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Gz: 7 K 22/23 Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

2 Ergebnistbersicht

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des Grundstiicks: GartenstraRe 25, Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis des Grundbuch-
blatts 418 von Maéringen.

Objektart: Ein unbebautes Inselgrundstiick in zentraler Lage von Mdringen,
das von seinen zwei Nachbargrundstiicken umschlossen ist und kei-
nen direkten Anschluss an eine 6ffentliche Strale besitzt.

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal

Abt. Zwangsversteigerung

Scharnhorststralie 40

39576 Stendal
Auftragsdatum: 15. September 2023 (Eingang der Bestellung).
Wertermittlungsstichtag: 07. Dezember 2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
Quialitatsstichtag: 07. Dezember 2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB)
eines mit unbebauten Inselgrundstiicks,
in 39576 Stendal/OT Mdoringen, Gartenstral3e 25,
wird zum Stichtag 07.12.2023
geschatzt mit

rd. 110,00 €

(in'Worten: einhundertzehn Euro)

Dieses Gutachten besteht aus 16 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 4 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fur die Unterlagen des Sachversténdigen.
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Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der

Gutachtenerstellung:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Besonderheit dieser
Wertermittlung:

Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amtsgericht Stendal, zum Zwecke der
Zwangsversteigerung.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur-fir den Auftrag-
geber und entsprechend dem angegebenen Zweck, als Grundlage fur dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am 07.12.2023 durchge-
fuhrt. An ihr nahmen der Eigentiimer des Grundstiicks sowie der Sachversténdi-
gen selbst teil.

Der Zutritt auf das Grundstiick wurde durch den anwesenden Eigentiimer gestat-
tet. Er konnte den Sachverstandigen aber nicht zum Bewertungsgrundstiick beglei-
ten. Das Bewertungsobjekt wurden betreten und die erkennbaren 6rtlichen Gege-
benheiten per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumentiert.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um die Ifd. 2 der Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis. Der Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke ist ebenfalls ein Zwangsver-
steigerungsverfahren anhéngig. Gem. 8 63 Abs. 1, Satz 1 ZVG sind mehrere zu
versteigernde Grundstlicke einzeln auszubieten. Wenn die Grundstiicke, ,,mit ei-
nem einheitlichen Bauwerk berbaut sind“, kénnen sie gem. 8 63 Abs. 1 Satz 2
»auch gemeinsam ausgeboten werden®. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Aus
diesem Grund erfolgt die vorliegende Wertermittlung unabhangig von dem
Grundstick mit der Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis.

Das hier zu bewertende Grundstiick befindet sich in einer sogenannten ,,Insel-
lage”, weil es von seinen beiden Nachbargrundstiicken vollstandig umschlossen
wird. Es ist nur nach Uberquerung eines dieser beiden Nachbargrundstiicke er-
reichbar. Sollte es nicht vom Eigentiimer des sudlichen Nachbargrundstiicks oder
einem Ersteigerer des ndrdlichen Nachbargrundstiicks (7 K 19/23) erworben wer-
den, macht sich die Vereinbarung eines (Not-)Wegerechts notwendig. GemaR
Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB stellt der 0.g. Verkehrswert auf diese
Situation, ,,ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse* ab.
(Wert fir Jedermann und nicht ausschliellich fir die beiden benachbarten Grund-
stiickseigentiimer).

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

/U1/ ~ Der Bodenrichtwert wurde am 18.12.2023 elektronisch auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de des Landesamts fir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der Handakte des Sachverstandigen vermerkt.

/U2/  Kopie aus der Liegenschaftskarte vom 29.11.2023 mit Aktualitatsstand vom 09.10.2023.

/U3/  Kopie des Grundbuchblatts 418 von Méringen des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom 13.09.2023,
zuletzt gedndert am 05.06.2023.

/U4/ Baulastenauskunft des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal vom 27.11.2023.

/U5/  Auskunft des Planungsamts der Hansestadt Stendal zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Be-

wertungsobjekts.

fue/  Aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Sachsen-Anhalt.

/U7/  Auskinfte des Eigentlimers im Ortstermin.
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Gz: 7K 22/23

Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

Verwendete Literatur:

L1/

L2/

L3/
L4/

/L5/

L6/

L7/

L8/

L9/

ImmoWertV 21: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19.07.2021)

ImmoWertA 21 - Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 21, Beraten, beschlossen und veroffent-
licht durch die Fachkommission ,,Stadtebau* der Bauministerkonferenz.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

»Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen®; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitatsstand Dezember 2023.

