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Datum: 27.08.2025
Az.: 25-211

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus und Schuppen bebaute Grundstiick
in Poserna, Tauchaer StraRe 20, 06686 Lutzen

Der Verkehrswert des Grundstiuckes wurde zum Stichtag
23.07.2025 ermittelt mit rd.

98.000,- €.

Geschafts-Nr.: 20 K 12/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen des Sachverstandigen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und
Nebengebaude

Objektadresse: Poserna, Tauchaer Strale 20, 06686 Liitzen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Poserna, Blatt 358,

Ifd. Nr. 2 - Bestandsverzeichnis (siehe Katasterangaben)

Zweite Abteilung:
Ifd. Nr. 2 — Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Weillenfels, 20 K 12/25); eingetragen am 20.06.2025.

Dritte Abteilung:
In dieser Abteilung ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse werden in

diesem Gutachten nicht wertmindernd bericksichtigt, weil in
Zwangsversteigerungsverfahren immer der lastenfreie Wert des
Grundsticks zu ermitteln ist.

Katasterangaben: Ifd. Nr. 2 - Gemarkung Poserna, Flur 6,
Flurstiick 127 ( 280 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Weillenfels
Friedrichsstral’e 18
06667 Weilenfels

Auftrag vom 23.06.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer(in): 1.
2.
zu je 1/2
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zur Wertfestsetzung im

Zwangsversteigerungsverfahren
Qualitatsstichtag: 23.07.2025 - entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 23.07.2025
Der Termin der Ortsbesichtigung wurde den

Verfahrensbeteiligten schriftlich mitgeteilt.

Teilnehmende am Ortstermin: , und der Sachverstandige

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRe 20,
06686 Litzen
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1.3 Besonderheiten des Auftrages / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts fir ein Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Im Zwangsversteigerungsverfahren hat das Gutachten stets den lastenfreien Wert auszuweisen.

§ 46 Abs. 2 ImmoWertV, wonach die ggf. im Grundbuch Abt. 2 eingetragenen Rechte u. Belastungen u.U.
wertmindernd zu beriicksichtigen sind, hat keine Anwendung gefunden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:
Landkreis:

Uberdrtliche Anbindungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1-2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strae und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Sachsen-Anhalt
Burgenlandkreis

nachstgelegene groere Stadte:
Halle und Leipzig
Landeshauptstadt:
Magdeburg

Bundes- und Landstralien:
L188 und L189
Autobahnzufahrt:

BAB A9 Berlin/Miinchen und
BAB A38 Leipzig/Gottingen
Bahnhof:

Weillenfels

Flughafen:
Halle/Leipzig

Das Grundstick befindet sich im Ortszentrum von Poserna.
Geschéfte des taglichen Bedarfs gibt es in Litzen,
Hohenmadlsen und Weilenfels. Das Grundstiick ist als einfache
Wohnlage einzustufen. Die Verkehrslage ist durch die
Anbindungen an die Landstralle L188, die Kreisstralle K2196
und die Anbindung an die Bundesautobahnen A9 und A38 als
gut einzustufen.

wohnbauliche Nutzungen mit teilweise einseitiger
Grenzbebauung und Uberwiegend zweigeschossiger Bauweise

keine

eben

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Strale 20,

06686 Lutzen
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

vgl. Anlage 3

Anliegerstral’e und Ortsverbindungsweg, Stralle mit geringem
Verkehr

Strale ausgebaut, Fahrbahn mit Asphaltbelag, Gehwege
beidseitig vorhanden mit Betonpflaster, Parkmdglichkeiten in
der StralRe nur teilweise vorhanden

Anschlisse fir Strom, Wasser und Schmutzwasser sind
vorhanden.

zweiseitige Grenzbebauung der Gebaude
(vgl. Anlage 3)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.4.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Gemal schriftlicher Auskunft der zust. Behérde enthalt das
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.

Gemal schriftlicher Auskunft der zust. Behdrde befindet sich
das Bewertungsobjekt gemal § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
des Landes Sachsen Anhalt im Denkmalbereich.

Dies bedeutet, dass alle &uRBeren Veranderungen am
Wohnhaus (Fassade, Fenster und Turen) mit der unteren
Denkmalschutzbehérde Uber einen kostenlosen Antrag auf
denkmalrechtliche Genehmigung abgestimmt werden missen.

Gemal schriftlicher Auskunft der zust. Behorde gibt es aktuell
keinen Eintrag im Fachinformationssystem "Bodenschutz",
jedoch Hinweise It. Anlage 4.

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Strale 20,
06686 Lutzen
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2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5 Privatrechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren:

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist im Bewertungsfall nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Laut § 3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es sich um baureifes Land.

Fur das Bewertungsobjekt wurden bezlglich der Beitrage und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
keine Informationen eingeholt. Ggf. bestehende 6&ffentliche
Lasten werden gemaly Forderung des Auftraggebers in die
Wertermittlung nicht einbezogen, d.h. es wird der unbelastete
Verkehrswert ermittelt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden teilweise telefonisch und

teilweise schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und Schuppen bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Das Wohnhaus bewohnen die Eigentiimer.

