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0. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt HauptstraRe 36

in 06425 Plotzkau
Grundbuch von Plotzkau, Blatt 1339
Katasterangaben Gemarkung-Plétzkau,

Flur 17, Flurstiick 37/3

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

24. Oktober 2025

Ortstermin 24.-Oktober 2025
urspriingliches Baujahr des Gebaudes vor-1900
Modernisierungen ohne
Gebaudeart Ein-/Zweifamilienwohnhaus
Wohnfliche ca. 190 m?
GrundstiicksgroRRe 771 m2
Bodenwert des Grundstiicks 11.565 €
Bodenwert (rel.) 15,00 €/m?

unterstellter Ausstattungsstandard nach Sanierung

mittel bis gehoben

Restnutzungsdauer nach Sanierung

56 Jahre

Sachwert nach Sanierung

337.154 €

Sachwert / Wohnfliache

rd. 1.774 €/m?

Mietansatz nach Sanierung

1.400 € pro Monat

Rohertrag

16.800 €

Bewirtschaftungskosten

3.635 € pro Jahr
(22 % des Rohertrages)

Reinertrag 13.165 €
Liegenschaftszinssatz 3,50%
Ertragswert nach Sanierung 323.042 €

Ertragswert / Wohnfliche

rd. 1.700 €/m?

geschatzter Kosenaufwand der Sanierung

510.100 €

Verkehrswert

1,-€

AZ: A 025.1/25

Hinweis: Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die namentliche Nennung der Eigentiimer im Gutach-

ten verzichtet.

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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1. Allgemeine Angaben

Bewertungsobjekt:

Auftraggeber:

Datum des Auftrages:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Grundbuch- und
Katasterangaben:

Eigentimer:

Verwalter:

Das zu bewertende Objekt in 06425 Plotzkau, HauptstraRe 36 ist
mit einem zweigeschossigen Wohnhaus bebaut, welches riicksei-
tig einen ebenfalls zweigeschossigen Anbau hat. Sudlich der
Bebauung ist das Grundstiick stark verwildert.

Das Hauptgebaude ist augenscheinlich voll:unterkellert und hat
ein Satteldach. Der Anbau ist vermutlich nicht unterkellert. Ein
Satteldach ist nur in einem Teilbereich vorhanden. Der {ibrige Teil
ist ohne Dach.

Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung befand sich das Objekt in
einem nicht bewohn- oder vermietbaren ‘Zustand. An Hand von
Unterlagen aus der Bauakte ist davon auszugehen, dass das Ge-
baude bereits seit ca. 35.Jahren unbewohnt ist.

Amtsgericht Bernburg
Geschéafts-Nr. 02 K 09/25

Beschluss vom 26. August 2025,
Posteingang: 01. September 2025

Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung zur
Aufhebung der Gemeinschaft

Grundbuch von: Plotzkau

Blatt: 1339

Ifd. Nr.: 3

Gemarkung: Plotzkau

Flur: 17

Flursttick: 37/3

Flache: 771 m?

Lage: HauptstraBe 36 in Plotzkau
Wirtschaftsart: Gebadude- und Freiflache

Auf Eigentumsangaben wird aus datenschutzrechtlichen Griinden
im Gutachten verzichtet.

ohne

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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Eingeladen zum
Ortstermin:

Tag der Ortsbesichtigung
und Teilnehmer:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Herangezogene Unter-
lagen, Erkundigungen,
Informationen:

Konsultierte Behorden
und Personen:

Wesentlich rechtliche
Grundlagen:

Die Einladung zum Ortstermin erfolgte zum 24. Oktober 2025 um
10.30 Uhr. Eingeladen wurden der Antragsteller und der Antrags-
gegner.

Die Ortsbesichtigung fand am 24. Oktober 2025.ab 10.30 Uhr
statt. Anwesend war lediglich die Sachverstandige.

24. Oktober 2025

Auszug aus der Topografischen Karte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundbuchauszug

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichenSituation des Be-
wertungsgrundstiicks

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Bauaktenarchiv des.Salzlandkreises

Die.wesentlichen rechtlichen: Grundlagen der Verkehrswerter-
mittlung und damit auch desvorliegenden Gutachtens finden sich
in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB),

Baunutzungsverordnung (BauNVO),

Blirgerliches Gesetzbuch (BGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021),
Wertermittlungsrichtlinien (WertR),

Bauordnung des Landes Sachsen—Anhalt (BauO LSA) und
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV).

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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Umfang der Sachverhaltsfeststellungen:

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der o6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen. erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich—recht-
liche Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein konnen,
erhoben und bezahlt sind. Soweit dies nicht zutrifft und der Sachverstandigen bekannt ge-
worden ist, wird im Gutachten an geeigneter Stelle gesondert darauf hingewiesen:

Ob fir das Bewertungsobjekt ein Versicherungsschutz besteht ist nicht bekannt.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRBerun-
gen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann die-Sachverstiandige keine Gewahrleistung
tbernehmen.

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage
Bundesland: Sachsen—Anhalt
Landkreis: Salzlandkreis

Ort und Einwohner-
zahl: Plotzkau liegt im Siiden des Salzlandkreises, der sich im Zentrum des
Landes Sachsen—Anhalt befindet.

Plotzkau gehort zur Verbandsgemeinde-Saale—Wipper; der insgesamt
5 Orte angehdoren. Der Sitz der Verwaltung befindet sich in Glsten.

Quelle: Wikipedia

Derzeit wohnen in Plotzkau rd. 1.180 Einwohner (Stand 31. Dezem-
ber 2024). Die GemarkungsgroBe betragt 23,9 km?2.

Wirtschaftliche
Lage: Die relative Kaufkraft betrug im Jahr 2024 im Salzlandkreis 87,3 % des
Bundesdurchschnitts.?

Die Arbeitslosigkeit im Land Sachsen—Anhalt betrug im September
2025 bezogen auf abhangige zivile Erwerbspersonen, 8,3 % und im
Salzlandkreis 9,4 %.2

1 nach Angaben der Firma Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg
2 Monatsheft des Statistischen Landesamtes Sachsen—Anhalt, Oktober 2025

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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Bevolkerungs-
entwicklung:

Verkehrsanbindung/
Entfernungen:

Die Bevdlkerungsentwicklung im Salzlandkreis ist rlicklaufig.

Laut 8. Bevolkerungsprognose fiir das Land Sachsen—Anhalt wird die
Bevolkerung des Salzlandkreises bis zum Jahr-2040 ein Riickgang der
Einwohnerzahl von 183.727 (2022) auf 154.105 (2040) erwartet.? Dies
bedeutet einenRickgang um -16,1 %.

Die Bevolkerung der Gemeinde Pldtzkau wird sich laut Prognose auf
ca. 1.000im Jahr 2035 verringern.
Die dorfliche Gemeinde befindet sich ca. 11 km siidwestlich von der

Kreisstadt-Bernburg.(Saale) und rd. 9 km nérdlich von Alsleben.

Die_ néachstgelegene GroRstadt ist Halle (Saale), ca. 40 km siidostlich
von Plotzkau gelegen.

Zur Landeshauptstadt Magdeburg betragt die Entfernung ca. 50 km in
nordlicher Richtung.

Plotzkau wird durch die Kreisstralle K 2108 erschlossen. Die nachst-
gelegene BundesstraRe B 6 (Bremen — Dresden) befindet sich in 6 km

Entfernung.

Der nachste Autobahnanschluss zur A 14 ist in 4 km Entfernung zu
finden (Anschlussstelle Pl6tzkau).

Der Flughafen Leipzig—Halle (Saale) ist ca. 65 km entfernt.

3 8. Bevolkerungsprognose des Landesministeriums fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen—Anhalt 2022—

2040

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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Regionalplanung:

Infrastruktur:

Innerortliche Lage
und Umgebungsbe-
bauung:

Topografische
Grundstiickslage:

Immission:

Plotzkau ist nicht an das Bahnnetz angeschlossen. Der nachstgelege-
ne Eisenbahnanschluss ist in Gisten zu finden (ca. 8 km entfernt), das
an der Eisenbahnlinie Erfurt—Magdeburg liegt. Von Giisten aus beste-
hen u.a. direkte Bahnverbindungen nach Magdeburg, Dessau—Rof3lau,
Aschersleben, Erfurt und Wolfsburg. Ein weiterer Bahnanschluss ist in
Bernburg (Saale) zu finden, an der Eisenbahnlinie Aschersleben—
Dessau—Rof}lau. Von dort bestehen direkte Verbindungen nach
Aschersleben, Dessau—Roflau und Halle (Saale).

Von Plotzkau bestehen Busverbindungen nach Bernburg (Saale) und
Alsleben. Die nachstgelegene Bus—Haltestelle ist wenige Gehminuten
vom Bewertungsobjekt entfernt.

Insgesamt verfligt Pl6tzkau Giber eine normale Verkehrsanbindung.
Dorf —landliches Umland

In der dorflichen Gemeinde gibt es einige Handwerksbetriebe und
mittelstandische Unternehmen. Einkaufsmoglichkeiten fir Waren des
taglichen Bedarfs sind in Plotzkau 'nur eingeschrankt.vorhanden.

