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Dipl.-Ing. (FH) Lothar Dietrich

Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung

Vom Land Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
- Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Gemil DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger im Fachgebiet:
- Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Immobilienbewertung -

An der Waisenhausmauer 05 - 06108 Halle/Saale - Telefon: 0345 / 512 43 15

Gutachten

ar

Verkehrs-/Marktwertermittiung

- Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit giiltigen Fassung -

uber das Grundstiick:

in:

Objektart:

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:

Aktenzeichen:

Trebitz 52
(eingetragen im Grundbuch von Lebendorf Blatt 940
unter 1fd. Nr. 1"im Bestandsverzeichnis)

06420 Konnern OT Trebitz

Wohngrundstiick

Amtsgericht Bernburg

Liebknechtstrafle 02

06406 Bernburg

Feststellung des aktuellen Verkehrs-/Marktwertes im

Rahmen der Zwangsversteigerungssache betreffend
das o.g. Grundstiicks

2K 13/24

Fiir den o.g. Bewertungsgegenstand wurde zu dem Wertermittlungsstichtag 18.07.2025 ein Verkehrs-
(Markt)wert im belastungsfreien Zustand ermittelt in Hohe von

22.700,00 €

(1.W. zweiundzwanzigtausendsiebenhundert Euro)

Das Gutachten besteht aus 28 Seiten zuziigl. 9 Anlagen auf 15 Seiten und es wurde in 5 Ausfiihrungen gefertigt.
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1. Grundlagen der Bewertung

1.1. Arbeitsunterlagen

= Beschluss in der Zwangsvollstreckungssache beim Amtsgericht Bernburg (AZ: 2 K 13/24)
= Grundbuchausdruck vom 30.01.2025

*  Auszug aus der Liegenschaftskarte

= Auskiinfte vom Gutachterausschuss beim LVermGeo

= Auskiinfte der Stadt Kénnern

= Auskiinfte vom Salzlandkreis, FD Bauordnung und FD Klima-, Umwelt--und Naturschutz
= Auskiinfte beim LVermGeo

= AuBenbesichtigung mit Fotodokumentation

1.2. Literatur

[1] Baugesetzbuch: BauGB - 41. neubearbeitete Auflage. - Miinchen: Beck 2009; im Anhang: u.a.
Baunutzungsverordnung: BauNVO - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

[2] Battis, Krautzberger, Lohr: Kommentar zum BauGB --8.. Auflage, C.H.Beck Miinchen, 2002

[3] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV / Praxiskommentar Zur Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken — 9. Neu bearbeitete Auflage ~Reguvis Fachmedien GmbH, 2022

[4] W.Kleiber: ImmoWertV (2021) — Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts von Grundstiicken —13.Auflage — Reguvis Fachmedien GmbH, 2021

[5] Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise — ImmoWertA), vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen zur einheitlichen Anwendung der ImmoWertV vom 14. Juli 2021

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung
unter Beriicksichtigung der ImmoWertV - 10. vollstindig neu bearbeitete Auflage 2023 - Koln:
Reguvis Fachmedien.- GmbH

[6] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV -~ Dasneue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung ; Sprengnetter-GmbH ; 2010

[7] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[8] W.Kleiber: WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006; Sammlung amtlicher Texte zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts von Grundstiicken mit NHK 2000 — 9. Auflage — Bundesanzeiger 2006

[9] M.Vogels: Grundstiicks- und-Gebdudebewertung - marktgerecht - 5., {iberarbeitete Auflage
Wiesbaden u. Berlin : Bauverlag GmbH

[10] Fischer/Biederbeck: Bewertung im ldndlichen Raum, HLBS Verlag GmbH Berlin, 2019

[11] DIN 277: Brutto-Grundflache (BGF) und Brutto-Rauminhalt (BRI) / Ausgabe 6/1987

[12] D.Unglaube: Bauméngel und Bauschiden in der Wertermittlung, Koln Reguvis Fachmedien
GmbH 2021

[13] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 -25 Aufl., Essen Verl. Wirtschaft/Verwalt.

[14] Aktuelle Grundstiicksmarktbeobachtungen und erforderliche Daten fiir die Wertermittlung / Her-
ausgeber: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Sachsen-Anhalt

[15] Bodenrichtwerte flir Trebitz / Herausgeber: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt, Stichtag 01.01.2024
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1.3. Auftrag

Das Amtsgericht Bernburg, vertreten durch den Rechtspfleger, beauftragte den Unterzeichner im
Rahmen der Zwangsversteigerungssache betreffend das im Grundbuch von Lebendorf Blatt 940 unter
laufender Nummer 1 im BV eingetragenen Grundstiick auf der Grundlage des Beschluss vom
19.05.2025 ein Gutachten zum Verkehrswert iiber das gegenstindliche Grundstiick zu erstellen.

Es handelt sich hierbei um das Wohngrundstiick in 06420 Konnern OT Trebitz, Trebitz 52
(Gemarkung Lebendorf, Flur 11, Flurstiick 50).

Das Objekt konnte zum Ortstermin nur von auflen besichtigt werden war zum Bewertungsstichtag
augenscheinlich ungenutzt.

Gemél Gutachtenauftrag sind folgende Einzelbewertungen durchzufiihren:

1) Feststellung des Verkehrswertes fiir den Grund und Boden einschlieBlich der Gebdude und bau-
lichen Anlagen (wesentliche Bestandteile nach §§ 93 u. 94 BGB) des Grundstiicks Trebitz 52 in
06420 Konnern OT Trebitz.

2) Wenn vorhanden, dann Wertung der in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Belastungen.

Zusitzlich soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

a) ob Miet- und Pachtverhéltnisse bestehen,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art, Umfang und Inhaber),

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen verhanden sind, die nicht mitgeschitzt sind (Art und
Bezeichnung),

d) ob der Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehdrdliche Beschrinkungen, Beanstandungen oder Auflagen bestehen,

f)  ob Grenziiberbauungen bestehen
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2. Allgemeine Angaben zum Bewertungsgegenstand

2.1. Bewertungsgegenstand

Der Bewertungsgegenstand ist das im Grundbuch von Lebendorf Blatt 940 im Bestandsverzeichnis
unter der 1fd. Nummer 1 eingetragene Grundstiick.

Es handelt sich hierbei um ein Grundstiick, bestehend aus den Flurstiick 50 in der Flur 11 der
Gemarkung Lebendorf mit der Gréfe von 830 m?, welches mit einem massiven, zweigeschossigen
Wohngebdude und verschiedenen, sich im ruindsen Zustand befindlichen Nebengebiduden bebaut ist.
Das Objekt unterlag zum Bewertungsstichtag augenscheinlich keiner wirtschaftlichen Nutzung.

2.2. Grundbuchbestand
Das Grundstiick ist eingetragen beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Bernburg im Grundbuch von
Lebendorf, Grundbuchblattnummer 940. Der Grundbuchausdruck war datiert:-vom 30.01.2025.

= Bestandsverzeichnis

laulfle;nde Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofle in m?
Wohnbaufldche )
1 Lebendorf 11 50 Trebitz.52 830 m

= Erste Abteilung

laufende Ifd. Nr.

N Eigentiimer im BV Grundlage der Eintragung

Anstelle von 3: Aufgrund Auflassung vom 25.05.2021

000000000000 0000 eingetragen am 28.09.2021

= Zweite Abteilung

laufende |Ifd. Nr.

NF. im BV Lasten und Beschrinkungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bernburg, 2 K 13/24) ; eingetra-
5 1
gen 'am 30.01.2025

= Dritte Abteilung

Eintragungen ohne Einfluss auf den Verkehrswert
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2.3. Ortsbesichtigung / Wertermittlungsstichtag / Qualitiatsstichtag
Die Ortsbesichtigung fand am 18.07.2025 in der Zeit von 10.22 Uhr bis 11.22 Uhr mit nachfolgenden
Teilnehmern statt:

a) Dipl.Ing. (FH) Lothar Dietrich, An der Waisenhausmauer 05, 06108 Halle (Saale) als bestellter
Gutachter,

b) der Schuldner des gegensténdlichen Grundstiicks wurde liber den Zustellungsvertreter gemal3 § 6
ZVG fristgemdlB per Einschreiben/Riickschein iiber den Termin informiert. Er ist aber zum
Ortstermin nicht erschienen,

c) der betreibende Glaubiger wurde iiber den Prozessbevollméchtigten fristgemif iiber den Termin
in Kenntnis gesetzt, aber eine Teilnahme diesbeziiglich wurde per email abgesagt.

Zu dem Ortstermin konnte demzufolge nur eine AuBenbesichtigung des Grundstiicks und duflere
Inaugenscheinnahme der baulichen Anlagen durchgefiihrt werden.
Die Erstellung der Fotodokumentation erfolgte im Rahmen dieser Ortsbesichtigung.

Als Wertermittlungsstichtag wird aus Ermangelung anderer Vorgaben festgesetzt der
18. Juli 2025
(das Datum der Au3enbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maB3geblich ist.

Der Qualititsstichtag 1.S.d. § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der:Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung mafgebliche Grundstiickszustand  bezieht. Er. entspricht im vorliegenden Fall dem
Wertermittlungsstichtag.

Die vorhandenen ortlichen Gegebenheiten: des Grundstiicks, einschlieSlich der erkennbaren Bebau-
ung und der duBerlich erkennbare Bauzustand wurden teils schriftlich und teils per Fotoaufnahmen
dokumentiert.

2.4. Zweck der Wertermittlung
Mit dem Beschluss 2 K 13/24 vom 27.01.2025 ordnete das Amtsgericht Bernburg auf Antrag der
Glaubigerin die Zwangsversteigerung des vorbezeichneten Versteigerungsobjektes an.

Der Unterzeichner wurde daraufhin auf der Grundlage des Beschlusses vom 19.05.2025 mit der
Erstellung eines schriftlichen Sachverstindigengutachtens iiber den Verkehrswert des Versteiger-
ungsobjektes beauftragt.

Der ermittelte Verkehrswert soll im Rahmen der Zwangsversteigerungssache betreffend das im
Grundbuch von Lebendorf Blatt 940, laufende Nummer 1 im Bestandsverzeichnis eingetragenen
Grundstiick Verwendung finden.

Die vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen und die eingeholten Informationen wur-

den als maBgeblich unterstellt, da keine Anhaltspunkte fiir Anderungen aus dem daraus hervorgehen-
den Inhalt festgestellt werden konnten.
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale (u.a. §§ 2, 3, 5 ImmoWertV)

3.1. Lagemerkmale

= Ortsbeschreibung (Makrolage)

Lebendorf mit ca. 450 Einwohnern ist eine Ortschaft und ein Ortsteil der Stadt Konnern im
Salzlandkreis, welcher im zentralen Bereich von Sachsen-Anhalt und hier im siidlichen Salzlandkreis
gelegen ist. Zu der am 1. Januar 2003 nach Konnern eingemeindeten Ortschaft Lebendorf gehoren
weiterhin die Ortsteile Bebitz und Trebitz.

Das gegenstindliche Grundstiick liegt im nordwestlichen Randbereich des ca:1,6: km stidwestlich
von Lebendorf gelegenen Ortsteils Trebitz, unmittelbar an der Landesstraf3e L50.