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Strale 20,

06686 Lutzen
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und die AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden,
Baumangel und Modernisierungsbesonderheiten auf den Verkehrswert pauschal bericksichtigt worden.
Kostenunterschiede im Vergleich zu Angeboten von Handwerksbetrieben oder anderen Fachfirmen
mussten zusatzlich bericksichtigt werden. Untersuchungen hinsichtlich Schall- und Warmeschutz,
pflanzlicher und tierischer Schadlinge sowie gesundheitsschadigender Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt. Es liegt ein Energieausweis fir das Wohnhaus vor (vgl. Anlage 5). Ein Verdacht auf
Hausschwamm war bei der Ortsbesichtigung nicht erkennbar. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Flachenangaben

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus;
zweigeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: 1918 geman Anlage 5

Modernisierungen: 2013 Dach,
2020 Wohnhauseingangstur/Fenster in der Kiiche EG,
2020 Innentdiiren,
2020 Leitungssysteme (teilweise),
1993 Heizungsanlage It. Energieausweis,
2020 Bader/Sanitaranlagen im EG,
2020 Innenausbau (teilweise)

Aufenansicht: teilweise verputzt und Ziegelsteinansicht
Bruttogrundflache (BGF): 281 m? gemal nachfolgender Berechnung
Wohnflache (WoFI): 125 m? gemal nachfolgender Berechnung
Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,

06686 Lutzen
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3.2.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Bruchstein und Sandstein

Unterkellerung: geringfugig unterkellert

Kellerwande: Ziegelmauerwerk

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk

Innenwande: Ziegelmauerwerk

Geschossdecken: KG Gewdlbedecke mit Stahltragerkonstruktion

EG Holzbalkenkonstruktion
OG Holzbalkenkonstruktion

Treppen: KG Betonkonstruktion
EG und OG Holzkonstruktion

Dach: Dachkonstruktion:
Holzbalkenkonstruktion
Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:
Dachziegel ( Doppelmuldenpfalzziegel )

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in eine Auffanggrube auf dem Grundstiick

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Olzentralheizungsanlage

Warmwasserversorgung: Uber Heizung

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,

06686 Lutzen
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3.2.4 Raumausstattung und Ausbauzustand

Hauseingangstir(en): einfache Fllungstir als Blendrahmentlr mit Lichtausschnitt
Innenturen: Uberwiegend Fullungstiren als Futtertiren

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Bodenbelage: Uberwiegend Laminat und Fliesen in den Sanitarrdumen
Wandbekleidungen: Uberwiegend Tapeten, Fliesen im Bad

Deckenbekleidungen: Uberwiegend Tapeten und Deckenputz

Sanitérinstallationen: Durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation im Bad EG. Im

OG befindet sich ein Raum im Rohbauzustand. Es ist vorgesehen,
darin ein weiteres Bad im Wohnhaus einzurichten. Die dafir
erforderlichen Modernisierungskosten werden bei der Ermittlung des
Gebaudestandards berlcksichtigt.

Klchenausstattung: keine

Bauschaden und Baumangel: Im Keller des Wohnhauses wurde an verschiedenen Stellen am
Mauerwerk Wandfeuchte gemessen.

Grundrissgestaltung: einfach bis durchschnittlich, fir das Baujahr zeittypisch

3.2.5 Zustand des Wohnhauses

Das Wohnhaus befindet sich in einem einfachen bis durchschnittlichen Bau- und Erhaltungszustand.
Modernisierungen wurden It. 0.g. Angaben durchgefihrt.

Anmerkung
Evtl. kbnnen bei Modernisierungsmalinahmen Bauschaden erkennbar werden, die bei der Ortsbesichtigung

nicht sichtbar waren. Die Kosten der Bauschadensbeseitigung missten zusatzlich zum
Wertermittlungsergebnis bertcksichtigt werden.

3.3 Schuppen

Auf dem Grundstick befindet sich weiterhin ein Schuppen (Baujahr ca. 1918) in Massivbauweise. Das
Gebaude befindet sich in einem einfachen Bau- und Erhaltungszustand. Durchgreifende Modernisierungen
wurden bisher nicht durchgefihrt. Das Gebaude dient zu Abstell- bzw. Lagerzwecken und wurde bisher dem
Zweck entsprechend instand gehalten. Die Heizungsanlage fiir das Wohnhaus und die Oltanks befinden sich
in diesem Schuppen. In der Wertberechnung wird der Schuppen mit seinem alterswertgeminderten
vorlaufigen Sachwert It. Modellanforderungen zur Ableitung des Sachwertfaktors beriicksichtigt.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen liegen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz an (vgl. Unterpunkt
2.3.).

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 ff. ImmoWertV).

Die Verfahrenswahl fir die Marktwertermittlung erfolgt entsprechend den Vorgaben der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der Ublichen und kinftig moglichen
Nutzung des Grundstiicks.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert des
Bewertungsobjektes Ublicherweise mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, da derartige Objekte vorrangig
zur persodnlichen Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV
gesetzlich geregelt. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Als weiteres Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung. Das Ergebnis dieses Verfahrens dient der Ergebniskontrolle. Das Vergleichswertverfahren ist in
den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Dabei wird mit Hilfe eines geeigneten objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors (Gebaudefaktor) und der weiteren Anpassung an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts der Vergleichswert berechnet.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes (§ 40 ImmoWertV) ist vorrangig das Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 ImmoWertV anzuwenden. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des
§ 26 Abs. 2 auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Im vorliegenden
Gutachten wurde dieser Bodenrichtwert den Internetseiten des zustandigen LVermGeo entnommen.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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4.2 Bodenwertermittlung nach § 40 ImmoWertV

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Grundbuch Blatt
Poserna 16039
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache/m?
2 Poserna 6 127 280
Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache in m? 280
Bodenrichtwert (abgabenfrei) 20,00 €
Anpassungen an folgende Grundstiicksmerkmale
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.07.2025 1,00 E1
Bauweise 1,00
Geschosse 1,00
Lage/Form 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert 20,00 €
Grundsticksflache in m? 280
abgabenfreier Bodenwert 5.600,00 €
abgabenfreier Bodenwert rd.: 5.600,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag rd.: 5.600,00 €

Erlauterung zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels der vom ortlichen Gutachterausschuss verdéffentlichten Bodenpreisindexreihe. Die
Auswertung dieser Untersuchungen zeigt bei mehrjahriger Betrachtung eine unveranderte Wertentwicklung

der Indexreihe. Eine Stichtagsanpassung ist deshalb nicht erforderlich.