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten fir Waren des taglichen und mit-
telfristigen Bedarfs befinden sich im 6 km entfernten Alsleben bzw. in
der ca. 11 km 'entfernten Kreisstadt-Bernburg (Saale).

Eine Grundschule und eine Kindertagesstatte sind in Plotzkau vorhan-
den. Eine Sekundarschule ist in Alsleben bzw. in Kénnern zu finden.
Das Gymnasium-ist in Bernburg (Saale) vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Nordosten von Plétzkau, an
der Kreuzung von:HauptstraBe und PrinzeRgasschen. Die Umgebungs-
bebauung besteht liberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Wohn-
hausern in offener Bauweise. Ca. 80 m sudlich vom Bewertungsobjekt
befindet sich die Kirche St. Georg und rd. 120 m westlich eine
Grundschule.

Die Hauptstralle ist im Bereich des Bewertungsobjektes eben. Die
StralRe ,PrinzeRgdsschen” steigt nach Siden leicht an. Es ist davon
auszugehen, dass auch das zu bewertende Grundstlick nach Siden hin
leicht ansteigt.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich an der Kreuzung zweier
innerortlicher Stralen.

Mogliche Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen konnten
beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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Parkmoglichkeiten:

Lagebeurteilung:

Parken ist im Bereich des Bewertungsobjektes entlang der Haupt-
straRe eingeschrankt moglich.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick selbst sind mehrere Stellplatze
vorhanden, die vermutlich von den Mietern der Gebdaude Hauptstralie
36 A und 36 B genutzt werden.

Rein rechtlich gibt es keine Zufahrtsmoglichkeit, da:die. Grundstucks-
grenze zum Nachbargrundstiick ca. 1 m dstlich vom zu:bewertenden
Wohnhaus verlauft. Die Zufahrt zum Hof wadre nur durch. die
Mitbenutzung des Nachbargrundstiicks 37/4 maglich.

Entsprechend der telefonischen Nachfrage beim = Grundbuchamt
Bernburg ist zu Gunsten des Bewertungsobjektes kein Wegerecht
eingetragen.

Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass es-sich um eine eher ein-
fache, dorfliche Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften han-
delt:

Dorflage,

keine Geschaftslage,

maRige Infrastruktur,

keine Immissionsbelastung ‘durch Verkehrslarm,
durchschnittliches Wohnumfeld,

{iberwiegend offene Bebauung, mit ein- und zweigeschossi-
gen Wohnhéausern und

normale:Verkehrsanbindung.

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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2.2 Beschaffenheit

Grundstlicksgrole:

Grundsticksform:

StraRenfront:

Bebauung:

771 m?

Das zu bewertende Gesamtgrundstiick hat einen unregelmaRigen
Zuschnitt.?

Es handelt sich dabei um ein Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich der
Hauptstralle mit der Stral3e ,PrinzeRgdsschen”.

Entlang der Hauptstralle hat das zu bewertende Grundstlick eine
Grenzlange von rd. 15 m.

Die Grenzlange entlang der Stral3e ,PrinzeRgdsschen” betragt ca.
35m.

Das Grundstlick ist mit einem Wohnhaus inkl. Anbau bebaut, welches
sich zum Besichtigungstag.in einem nicht bewohnbaren Zustand be-
fand.

2.3 Erschlieffung

Straflenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an‘Ver-
sorgungsleitungen
und Abwasserbe-
seitigung:

Bei beiden-angrenzenden StraRen handelt es sich um innerortliche,
kommunale StraRen.

Die-Hauptstrafe ist im'Bereich des Bewertungsobjektes voll ausge-
baut. Die Fahrbahn ist-asphaltiert und der beidseitig vorhandene
Gehweg ist mit Betonsteinpflaster oder Mosaikpflaster befestigt.

Die StralRe ,PrinzeBgdsschen” ist mit Betonsteinen gepflastert. Ein
Gehweg ist hier nicht vorhanden.

Da das aufstehende Gebaude vermutlich seit mehr als 35 Jahren leer
steht, ist davon auszugehen, dass keine Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden sind.

4siehe Anlage 3

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99
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Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grund-

wasser: (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

Es liegt eine zweiseitige Grenzbebauung durch das auf dem zu bewer-
tenden Grundstiick vorhandene Wohnhaus vor.

An Hand der Liegenschaftskarte ist an der stidostlichen Grundstuicks-
ecke eine geringfiigige Uberbauung durch ein Garagengebiude er-
kennbar, welches sich auf dem Flurstiick 37/4 befindet.

Ob tatsichlich eine geringe Uberbauung vorliegt-oder-ob es sich
lediglich um eine Ungenauigkeit in der Darstellung in der Liegen-
schaftskarte handelt kann nur durch eine Grenzfeststellung ermittelt
werden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des Salzlandkreises
vom 30. September 2025 ist fir das zu bewertende Flurstiick in der
Datei Uber schadliche Bodenveranderungen und Altlasten (DsBA)
kein Altlastverdacht im Sinne 'von § 2 (6) des Gesetzes zum Schutz
des Bodens — Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) — eingetragen.”

In dieser Wertermittlung ist eine:lagelibliche Baugrundsituation inso-
weit bericksichtigt, wie sie in-die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaR nicht an-
gestellt. Bei 'dieser Wertermittlung:wird von ungestorten und konta-
minierungsfreien Bodenverhaltnissen ohne Grundwassereinflisse
ausgegangen:

5siehe Anlage 8
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Sanierungs-
verfahren:

Bodenordnungs-
verfahren:

Der Sachverstandigen lag ein Grundbuchauszug vom-26. Juni 2025
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Plétzkau,
Blatt 237 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1-2 gel6scht

Ifd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung -ist angeordnet (Amtsgericht
Bernburg, 02 K 09/25). Eingetragen am 26.06.2025.

Nach allgemeiner Sachverstdndigenpraxis und auf Grund der Beson-
derheiten im Zwangsversteigerungsverfahren ist ‘der Verkehrswert
des unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

Sofern Rechte, Lasten oder Beschrankungen vorhanden sind, werden
diese getrennt vom unbelasteten Verkehrswert beriicksichtigt und ihr
Werteinfluss einzeln ermittelt.

Lasten und-Beschrankungen der Wertermittlungsobjekte sind nur in-
sofern zu.-berlicksichtigen, wie sie:wertbeeinflussend sind.

Der:Zwangsversteigerungsvermerk bleibt im vorliegenden Fall der
Verkehrswertermittlung-im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens:unberiicksichtigt. Er hat keinen Werteinfluss fiir den Ersteher,
da ernach erfolgter Zwangsversteigerung von Amts wegen geloscht
wird.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden
bzw. bei einer Erlésaufteilung sachgemald beriicksichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

Derzeit ist das Bewertungsobjekt nicht in ein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.
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Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Mietvertrage:

Sonstiges:

Weitere nicht eingetragene Lasten und Rechte und besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind der Sachverstandigen nicht bekannt.

Das auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhandene Wohnhaus
befindet sich in einem nicht bewohnbaren Zustand. Mietvertrage be-
stehen hier nicht.

Ob fiir die Stellplatze im Hofbereich, die vermutlich-von den Mietern
der HauptstraRe 36 A und 36 B genutzt werden; Mietvertrdage beste-
hen, ist nicht bekannt.

Auf dem Nachbargrundstiick 37/4 sind 11 Reihengaragen vorhanden.
Um zu den Garagen auf dem Nachbarflurstiick 37/4 zu gelangen, ist
eine Uberfahrt iiber das hier zu bewertende Flurstiick erforderlich.
Ein Wege- oder Uberfahrtsrecht besteht nicht.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Laut schriftlicher Auskunft der zustandigen Behorde sind bezlglich
des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis vorhanden.®

Laut Denkmalinformationssystem des Landes Sachsen—Anhalt ist das
auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhandene Wohnhaus ein Bau-
denkmal.

2.4.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fla-
chennutzungsplan:

Fir Plotzkau gibt es nach Auskunft des Bauamtes der Verbandsge-
meinde Saale-Wipper einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.
Dieser ist seit dem 12. Dezember 1997 gultig.”

Der Bereich, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, ist in die-
sem Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen.

6 siehe Anlage 5
7 siehe Anlage 6

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99



Verkehrswertgutachten fir das Objekt in 06425 Plotzkau, HauptstraRe 36 Seite 16 von 50

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Ge-
staltungssatzung:

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes, sondern es befindet sich in einem Ge-
biet, das als ein "im Zusammenhang bebauter Ortsteil" anzusehen ist.
Die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens hat nach § 34 Bau-
GB zu erfolgen.

Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben nach-§:34-Abs. 1 Bau-
GB zuldssig, wenn es sich

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der Bauweise und
e der Grundstlicksflache, die iberbaut werden-soll,

in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt-und die ErschlieBung
gesichert ist.

Auf Grund der pragenden Umgebungsbebauung befindet sich das zu
bewertende Gesamtgrundstiick in einem Gebiet, welches als ,Misch-
gebiet” einzustufen ist. Die zuldssige Nutzung innerhalb dieser Gebie-
te regelt der § 6 Bau-NVO.

