vorhanden. Parkmdglichkeiten fiir Kfz im 6ffentlichen
StralRenraum sind eingeschrankt gegeben.

Es bestehen Ver- und Entsorgungsanschlisse fiir Strom, Trinkwasser, Abwasser
und vermutlich Telefon. Weitere Ver- und Entsorgungsanschlisse konnten nicht
recherchiert werden.
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Grundstiicksgestalt
und -form

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten

Oberflache

Aufwuchs

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen

Bodenordnungs-
verfahren

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

Altlasten / Boden-
verunreinigungen

Das Bewertungsgrundstick mit einer GesamtgroRRe von 2.394 m? weist eine
unregelmafige, fast dreieckige Gestalt auf.

Augenscheinlich ist an der 6stlichen und der siidwestlichen Grundstiicksseite
vom Bewertungsgrundstiick und/oder von den anliegenden Nachbargrund-
stlicken auf oder an die Grundstiicksgrenzen gebaut worden.

Augenscheinlich ist das Bewertungsgrundstiick eben. An der westlichen Grund-
stlicksecke ist moglicherweise eine Aufschittung vorhanden.

Es besteht tiw. Grasbewuchs.
In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts ist die Anordnung zur
Zwangsversteigerung eingetragen.

Sind nicht bekannt geworden.

Weitere sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt geworden.

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Saalekreis, Umweltamt, SG Abfall/
Bodenschutz ist das Bewertungsgrundstiick in der aktuellen Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA) unter der Reg.-Nr. 10120 als ehema-

lige ,Landtechnik Nempitz“ als Altlastenverdachtsflache erfasst. Fir den Standort sind Werkstatten der ehe-
maligen MAS vermerkt. Untersuchungen zur Altlastensituation liegen nicht vor. (Hinweis des Sachverstandi-
gen: Als MAS wurden in den Anfangsjahren der ehemaligen DDR sogenannte Maschinen-Ausleih-Stationen
genannt, bei denen sich landwirtschaftliche Betriebe entsprechende landwirtschaftliche Gerate leihen konn-
ten.) Dem Sachverstandigen sind bei der Ortsbesichtigung und nach Recherchen keine Umsténde bekannt
geworden, die auf Bodenverunreinigungen hindeuten. Feststellungen Uber physikalische oder chemische
Verhaltensweisen des Bodens kdnnen im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht getroffen werden.
Die Beurteilung von Altlasten ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Baulasten
Denkmalschutz
Naturschutz

Bauplanungsrecht

Sanierungssatzung

Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Veranderungssperre

Bauordnungsrecht

Im Baulastenverzeichnis bestehen fiir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen.
Belange des Denkmalschutzes werden nicht berihrt.

Belange des Naturschutzes werden nicht berihrt.

Nach Auskunft der Stadt Bad Durrenberg ist das Bewertungsgrundstiick im
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Diirrenberg als gemischte Bauflache mit

der Kennzeichnung Altlastenverdachtsflache dargestellt.

Ein Bebauungsplan ist fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks nicht vor-
handen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in keinem Geltungsbereich einer Sanierungs-
satzung.

Eine Innenbereichssatzung ist nicht vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in keinem Geltungsbereich einer Erhaltungs-
oder Gestaltungssatzung.

Nicht vorhanden.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit einer Baugenehmigung
und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht
geprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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Beitrags- und Abgaben- Nach Auskunft der Stadt Bad Durrenberg werden keine Abgabelasten nach

zustand nach BauGB
und KAG

Entwicklungszustand/
Grundstiicksqualitat

Derzeitige Nutzungs-
und Vermietungs-
situation

Hinweise zu den
durchgefiihrten
Erhebungen

Bau GB erhoben.

Gemal Antrag zur Zwangsversteigerung vom 22.11.2023 sind zu Gunsten des
Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Bad Diirrenberg
eine Gesamtforderung in Hohe von 9.334,87 € offen.

Bebaute Grundstlcke sind dem Entwicklungsstand ,baureifes Land“ zuzuordnen
(unter Beachtung der Gegebenheiten des Einzelfalls in Hinsicht auf dauernde
oder voribergehende Nutzung zum Wertermittlungsstichtag - Bestandschutz —
Nutzungsanderung). Nach den gegebenen Umstanden ist das Grundstiick in
seiner Gesamtheit in die Baulandqualitat bebautes Land = baureifes Land zu
beurteilen.