Poserna, Tauchaer Strale 20,
06686 Lutzen

Ausfertigung Nr.: 1
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4.3 Sachwertwertermittlung
4.3.1 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Schuppen Wohnhaus
Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF) in m? 77 281
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 190 190
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 350,00 € 669,00 €
NHK am Wertermittlungsstichtag 665,00 € 1.271,10 €
Herstellungskosten (inkl. BNK)
Normalgebaude 51.205,00 € 357.179,10 €
Zu-/Abschlage
besondere Bauteile
besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 51.205,00 € 357.179,10 €
Alterswertminderung (linear)
Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren 40 80
Restnutzungsdauer (RND) in Jahren 5 21
prozentual 87,50% 73,75%
Betrag 44.804,38 € 263.419,59 €
Zeitwert (inkl. BNK)
Gebaude (bzw. Normalgebaude) 6.400,63 € 93.759,51 €
besondere Bauteile
besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 6.400,63 € 93.759,51 €
Gebaudesachwert insgesamt 100.160,14 €
Sachwert baul. AuBenanlagen (It. SW-Modell 4%) + 4.006,41 €
Sachwert der AuBenanlagen +
Wert der Gebaude und AuBenanlagen = 104.166,54 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 5.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 109.766,54 €
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor It.
Modell) X 0,89
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 97.692,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(vgl. nachfolgende Nebenrechnung - boG)
Sachwert des Grundstiickes 97.692,22 €

rd. 98.000 €

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Strale 20,

06686 Lutzen
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflachen wurde von mir auf der Grundlage der Vorschrift DIN 277 durch-
gefuhrt (vgl. nachfolgende Berechnung). Die Maf3e zur Berechnung der Bruttogrundflache des Wohnhauses
und der Nebengebdude wurden den Angaben im Geodatendienst Liegenschaftskataster entnommen.

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und Wohnflache (WoFl)
Wohnflachenfaktoren nach [1] aus Bruttogrundflache (BGF)

Wohnhaus (+/-) Lange Breite BGF Faktor = Wohnflaiche Erlauterung
inm inm in m? in m?

Keller 1,00 5,90 2,70 16 0

Erdgeschoss 1,00 12,80 6,90 88 0,71 63
Obergeschoss 1,00 12,80 6,90 88 0,71 63
Dachgeschoss 1,00 12,80 6,90 88 0

Flachen insgesamt 281 125
Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden gemaf Wertermittlungsliteratur (vgl. Unterpunkt 5.2) aus der Bruttogrundflache mit
Hilfe von baujahresabhéangigen Wohnflachenfaktoren ermittelt (vgl. Unterpunkt 4.3.2).

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Schuppen (+/-) Lange Breite BGF
inm inm in m?

1,00 13,30 4,80 64

1,00 3,80 3,50 13

Flachen insgesamt 77

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr 2010 = 100. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde den Tabellen des Statistischen
Bundesamtes (Homepage) entnommen.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Vorschriften der ImmoWertV Anlage 4 (zu § 12

Absatz 5 Satz 3) angesetzt. Dabei wird der folgende Gebaudestandard fir das Wertermittlungsobjekt
ermittelt.

Normalherstellungskosten (NHK 2010) und Gebaudestandard

Einfamilienwohnhaus Waégungs-
Standardstufe anteil
1 2 3 4 5
Aullenwande 1,0 23%
Dacher 1,0 15%
Aulentliren und Fenster 0,5 0,5 11%
Innenwande und -tiiren 0,5 0,5 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11%
FulRbdden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9%
Heizung 1,0 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6%
Summe 23% 44%  33% 0% 0% 100%
Gewogener Gebaudestandard = 21

NHK 2010 in €/m? BGF fur:

Gebaude - Nr. 1.12 It. ImmoWertV 570€ 635€ 730€ 880¢€ 1.100 €
NHK (2010) je Standardstufe 131€ 279€ 241€ 0€ 0€
NHK 2010 fiir das Gebaude (unterkellert) betragen insgesamt: 651 €

NHK 2010 in €/m? BGF fiir:

Gebaude - Nr. 1.32 It. ImmoWertV 620€ 690€ 790€  955€ 1.190 €
NHK (2010) je Standardstufe 143€ 304€ 261€ 0€ 0€
NHK 2010 fiir das Gebaude (nicht unterkellert) betragen insgesamt: 707 €
unterkellert rd.: 18%

nicht unterkellert rd.: 82%

Die vorlaufigen NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude betragen insgesamt: 697 €
Abschlag infolge fehlender Drempelhéhe 4%
Anpassungsfaktor Sachwertmodell beziigl. BGF 1

Die Normalherstellungskosten (NHK) der Nebengebaude werden ebenfalls nach den Vorschriften der
ImmoWertV Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) angesetzt. Dabei wird ein einfacher Gebaudestandard
angesetzt.

Die Normalherstellungskosten derartiger Gebdude betragen im Bewertungsfall rd. 350 €.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird nach den Vorschriften der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) angesetzt. Dabei wird die Art des Wertermittlungsobjektes bertcksichtigt.