Allgemein gelten-laut § 17 der-BauNVO-folgende Obergrenzen:

Grundflachenzahl GRZ 0,6
Geschossflachenzahl- GFZ 1,2.

Die Geschossflachenzahl und die Grundflachenzahl fiir die vorhande-
ne:Bebauung wurden unter Punkt 3.5 ermittelt.

Beide'liegen unterhalb der zuldssigen Hochstgrenze.

Nach Art und-MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbauten Grundsticksflache fligt sich die Bebauung des Bewer-
tungsobjektes in die ndhere Umgebung ein.

Laut Auskunft des Bauamtes der Verbandsgemeinde Saale-Wipper
liegt das zu bewertende Grundstlick nicht im Bereich einer Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung.®

8 siehe Anlage 6
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2.4.2.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes des Salzlandkreises vom 13. Oktober 2025 sind der-
zeit flr das zu bewertende Flurstiick keine behoérdlichen Beschrankungen oder Beanstandun-
gen bekannt.®

Laut Auskunft wurde nach 1990 wurde kein Bauantrag gestellt-und keine Abrissgenehmigung
erteilt.

Aus der Bauakte ist ersichtlich, dass im Oktober 1991 bezliglich des-zu bewertenden Grund-
stiicks eine Abrissgenehmigung fir einen Stall und eine Scheune beantrag und im Januar
1992 erteilt wurde. Die Gebdude befanden sich stdlich der vorhandenen Bebauung, entlang
der westlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze.

2.4.2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags--und Abgabensituation

Entwicklungszu-

stand (Grund-

stiicksqualitat): Bei der Grundstiicksqualitat des' Bewertungsobjektes handelt es sich
um:erschlossenes, baureifes. Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021,
welches nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Abgabenrechtliche

Situation: Laut -schriftlicher ~Auskunft des Bauamtes der Verbandsgemeinde
Saale—~Wipper wurde die an das Bewertungsobjekt angrenzenden
StraRen nach 1990 neu ausgebaut.*?

Laut Auskunft bestehen beziiglich des Bewertungsobjektes noch of-
fene Forderungen. Die Hohe fiir das zu bewertende Grundstiick
wurde nicht mitgeteilt (vgl. Anlage 6).

Laut Angaben der Verbandsgemeinde sind in absehbarer Zeit keine
weiteren StralRenbauarbeiten im Bereich des Bewertungsobjektes ge-
plant.

9 siehe Anlage 5
10 siehe Anlage 6
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2.4.2.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich und telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungs-
objektes zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.5 Derzeitige Nutzung

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem zweigeschossigen Wohnhaus inkl. Anbau
bebaut. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Objekt unbewohnt, Soweit von aullen
ersichtlich, befindet sich das Gebdude in einem schlechten baulichen Zustand und ist unter
den vorgefundenen Gegebenheiten nicht bewohnbar.
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3. Beschreibung der Gebaude und der Auf3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung. Zum Ortstermin konnte das Wohnhaus nur von aul3en besichtigt werden.

Das vorhandene Gebdude wird (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die“Nachvollziehbar-
keit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Da das Wohnhaus nur:von auBen besich-
tigt werden konnte, kdnnen Abweichungen beziiglich Ausfiihrungen und-Ausstattungen auf-
treten. Bezliglich der technischen Ausstattungen und Installationen konnen nur-Annahmen
getroffen werden.

Zu eventuell vorhandenen Baumangeln oder -schdden am und-im Gebaude oder an nicht
sichtbaren Gebdudeteilen sind keine Aussagen moglich. Gleiches gilt fir Aussagen zum
Schall- und Warmeschutz, zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie be-
ziglich gesundheitsschadigender Baumaterialien.

Auf Grund des schlechten baulichen Zustandes, wird dringend geraten, einen Statiker so-
wie einen Bauschadensgutachter hinzuzuziehen, um zu kldren, inwieweit eine Nutzung der
vorhandenen Bausubstanz weiterhin moglich ist.

3.2 Wohnhaus
3.2.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und Auf3enansicht

Art des Gebaudes: Bei-dem auf dem zu.bewerten-
den Grundstiick vorhandenen
Gebdude handelt es sich um ein
freistehendes, ehemaliges
Wohnhaus. Das.”Wohnhaus ist
zweigeschossig mit Satteldach
und hat riickseitig einen zwei-
geschossigen Anbau.

Das Wohnhaus (auRer Anbau) ist
augenscheinlich voll unterkellert.
Das Dachgeschoss ist vermutlich
nicht zu Wohnzwecken ausge-
baut. Bei dem Anbau fehlt ein
Teil des Daches.

Baujahr: nicht bekannt, vermutlich vor
1900
Modernisierung: augenscheinlich ohne
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AulRenansicht: Die Fassade des Wohnhauses war ehemals verputzt. Zum Zeitpunkt
des Objektbesichtigung fehlte der Putz teilweise groR¥flachig, so dass
darunter liegende Bruchsteinmauerwerk sichtbar war.

3.2.2 Ausfithrung und Ausstattung
3.2.2.1 Keller

Boden: nicht bekannt
Wainde: Bruchstein-Mauerwerk
Decke: sofern vorhanden,

Gewolbedecke

Fenster: ehemalige Fenster Uberwiegend
mit alten Fensterladen oder
Holzplatten gesichert

Tar: nicht bekannt

Kellertreppe: nicht bekannt

3.2.2.2 Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise, freistehend, zweigeschossig

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Umfassungswande: Bruchstein-Mauerwerk

Innenwande: vermutlich Fachwerkwande
Geschossdecke: vermutlich Holzbalkendecken, teilweise eingebrochen
Geschosstreppen: Holztreppen
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3.2.2.3 Dach bzw. Dachgeschoss

Dachkonstruktion: vermutlich Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Ziegeleindeckung

Dachentwadsserung: Uberwiegend Kunststoff

Schornstein: nicht gesehen

3.2.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Keller: nicht bekannt
Erdgeschoss: nicht bekannt
Obergeschoss: nicht bekannt
Dachgeschoss: vermutlich nur Dachboden

3.2.2.5 Ausstattung und Zustand

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage: vermutlich ohne
Wandbelage: vermutlich ohne
Deckenbeldge: vermutlich ohne

Fenster und Tiren

Fenster: sofern vorhanden alte Holzfenster, alle
Fenster mit Holzfaserplatten verschlos-
sen

Innentiiren: sofern vorhanden alte Holztiren
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Hauseingangstir: historische Holztlr mit Oberlicht

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: nicht bekannt

Heizung: vermutlich nicht vorhanden
Warmwasser-

versorgung: nicht bekannt

Sanitare Installation: vermutlich nicht vorhanden

3.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdaudes

3.2.3.1 Besondere Bauteile und-besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile
und Einrichtungen: keine ersichtlich

Kicheneinrichtung: ' nichtvorhanden

3.2.3.2 Zustand des Gebdudes

Belichtung und
Besonnung: - vermutlich gut bis ausreichend,
- Ausrichtung der Fenster stralRenseitig nach Norden

Grundrissgestaltung: - nicht bekannt

Baumangel/ Bau-

schaden, Repara-

turstau: Es besteht Verschleil} im Bereich der Gebadudehiille und des gesam-
ten Innenausbaus. Das Dach ist undicht bzw. fehlt teilweise im Be-
reich des Anbaus. Die Geschossdecken sind bereits teilweise einge-
stirzt. Zum Umfang der moglicherweise vorhandenen Schaden im
Gebdude liegen keine detaillierten Kennnisse vor.
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Auf Grund des stark vernachldssigten baulichen Zustandes wird
empfohlen, einen Statiker sowie einen Bausachverstiandigen hinzu-
zuziehen um zu kldren, inwieweit eine Nutzung der vorhandenen
Bausubstanz weiterhin maéglich ist.

Allgemein-

beurteilung: Das vorhandene Wohnhaus befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung augenscheinlich in einem schlechten baulichen Zustand.
Das Objekt ist vermutlich seit 35 Jahren unbewohnt und-ist im vorge-
fundenen Zustand nicht bewohn- bzw. vermietbar.

Zur Herstellung einer funktionsgerechten Nutzung des Objektes muss
mit erheblichen Arbeiten und umfangreiche Aufwendungen gerech-
net werden. Unter Zugrundelegung der. Lagemerkmale und einem
unterstellten mittleren Ausstattungsstandard kann-nach einer umfas-
senden Sanierung und Modernisierung ein mittlerer Wohnwert er-
reicht werden.

3.2.3.3 Energetische Qualitdt des Gebdudes

Die bisher giiltige Energieeinsparverordnung wurde-am 01. November 2020 durch das Ge-
baudeenergiegesetz abgeldst. Es stellt hohe Anspriiche an die energetische Qualitat von
Neubauten und Bestandsgebiuden. Die letzte Anderung erfolgte im Oktober 2023, die ab
dem 01. Januar 2024 in Kraft getreten ist. Danach-muss,:sobald die Kommunale Warmepla-
nung abgeschlossen ist, also spdtestens ab Juli 2028, jede neu eingebaute Heizung zu min-
destens 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben werden.