Nach dem aufleren Anschein beim Ortstermin wird das Bewertungsgrundstiick
nicht genutzt.
Eine Vermietung des Bewertungsgrundstlcks ist nicht wahrscheinlich.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden sofern nicht anders angegeben miindlich und telefonisch eingeholt.
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Beschreibung der Gebaude und der baulichen AuBen- und sonstigen Anlagen

Vorbemerkung Grundlage fur die Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigung sowie die Erkenntnisse aus den Recherchen des Sachverstandigen.
Die Besichtigung des Bewertungsgrundstiicks erfolgte nur von auf3en von der 6ffentlichen Stralle sowie von
einem Feldweg aus. Das Betreten des Grundstiicks und der aufstehenden Bebauung wurde dem Sachver-
standigen nicht ermoglicht. Die Beschreibungen sind daher vorbehaltlich und eingeschrankt zu betrachten.
Die Gebaude und die baulichen Auf3en- und sonstigen Anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen beschrieben. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Recherchen des Sachverstandigen, aus den vorgelegenen Unterlagen und Schlussfolgerungen aus
den Erkenntnissen des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie
sie von auflen erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Es wurden keine Untersuchungen hinsicht-
lich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral® (in Kupferleitungen) wurden
nicht durchgefiihrt. Die aufstehende Bebauung wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie As-
best, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) und der Boden nicht nach evtl. Verunreinigungen (Altlas-
ten) untersucht.

Hinweis: Laut Gerichtsauftrag soll das Gutachten nach dem aufieren Eindruck der Objekte erstellt werden,
sollten sich bei der Ortsbesichtigung erhebliche Hindernisse ergeben.

Gebaudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstlick war zum Ortstermin (soweit augenscheinlich von auf3en von der 6ffentlichen
StralRe sowie von einem Feldweg aus ersichtlich) mit nachfolgenden baulichen Anlagen bestanden:

1. ehemaliger Stall/Schuppen
2. Anbau

3. Vorbau

4. ehemalige Scheune

5. Abstellgebaude

Hinweis: Die nachfolgende Gebaudebeschreibung, Beschreibung von Baumangel und Bauschaden sowie
der Allgemeinbeurteilung basiert auf der Besichtigung des Bewertungsgrundstlicks von auf3en von der 6f-
fentlichen Stral’e sowie von einem Feldweg aus. Das Betreten des Grundstiicks und der aufstehenden Be-
bauung wurde dem Sachversténdigen vom Eigentimer zum Ortstermin nicht ermoglicht. Die Beschreibun-
gen sind daher vorbehaltlich und eingeschrankt zu betrachten.

1. ehemaliger Stall/Schuppen

Ausfiihrung und - Baujahr nicht bekannt, dem Vernehmen nach vor 1900
Ausstattung: - Massivbau, Mauerwerksbau, 2-geschossig, vermutlich nicht unterkellert
- Fundament nicht bekannt
- Decken vermutlich massiv
- flaches Pultdach in Holzkonstruktion, Dacheindeckung ist nicht bekannt
- Regenrinne und -fallrohr nicht vorhanden
- AuBenwande als Sichtmauerwerk, Sockel abgesetzt
- vermutlich Kunststofftir mit Lichtausschnitt als Hauseingangstir sowie Kunst-
stofffenster
- Innenausbau nicht bekannt
- Strom-, Wasser- und andere technische Gebaudeinstallation nicht bekannt
- besondere Bauteile und besondere Einrichtungen sind nicht bekannt
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AufRenansicht

Baumangel und
Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

2. Anbau

Ausfihrung und
Ausstattung:

Ansicht etwa N

Auflenwande mit Mauerwerksschaden, Mauersteinkorrossion, Fugenaus-
waschungen und Rissen; an den Aufienwanden sind Feuchteschaden erkennbar;
Uber weitere Baumangel und Bauschaden kénnen vom Sachverstandigen auf
Grund der stark eingeschrankten Besichtigung keine Aussagen getroffen werden.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung dem
auleren Eindruck nach insgesamt in einem mangelhaften Unterhaltungszustand.

- Baujahr nicht bekannt

- Massivbau, Mauerwerksbau, 1-geschossig, vermutlich nicht unterkellert

- Fundament nicht bekannt

- Decke nicht bekannt

- flaches Pultdach vermutlich in Holzkonstruktion, Dacheindeckung mit Profilplatten
- Regenrinne und -fallrohr nicht bekannt

- AuBenwande vermutlich als Sichtmauerwerk

- Turen und Fenster nicht bekannt

- Innenausbau nicht bekannt

- Strom-, Wasser- und andere technische Gebaudeinstallation nicht bekannt
- besondere Bauteile und besondere Einrichtungen sind nicht bekannt

AuRenansicht

Ansicht etwa NW
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Baumangel und
Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

3. Vorbau

Ausfihrung und
Ausstattung:

Soweit von aulen erkennbar fehlen Fenster, Tiren und AuRenputz;

die baulichen Anlagen erscheinen in einem angefangenen Rohbauzustand;
Uber weitere Baumangel und Bauschaden kénnen vom Sachverstandigen auf
Grund der sehr stark eingeschrankten Besichtigung keine Aussagen getroffen
werden.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung dem
auBeren Eindruck nach insgesamt in einem mangelhaften Unterhaltungszustand.

- Baujahr nicht bekannt, nach den Darstellungen in den Luftbildern von Google
Earth wurde mit der Errichtung des Vorbaus etwa ab 2022/23 begonnen. Bis
zum Tag der Ortsbesichtigung wurde der Vorbau nicht fertiggestellt.