Restnutzungsdauer des Wohnhauses

Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen
wirtschaftliche RND It. ImmoWertV Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades Punkte Punkte Punkte
tats. unterst. max.

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 2,8 0,0 4
Modernisierung der Fenster und AufRentiren 0,0 0,0 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0,5 0,0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 0,0 2
Warmedammung der AuRenwande 0,0 0,0 4
Modernisierung von Badern 0,5 0,0 2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuRbdden, Treppen) 0,5 0,0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0,0 2
Gesamtpunktzahl 43 0,0 20
Gesamtpunktzahl aus tatsachlichen und unterstellten Modernisierungspunkten rd.: 4

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl ergibt sich folgender Modernisierungsgrad:

0 bis 1 Punkt

2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

und damit It. ImmoWertV, Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5) fiir das Bewertungsobjekt eine modifizierte
Restnutzungsdauer infolge Modernisierungen in Jahren 21

Restnutzungsdauer des Schuppen

Die Restnutzungsdauer (RND) des Schuppens wird kann infolge unterlassener Modernisierungsmallnahmen
nur noch wenige Jahre betragen. Im Bewertungsfall wird deshalb von einer RND von 5 Jahren
ausgegangen.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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Sachwertfaktor

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieBlich der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen.

Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39
ImmoWertV zu multiplizieren. Dieser Faktor wird auf der Grundlage der vom zustandigen
Gutachterausschuss ausgewerteten Daten ermittelt.

Der Sachwertfaktor (k) betragt im Bewertungsfall k = 0,89.

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen wird nach den Vorgaben der
Modellparameter fiir die Ableitung des Sachwertfaktors des Gutachterausschusses ermittelt.

Alterswertminderung

Lineare Alterswertminderung gemaf § 36 Abs. 1i. V m. § 38 ImmoWertV.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Vergleichswertberechnung

Bezlglich Gesamtkaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern sind im
Geodatenportal Sachsen-Anhalt Untersuchungen verdffentlicht worden. Dabei wurden
Einflussgroflen wie Wohnflache, Gebaudestandard, Bodenrichtwertniveau, Grundsticksgrolle,
Baujahr und Unterkellerung in Abhangigkeit vom Landkreis berlcksichtigt. Als Ergebnis der
Untersuchungen wurden Gebaudefaktoren (siehe nachfolgende Tabelle) ermittelt. Fir das
Bewertungsobjekt ergeben sich dadurch folgende Anséatze:

Gebaudefaktor A1 935,00 €
entsprechend vorhandener Wohnflache

Anpassung an den Bodenrichtwert A2 0,95
Anpassung an die Baujahresklasse A3 0,94
Anpassung an die GrundstiicksgroRe A4 0,87
Anpassung an den Gebaudestandard A5 1,1
Anpassung an die RND A6 1
Anpassung beziiglich Unterkellerung A6 0,97
Anpassung an den Landkreis A6 1
Wohnflache des Bewertungsobjekts in m? A7 125
Vergleichswert ohne boG A1xA2xA3xA4x ASXABXAT
(ohne besondere objektspezifische 96.885,05 €
Grundstiicksmerkmale)

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

vgl. Sachwertberechnung

Vergleichswert 96.885,05 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts rund 96.900,00 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts ohne boG 96.885,05 €
Sachwert des Bewertungsobjekts ohne boG 97.692,22 €
Wertabweichung -1%

Der zur Kontrolle stitzend berechnete Vergleichswert liegt rd. 1% unter dem Sachwert des
Wertermittlungsobjekts (ohne Betrachtung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale). Die unterschiedlichen Wertberechnungen weisen damit eine gute
Ergebnissicherheit auf, der ermittelte Sachwert ist damit plausibel und marktkonform.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiickes werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert des Grundstiickes wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 98.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Schuppen bebaute Grundstiick in Poserna,
Tauchaer Stral3e 20, 06686 Litzen

Grundbuch Blatt
Poserna 16039
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache/m?
2 Poserna 6 127 280

wird auf der Grundlage des Sachwertes zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2025 auf rd.

98.000,- €

in Worten: achtundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weilenfels, den 27. August 2025

Benno Sengewald

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72) geandert worden ist.

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 und 6 des BauLPDigGB vom 08. August 2023 (BGBI. | S. 214)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021
(BGBI. Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44)

ImmoWertA

Muster — Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) Kenntnisnahme der Fachkommission Stadtebau
am 20. September 2023, derzeit noch nicht in Kraft getreten

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) vom
15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Oktober 2024 (BGBI.
2024, Nr. 306)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

DIN 277:
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (in der Fassung vom August 2021)

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
06686 Litzen
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]
(7]
(8]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammliung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berlcksichtigung der ImmoWertV (9., aktualisierte Auflage 2020)

Dahlhaus/Krings/Schmits — Baukosten 2023/2024 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung

Kostenkennwerte und Bauteiletabellen vom Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern (BKI)

IVD Immobilienpreisspiegel 2025 fur die Region Sachsen und Sachsen-Anhalt
Grundstucksmarktbericht fiir Sachsen-Anhalt 2023

Geodatenportal Sachsen-Anhalt (aktuelle erforderliche Daten fir die Grundstiickswertermittlung)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte ohne MaRstab mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobijekts

Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — ohne Malistab
Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster - ohne Malstab
Anlage 4: Auskunft Umweltamt

Anlage 5: Energieausweis

Anlage 6: Fotos

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer StraRRe 20,
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Anlage 1:

Seite 1 von 1

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte ohne MaBstab

Sachsen-Anhalt-Viewer

Ausdruck erstellt am: 25.08 2025

Topographische Ubersichtskarte
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Dieser Kartenauszug wurde aus Daten
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ohne MaRstab

Seite 1 von 1

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Auszug aus der
W Sachser-Anhalt Bodenrichtwertkarte
Geschafisstelle: fur Bauland

Landesamt fir Vermessung und Geginfarmation
Sachsen-Anhalt

G 4 Stralke Maadeb g
Qrtovor 19, 30104 Magdeburg Stichtag: 01.01.2024
Strafle: Tauchaer Strafle Gemeinde: Litzen, Stadt Bodenrichtwertkarte: 1:2.500
Hausnummer: 20 Kreis: Burgenlandkrais
Erstallt am 03.07.2025
SETAZE
5
Bodenrichtwerte: 208 é

OLLGLE 2E

S6TTT42

Malistab, 1:2500 © X 2 T Meter

Dieser Auszug Ist geselzllch geschitzt. Es gellan die Nulzungsbedmgungen fir die Ddlen der Landesvermessung,
des Lieg , des und cer Grundstiic rtarmittiung des
Landesamtes fur Wermassung und Gemnl«mmlun Sachsen-Anhalt (LVermGeo),

LVermiien T29
Sund 0217
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Anlage 3:

Seite 1 von 1

Flurstiick:
Flur
Gemarkung: Posemna

Auszug aus dem Liegenschaftskataster ohne MaRRstab

Land 1t filir Ver ung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Otto-von-Guericke-Strafte 15, 39104 Magdeburg
Standort: Neustadter Passage 15, 06122 Halle

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 03.07.2025

127 Gemeinde: Lutzen, Stadt
6 Aktualitdt der Daten; 02.07.2025

Kreis: Burgenlandkreis
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2 5:, Landesamles fir Vermessung und Geainformation Sachsen-Anhalt (LVarmGeo}
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Anlage 4:

Seite 1 von 2

Auskunft Umweltamt

Burgenlandkreis « Postfach 1151 « 06601 Maumburg {5.)

Herrn Dipl.-Ing. Benno Sengewald
Vermessungs- und Sachverstandigenbiiro
Selauer Straflie 116f

o

Der Landrat

Umweltamt

Untere Abfall-, Boden- und
Immissionsschutzbehtirde
Ruckfragen an;

Frau Frobel

Tesefon: 03443 372 323

Telefax: 03443 372 240
E-Mail; umweltamt@bilk.de

06667 Weilenfels OT Borau

Dienststelle/Besucheranschrift:
Am Stadtpark &

06667 Weillenfels

2Zimmer-Nr, 216

Thr Zeichen Thre Machricht vom
25211 03.07.2025

Mein Zeichen Dawm
56-15-01-01-21735-2025 04.07.2025

Auskunft aus dem Fachinformationssystem ,,Bodenschutz” fiir das Grundstiick in
Liitzen, OT Poserna, Tauchaer Straf3e 20 in der Gemarkung Poserna, Flur 6 mit dem
Flurstiick 127.

Sehr geehrter Herr Sengewald,

entsprechend Ihrer Anfrage hinsichtlich einer Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde
eine Recherche im Fachinformationssystem ,Bodenschutz” durchgefuhrt.

Aktuell gibt es fur das oben genannte Grundstiick in der Gemarkung Poserna, Flur 6,
Flurstiick 127 keine Eintragungen im Fachinformationssystem ,Bodenschutz” gemal 8 9
Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bodenschutzgesetz vom 02.04.2002.

Hinweise

1. Unmittelbar an das oben genannte Grundstiick grenzt ein Altstandort an, welcher
unter der Katasternummer 19107 (KB fiir Landtechnik) im
Fachinformationssystem ,Bodenschutz” aufgefiihrt ist. Genaue Informationen
zur Vornutzung bzw. Untersuchungen liegen der Behérde nicht vor. Eine Beein
Daher gilt: Sollten bei einem ggf. geplanten Eingriff in den Boden Anhaltspunkte
fur Altlasten, Kontaminationen und [ oder schadliche Bodenveranderungen
auftreten, die nicht mit den Gblichen bautypischen MaRnahmen zu beseitigen
sind, ist gemall § 3 BodSchAG des Landes Sachsen-Anhalt umgehend und
unaufgefordert die untere Bodenschutzbehdrde des Burgenlandkreises zu
informieren, zwecks Festlegung des weiteren Handlungsbedarfs.

2. Grundsatzlich ist das Gebiet um Poserna durch den historischen
Braunkohlenbergbau (Grube Gustav-Adolf) beeinflusst. Bergbaufolgebedingte
Baugrundschwachen wie Untergrundschwachen, Verndssungen usw. sind derzeit

Telefon: 03445 73 0 « Telefax; 03445 73 1193 « E-Mail: burgenlandkrels@blk.de - Internet: www.burgenlandkreis.de
Bankverbindung Sparkasse Burgenlandkrels - [BAN: DET6 8005 3000 3120 0002 71 - BIC: NOLADE21BLK
Steuer-Nr. 119/144/50022

EWE Burgenlandkreis Postanschrift: PF 1151, 06601 Naumburg {S.) + Haus-(Lieferanschrift: Schonburger Strafie 41, 06618 Naumburg (5.