Die Kleinstadt Konnern befindet sich ca. 3,5 km siidlich von Trebitz.

Westlich von Trebitz verlduft die Bundesautobahn BAB 14 und der nidchste Anschluss befindet sich
bei Kénnern.

Das Dorf verfiigt iiber eine selbst fiir den ldndlichen Raum sehr einfache Infrastruktur.

Die erforderlichen infrastrukturellen Institutionen und Einrichtungen. wie. drztliche Versorgung,
Bildungseinrichtungen sowie die verschiedensten Einkaufsmoglichkeiten und 6ffentlichen
Einrichtungen sind in der Kleinstadt Konnern und teilweise auch ‘denumliegenden Ortschaften
verfligbar.

= Ortslage (Mikrolage)

Das Grundstiick Trebitz 52 liegt im nordwestlichen Randbereich von Trebitz. Das Ortszentrum mit
der Dorfkirche befindet sich ca. 350 m siidostlich. Die Haltestelle fiir den 6ffentlichen Busverkehr
befindet sich unmittelbar vor dem Grundstiick-an derL50.

In der Nachbarschaft, diesseits der L 50 ist iiberwiegend 1-2geschossige, offene Bebauung in Form
von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern und Deoppelhdusern vorherrschend. Auf der
westlichen Straflenseite befinden nur noch vereinzelt Wohngrundstiicke.

In einer Entfernung von ca. 200 m westlich befindet sich der Gewerbestandort eines GroBhindlers fiir
landwirtschaftliche Erzeugnisse und ca.-1.200 siidwestlich liegt das Industriegebiet Nord I u.a. mit
der Zuckerfabrik, fiir welche die jahrliche Riibenanlieferung tiber die L50 erfolgt.

Dem Charakter nach stellt das gesamte Areal ein Mischgebiet (MI) i.S.d. § 6 BauNVO dar.

= Verkehrs- und Wohnlage

Das Grundstiick:grenzt unmittelbar -0stlich an die LandesstraBe L50 (Trebitz), eine mit Asphalt
befestigte und:mit Biirgersteigen und Beleuchtung versehene offentliche Verkehrsfliche. Der Zugang
und die Zufahrt auf das Grundstiick ist von Seiten dieser 6ffentlichen Verkehrsfliche gewéhrleistet.
Die Verkehrslage ware fiir den ldndlichen Bereich als durchschnittlich zu beurteilen.

Die Wohnlage ware aufgrund der angrenzenden und relativ stark frequentierten Landesstralle sowie
der vorhandenen Infrastruktur als eine eher einfache bis mittlere, 1dndliche Wohnlage zu bezeichnen.

= Pkw-Stellplitze

Auf dem gegenstdndlichen Grundstiick konnten Ab- bzw. Unterstellmoglichkeiten fiir Pkw herge-
stellt werden. Eine Befahrung des Grundstiicks ist gewahrleistet.

Zusitzlich bestehen in der Ndhe noch begrenzte Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum.
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3.2. Abgaberechtlicher Zustand, Entwicklungszustand

= FErschlieBungszustand

Eine gesicherte ErschlieBung gehort nach dem § 30 Abs.1 letzter Satz, § 34 Abs.1 Satz 1 und § 35
Abs.1 BauGB u.a. zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit einer bau-
lichen Nutzung. Unter der ErschlieBung ist eine ordnungsgemail benutzbare verkehrsmaflige Anbind-
ung eines Baugrundstiicks durch StraBlen, Wege oder Plédtze sowie durch ordnungsgeméil benutzbare
Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Elektrizitdt, Wasser und Abwasser zu verstehen.

Das Grundstiick besitzt einen direkten Zugang zu einer Offentlichen Verkehrsfliche (L50). Die
Befahrung des Grundstiicks ist moglich.

Nach Auskunft der Stadt Konnern liegt das Grundstiick an der Ortsdurchfahrt Trebitz und ist dadurch
erschlossen. Inwieweit die einzelnen Hausanschliisse aber noch den heutigen technischen Standards
entsprechen konnte nicht im Einzelnen {iberpriift werden.

Die katasterméfige Vermessung des Grundstiicks ist erfolgt.

= ErschlieBungskosten / abgabenrechtliche Situation

Bei der Untersuchung der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht abschliefend festgestellt
werden, inwieweit zum Bewertungsstichtag noch offentlich-rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche
Abgaben zu entrichten waren. Hierbei handelt es sich vor allem um ErschlieBungsbeitriage nach §§
123 ff BauGB, Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB, Abgaben nach Kommunalab-
gabengesetzen der Lander, Ablosebeitriage fiir Stellplatzverpflichtungen, Versieglungsabgabe etc.
Nach Auskunft der Stadt Konnern sind keine ErschlieBungskosten/Anliegerbeitrige offen bzw.
wurden nicht erhoben (sieche Anlage — Schreiben der Stadt Konnern).

Somit wird hier bei der Bodenwertermittlung von einem Grundstiick im erschliefungsbeitragsfreien
Zustand fiir vorhandene, ortsiibliche ErschlieBungsanlagen ausgegangen.

= Entwicklungszustand (i.S.d. § 5 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage innerhalb von Trebitz und unter Beriicksichtigung der erkennbaren Erschliefung
und Altbebauung, der tatsdachlichen wie: moglichen Nutzung sowie der Umgebungsbebauung wiren
das Grundstiick nach offentlich - rechtlichen. Vorschriften als baulich nutzbar einzuschétzen und
somit 1.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV zu Klassifizieren als

Baureifes Land.

3.3. Rechtliche Gegebenheiten

= Baurecht

Gemif der Auskunft der Stadt Kénnern wird der Standort im Fldchennutzungsplan vom Konnern als
gemischte Baufldche ausgewiesen.

Eine verbindliche Bauleitplanung in Form eines Bebauungsplans fiir dieses Gebiet liegt nicht vor.
Das Grundstiick liegt nach Auskunft der Stadt Konnern nicht in einem Sanierungsgebiet.

Das Grundstiick liegt im Innenbereich von Trebitz und somit wire die Zuléssigkeit baulicher
Anlagen nach § 34 BauGB - Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (unbeplanter Innenbereich) - zu beurteilen (siehe Anlage — Schreiben der Stadt Kénnern).

= Baulasten

Fiir das hier gegenstindliche Grundstiick sind keine Baulasteintragungen im Baulastenverzeichnis
des Salzlandkreises vorhanden (sieche Anlage — Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Salz-
landkreises)
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= Altlasten

Der Sachverstiandige konnte bei der Ortsbesichtigung des Objektes keinerlei Altlasten erkennen. Um
jedoch festzustellen, ob Altlasten vorhanden sind, sowie deren Umfang und die Kosten der Beseiti-
gung zu ermitteln, wiren die Feststellungen eines Sachverstindigen fiir Altlasten erforderlich.

Nach der Auskunft des FD Klima-, Umwelt- und Naturschutz beim Salzlandkreis sind fiir das
gegenstindliche Grundstiick keine Eintragungen entsprechend § 2 Abs. 3 bis 6 des Gesetzes zum
Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt geandert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) im Altlastenkataster des:Salzlandkreises
vorhanden (Anlage - Schreiben des FD Klima-, Umwelt- und Naturschutz beim Salzlandkreis).

= Denkmalschutz

Nach Auskunft des FD Bauordnung des Salzlandkreises ist das Gebdude kein Bestandteil des
nachrichtlichen Denkmalverzeichnisses des Landes Sachsen-Anhalt. Denkmalpflegerische Belange
werden somit grundsitzlich nicht beriihrt. (sieche Anlage — Auskunft vom:FD: Bauordnung des
Salzlandkreises).

= wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Die Eintragung zur Anordnung der Zwangsversteigerung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert
des Bewertungsobjekts.

Eventuell weitere eingetragenen Rechte oder Lasten (im Grundbuch oder Baulastenverzeichnis) sind
dem Gutachter nicht bekannt und auch nicht zur Kenntnis gegeben worden.

Sollten solche bestehen, wiren diese eventuell-gesondert zu bewerten bzw. wire diese Wertermitt-
lung gegebenenfalls zu korrigieren.
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3.4. Art und Maf} der baulichen Nutzung

= vorhandene Art der baulichen Nutzung

Auf dem Grundstiick befindet sich ein schdtzungsweise urspriinglich bereits zu Beginn des 20.Jh.
errichtetes, massives, einseitig angebautes Wohngebiude. Das Gebiaude wurde nach Auskunft eines
Nachbarn vermutlich zu ca. 50 % unterkellert und verfiigt iiber ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss
und ein Dachgeschoss. An dem Wohngebdude wurde mit verschiedenen Sanierungsarbeiten
begonnen aber die Tétigkeiten wurden nach Auskunft eines Nachbarn bereits im Friihjahr 2021
eingestellt.

Weiterhin befinden sich auf dem Grundstiick noch verschiedene massive Neben--und Schuppenge-
biude, welche aber allesamt einen eher ruindsen Gesamteindruck hinterlassen:

=  vorhandenes Mal} der baulichen Nutzung

Die zur Ermittlung des MaBles der baulichen Nutzung erforderlichen Gebaudeabmessungen wurden
nur grob aus dem vorhandenen Kartenmaterial abgegriffen. Die ruindsen Schuppengebdude wurden
herbei vernachlissigt.

Grundflachenzahl (GRZ):

GRZ realisiert = bebaute Fliche ' Grundsticksflache
GRZ realisiert = ca. 120 m? } 830-m?

GRZ realisiert = 0,14

Geschossfldchenzahl (GFZ):

GFZ reatisiert = Geschossflache " :  Grundstiicksflache
GFZ realisiert = ca. 220 m? c 830m?

GFZ realisiert = 0,27

»  Grenzbebauung / Uberbauungen

Eine Grenzbebauung besteht augenscheinlich zu'dem nordlich und siidlich angrenzenden Wohn-
grundstiicken (siehe Anlage —Liegenschaftskarte).

Eine Grenziiberbauung konnte auf der Grundlage:des zur Verfligung stehenden Kartenmaterials nicht
festgestellt werden.

3.5. Weitere Grundstiicksmerkmale

= Topographie des Grundstiicks

Das zu bewertende. Grundstiick ist verhdltnisméBig eben und weist keine wesentlichen Hohenunter-
schiede zu den angrenzenden Grundstiicken auf. Der Hauseingangsbereich ist dem Stralenniveau ca.
0,60 m hoher gelagert.

*  Grundstiicksgrof3e
Die GroBe des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt gemall den Katasterunterlagen 830 m?.

*  Grundstiickszuschnitt

Das Grundstiick besitzt bis die kleine nordwestliche Aussparung einen regelméfigen, rechteckigen
Zuschnitt.

Die Straenfront zur L50 betrdgt ca. 18,50 m bei einer mittleren Grundstiicksbreite von 23,5 m und
einer mittleren Grundstiickstiefe von ca. 36,00 m.
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= Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, schidliche Bodenverdnderungen)
wurde im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht ndher untersucht. Die Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen und die Erkenntnisse der Ortsbesichtigung erbrachten in dieser Hin-
sicht keine konkreten Hinweise.

Diesbeziigliche Untersuchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fiihrt werden.