- Massivbau, Mauerwerksbau, 1-geschossig, vermutlich nicht unterkellert

- Fundament nicht bekannt

- Decke nicht bekannt

- Flachdach, Konstruktion und Dacheindeckung nicht bekannt

- Regenrinne und -fallrohr vermutlich nicht vorhanden

- Aufenwande vermutlich als Sichtmauerwerk

- Turen und Fenster vermutlich nicht vorhanden

- Innenausbau nicht bekannt

- Strom-, Wasser- und andere technische Gebaudeinstallation nicht bekannt

- besondere Bauteile und besondere Einrichtungen sind nicht bekannt

AuRenansicht

Baumangel und
Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

-------

Ansicht etwa NW

Soweit von aulen erkennbar fehlen Fenster, Turen und AuRenputz;

die baulichen Anlagen erscheinen in einem angefangenen Rohbauzustand;
Uber weitere Baumangel und Bauschaden kénnen vom Sachverstandigen auf
Grund der sehr stark eingeschrankten Besichtigung keine Aussagen getroffen
werden.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung dem
auBeren Eindruck nach insgesamt in einem mangelhaften Unterhaltungszustand
(angefangener unfertiger Rohbauzustand).
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4. ehemalige Scheune

Ausfiihrung und - Baujahr nicht bekannt
Ausstattung: - Massivbau, Mauerwerksbau, 1-geschossig, vermutlich nicht unterkellert
- Fundament nicht bekannt
- Decke nicht vorhanden
- Dach nicht vorhanden
- AuRenwande als Sichtmauerwerk
- Turen und Fenster nicht vorhanden
- Strom-, Wasser- und andere technische Gebaudeinstallation nicht bekannt
- besondere Bauteile und besondere Einrichtungen sind nicht bekannt

AufRenansicht

Ansicht etwa NW

Baumangel und
Bauschaden sowie Die ehemalige Scheune weist augenscheinlich einen ruinenhaften, tiw. bereits
Allgemeinbeurteilung: abgebrochenen Bauzustand auf.

5. Abstellgebaude

Ausfiihrung und - Baujahr nicht bekannt
Ausstattung: - Massivbau, Mauerwerksbau, 1-geschossig, vermutlich nicht unterkellert
- Fundament nicht bekannt
- Decken nicht bekannt
- flaches Pultdach vermutlich in Holzkonstruktion, Dacheindeckung ist nicht
bekannt
- Regenrinne und -fallrohr vermutlich nicht vorhanden
- AuBenwande tlw. verputzt sowie tlw. als Sichtmauerwerk
- Turen und Fenster nicht bekannt
- Innenausbau nicht bekannt
- Strom-, Wasser- und andere technische Gebaudeinstallation nicht bekannt
- besondere Bauteile und besondere Einrichtungen sind nicht bekannt
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AufRenansicht

Ansicht etwa SO
Baumangel und AuRenwande mit Mauerwerksschaden, Mauersteinkorrossion und Fugenaus-
Bauschaden: waschungen; an den Aulienwanden sind Feuchteschaden erkennbar;
Uber weitere Baumangel und Bauschaden kénnen vom Sachverstandigen auf
Grund der stark eingeschrankten Besichtigung keine Aussagen getroffen werden.
Allgemeinbeurteilung: Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung dem
auBeren Eindruck nach insgesamt in einem mangelhaften Unterhaltungszustand.
Bauliche AuBen und sonstige Anlagen
- Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Strom, Wasser, und Abwasser sowie vermutlich Telefon
- Oberflachenbefestigungen mit Betonplatten
- Mauer als Grundstiickseinfriedung
- Stahlblechtor und -tiir als Grundstiickszugang
Weitere bauliche Auf3en- und sonstigen Anlagen konnten vom Sachverstandigen nicht festgestellt oder

recherchiert werden.

Hinweis: Auf dem Bewertungsgrundstlick lagern tlw. einige Baumaterialien (Dammplatten, Winkelprofile), die
jedoch nicht wertrelevant sind. Weiterhin bestehen auf dem Bewertungsgrundstiick kleinere Baufahrzeuge,
die nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung sind.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten des Verkehrswertgutachtens

bebautes Grundstlick mit augenscheinlich
wirtschaftlich verbrauchter Bebauung

Bewertungsobjekt (Stall/Schuppen, Anbauten und ehemalige
Scheune)
Wertermittlungsstichtag 15.04.2024
Ortsbesichtigung 07.03.2024
Baujahr der Gebaude nicht bekannt
Brutto-Rauminhalt des Gebaudekomplexes 2.290 m?
GrundstlicksgroRe 2.394 m?
Bodenwert erschlieBungskostenfrei 19 €/m?2
Abbruch-/Entkernungskosten -57.250 €
Wert wiederverwendungsfahiger Bauteile 8.191 €
Gesamtbodenwert erschlieRungskostenfrei unbelastet 45486 €
Gesamtbodenwert gemindert (Liquidationswert, diskontiert auf 3 Jahre) -3.270 €
Verkehrswert auf 2 signifikante Ziffern gerundet 1€
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