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
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Anlage 4:  Auskunft Umweltamt

Seite 2 von 2
nicht auszuschlieBen. Sollten zukinftig Nutzungsanderungen, Bauarbeiten u. a.
geplant sein, wird empfohlen im Vorfeld den historischen Altbergbau durch ein
Baugrundgutachten abzuklaren. Bei Bedarf sind weitere Informationen beim
zustandigen Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Halle einzuholen,
Die Bearbeitung des Vorganges ist kostenpflichtig. Die Gebiihr entnehmen Sie bitte dem
Kostenbescheid, der IThnen bereits zugegangen ist.
Fur Ruckfragen stehen wir Thnen gern zur Verflgung.
Mit freundlichen Griien
im Auftrag
. Amtsleiter
Seite 2 von 2
Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,

06686 Litzen
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ENERGIEAUSWEIS . wongssiuce

geméan den §§ 16 ff. Energieeinsparverardnung (EnEVivom ' 18. November 2013

Gultig bis: 12.02.2029 Registriernummer * S§T-2019-002529578 1
Gebdude

| Gabiudelyp | freistehendes Einfamil _

': Adresse Tauchaer Str.20, 06686 Posema
Gebsudeteail Gesamtes Gﬁbsud&— o

: Baujahr Gebaude * 1918 N i

| Baujahr Warmeerzeuger e 1993

i Anzahl Wohnungen 1
| Gebaudenulziidche (A,,) 1176 m* ' X nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
. Wesenlliche Energietrager fur | |, S o i
| Heizung und W He! — =—
| Emmeuerbare Energien Art: Verwendung:
| Artder Luftung / Kithlung }{ Fensterliftung O L je mit W lick ing O Anlage zur
O Schachtlunung Liiftungsaniage ohne Warmeru:kgewmnung Kiihlung

| Anlass der Ausstellung 1 Meubau 1 Modernisierung [ Sonstiges

des Enargieausweises ¥ Vermietung / Verkauf (Anderung / Erwelterung) (fremwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitdit eines Gebdudes kann durch die B hnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisiertan Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittell werdan. Als Be-
zugsfidche dient die ansrgelnschs Gebaudenulzﬂdche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

Wohnflach heidet. Die geg te sollen ubsrschlaguga Vergleiche ermogli-

chen (Erlﬂu‘tnrunnin - slehe Selte 5). Teil des Energi i smd die Modi lungen (Seite 4).

| Der Energieausweis wurde auf der Grundlage wvon B hnungen des Energlebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelll. 2 liche Informati zum Verbrauch sind
fraiwillig

¥ Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von Auswerlungen des Energioverbrauchs erstelll (Energie-
verbral is). Die Ergebnisse sind auf Selte 3 dargestellt.

Datenerhebung BedarfVerbrauch durch ¥ Eigentumer O Aussteller

O Dem i i sind liche Informati zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe),

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudetell Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen,

Ausateller:

Jiirgen Dehazi
3 Am Borauer Jeich 1
Sachverstandigenbiro 06667 Weillenfels OT Porau
Jurgen Denzin Tel.: 03443 3419045
Am Borauer Teich 1a info@enargleberater- i tie
06667 Weilienfels ___13.02.2019 ;
1 it des A
' Datum dar EnEV, A g 2ur EnEV ¢ Bai nicht rechizeitiger Zutellung
der Reglstremummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV1 Ist das Datum uar 9 g el gen; de Reg ist nach deren
Eingang nachiraglich elnzusetzen * Mehrfachangaban maglich * bl Baugahe der Uberg

Hstignriom Suwain, HE Vrbimustapan 1.3 M

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen
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ENERGIEAUSWEIS . wonmgesiue

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

B hneter Energiebedarf des Gebdud Registriernummer * ST-2019-002529578 2 ]

Energiebedarf
CO,-Emissionen * kgl(m?*-a)

AERRERRINE | c | o | e | EUN|ENCHENDR
200 226 >250

Anforderungen gemiif EnEv *
Primarenergiebedarf
Isi-Werl kWhi{m®™a) Anfordenungswar kWhi(m®.a) ] Varfahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
Enemetische Qualitat der Gebaudahlille H,' [ Verfahren nach DIN V 18565
Ist-Wert Wiim™K)  Anforderungswert Witm*K) [l Regelung nach § 3 Absalz 5 EnEV
| Sommerdicher Warmeschutz (bei Neubau) o [ Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

| Endenergiebedarf dieses Gebidudes
. [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

[ Angaben zum EEWi&rmeG 3 ' Vergleichswerte Endenergie

ur g des
wannn-nnd Klllnb&dlm aul Grund des Emeuerbare-

mICIDIEI F ||

Art: Deckungsantsll . sn 78 10 128 180 s m 225 >2%0
) ﬁ?‘”’ f ?

ErsatzmaBnahmen ° *i’ -\

Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die F.

ErsatzmaBnahmoe nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

EEWHrmeG arfilit.