Ein Energieausweis hat fiir-die Bewertung nicht vorgelegen. Das zu bewertende Gebdude
wurde seit 1990 augenscheinlich nicht modernisiert und befindet sich derzeit in einem
schlechten baulichen:Zustand. Es ist davon auszugehen, dass es im vorgefundenen Zustand
nicht den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes entspricht.

Eine genaue ‘Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resultierenden Ko-
sten kann nur-durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens ist eine solche Analyse nicht moglich.

3.3 Nebengebiude

Nebengebdude sind auf dem zu bewertenden Grundstiick nicht ersichtlich.

3.4 Aufdenanlagen

Es sind folgende AuRenanlagen vorhanden:

moglicherweise alte Ver- und Entsorgungsanlagen,
teilweise befestigte Hof- bzw. Stellplatzflachen.
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3.5 Flachenberechnungen und Mafd der baulichen Nutzung

Grundlage fiir die nachfolgenden Berechnungen sind die Unterlagen der Bauakte und die
aktuelle Liegenschaftskarte. Die Berechnung dient lediglich der Beurteilung der baulichen
Ausnutzung fur dieses Gutachten und erfolgt fiir die Bebauung zum Zeitpunkt der Ortsbe-

sichtigung.

1. Grundstiicksfldche laut Grundbuchauszug

Gemarkung: Plotzkau
Flur: 17
Flurstick: 37/3
Flache: 771 m?

2. Grundfldchen nach § 19 BauNVO

Wohnhaus

Anbau

3. Grundfldchenzahl

GRZ=212m?/771 m?>= 0,30

4. Geschossflache nach § 20.BauNVO

Wohnhaus

EG
oG

Anbau

EG

5. Geschossflachenzahl

GFZ=346 m?/771m? = 0,48

12,65 m x 10,60 m
8,00mx9,70 m

Grundflachen gesamt:

12,65 mx 10,60 m
12,65 mx 10,60 m

8,00mx9,70m

Geschossflachen gesamt:

134,09 m?
77,60 m?
rd. 212 m?

134,09 m?
134,09 m?

77,60 m?
rd. 346 m?
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6. Brutto—Grundfldche (BGF) nach DIN 277

Wohnhaus

KG 12,65 m x 10,60 m = 134,09 m?
EG 12,65 m x 10,60 m = 134,09 m?
0G 12,65 m x 10,60 m = 134,09 m?
DG 12,65 m x 10,60 m_= 134,09 m?
Anbau

EG 8,00mx9,70m-=. 77,60 m?

Wohnhaus BGF gesamt: . 613,96 m?

7. Uberschligige Ermittlung der Wohn-/Nutzfliche nach "Vogels"

Geschoss BGF x Umrechnungsfaktor Uberschlagige Wohnfldche
EG 134,09 m?x 0,70 = 93,86 m?
0G 134,09 m?x 0,72 = 96,54 m?

Wohnflache Wohnhaus gesamt: 190,41 m?

EG - Anbau 77,60 m?2x 0,70 54,32 m?

Nutzflaiche Anbau gesamt: 54,32 m?

Wohn-/Nutzfliche gesamt: 244,73 m?
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4. Verkehrswertermittlung

flir das bebaute Gesamtgrundstlick in 06425 Plotzkau, Hauptstralle 46

Gemarkung: Plotzkau
Flur: 17
Flurstiick: 37/3
GroBe: 771 m?

Wertermittlungs- und
Qualitadtsstichtag: 24. Oktober 2025

4.1 Allgemeines

4.1.1 Definition des Verkehrswertes

In § 194 BauGB ist der Verkehrswert gesetzlich definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis-bestimmt, der-in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdichlichen Eigenschaften, der-sonstigen -Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands.der:Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen-wdre.”

4.1.2 Wertermittlungsgrundlagen

Grundlagen fir-die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken sind die Vorschriften
der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021.

Nach § 2 ImmoWertV:sind zur Ermittlung des Verkehrswertes die allgemeinen Wertverhalt-
nisse-auf dem, Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Zustand des Grund-
stiickes zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kinftige Entwicklungen sind zu beriick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit zu erwarten sind.

»Die allgemeinen Wertverhdiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlung-
sstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschdftsverkehr mafge-
benden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhdltnissen
am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes.“*!

11 ImmoWertV 2021, § 2 Abs. 2
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4.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

In Absatz 1 des § 6 der ImmoWertV ist festgelegt, dass zur Ermittlung des Verkehrswertes
das Vergleichswertverfahren einschlielRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das Er-
tragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen
sind.

,Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewobhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der.sonstigen-Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiligung stehenden Daten, zu wdhlen; die
Wahl ist zu begriinden. “1?

»Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiir-
digung seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln. 3

Vergleichswertverfahren (§§ 24 und 26 ImmoWertV 2021)

Beim Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind,
die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise
sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1. Satz 1 zu prifen und-bei etwaigen Abweichun-
gen entsprechende § 9 Abs. 1 Satz 2 .und 3 durch geeignete Indexreihen oder in anderer
Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag an die Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjektes anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjektes sind durch geeignete. Umrechnungskoeffizienten, durch
eine Anpassung marktiblicher-Zu- und:Abschldge oder in anderer Weise zu bericksichti-
gen.#

Ertragswertverfahren.(§§ 27 bis 34 ImmoWertV.2021)

Beim Ertragswertverfahren-wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert eines Grundstilickes wird auf Grundlage des zu
ermittelnden-:Bodenwertes und des. Reinertrages und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich
dann-aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert unter Bertlicksichtigung vorhande-
ner besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.'®

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag, d.h. auf Grundlage bei ordnungsgemalier Be-
wirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbarer Ertrdge, abzlglich der Bewirt-
schaftungskosten. Hierbei sind die die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich sind.1®

12 |mmoWertV 2021, § 6, Abs. 1

B3 ImmoWertV 2021, § 6, Abs. 4

14 ImmoWertV 2021, § 24 - 26 und 9
15 ImmoWertV 2021, § 27, Abs. 1 bis 4
16 ImmoWertV 2021, § 31, Abs. 1 bis 2

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99



Verkehrswertgutachten fir das Objekt in 06425 Plotzkau, HauptstraRe 36 Seite 28 von 50

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor ist unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegen-
schaftszinssatzes zu bestimmen.’

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Bei dem Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.'8

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne bauliche AuRenanlagen) ist ausgehend von den
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlcksichtigung des Regionalfaktors und der
Alterswertminderung zu ermitteln.’®

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die-Verhéltnisse am
drtlichen Grundstiicksmarkt.?°

Der Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich letztendlich-aus dem marktangepassten vorldu-
figen Sachwert unter Bertlicksichtigung eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.?!

Der Sachwert ist immer dann fir die Ermittlung.des Verkehrswertes von Bedeutung, wenn es
sich nicht um ein Renditeobjekt handelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall befindet sich das:.aufstehende Gebdude in einem nicht
bewohnbaren bzw. nutzbaren Zustand und kann somit nicht genutzt bzw. vermietet werden.
Damit stehen den Unterhaltungskosten und Kosten zur Sicherung bzw. Erhaltung des Gebau-
des keine Ertrage gegentiber.

Das Bewertungsobjekt-ist-seit ca. 35 Jahren ungenutzt und befindet sich augenscheinlich in
einem stark vernachldssigten und schlechten  baulichen Zustand. Zum Umfang der
moglicherweise vorhandenen Schaden im Gebaude liegen keine detaillierten Kennnisse vor.

Da es sich bei dem Gebdude laut Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt um ein
Baudenkmal:handelt, fur welches eineErhaltungspflicht besteht, wird fiir die Bewertung
eine umfassende Sanierung und Modernisierung des Gebadudes unterstellt.

Dafur wird zunachst der Wert nach einer umfassenden Sanierung/ Modernisierung des Ge-
bdudes ermittelt,-von dem dann die geschatzten Kosten der Sanierung/ Modernisierung ab-
gezogen werden, um den Verkehrswert zu erhalten. Dabei wird davon ausgegangen, dass
das Gebdude, auf Grund der Lage und aktuellen Marktsituation, kiinftig ausschlieRlich als
Wohnhaus, genutzt wird. Auf Grund der (iberschlagig ermittelten Wohnflache des Haupt-
hauses wird eine kiinftigen Nutzung als Ein- oder Zweifamilienwohnhaus unterstellt. Auf
Grund des Denkmalschutzes kann nach derzeitigem Kenntnisstand nicht abgeschatzt wer-
den, inwieweit bauliche Verdanderungen im Bereich des Dachgeschosses und des Anbaus
moglich sind.

7 ImmoWertV 2021, § 34 Abs.
18 ImmoWertV 2021, § 35 Abs.
19 |mmoWertV 2021, § 36 Abs.
20 ImmoWertV 2021, § 36 Abs.
21 ImmoWertV 2021, § 35 Abs.

2, W R R R
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Fiir den Anbau wird davon ausgegangen, dass hier ggf. Abstellrdume oder Garagen geschaf-
fen werden kdnnen. Der Ausbau des Dachgeschosses wird fiir die Bewertung nicht unter-
stellt.