= Bauliche Anlagen

Aufgrund der AuBlenbesichtigung beziehen sich die Beschreibungen nur auf die wesentlichen, von &uBBerem
Erscheinungsbild her erkennbaren Ausstattungen und Ausfithrungen sowie die.Auskiinfte eines Nachbarn.
Dadurch kann es in Teilbereichen zu Abweichungen kommen. Zerstdrende Untersuchungen. wurden nicht
durchgefiihrt (wie z.B. Entfernung der Abdeckungen von Wandfldchen usw.). Deshalb bezichen sich die
Angaben Tiiber unsichtbare bzw. nicht besichtigte Bauteile auf Auskiinfte, vorliegende. Unterlagen bzw.
Vermutungen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Die Funktionsfahig-
keit eventuell vorhandener Ausstattungen wurde ausdriicklich .nicht gepriift.~Auch wurden keine konkreten
Untersuchungen beziiglich tierischen oder pflanzlichen Schédlingsbefall in-Holzbauteilen des Gebdudes oder
im Mauerwerk durchgefiihrt. Derartige Untersuchungen konnen nur.von! Spezialinstituten vorgenommen
werden und setzen eine Innenbesichtigung des Objektes voraus.

¢ Beschreibung des Wohngebiudes

Art der Baulichkeit und Zweckbestimmung

Art des Gebédudes einfaches Wohngebadude mit Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss

Zweckbestimmung urspriinglich fiir Wohnzwecke-errichtet

Baujahr/Sanierung Baujahr schitzungsweise zu Beginn des20 Jh., keine durchgreifende Sanierung

Rohbau

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente wahrscheinlich Streifenfundamente

AuBenwinde/Fassade Mauerwerk, Sichtfassade mit Anstrich

Innenwénde nicht besichtigt

Deckenkonstruktion nicht besichtigt

Treppen nicht besichtigt

Dachform / -deckung St.eildach (als Satteldach) mit 2 kleinen Dachgauben, Eindeckung mit Dachsteinen

Biberform

Ausbau

Innenputz

FuBlboden Es konnte zum Ortstermin keine Innenbesichtigung des Gebdudes durchgefiihrt

Fenster Werden.

Ti Aufgrund des duBleren Erscheinungsbildes und der Auskunft eines Nachbarn, kann
tiren .

Hei davon ausgegangen werden, dass zwar mit dem Innenausbau begonnen wurde aber
eizung

die Arbeiten im Frithjahr 2021 eingestellt wurden. Demnach wiére hier von einem

Warmwasserbereitung erweiterten Rohbauzustand auszugehen, wobei verschiedene Ausbaugewerke nicht

Sanitéire Einrichtungen | mehr bzw. noch nicht vorhanden sind.

Elektroausstattung
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Das Gebaude befindet sich unter Beriicksichtigung des Baujahrs und den zwar be-
gonnenen aber nicht fertiggestellten Umbau- und Sanierungsmafinahmen in einem
baulich als noch unzureichend einzuschitzenden Gesamtzustand.

Das Gebaude soll bereits seit fast 20 Jahren unbewohnt sein und es wurde nur spo-

t tatt . . . . .. . .
Gesamtausstattung / radisch mit Sanierungsarbeiten begonnen. Seit mind. 2 Jahren ist auch ein Dach-

Nut keit . . . .
utzbarkei fenster unverschlossen, so dass hier Niederschlagswasser ungehindert in den Bau-
korper eintreten kann. Somit muss eingeschitzt werden das eine wirtschaftliche
Nutzung unter den gegebenen Umstdnden nicht moglich ist.
Fiir die ruinésen Schuppengebdude kommt nur der alsbaldige-Abbruch in Frage.
Energieeffizienz ein Energieausweis lag zum Ortstermin nicht vor

¢ Beschreibung der Auflenanlagen

Unter den Auflenanlagen versteht man die Umfriedung (den Zaun bzw. die Mauer) und alle Anlagen
die innerhalb des Grundstiicks liegen.

Die Aufenanlagen sind in der Regel mit einem prozentualen Anteil an den Gesamtbaukosten zu be-
riicksichtigen.

Zu den AuBenanlagen gehoren im vorliegenden Fall:

Art der Auflenanlage Vorgefundener Umfang und Zustand

Wege- und Hofbefestigung nicht erkennbar

Versorgungs- und Entwés- . ) .

. ©. alle Anschliisse wurden augenscheinlich unter Terrain verlegt

serungseinrichtungen
strallenseitige Grenzbebauung mit Zugang zum Hofbereich durch einfaches

Einfriedun Brettertor/Brettertiir,

& gartenseitig ebenfalls:Grenzbebauung bzw. einfacher Metallzaun zu den

Nachbarn

Gartengestaltung keine besondere Gestaltung, vollig ungepflegte und verwilderte Freiflachen

Sonstige AuBlenanlagen keine

Bewertung Die Aufienanlagen stellen keinen realisierbaren Wert mehr das
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4. Bewertungsgrundsitze und Wahl des Bewertungsverfahrens

Das Ziel der Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB ist die Ermittlung eines marktgerechten
Preises, welcher als Verkehrswert bezeichnet wird.

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermitt-
lungsstichtag im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charak-
teristischen Umstédnde und Verhiltnisse erzielbar wire. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss. Fiir
den Kaufpreis konnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes. auszuschlieenden
Umsténde oder Verhéltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes miissen die fiir den Bewertungsfall geeigneten
Verfahren ausgewidhlt werden. Entsprechend der ImmoWertV sind dies das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei Verfahren wird in der. ImmoWertV ein
Vorrang eingeraumt.

Die genannten Verfahren bilden den Grundstock der Verkehrswertermittlung.

Im Kern konnen alle diese Verfahren als Vergleichswertverfahren angesehen werden. Wéhrend ndm-
lich bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens die Verkehrswertermittlung im Wege des direkten
Preisvergleichs gesucht wird, sind das Ertrags- und.Sachwertverfahren darauf ausgerichtet, deduktiv
iiber den Vergleich der Ertragsverhéltnisse bzw. der Herstellungskosten zum-Verkehrswert zu gelan-
gen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) stellt in seinen Grundziigen den direktesten
Weg zur Ermittlung des Verkehrswerts (§.194 BauGB):dar. Es ist-darauf ausgerichtet, den Verkehrs-
(Markt)wert aus Kaufpreisen abzuleiten, welche im-gewohnlichen Geschéaftsverkehr fiir gleichartige
Grundstiicke tatsdchlich entrichtet wurden. Hierflir dienen:-als Ausgangswert entweder geeignete
Kaufpreise oder bei bebauten Grundstiicken-ein geeigneter Vergleichsfaktor oder bei unbebauten
Grundstiicken ein geeigneter Bodenrichtwert:

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kommt zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstiicken zur Anwendung, ber denen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Verzinsung des in-
vestierten Kapitals preisbestimmend ‘ist.-Das sind insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéfts-
grundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke und gewerblich/industriell genutzte Grundstiicke.

Bei diesen Grundstiicksarten stehen die Ertragsgesichtspunkte bei der Wertbemessung durch einen
potentiellen Kaufer im Mittelpunkt. Das ist vor allem die Frage der Wirtschaftlichkeit d.h. wie hoch
sind der zu erwartende Ertrag und die Kostenbelastung und kann ich die investierten Mittel wieder
erwirtschaften:

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kommt in den Féllen zur Anwendung, wenn die
Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschiftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster Linie eigengenutzte Ein- und Zweifami-
lienhduser. Hier spielen Ertragsgesichtspunkte beim Erwerb eine untergeordnete Rolle und der
personliche Nutzen, wie z.B. die Annehmlichkeit des alleinigen Wohnens steht hier im Vordergrund.

Das Ertragswertverfahren kommt somit insbesondere bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei

denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
im Vordergrund steht.
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Der Kaufpreis fiir derartige Objekte orientiert sich nur noch in wenigen Fillen am Substanzwert oder
gar an den Kosten, die im Laufe der Zeit in das Grundstiick investiert wurden.

In den meisten Féllen wird der Wert durch die zukiinftig nachhaltigen Nutzungsmdglichkeiten und
der Moglichkeit bestimmt, eine gute Verzinsung des investierten Kapitals zu erzielen.

Bei dem Grundstiick Trebitz 52 in 06420 Kénnern OT Trebitz handelt es sich um ein wohnwirt-
schaftlich zu nutzendes Grundstiick, welches mit einem Mehrfamilienhaus mit vermutlich vier abge-
schlossenen Wohnungen bebaut wurde. Das Dachgeschoss wire nach Auskunft eines Nachbarn als
nicht ausgebaut zu bewerten. Hier befindet sich noch eine s.g. Ausbaureserve.

Zum Bewertungsstichtag war das Objekt leerstehend und die begonnenen Ausbau- und Sanierungs-
arbeiten wurde nach Auskunft eines Nachbar im Friihjahr 2021 eingestellt.

Dem Kaiufer eines derartigen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt bzw. welchen Nutzen/Gewinn er nachhaltig mit dem Objekt er-
wirtschaften kann.

Demzufolge ist hier der Verkehrswert unter Beachtung der generellen Nutzbarkeit des Bewertungs-

objektes in Bezug auf den nachhaltig erzielbaren Grundstiicksertrag nach dem Modell des Ertrags-
wertverfahren 1.S.d. §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.
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5. Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV)

5.1 Verfahren zur Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Das
Vergleichswertverfahren stellt das Regelwertverfahren fiir die Bodenwertermittlung dar.

Hierbei kann der Bodenwert aber auch auf der Grundlage objektspezifisch angepasster Boden-
richtwerte ermittelt werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist nach § 196 BauGB der durchschnittliche Lagewert des:-Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone erfasst werden, fiir-die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf ‘denQuadratmeter Grund-
stiicksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem
Bodenrichtwert und sind durch entsprechende Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise
zu beriicksichtigen.

Mit angemessenen Zu- oder Abschldgen kdnnen insbesondere Unterschiede beziiglich der besonderen
Lageverhiltnisse, der Nutzbarkeit, der Grundstiicksgrofie, Grundstiickstiefe und des Grundstiickszu-
schnitts, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungs- und Entwicklungszustands, der Umweltein-
fliisse und ggf. beziiglich der Bau- und Nutzungsbeschrinkungen beriicksichtigt werden.

5.2. Bodenrichtwert gem. § 196 BauGB

Nach Auskunft vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in>Sachsen-Anhalt beim Landesamt
fiir Vermessung und Geoinformation wurde zum- Stichtag 01.01.2024 innerhalb dieser Bodenricht-
wertzone von Trebitz ein Bodenrichtwert ermittelt in Hohe von

BMI o 11 600 = 13,00 €/m>.

Zustandsmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und des Bewertungsgrundstiicks:

Zustandsmerkmal Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei

(Der Bodenrichtwert bezieht sich
ErschlieBungsbeitrige fiir auf Baugrundstiicke, bei denen
vorhandene ErschlieBungsanlagen keine Beitrige fiir die vorhande-
nen ErschlieBungsanlagen mehr
erhoben werden)

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (MI) Mischgebiet (MI)

Bauweise offen offen
2geschossig 2geschossig

Grundstiicksgrofle 600 m? 830 m?
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5.3. Beriicksichtigung von Abweichungen beziiglich der Grundstiicksmerkmale
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir
die Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zu-
stand des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschldge oder in anderer ge-
eigneter Weise zu berlicksichtigen. Folgende Tabelle fasst die Einflussfaktoren (Grundstiicksmerk-
male) des zu bewertenden Grundstiicks zum ortsiiblichen Bodenrichtwert zusammen.

wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale

Grundstiickslage einfache bis durchschnittliche Wohnlage innerhalb von Trebitz F? 138 r
Die iibliche GrundstiicksgroB3e bei Kaufgrundstiicken innerhalb der Boden-
richtwerzone wurde vom Gutachterausschuss fiir das Bodenrichtwertgrund-
stiick mit einer Flache von 600 m? festgestellt. Im vorliegenden Fall betrigt
die Grundstiicksflache 830 m?.