1 Dienach § 7 Absatz 1 Nummar 2 EEWarmaG
verscharfien Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten,

[ Die In Verbindung mit § & EEWameG um “ Erléduterungen zum Berechnungsverfahren
verscharfien Anforderungewerte der EnEV sind Die Energlesinsparverofdnung lsst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehallen, unterschiediche Verfahran zu, die im Einzelfall zu uniarschiedichen Ergeb-

Verscharftar Anforderungswert nissen fuhren kénnen Insbesondars wegen 0

Prim&renargiebedarf KWh{m® &) erauben die Werte keine R hil aul den

Verscharfler Anforderungswert Die Badart: der Skala sind spezifische

fr die energeticche Qualitat der Werte nach der EnEV pro Q biuderutzfische (Ay), die im

Gebsudahiile H,' Wim*K) Allgemeinen grodier ist als die Wohnfldche des Gebaudes

' siehe FuBnote 1 auf Sede 1 des Energreauswelses  siohe Fullnote 2 auf Seite 1 des 2 ige Angabe

‘' nur bel Neubas sowie bel Modermisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ® nur bet Neubau

" nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG " EFH: Ei il . MFH

Hetigeniolts Bofrars, B Virtemushapess 33 34

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Strafl3e 20,
06686 Litzen
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . wonngebiuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erfasster Energleverbrauch des Geb#ud Registriernummer *

' Energieverbrauch

18, Movember 2013

ST-2019-002529578 L 3

g diasos

1737 KWhifm*a)

AREEmEETc | o | E

B _ﬂi!_

0 25 50 76 100 125 150 175 226 >250
181,1  kWhim*a)
b h dieses Geb#ud

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
[Pﬂlchtangabe in Immobilienanzeigen]

173,7 kWhi{m*-a)

| Verbrauchserfassung Heizung und Warmwasser

2 |
Zaitraum Primar- Anteil |
von bis ‘ Energietragec boian ol kW) MM[IILF\:]:UW '!gl:l‘:r-
| | faklor- [kWh]
01,04.2015 31.03.2018 Helzal 1,10 68887 | 7056 51831 1.05
! ‘ { 1 -
R T —— - — S
' |
I N I R + |
e — - = I__ —_— P T . R R R IR,
Vergleichswerte Endenergie
|
mﬂn ¢l o | E | i G
n 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die i " i sich
aul Geblude, in  denen Warme fir Hmng und
durch ¢ b

7 §§$

ga{f@f ff

&g

Erlduterungen zum Verfahren

wird,

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fam- oder Nahwarma
beheizten Gebdudes verglichen werden, ksl zu beachten,
dass hier normalenwelse ein um 15 - 30 % geringerar
E h als bel I mi
Kmalhem.lnu 2u erwarten isl

Dag \ zur E des it durch die E g ée Warle der Skala sind
spezifische Werte pro O {A,) nach der E g, die m o All grofier ist als die
des b Dar g h ainar W a mr wines Gebiudes weichl insbasondera wegen des

gseinfl und sich den N hal VOIT angeg Energ: ab

' siehe Fuinote 1 aufl Seile 1 des Energieauswelses
L) awch L hiaga,

Hofigonreth Sofware, HE Verteauchsos 3334

7 gigha Fullnote 2 auf Seite 1 das Energieausweises
i in kWh EFH . MFH: Mehrfamisienhy

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Strale 20,

06686 Litzen
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ENERGIEAUSWEIS . wonmgessue

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18, November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Reglstriernummer * S§T-2019-002529578 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Malnah

1 Zur b 15} igen Verbesserum; der Enargieeﬂ"-zlanz sind )( }Egilch o nicht I:néglil:h i
I ampfohlen (freiwillige Angaben)
schatzie
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als osten pro
Nr. Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gm‘.ﬁ::? eingesparte
mit grisBerer maf- lonszelt Kilowatt-
Modemisierung | nahme slunde
LS I S R R ) I Endenergie
1 Geb#udehille dammen der Gebaudehilie o b4
2 Heizung umstellen der Heizung auf [ 4
Brannwertheizung
3 Energie nutzen ermneurbarer Energie D )4
pfehlungen auf g f Biatt

gsempfehlungen fur das Gebédude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind | Sachverstindigenblro, .Jirgen Denzin
erhaltlich beliunter: | Am Borauer Teich 1a, 06667 Weilenfels

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe Fullnote 1 suf Seite 1 des Energieausweises ? sighe Fulinote 2 aul Selte 1 des Energieausweises

Hatigoriih Sahwers, HE Viilisuctapuss 3.3 34

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,

06686 Litzen
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . wonmgossuce

gemal den §§ 16 ff. Energleeinsparverordnung (EnEV) vom i

Erlduterungen

Angabe Gebiudatail - Selte 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Antell zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Enarglaaumrses gamaﬁ. dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaud K der getrennt als Wohnge-
béude zu bsh&ndaln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energisauswais durch die Angabe .Gebaudetail’ deut-

18. November 2013

Angaben zum EEW#rmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG Neubauten in t

Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen, In dem Feld ..Angaben zum EEW&#rmeG”
sind die Art der eir ter jign und der
pmzantusle Anteil der Pfiichterfillung abzulesen. Das Feld

lich gemacht,

Ernsuerbare Enarglen - Selte 1

Hier wird darUber informiert, woflir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthdil Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird h-er clurch dan Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Enc i Diese Angaben
werden rechnerisch ermitlelt. Die anglegebenen Werte werden
auf der Grundlage der lagen bzw qebdl

wird ausgefilll, wenn die Anforderungen
des EEWammeG leilweise oder vollstdndig durch Malnahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben
dienan gegsntlber der i Behtrde als ." h
des Umf; di 1ahme und
der Emhaltung der fir das Geb#ude geltenden verscharftan
Anforderungswerte der EnEV,

Endenergleverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Helz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geelgneter

Daten und unter Annah ten F
gungen (z.B. slandardisnena KHmadelen definiartes Nutzer-
peratur und innere Warme

Verbrauchsdaten ittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebadudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energlever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen

gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die getische Qua-
litat des Gebdudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von