Laut § 10 ImmowertV 2021 Abs.1 sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansadtze zu verwenden, die der Ermitt-
lung dieser Daten zu Grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Aus diesem Grund werden in der nachfolgenden Wertermittlung die Modellansatze entspre-
chend den Veroffentlichungen des Gutachterausschusses filir Grundstickswerte im Land
Sachsen—Anhalt gewdhlt, die auf der Internetseite des Landesamtes fiir Vermessung und
Geoinformation veréffentlicht wurden.

4.3 Bodenwertermittlung

Laut Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§24 und 25'zu ermittein. Neben oder an-
stelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe von § 26 Abs. 2 ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden. ??

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst-werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er-ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstiicksfldche."3

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von . dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Umstanden = wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Dem hier zu bewertenden Gesamtgrundstiick wird der Entwicklungszustand von baureifem
Land im Sinne-von § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 beigemessen. Gemald der Bodenrichtwert-
karte?* des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen—Anhalt betragt der Bo-
denrichtwert flr ortstiblich erschlossene Grundstlicke zum Stichtag 01. Januar 2024 in Pl6tz-
kau'in-der Lage des zu bewertenden Objektes

15,00 €/m?

22 ImmoWertV, 2021, § 40 Abs. 1 und 2
23 Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstiicken 2006, Seite 36
24 siehe Anlage 4
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Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone weisen im Durchschnitt folgende Eigenschaften aus:

Entwicklungsstand: B Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: Ml Mischgebiet

Bauweise: o offene Bauweise

MaR der baulichen Nutzung: Il 2—geschossige Bebauung
Angaben zum Richtwertgrundstick: 700 Grundstiicksflache

Das Bewertungsobjekt unterscheidet sich vom Richtwertgrundstiick-nur gering-beziglich sei-
ner GroRe. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf Grund der-Grundstiicksgrofle wird da-
her fiir nicht erforderlich gehalten.

Eine Ecklage kann ein Nachteil flir das zu bewertende-Grundstick:sein, da auf Grund der
zwei angrenzenden Stralen gegeniliber einem Reihengrundstiick mit-mehr Beeintrachtigun-
gen durch den StraRenverkehr sowie mit hoherem Aufwand bzw.-h6heren-Kosten u.a. durch
StralBenreinigungsgebiihren oder Winterdienst gerechnet werden muss.-Allerdings besteht
im Bewertungsfall durch die Ecklage ggf. auch:die Moglichkeit, eine Zufahrtsmoglichkeit zum
Grundstiick von der StraRe ,PrinzeRRgasschen” zu schaffen. Daher wird davon ausgegangen,
dass sich die Vor- und Nachteile der Ecklage aufheben und keine Anpassung des Bodenricht-
werts erforderlich ist.

Unter der Annahme, dass das Grundstick frei:von Altlasten-sowie Rechten und Belastungen
ist, ergibt sich der Bodenwert des:Bewertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag 24. Ok-
tober 2025 damit wie folgt:

771 m> x 15,- €/m? = 11.565,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Vorbemerkungen

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen)
wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert
der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssdatzen oder-nach
den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.

4.4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF)

Als Bezugseinheit fir den Herstellungswert des Gebdudes wird der:Quadratmeterpreis pro
Brutto—Grundflache (berechnet nach DIN 277, Ausgabe Juni 1987) gewadhlt. Die Brutto—
Grundfldche (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen.(Geschosse) eines
Bauwerks, wobei die duferen Abmessungen der-begrenzenden Bauteile malRgebend sind.

Die Brutto—Grundflache des Wohnhauses.wurde unter Punkt 3.5-mit rd. 536 m? ermittelt
und die Brutto—Grundfliche des Anbaus mit 78 m?2,

4.4.3 Herstellungskosten der-baulichen Anlagen

4.4.3.1 Normalherstellungskosten fiir das Wohnhaus

Der Herstellungswert:der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden:im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die im Er-
lass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen Normal-
herstellungskosten —NHK-2010- gewahlt, die in Anlage 1 der ImmoWertV 2021 enthalten
sind.

Der.Gebaudestandard ist ein Gradmesser fiir die Qualitat eines Geb&dudes. Bei Ein- und Zwei-
familienwohnhadusern werden diese in 5 Standardstufen unterteilt. In der Anlage 4 der
ImmoWertV 2021 werden die Merkmale der Standardstufen fiir verschiedene Gebdudearten
angegeben und in Tabellenform naher beschrieben.

Far Ein- und Zweifamilienwohnhauser sind hier Kostenkennwerte fur verschiedene Gebaude-
arten angegeben.
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Folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010 inklusive Baune-
benkosten von ca. 17 % werden dort angegeben, die fir das zu bewertende Wohnhaus zu-
treffen:

Keller-, Erd-, Obergeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilien- 1.12 570 | 635 | 730 | 880 | 1.100
wohnhauser

Doppel- und Reihen- 2.12 535 595 685 825 | 1.035
endhauser

Reihenmittelhduser 3.12 505 560 640 775 965

Flr den Anbau, in dessen Bereich lediglich eine Nutzung als Abstellmdglichkeit oder als Gara-
gen unterstellt wird, werden Normallherstellungskosten in Anlehnung an-die Normalherstel-
lungskosten fiir Garagen in Ansatz gebracht.

Damit ergeben sich fiur das zu bewertende Wohnhaus folgende Kostenkennwerte unter Be-
ricksichtigung des jeweiligen Anteils der-Gebaudeart an der Brutto—Grundflache:

Gebaudetyp Anteil an Kostenkennwerte
BGF
Standardstufe 1 2 3 4 5
1.12 536 m?> 570 635 730 880 1.100

Anbau 78 m? 485 485 485 485 485
BGF gesamt: 277 m?
Gewmhtete Kzostenkenn- 559 616 699 830 1.022
wertein €/m

25 Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhauser: 1,05
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Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjektes muissen in das Tabellenwerk der Standard-
stufen eingeordnet werden. Diese beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind abhéangig von
fol-genden Merkmalen:

e AulRenwénde

e Dach

e Fenster und AuBentiren

e Innenwande und —tliren

e Deckenkonstruktion und Treppen

e FulRboden
e Sanitdreinrichtungen
e Heizung

e sonstige technische Ausstattung

Dabei kénnen die Merkmale des Bewertungsobjektes auch in mehreren-Standardstufen lie-
gen. In diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen;-die in-der-Summe den Wert 1,0
ergeben muss.

Wie bereits ausgefihrt, steht das zu bewertende Wohnhaus. derzeit leer.und befand sich
zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem nicht bewohnbaren Zustand. Das bedeutet, dass
das Wohnhaus zunéachst saniert und modernisiert werden muss, um es'dann bewohnen oder
vermieten zu kdnnen.

Fir das Bewertungsobjekt wird im'Sinne der Sachwert—Richtlinie folgende Einstufung nach
Fertigstellung vorgenommen:

Anteil am
Kostenkenn-  Anteil an
Wagungs- Standardstufe wert der Stan-
anteil in % in €/m? dardstufe
1 2 3 5
AuRenwéande 23 1 191 0,92
Dach 15 0,5 0,5 115 0,53
Fenster/Tiren 11 0,2 0,8 88 0,42
Innenwande/Turen 11 1 77 0,33
Decken/Treppen 11 1 77 0,33
FuBboden 5 1 35 0,15
Sanitar 9 1 75 0,36
Heizung 9 1 75 0,36
sonstige techn.
Ausstattung 6 1 50 0,24
100
:(goesvtvi“g';en”e";ﬂtme) 559 616 699 830 1.022 782 3,63

Die Normalherstellungskosten fir das zu bewertende Wohnhaus inkl. Anbau werden nach
einer unterstellten Sanierung mit 782,— €/m? BGF in Ansatz gebracht.
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4.4.3.2 Korrekturen und Anpassungen

GemaR der Sachwert—Richtlinie sind folgende Korrekturen und Anpassungen der Kosten-
kennwerte erforderlich:

e Die in der Sachwert—Richtlinie angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf die
Herstellungskosten im Jahr 2010. Der Wertermittlungsstichtag liegt jedoch im Jahr
2025. Deshalb ist eine Kostenkorrektur auf Grund der Baupreisentwicklung notwen-
dig. Diese erfolgt mittels des vom Statistischen Bundesamt ermittelten-Baupreisinde-
xes fir Wohngebaude (Basis =2010). Er betragt zum Stichtag 189;6-(lll. Quartal-2025;
Basis 2010).

4.4.4 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) eines Gebaudes. ist von der Bauart, Bauweise und der Nut-
zung abhangig. In ihr sind sowohl die technischen, als auch die wirtschaftlichen Aspekte der
Standdauer von Gebduden beriicksichtigt.

Sie umfasst den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung unter wirtschaftlich vernlinftigen Gesichtspunkten nutzbar sind. Je nach Nutzungsart
ist die Gesamtnutzungsdauer von verschiedenen Faktoren abhangig.

Bei Wohnhdusern spielen im Wesentlichen die Grundrissgestaltung, Ausstattung und War-
meisolierung eine Rolle.