Durch den Gutachterausschuss wurde gepriift, ob die in der Wertermittlung Faktor

GrundstiicksgroBe | bestehende These, dass fiir kleinere Grundstiicke héhere Bodenpreise und mit

- ) . ; . p 1,00
zunehmender Grundstiicksgrofle geringere:Bodenpreise erzielt werden, sich im
ortlichen Grundstiicksmarkt widerspiegelt. Hierfliir wurden Kaufpreise von
unbebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus-u.a. im Salzland-
kreis untersucht. Insgesamt lief3 sich aber keine Signifikanzfeststellen. Aus
diesem Grund wird hier auf-eine Anpassung beziiglich der Grofle verzichtet.

Grundstiicksgestalt das Grundstiick besitzt.eine-regelmafige, anndhernd rechteckige Gestalt — Faktor
wertneutral 1,00
Die Art und das MaB:der baulichen Nutzung des Bodenrichtwertgrundstiicks
entspricht gem. GAA der in einem Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO mit
einer offenen, 2geschossigen:Bebauung:

t/)\rt lu n}(li M;B :ier Die Art und das'MaB der vorhandenen baulichen Nutzung entspricht ebenfalls F? lz)t(())r

AUNCACN RUZUNE | der in.einem Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO mit einer offenen, 2ge- ’
schossigen Bebauung.-Die vorhandene bauliche Nutzung wire somit nicht als
wertbeeinflussend auf den Bodenwert einzuschitzen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ortsiiblich erschlossenes Baugrund- Faktor

Erschlieung stiick. Das Bewertungsgrundstiick wére ebenfalls als ortsiiblich erschlossen zu 1.00
bewerten, ’

5.4. Bodenwert fiir das Grundstiick Trebitz 52 in Konnern OT Trebitz

01 | Bodenrichtwert:gem. § 196 BauGB €/m? 13,00 €/m?
X

02| Anpassung beziiglich der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale Faktor 1,00

03 | objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert €/m? 13,00 €/m?
X

04 | GrundstiicksgroBe m? 830 m?

05 | Bodenwert des Grundstiicks, gerundet Euro 10.800,00 €
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6. Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

6.1. Allgemeines

Beim Ertragswertverfahren werden die, in Bezug auf die vermietbaren Fldchen, bei einer Vermietung
des Objektes marktiiblich erzielbaren Rohertrége zugrunde gelegt.

Hierbei ist nicht zwingend auf die tatsdchlichen Rohertrige zum Bewertungsstichtag, sondern viel-
mehr auf die am Standort marktiiblich erzielbaren Rohertriage abzustellen.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich be-
sonderer Vergiitungen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit 4 ‘Wohnungen, welches zum
Bewertungsstichtag aufgrund der unvollendeten Sanierungsmafinahmen (diese wurden vor ca. 4 Jah-
ren eingestellt) nicht vermietet war.

Somit wurden bei der Ertragswertermittlung die, nach einer erfolgreich abgeschlossenen Sanierung,
als marktiiblich erzielbar eingeschitzten Rohertrige angesetzt.

Der eingeschitzte Rohertrag ist um die iiblichen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhalt-
ung und Mietausfallwagnis zu kiirzen um den Reinertrag zu erhalten.

Weiterhin zdhlen zu den Bewirtschaftungskosten die Betriebskosten, welche nicht auf den Mieter
umgelegt werden konnen.

Der so ermittelte Reinertrag ist in den Ertragsanteil fiir die baulichen Anlagen und den Ertragsanteil
fiir den Grund und Boden aufzuteilen.

Hierbei ist der Bodenwert zu dem fiir die Nutzungsart {iblichen Liegenschaftszins auf ,,ewig* zu
kapitalisieren und von dem Reinertrag in Abzug zu bringen.

Der sich danach ergebende Reinertrag fiir die baulichen Anlagen wird iiber deren verbleibende
wirtschaftliche Restnutzungsdauer ebenfalls zu dem fiir die Nutzungsart des Objektes iiblichen
Liegenschaftszins kapitalisiert.

Die Summe aus dem Gebédudeertragswert und dem Wert des Grund und Boden ergibt dann den
vorldufigen Ertragswert fiir das Bewertungsobjekt.

In Anschluss daran sind noch besondere. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1.S.d. § 8 Abs. 3
ImmoWertV (wie zB. vorhandener. Baumingel und Bauschiden, wirtschaftliche Uberalterung,
mietrechtliche - Bindungen;. tiberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Rechte und Lasten u.a.)
durch entsprechende Zu--oder Abschldge auf den vorldufigen Ertragswert zu beriicksichtigen um zum
Ertragswert zu gelangen.
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6.2. Wohnfliche

Zum Ortstermin erfolgte aufgrund des Fehlens der betroffenen Beteiligten bzw. deren Vertreter nur
eine dullere Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts. Es konnten also nur die dulleren Gebéude-
abmessungen teils durch AufmaB, teils durch vorhandenes Kartenmaterial grob ermittelt werden. Ein
inneres Aufmall der Radumlichkeiten zur Feststellung der tatsdchlich vorhandenen Wohnfldche war
nicht moglich.

Die von der Glaubigerseite zur Verfligung gestellten Gebdudeplidne stimmen in ihren dulleren Mal3-
angaben nicht mit den tatsdchlich festgestellten Gebdudeabmessungen iiberein, so dass diese Plidne
zur Ermittlung der vorhandenen Wohnfldche auch nicht verwendet werden konnten:

Uberschliglich kann man die Wohnfliche aber auch durch Multiplikation der Geschossfliche mit
einer Verhéltniszahl ermitteln, die einmal den Mauerwerksanteil und zum anderen den Anteil der
nicht anrechnungsfiahigen Nebenrdume beriicksichtigt.

In der Fachliteratur [9] bzw. im GuG-Sachverstindigenkalender und Datenbuch werden in Abhédngig-
keit des Baujahrs Verhéltniszahlen fiir die Geschossflidche in Bezug auf die Wohnfliche von rund 0,7
bis 0,8 angegeben. Im vorliegenden Fall erscheint unter Beriicksichtigung des geschétzten Baujahrs
und der Art des Gebédudes eine Verhiltniszahl von 0,78 angemessen.

Uberschligige Ermittlung der Wohnfléche:

Geschoss Geschossflache Verhiltniszahl Wohnfliche
Erdgeschoss 12,0 m x 8,50 m_ =102 m? 0,78 ca. 80,00 m?
Obergeschoss 12,0 m x 8,50m "= 102 m? 0,78 ca. 80,00 m?
iiberschligige Wohnfliche gesamt ca. 160,00 m?

6.3. marktiiblich erzielbare Ertrige (Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der als nachhaltig erzielbare Rohertrag wurde auf der Grundlage nachfolgender Untersuchungen ein-

geschitzt:

= Im Rahmen der Veroffentlichung von aktuellen Grundstiicksmarktbeobachtungen und erforder-
licher Daten-fiir die Wertermittlung des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt vom 05.06.2025 wurden auch entsprechende Mietiibersichten abgebildet.
Hierin wird fiir Wohnungen in Dérfern des Salzlandkreises in Gebduden mit einem Baujahr bis
1948 und einem einfachen Wohnwert Nettokaltmieten in einer Mietspanne von 3,50 bis 5,00
€/m* Wohnfliche ausgewiesen. Bei einem mittleren Wohnwert betrigt die ausgewiesene
Mietspanne 4,00 bis 6,00 €/m? Wohnflédche.

Bei der Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrdge spielt vor allem der Wohnwert eine dominie-

rende Rolle. Die Hohe der marktiiblich erzielbaren Ertrige héngt somit vor allen von den

Wohnwertkriterien (Merkmalen) wie Art der Wohnung, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und

Lage ab. Im vorliegenden Fall wird fiir das Mehrfamilienhaus nach Instandsetzung/Sanierung aber

auch unter Berticksichtigung der Lage ein einfacher bis mittlerer Wohnwert eingeschitzt.

Unter Beriicksichtigung dieser Auswertungen und der eingeschitzten Wohnwertkriterien fiir das

Bewertungsobjekt nach Sanierung soll bei der Ertragswertermittlung ein durchschnittlicher marktiib-

lich erzielbarer Mietertrag (Rohertrag) zum Ansatz gebracht werden i.H.v.

5,00 €/m? Wohnflache
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6.4. Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

= Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt die Liegenschaftszinssdtze unter Ansatz der
Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten gemafl Anlage 3 der ImmoWertV.

Im Sinne einer Modellkonformitédt werden hier die Bewirtschaftungskosten ebenfalls in Anlehnung an
die Anlage 3 der ImnmoWertV zum Ansatz gebracht.

Kostenposition €/Jahr Begriindung
Verwaltungskosten 359.€ pro WE bei 4 WE

Verwaltungskosten 1.436,00 €/a nach ImmoWertV, Anlage 3 Nr. L. 1.
Gemal der ImmoWertV, Anlage3 Nr. L. 2.

Instandhaltungskosten 2.240,00 €/a 14,00 €/m>WE it Jahr bei 160 m? WF

Betriebskosten 0,00 €/a Umlegung auf den Mieter unterstellt
GemalB ImmoWertV, Anlage 3 Nr. L. 3. mit 2

Mietausfallwagnis 192,00 €/a von Hundert:des marktiiblich erzielbaren
Rohertrags

Bewirtschaftungskosten ges. 3.868,00 €/a nach - ImmoWertV, Anlage 3 Nr. |

Anteil am Rohertrag rd. 40 %

= Unter Berlicksichtigung dieser Einschatzungen sollen hier bei der Ertragswertermittlung jéhrliche
Bewirtschaftungskosten zum Ansatz gebracht werden 1.H.v.

3.868,00 €/a

6.5. wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

= Allgemeines

Als Restnutzungsdauer wird mit-§ 4 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV die prognostizierte Anzahl der Jahre
definiert, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die technische Lebensdauer; die in der Regel ldnger als die wirtschaftlich vertretbare Nutzungsdauer
ist, findet dagegen in der ImmoWertV keine Erwdhnung. Andererseits ist die wirtschaftliche Nutz-
ungsdauer nur maximal so lange moglich, wie es die technische Lebensdauer zulidsst.

Demnach ist fiir die Gebaude immer die Restnutzungsdauer zu bestimmen, die unter dem Gesichts-
punkt der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Gebdude, welche einerseits durch das Gebdude selbst
bestimmt werden (Bauweise, Grundrissgestaltung, Ausstattung etc.) und andererseits sich aus der Art
der Nutzung der Gebédude (z.B. planerische Zuléssigkeit der maf3geblichen Nutzung), ergibt.