W i und mithilfe von Kii auf ginen d
itan M hnel So fhrt beispielswaise ain

keine Ric

der Wetterlage beurteilen. Inst wegen dar hoher \ in alnan: harten Winter nicht zu ei-
sierten Randbedingungen arlauben die angegebenen Wsrta ner sc 1 teilung des Gebaudes. Der End gl
kschil auf den gl rorauch gibt Hi auf die energetische Qualitat des Ge-

PrimArenarglebedarf —Seite 2
Der Pri glebedarf bildet die E ieaffizienz des Ge-

baudes ab, Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jewells eingesetzten Energietrager (2B,
Heiztl, Gas, Strom, ermeuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen gerlngen Bedarf und damit eine hohe
Energleeffizienz sowle eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung, Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO®-Emissionen des Gebiudes
freiwillig angegeben werden

I il 2
| Angegeb ist der i ue. auf die w&menbertragende

baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rilckschluss auf den konf-
lig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kénnen dle Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sle von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der [ewelligen Nutzung und dem Individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen,

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfir ein pauschaler Zu-

schlag rechnerisch und in die Verbr rfassung
1. Im der" glei rkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel clek ieb Wi anla

gen der typische Verbrauch Ober eine Paum:hale berlicksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwleweit die genannten
Paus:halen in die Er!assung eingegangen sind, ist der Tabelle

Umf: heb lust (For-
melzeichen In der EnEV: H™ } Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitét aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (Aulenwiande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz, Auterdem steill die EnEV Anforderungen an

*hser: * ZU er

Primérenergioverbrauch - Seite 3
Der ansrenergmverbraunh geht aus dem fir das Gebadude
auch hervor. W:e da: Primaranear-
iebedarf wirg er mithilfe von Umrect ittelt

den st lichen Wi hutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebadudes.

End: lebodar
Der Endanergue bedarr gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, [ahrlich bendtigle Energiemenge fir Herzung. Luftung

die die Vorkette der jeweils eingeselzien Enarglelrager beriick-
sichtigen,

n {0 Imm i =Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pflichl, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absalz 1 genannten Angaben zu machen, Die dafur

und Warmwasserbereitungan. Er wird unter S
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator l-ur cILe Energleerﬁzienz eines | Gebasudes und seiner Anla-
g . De giebedarf ist die Energi ge, die
dem Gebéaude unter der A von dardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Ensrglmrlusha zuge-
fuhrt werden muss, damrl die atur,

ar Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

=S
Die Vergleichswerte auf End sind T i
em'ul'talta Weria und sollen Iedlgllch Anhaltspunkte fur grobe

der Wi rbedarf und die notwendige Liftung SIC”!BP
gestell werden ktnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energiesffizienz

siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hangureom Safware, HE Vuibrauctapmes 1334

der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
weﬂsn anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
‘Vergleichskategorien liegen

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Stralle 20,
06686 Liitzen
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Energieausweis

Berechnungsuntertagen

BERECHNUNGSUNTERLAGEN

Objekt

Gebaudetyp:
Stralie:

PLZ ! Ort:
Gebaudateil:
Mutzfiache:

Anzahl Wohneinheiten

Energieverbrauch

Energietrager
Einheit:
Energiginhalt:

g eines Energl

gema3l Energieeinsparverordnung (EnEV)

hb&echnungs- Abrechnungs-

|

begin | ende |
01042015 | 31.032016 |
| 01.04.2018 N, |

o

Klimakorrektur

2017 | 31,03.2018 |

l:j.bérsicht Eingabedaten

freistehendes Einfamilienhaus

Tauchaer Str.20

06686 Posema

Gesamtes Gebiude

117,60 m?

berachnet aus der Wohnfldche: 98,00 m?
Verhéltnisfaktor: 1,20

1

Heizol

Liter

10,08 kWh / L

Verbrauch .Hélzuné
L | KWh kWh |
] 3194 | 20842 |

23251
7738

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes

Pastleitzahl for Klimak

kturdaten:

Orte:

Leersténde

- keing -

Energieverbrauchskennwert

Abrachnungszeitraum
Kennwert

Hemgenrath Saftware, HS varbrauchspass 3.3 34

06686

%
89,9
90,8
78,7

auf Basis des Energieverbrauchs

Saite -1-

Warmwasser

kWh % |

2352 101 |
2352 92
2352 233

Dehlitz, Grogorschen, Litzen, Poserna, Rippach, Récken,

Sossen, Starsiedel

Ergebnisse

01.04.2015 - 31,03,2018
173,7 kWhi(m? a)

Gabaude Teuchier 5420, 06685 Fosema

Ausfertigung Nr.: 1

Poserna, Tauchaer Stralle 20,
06686 Liitzen
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Bild 1:  Wohnhaus aus nérdlicher Richtung von der Stral3e aus

Bild 2: Wohnhaus aus sidlicher Richtung vom Hof aus

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen
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CaAl NEEA

Bild 3:  Wohnhauseingangstur

Bild 4: EG Wohnraum

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen
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Bild 5: EG Bad

Bild 6: EG Abstellraum

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen
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Bild 7: Geschosstreppe

Bild 8: OG Schlafzimmer

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen
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Bild 9: OG Kinderzimmer

Bild 10: OG Bad im Rohbau

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
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Bild 11: Bodenraum

Bild 12:  Kellerraum

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
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Bild 13:  Schuppen aus 6stlicher Richtung von der Strale aus

Bild 14:  Schuppen aus westlicher Richtung vom Hof aus

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen



GB-Nr.: 25-211 Seite 39

Anlage 6: Fotos
Seite 8 von 8

Bild 15:  Schuppen Innenraum

Ausfertigung Nr.: 1 Poserna, Tauchaer Straf3e 20,
06686 Litzen