Die ImmoWertV 2021 empfiehlt fiir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhdauser, Doppel-
haushalften und Reihenhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Diese Gesamtnutzungsdauer wird fur das zu bewertende Wohnhaus inkl. Anbau in Ansatz
gebracht.
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4.4.5 Restnutzungsdauer

,»Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemdfSer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen die Restnutzungsdauer verldngern, unterlassene Instand-
haltung oder andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkiirzen kénnen.“?®

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlage ermittelt. Da das tatsdchliche Alter:des Gebdudes die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer deutlich Gberschreitet, ist die schematische Anwendung zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer wenig sinnvoll. Sachgerechter ist hingegen die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes zu er-
mitteln.

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt an Hand des in der Sachwert-
richtlinie angegebenen Modells (Anlage 4 der SW—RL), welches zur-Orientierung bei der Be-
ricksichtigung von ModernisierungsmalRinahmen dient.

Der Modernisierungsgrad von Gebduden wird.lblicherweise an Hand der nachfolgend aufge-
fliihrten Punktetabelle ermittelt. Die Punktevergabe fiir das zu bewertende Wohnhaus wird
nach Fertigstellung wie folgt unterstellt:

Modernisierungselemente max. Punkte/Punkte BO

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung
Verbesserung der Fenster-und Aullentiiren

Verbesserung der'Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung-der Heizungsanlage

Fassade/ Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen

N NN N B N NN
N N N W NN NN N W

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

(Y
[*]

Summe| max. 20

26 WertR 2006 3.5.6.2
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsstandard
wie folgt ermittelt werden:

< 1 Punkt = nicht modernisiert;
4 Punkte = kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung;
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad;
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert;
> 18 Punkte = umfassend modernisiert.

Wie bereits ausgefihrt, wird fur das Bewertungsobjekt eine umfassende Sanierung / Moder-
nisierung unter Beachtung der oben angefiihrten Modernisierungselemente zu Grunde ge-
legt. Dies entspricht einer Punktezahl von 18 Punkten.

Mit den Modernisierungspunkten wird die verlangerte Restnutzungsdauer gemaR folgender
Formel berechnet:

RND = a x Alter? / GND — b x Alter + ¢ x GND

Die Variablen a, b und c sind in einer Tabelle.in-Anlage-2-der ImmoWertV-2021 angegeben.
Bei einer Modernisierungspunktzahl von 18 ergeben-sich folgende Faktoren:

a=0,2000, b =0,4400 und c =0,9420

Die Gesamtnutzungsdauer des;Wohnhauses von.80 Jahren wird durch das tatsadchliche Alter
des Gebaudes deutlich tberschritten. Daher ist fiir-die Ermittlung der Restnutzungsdauer das
Alter des Gebadudes mit-80 Jahren entsprechend der Gesamtnutzungsdauer zu Grunde zu
legen.

Nach der zuvor-genannten Formel berechnet sich die Restnutzungsdauer fiir das zu bewer-
tende Wohnhaus wie folgt:

0,2000 x 80%/ 80 —0,4400 x 80 + 0,9420 x 80 = 56,16

Aus der vorstehenden Berechnung ergibt sich, bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren, eine-Restnutzungsdauer fiir das zu bewertende Wohnhaus inkl. Anbau nach einer um-
fassenden:Sanierung von rd. 56 Jahren.
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4.4.6 Wertminderung wegen Alters

Jedes Gebdude unterliegt selbst bei laufender ordnungsgemafler Unterhaltung dem Wert-
verzehr durch Alterung und Abnutzung. Infolgedessen muss vom Gebdudeherstellungswert
eine Absetzung wegen Alters vorgenommen werden. Die Wertminderung wegen Alters be-
stimmt sich gemaR § 38 ImmoWertV 2021 nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie ist in einem Vomhundertsatz.des Herstel-
lungswerts auszudriicken.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 56 Jahren
betragt die Wertminderung fir das zu bewertende Wohnhaus 30,0 % des Herstellungswer-
tes.

4.4.7 Aufdenanlagen

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen-AulRenanlagen mit
rd. 1 bis 8 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfasst sind. Es erfolgt ein
pauschaler Ansatz fiir die Aullenanlagen von 4 %, um die Modellkonformitat mit den
Auswertungen des Gutachterausschusses flir- Grundstiickswerte des Landes Sachsen-Anhalt
zu wahren.

4.4.8 Sachwertberechnung auf der Grundlage der NHK 2010
4.4.8.1 Wohnhaus

Bezeichnungen Eingaben Berechnungen
Wohnflache (Wfl.) [m?] rd. 190
Brutto - Grundflache [m?] 614,00
Preis NHK 2010-zum Stichtag.[€/m?] 1.482,67
Normalherstellungswert (NHW) [€] 910.359,38
Restnutzungsdauer-[Jahre] 56
Ubliche Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
Wertminderung wegen Alters [%] 30,00
Wertminderung wegen Alters [€] 273.107,81
NHW nach Alterswertminderung [€] 637.251,57
Gebdudesachwert [€] 637.252,00
Normalherstellungskosten Wert
NHK 2010 782,000
Korrekturfaktor Gebdudeart 1,000
|Baupreisindex (1. Quartal 2025) (Basis 2010=100) 189,600
| 1.482,670
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4.4.8.2 Zusammenstellung der Sachwerte

Gebdudesachwert des Wohnhauses (inkl. Baunebenkosten) 637.252,00 €
25.490,00 €

+

AuRlenanlagen (pauschal 4 %)

662.742,00 €
11.565,00 €

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

+

Bodenwert

674.307,00 €

Vorlaufiger Sachwert

4.4.9 Marktanpassung

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Sachwertverfahren.ist zu bericksichtigen,
dass der Sachwert allein auf der Basis bautechnischer Uberlegungen ermittelt wird. Fiir den
Verkehrswert wesentliche Gesichtspunkte wie die-Lage auf dem freien-Grundstiicksmarkt
und die Besonderheiten des Bewertungsobjektes sind zundchst unberiicksichtigt geblieben.
Zur Anpassung an die Marktlage sind daher ggf. noch Zu--bzw. Abschlage vom Sachwert er-
forderlich. Die Hohe der Zu- oder Abschldge ist von der-Art des Objektes, der Hohe des Sach-
wertes und der Lage abhangig.

Laut Grundstilicksmarktbericht 2021 des Landes-Sachsen=Anhalt sind fir den Regionalbe-
reich Marktanpassungsfaktoren-bzw. Sachwertfaktoren ermittelt und angegeben worden.
Allerdings wurden Sachwertfaktoren lediglich bis zueinem vorldufigen Sachwert von
320.000,— € angegeben.

Auf Grund der Lage des Bewertungsobjektes, dem vorgefundenen Zustand und der aktuellen
Marktsituation wird fiir'das Bewertungsobjekt-eine Marktanpassung von =50 % fir erfor-
derlich gehalten.

Vorlaufiger Sachwert 674.307,00 €
Marktanpassung *0,50
Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks = 337.154,00 €
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4.4.10 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale

Besondere objektspezifische Merkmale, die bisher nicht beriicksichtigt wurden, ergeben sich
fir das Bewertungsobjekt auf Grund des vorhandenen Zustandes und damit verbundenen
Sanierungsbedarfs.

Anhaltspunkt flr die tGberschlagige Kostenschatzung der erforderlichen Sanierungs-/Moder-
nisierungskosten sind die in Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel — Baukosten 2024/25 — ange-
gebenen durchschnittlichen Baukosten.

Die Baukosten sind dort fiir eine Vollsanierung von stddtischen Gebduden der.Griinderzeit
mit einer Spanne von 2.100,— €/m? bis 2.800,— €/m? Wohnfldche und einem Mittelwert von
2.500,— €/m? Wohnflache angegeben. Bei diesen Werten handelt es sich um-Durchschnitts-
werte, die regional und konjunkturbedingt abweichen kénnen:

Fir das zu bewertende Objekt wird auf Grund des vorgefundenen Zustandes und des beste-
henden Denkmalschutzes in Anlehnung an die zuvor genannten Werte ein Aufwand fir die
Komplettsanierung des Wohnhauses von 2.500,—€/m? Wohnfldache und fir den Anbau von
650, — €/m? Nutzfliche angenommen. Damit ergeben sich fir das Wohnhaus bei einer
Wohnfldche von rd. 190 m? Kosten von insgesamt 475.000,— € und fiur den Anbau von
35.100,—- €.

4.4.11 Sachwert des Bewertungsobjektes

Marktangepasster Sachwert des Bewertungsobjektes 337.154,00 €
Besondere objektspezifische Merkmale
geschatzte Sanierungskosten des Wohnhauses — 475.000,00 €
geschatzte Sanierungskosten des Anbaus — 35.100,00 €
Sachwert des Bewertungsobjektes negativ

Die Kosten fur eine Komplettsanierung/-modernisierung des Objektes libersteigen den auf
Grundlage der Normalherstellungskosten ermittelten Sachwert deutlich. Eine Sanierung des
Gebadudes ist also aus wirtschaftlicher Sicht nicht sinnvoll.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Vorbemerkungen

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages
(Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.