= Gesamtnutzungsdauer

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurden zur Ableitung der
Liegenschaftszinssitze die {ibliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemédfer Instandhaltung
gemill ImmoWertV (2021) Anlage 1 zum Ansatz gebracht. Zwecks Modellkonformitdt wird hier
ebenfalls auf die ImmoWertV (2021) zuriickgegriffen.

Gemil ImmoWertV (2021), Anlage 1 betrdgt der Modellansatz fiir libliche Gesamtnutzungsdauer
von Mehrfamilienhdusern 80 Jahre.
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= wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer wird das in der Anlage 2 der ImmoWertV beigefiigte Modell
zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude bei Modernisierungen verwendet.

Hierbei ist entsprechend der Modellkonformitét zu beriicksichtigen, das durch den Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt zur Ableitung der Liegenschaftszinssdtze ebenfalls
dieses Modell verwendet wird.

Hierbei kann die Modernisierungspunktzahl durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungs-
elemente nach Nummer 1 oder durch sachverstindige Einschitzung des Modernisierungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.

o Ermittlung des Modernisierungsgrades

Gemil ImmoWertV, Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) Nr. 2 kann auf der Grundlage einer
sachverstindigen Einschitzung des Modernisierungsgrades eine Gesamtpunktzahl fiir die Moderni-
sierung unter Zugrundelegung der nachfolgend abgebildeten Tabelle 2 ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Unter Beriicksichtigung des geschitzten Baujahrs des Gebdudes, den von auflen erkennbaren
baulichen Zustands und bei Unterstellung eines erfolgreichen Abschlusses der erforderlichen Umbau-
und Sanierungsmafnahmen wird eingeschétzt, das nach Fertigstellung ein mittlerer Modernisierungs-
grad erreicht wird. Demnach wird hier eine Modernisierungspunktzahl eingeschétzt von

7 Punkten

o wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes von 80 Jahren und einem bereits erreichten
Gebdudealter im Bewertungsjahr weit iiber der tiblichen Gesamtnutzungsdauer ergibt sich in Anlehn-
ung an das 0.g. Modell unter Berticksichtigung des eingeschitzten Modernisierungsgrads eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer in Héhe von

30 Jahren
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6.6. Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiiblich verzinst wird.

Liegenschaftszinssidtze werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis
34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Rein-
ertrigen ermittelt.

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurden in Grundzentren/
Kleinstiddten und in Dorfern von Sachsen-Anhalt folgende Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilien-
hduser abgeleitet:

Dorfer O Liegenschaftszinssatz von 5,7 %
(Standardabweichung 2,7)
Grundzentren/Kleinstadte O Liegenschaftszinssatz von 4,9 %

(Standardabweichung 1,6)

Die Ortschaft Lebendorf/Trebitz ist ein Ortsteil von Konnern, welche durch den Gutachterausschuss
wie auch den regionalen Raumordnungsprogrammen vom Regionstyp als Grundzentrum/ Kleinstadt
eingestuft wurde. Allerding handelt es sich bei Lebendorf/Trebitz um-ein ca. 3,5 km entferntes, eher
kleines Dorf mit einer einfachen Infrastruktur und einen recht niedrigen Bodenrichtwertniveau fiir
Bauland. Diese Umstdnde wirken sich i.d.R. erhohend auf den Liegenschaftszinssatz aus.

Unter Beriicksichtigung der Auswertungen vom Gutachterausschuss und der gutachterlichen Ein-
schitzung soll hier bei der Ertragswertberechnung unter Berticksichtigung der tatsdchlichen Gegeben-
heiten beim Ertragswertverfahren ein Liegenschaftszinssatz zum Ansatz gebracht werden der Hohe
nach ein

Liegenschaftszins von 5,5 %

6.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Unter diesem Punkt kdnnen:sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstédnde
beriicksichtigt werden, wie z.B. Baumingel und: Bauschiiden, wirtschaftliche Uberalterung, iiber-
oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand u.a.

Derartige Unsicherheiten bzw. Vor-/Nachteile werden in Form von marktiiblichen Zu- oder Abschla-
gen erfasst, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht.

6.7.1. Wertminderung wegen Baumédngeln und Bauschéden/Instandsetzungsstau

Bei der duBleren Inaugenscheinnahme zum Ortstermin wurde festgestellt, dass zwar an dem Gebédude
bereits ‘mit .den ‘erforderlichen Indstandsetzungs- und Sanierungsarbeiten begonnen wurde (z.B.
Fassadengestaltung, Dachinstandsetzung, Fenstereinbau u.a.) diese Arbeiten aber nach Auskunft
eines Nachbarn bereits im Friihjahr 2021 eingestellt wurden. Im Vorfeld war das Gebéude iiber eine
langere Zeit leerstehend und ungenutzt. Um das gesamte Objekt wieder einer sinnvollen, wirtschaft-
lich nachhaltigen Nutzung zuzufiihren wire eine Fertigstellung der begonnenen Ausbau- und
Sanierungsarbeiten an dem Baukorper (liberwiegend die Ausbaugewerke) erforderlich.

Auf der Grundlage des glaubigerseits zur Verfiigung gestellten Fotomaterials vom Innenbereich des
Gebdudes und den Auskiinften eines Nachbarn wurde der Umfang er erforderlichen MaBBnahmen grob
eingeschétzt. Hierzu zdhlen vor allem der Neueinbau bzw. die Fertigstellung aller haustechnischen
Installationen (Heizung, Sanitdr, Elektroinstallation), Bodenbelag, Maler und teilweise
Instandsetzung des Innenausbaus.
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Inwieweit dariiberhinausgehend noch ggf. Maflnahmen fiir eventuell Trockenlegung und Schadlings-/
Schwammbekédmpfung sowie Verbesserung des Schallschutzes erforderlich sind kann hier aufgrund
der nur moglichen Auf3enbesichtigung nicht belastbar eingeschétzt werden.

Allerdings wurde von Seiten des Nachbarn festgestellt, dass im Keller bei Starkregen Wasser ansteht
und dass das ein gartenseitig gelegenes Dachfenster bereits seit Jahren unverschlossen ist.

*  Einschitzung des Abschlags fiir Baumingel und Bauschéden/Instandsetzungsstau

In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten fiir Instandsetzung/Sanierung/ Moder-
nisierung/Umnutzung wird im vorliegenden Fall ein pauschaler Abschlag i.H.v.:250,00 €/ m*> Wohn-
fliche fiir die noch erforderlichen Instandsetzungs- und Sanierungsarbeiten an.dem Wohngebdude
eingeschétzt.

Hierbei ist die Hohe des Abschlags nicht unbedingt identisch mit den tatsdchlichen Méangelbeseiti-
gungskosten. Es handelt sich hierbei lediglich um eine pauschale Einschédtzung auf der Grundlage der
verfiigbaren Informationen zum Zweck der Verkehrswertermittlung.

Es handelt sich hierbei um eine wertermittlungstechnische Grofle, welche nicht dem erforderlichen
tatsdchlichen Kostenaufwand (Angebot / Nachfrage) entsprechen kann.

Eine genaue Untersuchung der Schdden bzw. der noch offenen Arbeiten und Beurteilung der Kosten
kann nur innerhalb eines Bausachverstindigengutachtens erfolgen, welches jedoch nicht Gegenstand
der Bewertung ist und eine Innenbesichtigung des Gebiudes voraussetzt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird folgender Abschlag fiir Baumangel und Bauschéden,
Instandhaltungsstau 1.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV eingeschitzt:

verfiigbare Wohnfldche x ~Abschlag pro m*WF
160 m? X 250,00 €/m*WF

Abschlag gesamt
40.000,00 €

Zur Verkehrswertermittlung wird somit i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV ein zusétzlicher Abschlag fiir
Bauméngel/Bauschédden (Instandhaltungsstau)zum Ansatz gebracht in Héhe von

40.000,00 €

Anmerkung
Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass es sich-bei den Abschlag um eine pauschale Méngeleinschiatzung zum Zwecke

der Verkehrswertermittlung handelt. Es sind. somit wertermittlungstechnische GréBen, welche nicht dem erforderlichen
tatsdchlichen Kostenaufwand (beziiglich- Angebot/Nachfrage) entsprechen konnen oder miissen und dient lediglich der
Angleichung-des tatséchlichen, von auflen-erkennbaren Gebéudezustands an den, bei permanent durchgefiihrten Instand-
haltungsmafBnahmen, unter Beriicksichtigung des Alters und des Gebdudestandards zu erwartenden Normalzustand.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten und das Objekt konnte nur von auflen in Augenschein ge-
nommen werden.

Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Wérmeschutz
vorgenommen: Auch konkrete Untersuchungen beziiglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schédlinge in Holzbau-
teilen des Gebdudes oder im Mauerwerk (siehe oben) bzw. Rohrfral3 in Kupferleitungen wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen setzen eine Innenbesichtigung voraus und kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden.

Zur Ermittlung der tatsdchlichen Miangel am Bewertungsobjekt und die erforderlichen Kosten fiir deren Beseitigung
wiren eine Innenbesichtigung und die Feststellungen eines Sachverstidndigen fiir Méngel im Hochbau erforderlich.
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6.7.2. Abbruch zweier Schuppengebédude und Berdumung
Auf dem nordlichen und der siidlichen Grundstiicksgrenze befinden sich jeweils ein ruindses
Schuppengebiude fiir welche aufgrund der duBerlich erkennbaren erheblichen Bauschdden und der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit in absehbarer Zeit nur der Riickbau in Frage kommt. Zudem befinden
sich auf dem 0Ostlichen Grundstiicksbereich erhebliche Bauschuttablagerungen.
Fir die Abbruch- und Berdumungskosten konnen hier aber keine konkreten Angaben gemacht
werden. Es handelt sich hier nur um eine Grobschitzung im Rahmen dieser Werteinschédtzung auf der
Grundlage von entsprechender Fachliteratur und allgemeinen Erfahrungswerten.
Da die Kosten fiir den Abbruch und die Berdumung von verschiedenen, teilweise auch nicht
bekannten Faktoren mafgeblich beeinflusst werden, konnen von dem angesetzten Abschlag fiir
Abbruch und Berdumung abweichende Kosten nicht ausgeschlossen werden.
Gem. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 fiir Instandsetzung/Sanierung/Moderni-
sierung/Umnutzung wird fiir Bauwerke nach Rauminhalt abbrechen, in Container laden und abfahren
incl. Gebiihren bei normaler Bauart und Maschineneinsatz eine Preisspanne angegeben von

26,00 bis 35,00 €/m* UR
Da es sich bei den gegenstiandlichen Bauwerken um kleinere Gebdude handelt und bei der fach- und
sachgerechten Entsorgung der anfallenden Bauschuttmaterialien auch mit zusétzlich anfallenden
Sonderentsorgungen zu rechnen ist werden hier die erforderlichen Abbruchkosten im mittleren
Bereich eingeschétzt i.H.v. 30,00 €/m? umbauten Raum.
Anhand dieser durchschnittlichen Abbruchkosten wurden die uiiberschldgigen Freilegungskosten wie
folgt eingeschétzt:

umbauter Raum ca. 300-m?
01 | Abbruch und Entsorgung Abbruchkosten ca. 30,00 €/m® UR 9.000,00 €
J’_
02 |Kosten fiir Berdumung pauschal 1.000,00 €
03 |liberschldgige Kosten fiir-Abbruch und-Entsorgung 10.000,00 €

6.7.3. Sicherheitsabschlag aufgrund AuB3enbesichtigung
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte aufgrund der Abwesenheit der betroffenen Beteiligten bzw.
deren Vertreter nur eine AuBBenbesichtigung des Objektes durchgefiihrt werden.
Somit konnten nur Vermutungen hinsichtlich des Zuschnitts der Raumlichkeiten, des inneren, bauli-
chen Zustands und zur Ausstattung des Gebdudes angestellt werden. Zudem von Seiten des Nachbarn
mitgeteilt wurde, dass im Keller bei Starkregen Wasser ansteht und dass ein gartenseitig gelegenes
Dachfenster bereits seit Jahren unverschlossen ist.
Da somit die.Gefahr von Abweichungen beziiglich des eingeschitzten Gebdudestandard und von
bestehenden baulichen Méangeln und Schiden innerhalb des Gebdudes durchaus gegeben sind, macht
sich an dieser Stelle aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ein entsprechender zusétzlicher
Sicherheitsabschlag erforderlich.
Aus diesen Griinden erscheint im vorliegenden Fall ein zusétzlicher Abschlag auf den ermittelten,
vorldufigen Ertragswert in Hohe von rund 15 % als durchaus gerechtfertigt.
Sicherheitsabschlags:

vorldufiger Ertragswert x 0,15 = Sicherheitsabschlag

85.455,00 € x 0,15 rd. —12.800,00 €
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6.8. Ertragswertermittlung

Folgende Ubersicht zeigt die Ertragswertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick:

1 ‘ marktiblich erzielbare Miete | Wohnnutzung 5,00 €/m?
X

2 | geschitzte Wohnfliche | gesamt 160 m?

3 |monatlicher Rohertrag 800,00 €
jéhrlicher Rohertrag :

4 (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) Zeile 3 x 12 Monate 9.600,00 €
Bewirtschaftungskosten im Jahr :

5 (§ 32 ImmoWertV) i.S.d. ImmoWertV, Anlage 3 3.868,00 €
Grundstiicksreinertrag

6 (§ 31 Abs, 1 ImmoWertV) Rohertrag — BWK 5.732,00 €
Bodenertragsanteil :

7 (§ 28 ImmoWertV) afeITIrag 594,00 €
8 | Gebaudeertragsanteil am Reinertrag 5.138,00 €
X
g |Restnutzungsdauer Punkt 6.5 , Seite 21 30 Jahre

(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV o
10 |Liegenschaftszins gem. Gutachterausschuss 5,5%
Barwertfaktor o o
11 (8 34 TmmoWertV) Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung 14,53
12 | Gebdudeertragswert gerundet 74.655,00 €
_l_
Bodenwert :

13 (8§ 40 bis 45 IminoWerty) Seite 16 ff. 10.800,00 €
14 |vorlaufiger Grundstiicksertragswert 85.455,00 €
+

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (gem. § 8
Abs. 3. ImmoWertV):

15 |- Abschlag Bauméingel/Bauschédden, Instandhaltungsstau — 40.000,00 €
- Abschlag fiir Abbruch und Berdumung — 10.000,00 €
- Sicherheitsabschlag wegen AuBenbesichtigung — 12.800,00 €
Ertragswert

16 g 22.655,00 €

Trebitz 52 in 06420 Konnern OT Trebitz
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9. Einschitzung des Verkehrs-/Marktwertes

Bei dem hier vorliegenden Bewertungsgegenstand handelt es sich um das leerstehende Wohngrund-
stiick Trebitz 52 in 06420 Konnern OT Lebendorf/Trebitz. Das Grundstiick besteht aus dem Flurstiick
50 in der Flur 11 der Gemarkung Lebendorf und besitzt eine Grundstiicksflache von 830 m?.

Da zum Ortstermin keiner der betroffenen Beteiligten oder deren Vertreter anwesend waren konnte
nur eine duBlere Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts vorgenommen werden. Somit beruhen
die Einschétzungen zu den nicht besichtigten Grundstiicks- und Gebédudebereichen nur auf Vermutun-
gen und auf Auskiinften aus der Nachbarschaft. Ein diesbeziiglicher Sicherheitsabschlag wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung entsprechend berticksichtigt.

Das Grundstiick wurde schitzungsweise um die Jahrhundertwende (um 1900) mit einem massiven,
2geschossigen Wohngebédude in Form eines einseitig angebauten Mehrfamilienhauses bebaut. Das
nach Auskunft eines Nachbarn zu ca. 50 % unterkellerte Wohngebédude verfiigt iiber ein Erdgeschoss,
ein Obergeschoss und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss als Ausbaureserve.- In.dem Gebédude befin-
den sich derzeit vier seit Jahren leerstehende Wohneinheiten:. An-dem Gebaude wurde mit ver-
schiedenen Umbau- und Sanierungsarbeiten begonnen aber die Tétigkeiten wurden bereits zu Beginn
2021 eingestellt. Die Sanierung muss noch erfolgreich fertiggestellt werden um das Objekt wieder
einer wirtschaftlich sinnvollen Nutzung zuzufiihren.

Aufgrund der AuBlenbesichtigung konnte der Abschlag fiir den vorhandenen Instandsetzungsstau auf
Grundlage des gldubigerseits zur Verfligung gestellten Fotomaterials und-den Auskiinften aus der
Nachbarschaft nur sehr grob eingeschitzt werden. Hier ‘wiére vor-einer geplanten Transaktion
zwingend eine Innenbesichtigung anzuraten.

Da es sich bei dem vorliegenden Objekt in-seiner Art:um ein Renditeobjekt handelt, sollte der auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens nach §§- 27 bis 34 ImmoWertV ermittelte Ertragswert die
geeigneteste Grundlage fiir die Verkehrswertableitung bieten.

Folgende Werte wurden ermittelt:

Ertragswert 22.655,00 €
Bodenwert 10.800,00 €

Gemil § 6 Abs. 4 ImmoWertV-ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Entscheidend fiir die Verkehrswertfindung ist immer die Angebots- und Nachfragekonstellation sol-
cher Objekte am jeweiligen Wertermittlungsstichtag.

Es bestehen ziemlich gesicherte Erkenntnisse dariiber, dass das Verhiltnis des Kaufpreises zum
Ertragswert zu einem grof3en Teil von der Art und der Lage des Objektes abhéngt.

Die Ertragserwartungen, welche ein potenzieller Eigentiimer und wirtschaftlich handelnder Marktteil-
nehmer nach einer Sanierung an das Objekt kniipfen wiirde, konnen aufgrund der Lage sowie der Art
der vorhandenen Baulichkeiten und vor allem der vermietbaren Flichen als nur maBig eingeschitzt
werden.

Im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist festzustellen, dass gerade bei Objekten wie dem hier gegen-

stindlichen, aufgrund der einfachen Lage und der aufstehenden Bausubstanz nur ein sehr begrenzter
potentieller Interessentenkreis fiir einen Erwerb zur Verfligung steht.
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Dipl.Ing. (FH) Lothar Dietrich Gutachten vom 18.07.2025 AG Bernburg - Az: 2 K 13/24

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens finden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt direkt Eingang in die Wertermittlung, ndmlich einerseits durch den Ansatz markt-
iiblich erzielbarer Ertrdge und andererseits durch deren Kapitalisierung mit dem Liegenschaftszins-
satz, der wiederum aus Kaufpreisen abgeleitet wird, die die Lage auf dem Grundstiicksmarkt repra-
sentieren.

Aus diesem Grund wire im vorliegenden Fall ein zusétzlicher, iiber die Rundung hinausgehender Zu-
oder Abschlag auf den nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV ermittelten Ertragswert zur Verkehrs-
wertableitung nicht gerechtfertigt.

Unter Beriicksichtigung der hier ermittelten Werte und tatsdchlichen Umstinde habe:ich fiir das
Grundstiick Trebitz 52 in 06420 Kénnern OT Lebendorf/Trebitz (Flurstiick 50, Flur 11, Gemarkung
Lebendorf) zum Bewertungsstichtag 18.07.2025 einen Verkehrswert im belastungsfreien Zustand
ermittelt in Hohe von

22.700,00 €

(1.W. zweiundzwanzigtausendsiebenhundert Euro)
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Dipl.Ing. (FH) Lothar Dietrich Gutachten vom 18.07.2025 AG Bernburg - Az: 2 K 13/24

10. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bodenwert 10.800,00 €
Ertragswert, unbelastet 22.655,00 €
Verkehrswert, belastungsfrei 22.700,00 €

Ertragsfaktoren
Wohnflache ca. 160,00 m?
als nachhaltig erzielbar Miete 5,00-€/m?
Bewirtschaftungskosten (ca. 40 v.H. des Rohertrags) 3.868,00 €
Jahresrohertrag = 9.600,00 € Jahresreinertrag = 5.732,00 €
Liegenschaftszins = 5,5% Barwertfaktor = 14,53
vorldufiger Ertragswert 85.455,00 €
Abschlag nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV (BoGs) =62.800,00 €
Rohertragsfaktor (vorliufiger Ertragswert / Rohertrag) = 89

= Zusitzliche Angaben:

Zubehor nicht vorhanden
Mieter / Pichter leerstehend
Wird Gewerbebetrieb gefiihrt? nein

Sind Maschinen oder Betriebsein-

richtungen vorhanden nicht vorhanden

Verdacht auf Hausschwamm? ‘ Nicht auszuschlieBen, da nur eine AuBlenbesichtigung erfolgte.
Brandversicherungsurkunde ‘ konnte nicht eingesehen werden

baubehordliche Beschrinkungen Baubehordliche Beschrankungen bestehen nicht (siche Anlage — Aus-
oder Beanstandungen kunft der Stadt Konnern)

Denkmalschutz Das Grundstiick unterliegt keinen Denkmalschutzauflagen

Der Sachverstéindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keiner der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndiger nicht zuldssig ist oder seiner Aus-
sage keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Halle/S., den 06.08.2025 / / o
| ViR

Dl T

- Seite 28 von 28 -




LVermGeo 894a
Stand 03/25
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Geobasis-Viewer

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Flurstiick: 50 Gemeinde:
Flur: 11 Kreis:
Gemarkung: Lebendorf

Koénnern, Stadt

5732208
5731988
= Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
a Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
WLiermEe otto-von-Guericke-StraRe 15, 39104 Magdeburg 0 0 20 30
MaRstab: 1:1000 S I ] Meter

Erstellt am 07.08.2025
Bezugssystem: ETRS89 UTM Zone 32N

Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen
fur die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermittlung des
Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo). Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht

als amtlicher Auszug (z.B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Erlduterungen zum Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Die Daten des Liegenschaftskatasters des Landes Sachsen-Anhalt werden im Fachverfahren ALKIS® (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
strukturiert gefuhrt.

Die Angaben des Liegenschaftskatasters (Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch [als Liegenschaftsbeschreibung im Fachverfahren ALKIS®]) werden
grundsétzlich nur antragsbezogen fortgefiihrt; verwaltungsinterne Uberpriifungen finden in der Regel nicht statt.