Die EingangsgroRen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zunachst quantifiziert.
Daran anschliefend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten EingangsgrofRen
wie folgt durchgefiihrt:

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Jahresreinertrag
- Bodenertragsanteil
= Gebaudereinertrag

X Barwertfaktor
= Gebaudeertragswert
+ Bodenwert

= vorlaufiger Ertragswert
+ Besondere objektspezifische Merkmale
= Grundstlcksertragswert

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes, der Barwertfaktor mittels
der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

4.5.2 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Fiir das‘vorhandene Gebdude wurde entsprechend der Orientierungswerte der ImmoWertV
2021 und.unter Berlicksichtigung, des bestehenden Denkmalschutzes eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren zu Grunde gelegt.

Die Restnutzungsdauer des zu bewertenden Wohnhauses wurde unter Bericksichtigung des
Modernisierungsgrades nach einer unterstellten, umfassenden Sanierung zum Wertermitt-
lungsstichtag mit 56 Jahren ermittelt (vgl. Punkt 4.4.54.4.5).
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4.5.3 Mietfliche und nachhaltig erzielbarer Mietertrag

Das auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhandene Wohnhaus befindet sich derzeit in ei-
nem nicht bewohnbaren Zustand und stand zum Zeitpunkt der Wertermittlung leer.

Fiir die Bewertung lagen keine Grundrisse zum Objekt vor. In der Bauakte war lediglich ein
Lageplan mit AuBenmalRen des Wohnhauses enthalten. Daher wurde die Wohnflache Gber-
schlagig mittels Umrechnungsfaktoren aus der Brutto—Grundflache mit insgesamt rd. 190 m?
ermittelt (vgl. Punkt 3.5). Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken wurde nicht
unterstellt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von der marktiblich erzielbaren Miete-auszugehen.
Dabei gilt: ,Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdfer:Bewirtschaftung und zu-
ldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrégen. “%’

Da Ein-/Zweifamilienwohnhduser in der Regel nur selten vermietet werden, gibt es keine
Veroffentlichungen Gber marktiibliche erzielbare Mieten fiir solche Objekte. Deshalb werden
zur Orientierung Mieten fir Wohnungen herangezogen.

Einen Mietspiegel, der marktibliche Vergleichsmieten ausweist, gibt es fiir Pl6tzkau bzw. die
Verbandsgemeinde Saale-Wipper nicht.

Zur Orientierung und Bestimmung marktiiblich erzielbarer Mieten wurden daher u.a. die
Veroffentlichungen des Gutachterausschusses auf-der Internetseite des Landesamtes fir
Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen—Anhalt herangezogen sowie aktuelle
Angebotsmieten im Internet recherchiert.

Folgende Mieten fiir Wohnungen in Gebduden mit einem Baujahr bis 1948 wurden laut den
Veroffentlichungen des Gutachterausschuss in der-Region des Landkreises erzielt:?®

Dorfer einfacher Wohnwert 3,00 — 5,00 €/m? WAl.
mittlerer Wohnwert 4,00 — 6,00 €/m? WHl.
guter Wohnwert 5,00 — 8,00 €/m? Wfl.

Die angegebenen Mieten werden nach einfachem, mittlerem und gutem Wohnwert unter-
schieden. Die jeweilige Eingruppierung richtet sich nach der Art, der Ausstattung, der Be-
schaffenheit, dem Sanierungsgrad und der Lage der Wohnung.

Ein einfacher Wohnwert liegt vor, wenn es sich um unsanierte Wohnungen mit einfacher
Ausstattung (Fenster mit Einfachverglasung, einfaches Bad, keine zentrale Heizungsanlage)
in wenig bevorzugten Wohnlagen handelt.

27 ImmoWertV, § 18, Abs. 2
28 www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/datei/anzeigen/id/490350,501/miet_bersicht_wohnungen_st.pdf
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Bei einem mittleren Wohnwert wird eine Grundsanierung der Wohnrdaume und der Gemein-
schaftseinrichtungen wie z.B. Warmedammung, sanierte Fenster, Tiiren, Treppen bzw. Hei-
zung bei insgesamt guter Bausubstanz unterstellt. Ein weiteres Kriterium ist die normale ver-
kehrsmaRige ErschlieBung und eine gemischt bebaute Wohnlage.

Einem guten Wohnwert werden Wohnungen dann zugeordnet, wenn sie neu errichtet oder
voll saniert wurden, Uber eine gute Ausstattung (Isolierverglasung, modernes Bad, Balkon,
Zentralheizung) verfiigen und sich in einer guten Wohnlage mit guter Verkehrsanbindung be-
finden.

Die WohnungsgrolRe ist bei diesen Erhebungen nicht bericksichtigt worden. Allgemein gilt
aber, dass Ein-/Zweifamilienwohnhduser als hoherwertig anzusehen sind. Der preismin-
dernde Effekt einer groBeren Wohnflache tritt dabei nicht so stark zutage.

Im Internet wurden Angebotsmieten fiir Wohnungen je nach Lage und Ausstattung im Be-
reich zwischen 4,80 €/m? und 7,50 €/m? Wohnflache recherchiert.

In Wiirdigung der vorgenannten Mietwerte und unter Berlicksichtigung der Lage, der unter-
stellten Ausstattung und Wohnfldache sowie der‘konjunkturellen Situation auf dem Grund-
sticksmarkt halte ich fir das Bewertungsobjekt nach einer umfassenden. Sanierung eine
Nettokaltmiete von monatlich 1.400,— € fiir marktliblich erzielbar. Das entspricht einer
Nettokaltmiete von rd. 7,10 €/m? Wohnflache, wenn fiir die Nutzung zweier Stellpldtze eine
monatliche Miete von jeweils 25,— € unterstellt wird,

4.5.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten:sind die marktiblich entstehenden, jahrlichen Aufwendungen, die
zur ordnungsgemalen-Bewirtschaftung und:zuldssigen Nutzung erforderlich sind und die
nicht durch Umlagen:oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Sie umfassen die Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, 'die 'Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis
(§ 32 ImmoWertV2021).

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten fir die Mieteinheiten im Bewertungsobjekt wur-
den entsprechend der-Anlage 3 der ImmoWertV 2021 wie folgt in Ansatz gebracht:

Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten werden flir das Wohnhaus mit
14,00 €/m? Wohnfldche in Ansatz gebracht. Das sind bei
190 m? insgesamt rd. 2.660,— € pro Jahr.

Fir die Stellplatze werden zusatzlich 100,00 € pro Jahr
bericksichtigt.

Verwaltungskosten: Im vorliegenden Fall werden Verwaltungskosten von 359,—
€ pro Jahr in Ansatz gebracht.

Fir die Stellplatze werden jeweils 40,00 € pro Jahr beriick-
sichtigt.

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis wird flir das Objekt mit 2 % des
Rohertrages angesetzt.
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4.5.5 Liegenschaftszinssatz

Vom zustandigen Gutachterausschuss des Landes Sachsen—Anhalt sind keine Liegenschafts-
zinssatze fur Ein-/ Zweifamilienwohnh&duser ermittelt worden. Deshalb wurde auf Werte aus
der Fachliteratur zuriickgegriffen.

In der einschldgigen Fachliteratur konnten fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser folgende
Liegenschaftszinssatze recherchiert werden:

Quellen Liegenschafts-
zinssatz
Empfehlung des IVD — Stand Januar 2025%° 1,5 bis 4,0 %
Empfehlung des IVD — Stand Januar3° 1,5 bis 4,5 %

Kleiber in Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
10. Auflage, Seite 1674, Abb. 17 1,0 bis2,5%

Sommer in Sommer/Piehler in Grundsticks- und
Gebaudewertermittlung Seite 5/259 2,5 bis 4,5 %

Aus den genannten Erfahrungswerten ergibt-sich fir das Bewertungsobjekt flir den abzulei-
tenden Liegenschaftszinssatz eine Spanne von 1,0 bis 4,5.%.

In Auswertung der genannten Quellen; sowie unter Berlicksichtigung der Restnutzungs-
dauer, der Lage, der objektbezogenen Risikoeinschatzung und der aktuellen Marktsituation,
lege ich der Ertragswertberechnung einen Zinsful von 3,50 % fiir das Bewertungsobjekt
zugrunde.

23 die angegebenen Werte beziehen sich auf freistehende Einfamilienwohnh&duser
30 die angegebenen Werte beziehen sich auf nicht freistehende Einfamilienwohnhd&user, Doppel-/ Reihenh&user

Dipl.—Ing. Simone Dlrschke e Fasanenweg 18 ¢ 06406 Bernburg (Saale) o Tel: 03471 — 64 29 98 e Fax 03471 — 64 29 99



Verkehrswertgutachten fir das Objekt in 06425 Plotzkau, HauptstraRe 36

Seite 44 von 50

4.5.6 Ertragswertberechnung

Bezeichnungen Eingaben Berechnungen
Bodenwert (BW) [€] 11.565,00
Flachenart Grofle [m?] Miete [€/m?] Miete [€]
Wohnhaus 190,00 ~7,10 1.350,00
Stellplatze 2,00 25,00 50,00
Summe Wohn-/Nutzflachen [m?] 190,00
Rohertrag monatlich [€] 1.400,00
Rohertrag jahrlich [€] 16.800,00
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 1
Bewirtschaftungskosten (BWK) € - gesamt
a) Verwaltungskosten [€]

Wohnhaus 359,00 359,-

Stellplatze 40,00 80,-
b) Instandhaltungskosten [€/m? Wfl./Nfl.]