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung, zur Lagebezeichnung (z. B. StraRe und Hausnummer) des Flurstiicks und Lauben in Kleingartenanlagen nach § 3 Abs.
2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und 8 des Bundeskleingartengesetzes werden vom LVermGeo Uberpriift. Dariiber hinaus werden diese Angaben aktualisiert, wenn auf
Antrag eines Eigentiimers die Uberpriifung der Angaben oder im Zusammenhang mit einer Liegenschaftsvermessung eine Aktualisierung vorgenommen wurde.
Die Aktualitat der Gebaudeangaben richtet sich nach einem vom jeweiligen Eigentlimer oder von der jeweiligen Eigentiimerin zu veranlassenden
Antragsverfahren. Ein ortlicher Vergleich wird empfohlen.

Die Eigentums- und die Grundbuchangaben sowie die Angaben zur gesetzlichen Festlegung, Klassifizierung und zur Bodenschatzung werden von den dafiir
zustandigen Behérden dem LVermGeo mitgeteilt. Fir die Erhebung, Qualitat, Bedeutung und Aktualitét dieser Angaben tUbernimmt das LVermGeo keine Gewahr;
es empfiehlt sich, bei Bedarf besondere Auskunft einzuholen.

Liegenschaftsbeschreibungen

Die Liegenschaftsbeschreibung ist die Beschreibung der Liegenschaften mit bezeichnenden und beschreibenden Angaben sowie-Grundbuch- und Eigentumsan-
gaben. Die Genauigkeit, mit der die Flacheninhalte in der Liegenschaftsbeschreibung angegeben sind, hangt von dem jeweils zugrunde liegenden Erfassungs-
verfahren ab.

Liegenschaftskarte

Die Liegenschaftskarte ist die maRstablich verkleinerte und verebnete Darstellung der Liegenschaften. Die Genauigkeit; mit-der die Liegenschaften (Flurstiicke
und Gebaude) dargestellt sind, richtet sich nach der Erkennbarkeitsgrenze der analogen Kartendarstellung (ca. 0,2 mm). Bei dem DarstellungsmaRstab der
Liegenschaftskarte von 1:1 000 entspricht dies 20 cm in der Natur. Die Darstellung der Liegenschaften in der Liegenschaftskarte wird von dem jeweils zugrunde
liegenden Erfassungsverfahren bestimmt. Fiir die prazise Ubertragung des Liegenschaftskatasters in die Ortlichkeit ist die Liegenschaftskarte nicht vorgesehen.
Hierzu empfiehlt es sich, eine Grenzfeststellung zu beantragen.

Darstellung der Liegenschaftskarte (Auszug aus dem Signaturenkatalog 2.0.1 der Dokumentation zur Modellierung der Geoinformationen
des amtlichen Vermessungswesens (GeolnfoDok); https://www.adv-online.de/GeolnfoDok/Signaturenkataloge/AAA-Signaturenkatalog-2.0/)

Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte Tatséchliche Nutzung Lagebezeichnung

EI Flurstiicksgrenze Wohnbauflache Flur
E streitige Grenze Industrie und Gewerbe StraRen, Wege

E‘ Grenzpunkt mit Aomarkung Sport- Freizeit- und Erholungsflache 20

E Grenzpunkt ohne Abmarkung

Hausnummer

Verkehr .
Gewannbezeichnung

e

Grenzpunkt (Abmarkung unbekannt Landwirtschaft
gl P ( 9 ) Gewassername
E Grenzpunkt (Abmarkung zeitweilig ausgesetzt) A Wald
Gewasser (hier: FlieRgewasser) Administrative Grenzen

Abmarkung ist das nichtférmliche Verwaltungsverfahren,
mit dem Grenzpunkte in der Ortlichkeit hoheitlich ge-
kennzeichnet werden.

Zuordnungspfeil

Gesetzliche Festlegungen e — ——

Grenze des Bundeslandes

Bundesautobahn; Bundesstralle
S e ¢ mmm

Flursticksnummer Landes- oder, Staatsstralle

)

Grenze des Landkreises

Bodenordnungs-, Sanierungsverfahren u. a.
L ___ NN |

‘r‘\
|
|
LJ

Uberhaken Naturschutzgebiet-oder Nationalpark Grenze der Gemeinde
Bei besonders kleinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschatzung Katast htliche Z ¢ b
kann auf einzelne Darstellungen verzichtet worden.sein. Klassenflachengrenze atasterrechtliche cusaizangaben

Gebéude

I

Klassenabschnittsgrenze Grenze der Gemarkung
Wohngebaude

(|
E Sffentliches Gebaude
[ |

Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

y Ackerland Angaben — o ¢ o mmmmm
Grenze der Flur

Griinland Angaben

23

Vermessungszahlen-(Punktliste)

Punktkennung

Die Punktkennung von Objektpunkten setzt sich aus dem Nummerierungsbezirk (NBZ) und der Punktnummer zusammen. Der NBZ leitet sich aus den
Lagekoordinaten.der Objektpunkte im ETRS89_UTM32 oder 33 ab und entspricht der Flache, die durch die 1-km-Gitterlinien des
ETRS89' UTM-Koordinatensystems begrenzt wird.

Punktkennungen mit vorangestelltem ,G" verweisen darauf, dass der Nummerierungsbezirk der GauR-Kriiger-NBZ-Systematik entspricht
(GauR-Kruiger-Abbildung, Datum Pulkowo 42/83, Krassowski-Ellipsoid, 3°- Meridianstreifensystem).

Abmarkung

Die Bezeichnung entsprechend der codierten Verschllsselung ist dem ALKIS®-Objektartenkatalog Land Sachsen-Anhalt (ALKIS®-OK-LSA) zu entnehmen
(geodatenportal.sachsen-anhalt.de oder Ivermgeo.sachsen-anhalt.de).

Amtliche Bezugssysteme

Lage: ETRS89_UTM32 bzw. UTM33 - Europaisches Terrestrisches Referenzsystem 1989, Universale Transversale Mercator-Abbildung in der Zone 32 bzw. 33
Hoéhe: DE_DHHN2016_NH - Deutschen Haupthéhennetzes 2016, Normalhéhe

Qualitatsangaben

Die Qualitatsangaben beinhalten u.a. Angaben zur Genauigkeit und Vertrauenswirdigkeit der Informationen. Die ,Genauigkeitsstufe” ist die Stufe der
Standardabweichung (S) als Ergebnis einer Schatzung (i. d. R. nach der Methode der kleinsten Quadrate), in welche die Messelemente der gleichzeitig
berechneten Punkte einbezogen und in der Regel die Ausgangspunkte als fehlerfrei eingefiihrt wurden.

Genauigkeitsstufe: 1200 S <1 cm 2000 S <2cm 2100 S<3cm 2200 S<6cm
2300 S<10cm 3000 S<30cm 3300 S <500 cm
Vertrauenswirdigkeit: 1100 Ausgleichung 1200 Berechnung 1300 Bestimmungsverfahren 1400 ohne Kontrollen

Allgemeine Hinweise

Die Ausziige sind maschinell erstellt und gelten als unterschrieben und gesiegelt. Der Auszug aus dem Geobasisinformationssystem ist kein Auszug aus dem
Liegenschaftskataster. Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren)
verwendet werden.




LVermGeo 894a
Stand 03/25

32690971

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

5732208
- LILE r Foa——=— % - o S T — 5
5731988
= Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
o Sachsen-Anhalt (LVermGeo) mit Orthophoto
MfermEes  otto-von-Guericke-StraRe 15, 39104 Magdeburg o 10 20 30
L1 T I ] Meter
Flurstiick: 50 Gemeinde: Konnern, Stadt Mafstab: 1:1000
Flur: 11 Kreis: Salzlandkreis Erstellt am 07.08.2025
Gemarkung: Lebendorf Bezugssystem: ETRS89 UTM Zone 32N

Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen
fur die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermittlung des
Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo). Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht
als amtlicher Auszug (z.B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.

w
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Erlduterungen zum Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Die Daten des Liegenschaftskatasters des Landes Sachsen-Anhalt werden im Fachverfahren ALKIS® (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
strukturiert gefuhrt.

Die Angaben des Liegenschaftskatasters (Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch [als Liegenschaftsbeschreibung im Fachverfahren ALKIS®]) werden
grundsétzlich nur antragsbezogen fortgefiihrt; verwaltungsinterne Uberpriifungen finden in der Regel nicht statt.

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung, zur Lagebezeichnung (z. B. StraRe und Hausnummer) des Flurstiicks und Lauben in Kleingartenanlagen nach § 3 Abs.
2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und 8 des Bundeskleingartengesetzes werden vom LVermGeo Uberpriift. Dariiber hinaus werden diese Angaben aktualisiert, wenn auf
Antrag eines Eigentiimers die Uberpriifung der Angaben oder im Zusammenhang mit einer Liegenschaftsvermessung eine Aktualisierung vorgenommen wurde.
Die Aktualitat der Gebaudeangaben richtet sich nach einem vom jeweiligen Eigentlimer oder von der jeweiligen Eigentiimerin zu veranlassenden
Antragsverfahren. Ein ortlicher Vergleich wird empfohlen.

Die Eigentums- und die Grundbuchangaben sowie die Angaben zur gesetzlichen Festlegung, Klassifizierung und zur Bodenschatzung werden von den dafiir
zustandigen Behérden dem LVermGeo mitgeteilt. Fir die Erhebung, Qualitat, Bedeutung und Aktualitét dieser Angaben tUbernimmt das LVermGeo keine Gewahr;
es empfiehlt sich, bei Bedarf besondere Auskunft einzuholen.

Liegenschaftsbeschreibungen

Die Liegenschaftsbeschreibung ist die Beschreibung der Liegenschaften mit bezeichnenden und beschreibenden Angaben sowie-Grundbuch- und Eigentumsan-
gaben. Die Genauigkeit, mit der die Flacheninhalte in der Liegenschaftsbeschreibung angegeben sind, hangt von dem jeweils zugrunde liegenden Erfassungs-
verfahren ab.

Liegenschaftskarte

Die Liegenschaftskarte ist die maRstablich verkleinerte und verebnete Darstellung der Liegenschaften. Die Genauigkeit; mit-der die Liegenschaften (Flurstiicke
und Gebaude) dargestellt sind, richtet sich nach der Erkennbarkeitsgrenze der analogen Kartendarstellung (ca. 0,2 mm). Bei dem DarstellungsmaRstab der
Liegenschaftskarte von 1:1 000 entspricht dies 20 cm in der Natur. Die Darstellung der Liegenschaften in der Liegenschaftskarte wird von dem jeweils zugrunde
liegenden Erfassungsverfahren bestimmt. Fiir die prazise Ubertragung des Liegenschaftskatasters in die Ortlichkeit ist die Liegenschaftskarte nicht vorgesehen.
Hierzu empfiehlt es sich, eine Grenzfeststellung zu beantragen.