Wohnhaus 14,00 2.660;-

Stellplatze 100,00 200,-
¢) Mietausfallwagnis [%]

Wohnung 2% 324,-

Stellplatze 2% 12,-

Betriebskosten - -
BWK gesamt 3.635,00
BWK in %, berechnet aus Kalkul: 22,00
Reinertrag [€] 13.165,00
Liegenschaftszinssatz (LZS) [%] 3,5
Bodenwertverzinsung [€] 404,78
Reinertragsanteil der Gebaude [€] 12.760,23
Restnutzungsdauer {Jahre] 56
Barwertfaktor 24,41
Gebaudeertragswert [€] 311.477,00
Bodenwert [€] 11.565,00
vorlaufiger Ertragswert [€] 323.042,00
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4.5.7 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale

Wie bei der Sachwertermittlung missen auch bei der Ertragswertberechnung die tiberschla-
gig geschatzten Kosten fiir die Sanierung des Wohnhauses wertmindernd bertlicksichtigt wer-
den.

Die Sanierungskosten fiir das Wohnhaus wurden auf Grund des vorgefundenen Zustandes
und des bestehenden Denkmalschutzes Uberschldgig auf 475.000,— € geschatzt und die
Sanierungskosten fiir den Anbau auf rd. 35.100, — € (vgl. Punkt 4.4.10).

4.5.8 Ertragswert des Bewertungsobjektes

vorlaufiger Ertragswert 323.042,00 €
Besondere objektspezifische Merkmale
geschatzte Sanierungskosten des Wohnhauses — 475.000,00 €
geschatzte Sanierungskosten des Anbaus — 35.100,00 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes negativ

Die Kosten fir eine Komplettsanierung/-modernisierung des Objektes Gbersteigen den auf
Grundlage der derzeit erzielbaren-Mieten zu erwartenden Ertragswert deutlich. Eine Sanie-
rung des Gebaudes ist alsoaus wirtschaftlicher Sicht nicht sinnvoll.
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4.6 Stellungnahme zu den Fragen des Gerichtes

a)

b)

d)

f)

g)

h)

welche Mieter und Péchter vorhanden sind

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem zweigeschossigen
Wohnhaus inkl. Anbau bebautes Grundstiick. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
war das Gebdude seit ca. 35 Jahren unbewohnt. Das Objekt befindet sich derzeit in
einem nicht bewohnbaren Zustand.

Mieter oder Pachter waren nicht vorhanden.
ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

Ein Gewerbebetrieb wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht
gefihrt.

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die-von lhnen nicht mitge-
schétzt sind (Art und Umfang)

Da weder das Grundstlick noch das Gebdude begangen werden-konnten, ist keine
Aussage moglich, ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

Das Bewertungsobjekt konnte nur von:aullen besichtigt werden. Auf Grund des teil-
weise fehlenden Daches-und der von auflen sichtbaren Feuchtigkeitsschaden, kann
ein Verdacht auf Hausschwamm nicht ausgeschlossen werden.

ob baubehérdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen
Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
ob Baulasten vorhanden:sind

Eintragungen im- Baulastenverzeichnis sind nach Auskunft des Bauordnungsamtes
weder zu Gunsten noch zu Lasten des Bewertungsobjektes vorhanden.

obein Energieausweis vorliegt
Fir die Bewertung hat kein Energieausweis vorgelegen.
ob eine Gebdudeversicherung besteht

Ob fiir das Bewertungsobjekt eine Gebdudeversicherung besteht ist nicht bekannt.
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4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert eines Grundstiickes wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Fiir die Entscheidungsfindung wurde die Ermittlung des Sach-, Ertrags- und Vergleichswertes
vorgenommen. Zum Wertermittlungsstichtag 24. Oktober 2025 wurden fiir das zu bewerten-
de Gesamtgrundstiick folgende Werte ermittelt:

Grundbuch von Plétzkau, Blatt 1339 Ifd. Nr. 3

Gemarkung: Plotzkau

Flur: 17

Flurstick: 37/3

Flache: 771'm?

Lage: Hauptstrale 36 in Plotzkau
Nutzungsart: Gebadude- und Freiflache

durch Liegenschaftszinssatz marktorientierter
Ertragswert negativ

Marktangepasster Sachwert negativ

Die Aussagekraft der angewendeten Verfahren ist unterschiedlich. Die Sachverstandige hat
deshalb.zu priifen, welche Relevanz die ermittelten Werte fiir den Verkehrswert besitzen.

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir solche Grundstlicke, bei denen fir den Nutzer nicht
die Ertragserzielung im Vordergrund steht. Dies gilt (iberwiegend fiir eigengenutzte Grund-
stiicke wie' z.B. Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern. Dies kann bei dieser
Objektart als fachgerechte Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes angesehen werden.

Das Ertragswertverfahren wird fir Immobilien herangezogen, bei denen nachhaltig erziel-
bare Ertrdge im Vordergrund stehen. Dabei werden marktiibliche EingangsgrofRen, wie zum
Beispiel Miete, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Insofern spie-
gelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wider. Dem
Kaufer eines solchen Grundstlicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm
das investierte Kapital bringt.
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Auf dem zu bewertenden Grundstiick befindet sich ein zweigeschossiges Wohnhaus mit
rickseitigem Anbau. Das Bewertungsobjekt konnte nur von der Strafle aus besichtigt wer-
den. Grundrisse zum Objekt haben nicht vorgelegen. Auf Grund der iberschlagig ermittelten
Wohnflache und des bestehenden Denkmalschutzes wurde fiir die Wertermittlung davon
ausgegangen, dass eine Nutzung als Ein- oder Zweifamilienwohnhaus am wahrscheinlichsten
ist.

Das auf dem zu bewertenden Grundstlick vorhandene Wohnhaus befindet sich in einem
schlechten baulichen Zustand. Da es bei dem Wohnhaus um ein Baudenkmal handelt, wur-
den der Sachwert sowie der Ertragswert zunachst unter der Annahme:einer Komplettsanie-
rung ermittelt. Dem wurde der geschatzte Kostenaufwand fir die umfassende Sanierung ge-
geniibergestellt.

Die Uberschlagig geschatzten Kosten einer umfassenden Sanierung des Objektes tGibersteigen
den nach Fertigstellung ermittelten Sach- bzw. Ertragswert erheblich. Eine Sanierung des Ob-
jektes ist demnach unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit den~angenommenen Ein-
gangsgroRen wie der GroRe und Anzahl der Wohnungen. sowie den rentsprechend erziel-
baren Mieten nicht sinnvoll.

Aus den zuvor genannten Griinden ergibt sich fiir.das Bewertungsobjekt-lediglich ein symbo-
lischer Wert.

In Wirdigung aller wertrelevanten Faktoren.und Wertung der mir-zuganglichen Unterlagen
und Informationen schatze ich den Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung von Rechten und
Belastungen) des Bewertungsobjektes HauptstraBe 36 in 06425 Plotzkau, Gemarkung
Plotzkau, Flur 17, Flurstiick 37/3 zum Bewertungsstichtag 24. Oktober 2025 auf symbolische

rd. 1,00 €

in Worten: Ein Euro

Bernburg (Saale), 09. Dezember 2025

Dipl.-Wirt.—Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
Simone Dirschke

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 24. Oktober 2025 nur von auflen besichtigt.
Ein Zutritt zum Wohnhaus war nicht moglich. Die Wertermittlung stiitzt sich daher tiber-
wiegend ‘auf den duBeren Eindruck sowie die zur Verfiigung stehenden Unterlagen und ist
mit Risiken behaftet.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieRlich Anhang und Fotokopien ein Urheberrecht.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Topographischen Karte
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Anlage 7: Auskunft aus dem Altlastenkataster
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Anlage 8: Fotodokumentation

Bild 1: Ansicht der Hauptstralle im Bereich des Bewertungsobjektes —
Blick in Richtung Osten

Bild 2: Ansicht der HauptstralSe im Bereich des Bewertungsobjektes —
Blick in Richtung Westen
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Bild 3: Ansicht des Bewertungsobjektes und der StraRe , PrinzeRgasschen”

Bild 4: Vorderansicht des Wohnhauses
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Bild 5: Ansicht des westlichen Giebels des- Wohnhauses
RN : 75

Bild 6: Ansicht des sidlichen Anbaus an das Wohnhaus
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Bild 7: verwilderte Flache des Grundstiicks s[]dlic[j‘kdek Bebau_ung:
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Bild 8: ostlicher Giebel des Wohnhauses von der StraRe aus
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‘Ansicht der vorhandenen
Grundstickszufahrt mit
ungefahrem Grenzverlauf
zum Nachbargrundsttick 34/4
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Bild 11: Ansicht der der Hofflache, die teilweise zum zu bewertenden Grundstiick
gehort — Blick in Richtung'Stidosten

Bild 12: Ansicht der der Hofflache, die teilweise zum zu bewertenden Grundstiick
gehort — Blick in Richtung Westen
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