Darstellung der Liegenschaftskarte (Auszug aus dem Signaturenkatalog 2.0.1 der Dokumentation zur Modellierung der Geoinformationen
des amtlichen Vermessungswesens (GeolnfoDok); https://www.adv-online.de/GeolnfoDok/Signaturenkataloge/AAA-Signaturenkatalog-2.0/)

Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte Tatséchliche Nutzung Lagebezeichnung

EI Flurstiicksgrenze Wohnbauflache Flur
E streitige Grenze Industrie und Gewerbe StraRen, Wege

E‘ Grenzpunkt mit Aomarkung Sport- Freizeit- und Erholungsflache 20

E Grenzpunkt ohne Abmarkung

Hausnummer

Verkehr .
Gewannbezeichnung

e

Grenzpunkt (Abmarkung unbekannt Landwirtschaft
gl P ( 9 ) Gewassername
E Grenzpunkt (Abmarkung zeitweilig ausgesetzt) A Wald
Gewasser (hier: FlieRgewasser) Administrative Grenzen

Abmarkung ist das nichtférmliche Verwaltungsverfahren,
mit dem Grenzpunkte in der Ortlichkeit hoheitlich ge-
kennzeichnet werden.

Zuordnungspfeil

Gesetzliche Festlegungen e — ——

Grenze des Bundeslandes

Bundesautobahn; Bundesstralle
S e ¢ mmm

Flursticksnummer Landes- oder, Staatsstralle

)

Grenze des Landkreises

Bodenordnungs-, Sanierungsverfahren u. a.
L ___ NN |

‘r‘\
|
|
LJ

Uberhaken Naturschutzgebiet-oder Nationalpark Grenze der Gemeinde
Bei besonders kleinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschatzung Katast htliche Z ¢ b
kann auf einzelne Darstellungen verzichtet worden.sein. Klassenflachengrenze atasterrechtliche cusaizangaben

Gebéude

I

Klassenabschnittsgrenze Grenze der Gemarkung
Wohngebaude

(|
E Sffentliches Gebaude
[ |

Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

y Ackerland Angaben — o ¢ o mmmmm
Grenze der Flur

Griinland Angaben

23

Vermessungszahlen-(Punktliste)

Punktkennung

Die Punktkennung von Objektpunkten setzt sich aus dem Nummerierungsbezirk (NBZ) und der Punktnummer zusammen. Der NBZ leitet sich aus den
Lagekoordinaten.der Objektpunkte im ETRS89_UTM32 oder 33 ab und entspricht der Flache, die durch die 1-km-Gitterlinien des
ETRS89' UTM-Koordinatensystems begrenzt wird.

Punktkennungen mit vorangestelltem ,G" verweisen darauf, dass der Nummerierungsbezirk der GauR-Kriiger-NBZ-Systematik entspricht
(GauR-Kruiger-Abbildung, Datum Pulkowo 42/83, Krassowski-Ellipsoid, 3°- Meridianstreifensystem).

Abmarkung

Die Bezeichnung entsprechend der codierten Verschllsselung ist dem ALKIS®-Objektartenkatalog Land Sachsen-Anhalt (ALKIS®-OK-LSA) zu entnehmen
(geodatenportal.sachsen-anhalt.de oder Ivermgeo.sachsen-anhalt.de).

Amtliche Bezugssysteme

Lage: ETRS89_UTM32 bzw. UTM33 - Europaisches Terrestrisches Referenzsystem 1989, Universale Transversale Mercator-Abbildung in der Zone 32 bzw. 33
Hoéhe: DE_DHHN2016_NH - Deutschen Haupthéhennetzes 2016, Normalhéhe

Qualitatsangaben

Die Qualitatsangaben beinhalten u.a. Angaben zur Genauigkeit und Vertrauenswirdigkeit der Informationen. Die ,Genauigkeitsstufe” ist die Stufe der
Standardabweichung (S) als Ergebnis einer Schatzung (i. d. R. nach der Methode der kleinsten Quadrate), in welche die Messelemente der gleichzeitig
berechneten Punkte einbezogen und in der Regel die Ausgangspunkte als fehlerfrei eingefiihrt wurden.

Genauigkeitsstufe: 1200 S <1 cm 2000 S <2cm 2100 S<3cm 2200 S<6cm
2300 S<10cm 3000 S<30cm 3300 S <500 cm
Vertrauenswirdigkeit: 1100 Ausgleichung 1200 Berechnung 1300 Bestimmungsverfahren 1400 ohne Kontrollen

Allgemeine Hinweise

Die Ausziige sind maschinell erstellt und gelten als unterschrieben und gesiegelt. Der Auszug aus dem Geobasisinformationssystem ist kein Auszug aus dem
Liegenschaftskataster. Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren)
verwendet werden.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Sachsen-Anhalt

1 ) Geschaftsstelle:
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Sachsen-Anhalt
Otto-von-Guericke-Strale 15, 39104 Magdeburg

Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte
fur Bauland

Stichtag: 01.01.2024

Flurstiick: 00050 Gemeinde: Kénnem, Stadt Bodenrichtwertkarte 1:2.500
Flur: . 011 Kreis: Salzlandkreis
Gemarkung:  Lebendorf Erstellt am 26.05.2025

5731829

MaRstab: 1:2500 Yrrrrrr® e 5 Meter

Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fir die Daten der Landesvermessung,
des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermittlung des
Landesamtes flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Erlduterungen zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der jeweils geltenden
Fassung, vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt nach den Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) fiir einen Bodenrichtwertstichtag bis 31.12.2020 und vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) fiir einen Bodenrichtwert-
stichtag ab 01.01.2022 ermittelt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den jeweiligen Stichtag.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Geb&aude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grundstlicksmerkmale; (zum Beispiel hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der. Ermittlung des Verkehrswerts
des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts begriinden keine Anspriiche zum Beispiel gegentiber den Tragern
der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen entsprechend der fol-
genden Ubersicht dargestellt.

. Sanierungs
35 B Boden- EIM:”CK_ oder Ent Beitrags-
richtwert z:;lstii-d wicklungs- situation
zusatz
WA EFH o Il 650
WA EFH o] Il f650
s Wert-
Art der Erganzung ’ Geschoss- relevarite Grundg fau- Grund- Grund- Grund- weitere
Nutzung zur Art der Bauweise zahl Geschoss- fldchen? massen- stlickstiefe stiicks- sticks- Merkmale
Nutzung A zahl zahl breite flache
flachenzahl
Bodenrichtwert Ergénzung zur Art der Nutzung
Bodenrichtwert in Euro je Quadratmeter - EFH~ Ein- und Zweifamilienhauser
Entwicklungszustand MER : Mehlrfamili('enhéuser
. SOW Sozialer Mietwohnungsbau
B baureifes Land N GH Geschaftshauser (mehrgeschossig)
R Rohbauland Y e WGH Wohn- und'Geschaftshauser
E Bauerwartungsland .| “BGH Biiro-'und Geschaftshauser
Art der Nutzung _ BH Burohauser
. PSS Produktion und Logistik
w Wolhm:)auﬂache ) o WO Wochendhauser
ws KIglnsdeungsggblet : GD, Handel und dienstleistungsorientiertes Gewerbe
WR reines Wohngebiet FEH Ferienhauser
WA allgemeines Wohngebiet FZT Freizeit und Touristik
W8 besqnderes Woh.ngeblet { . o N LAD Laden (eingeschossig), nicht groRflachiger Einzelhandel
M gemischte Bauflache (auch Baufiache ohne nahere Spezifizierung) EKZ Einkaufszentren, groRflachiger Einzelhandel
MD D?ﬁgeblet . MES Messen, Ausstellungen, Kongresse, GroRveranstaltungen aller Art
MDW Dgﬁllcheg Wohngebiet Bl Bildungseinrichtungen
mI Mlschgeplet MED Gesundheitseinrichtungen
MK Kerngebiet HAF Hafen
MU Urbaneg Gebiet __ GAR Garagen, Stellplatzanlagen, Parkh&auser
G gewerbliche Bauflache MIL Militar
GE Gewerbegghiet LP landwirtschaftliche Produktion
Gl Industrlegeb{et ASB Bebaute Flachen im AuRenbereich
s Sonderbau.ﬂacr_\.e EE Bauflachen fiir Energieerzeugung
SE Sondergebietfir Erholing (§10 BauNVO)
SO sonstige.Sondergebiete (§*11"BauNVO) Bauweise oder Anbauart
GB Bauflache fir Gemeinbedarf [} offene Bauweise
) . g geschlossene Bauweise
Sanierungs- oder Entwicklungszusatz a abweichende Bauweise
sSuU sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Beriicksichtigung eh Einzelhauser
der rechtlichen undtatséchlichen Neuordnung ed Einzel- und Doppelhéuser
SB sanierungsbeeinflusster Zustand, unter Beriicksichtigung dh Doppelhaushalften
der rechtlichen'und tatsachlichen Neuordnung rh Reihenhauser
EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand, ohne Beriicksichtigung rm Reihenmittelhaus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung re Reihenendhaus
EB entwicklungsbeeinflusster Zustand, unter Bericksichtigung Maf der baulichen N
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung aR der baulichen Nutzung
Schiiissel ) ) Il Geschosszahl (rémische Ziffer)
ngﬁfe : Beitragsrechtlicher Zustand WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl
; GRz Grundflachenzahl
keine 1 : :
Angabe beitragsfrei BMZ Baumassenzahl
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und Angab Grundstiick
ebf 2 beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht ngaben zum Grundstiic
bof 3 erschlieRungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und L grungstectsgefg |n. M'\elzltern
€bp beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht run Sufo S lr'ene |.n stern
f.. Grundstticksflache in Quadratmetern
— o — Hier kénnen Bodenrichtwerte zu einem vom 31.12. bzw. 01.01. abweichenden Stichtag gem.
. . X . § 196 (1) Satz 7 BauGB vorliegen. In diesen Fallen gibt die zustéandige Gemeinde Auskunft Gber
Begrenzung der Bodenrichtwertzone Formlich festgelegte Gebiete  gie besonderen Bodenrichtwerte.

Allgemeine Hinweise
Die Ausziige auf Papier sowie in digitaler Form auf einer CD/DVD sind maschinell erstellt. Sie gelten als unterschrieben und gesiegelt.
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- Auszug aus der Regionalkarte -




- Auszug aus dem Ortsplan -




Fotodokumentation vom 18.07.2025: Trebitz 52 in 06420 Kénnern OT Trebitz — Az.: 2 K 13/24 ‘

Ansicht vom Grund-
stiick:

Trebitz 52 in 06420
Konnern OT Trebitz

Straflenansicht vom
Wohngebiude

Stral3enansicht vom
Wohngebiude
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Ansicht der Nord-
fassade

Straflenansicht vom
Wohngebéude

Detailansicht von der
Vorderfront
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Detailansicht vom
Eingangsbereich

Detailansicht von der
Hofzufahrt

Detailansicht vom
Hofzugang
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Riickansicht vom
Wohngebéude und den
Bauschuttablagerun-
gen im Hof-/Garten-
bereich

Ansicht vom abbruch-
reifen Schuppenge-
biaude

Ansicht vom abbruch-
reifen Schuppenge-
baude
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Ansicht vom 0stlichen
Grundstiicksbereich
(entlang der Gstlichen
Grenze in siidliche
Richtung)

Ansicht vom 0stlichen
Grundstiicksbereich in
stidliche Richtung

Detailansicht der hof-
seitigen Dachfliche
mit offenen Dachfen-
ster
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Ansicht vom ruindsen
Schuppengebiude

Ansicht vom Grund-
stiick in Ostliche Rich-
tung

Ansicht vom Grund-
stiick in dstliche Rich-
tung mit ruindsen
Schuppengebéduden