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 I, S. 738), zuletzt geéndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. I S. 54).

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA), in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013.

Fachspezifische Software: Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH,
Sinzig entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa-Premium, (Stand Dezember 2023) und
beinhalteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

ZVG. Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung, vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 111 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217).
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Gz: 7 K 22/23 Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

Baujahr: Das Grundstiick ist unbebaut.

Gemarkung: Maoringen

Lage: 39576 Stendal/OT Moringen, Gartenstrafle 25
Blatt: 418; Ifd. Nr. 2

Flur: 2

Flurstiick: 1060/200

GrundstiicksgréRe: 150 m?

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch und dem Liegenschaftskataster vermerkten Grundstlicksgréie
verwendet. Es ist nicht genau festzustellen, ob die katastermaRig vorgegebenen Grenzen, mit denen der Rea-
litat Gbereinstimmen. Die genaue Feststellung dieses Sachverhaltes kann nur der Gegenstand einer amtlichen
Vermessung sein. Insofern ist die in diesem Gutachten durchgefihrte Bodenwertermittlung als vorlaufig zu
betrachten. Bei Veranderung der GrundstiicksgroRe ware die Uberarbeitung dieses Gutachtens anhand der
neuen Vermessungsdaten zwingend erforderlich.

411 Grundbuch
Das Grundstiick ist eingetragen in das Grundbuch von Méringen beim Amtsgericht Stendal.
Bestandsverzeichnis:

Nr. | Bezeichnung des Grundstiicks und der, mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrolRe
a) Gemarkung c) Wirtschaftsart und Lage m?2
b) Flur Flurstiick
2 Mdringen Gebaude- und Freiflache,
2 1060/200 Landwirtschaftsflache, Gartenstralle 25 150

Abteilung 11: 1fd. Nr. 2% 3) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 22/23);
eingetragen am 05.06.2023.

Anmerkung:
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten

nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Die Angaben (iber den Inhalt des Grundbuches bezie-
hen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde. Der Sachverstéandige weist ausdricklich
darauf hin, dass Rechte in Abt. Il und /oder 11l des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren erléschen
konnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder
welche Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

4.1.2 Diskussion der in Abt. Il eingetragenen Rechte

Das in Abt. 1l des Grundbuchs aufgefiihrte Recht ist verfahrensimmanent und hat keinen Einfluss auf den zu
schatzenden Verkehrswert.

4.1.3 Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechte

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben der Planungsamts der Hansestadt Stendal wird davon ausgegan-
gen, dass keine eingetragenen oder nicht eingetragenen Lasten (z.B. schadliche Bodenverdanderungen) und
Rechte bestehen. Der Sachverstandige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von
eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein kann.

! Der betroffenen Grundstiicke.
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Gz: 7K 22/23

Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Bodenordnungs- und
Sanierungsverfahren:

Ortsatzungen:

Lt. Auskunft der Planungsamts der Hansestadt Stendal ist der Bereich des Be-
wertungsgrundstiicks, im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dar-
gestellt.

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach Angaben der Planungsamts der Hansestadt Stendal liegt das Bewer-
tungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich von Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- oder stadtebaulichen Sanierungsverfahren.

Das Bewertungsgrundstick liegt im-Wirkungsbereich verschiedener, auch
Uberterritorialer Ortsatzungen. Nach Einschatzung des Sachverstandigen wird
der Wert des Bewertungsgrundstiicks durch Satzungen nicht wesentlich Gber
den Rahmen der, von der Wertermittlung ohnehin beriicksichtigten, wertbe-
einflussenden Umstande hinaus gepragt. (Vgl. auch https://www.sten-
dal.de/de/satzungen)

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand:
(Grundstiicksqualitat)

Laut Angaben des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal /U4/ wurden fir
das Bewertungsgrundstiick keine Baulasten gemaR 8 82 BauO LSA im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen.

Nach den vorliegenden Informationen der Planungsamts der Hansestadt Stendal
und eigenen Recherchen des Sachverstandigen ist das Grundstiick nicht denk-
malgeschitzt.

(Vgl. https://lda.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)

Ca. 150 m? Grun-/Gartenland, vergleichbar mit sogenanntem ,,Hinterland von
Einfamilienhausgrundstiicken®.

Sachverstandigenbiro Heiko Wilke e Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 6
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4.3 Lage- und Grundsticksbeschreibung

Mdringen ist ein Ortsteil der gleichnamigen Ortschaft der Hansestadt Stendal im Landkreis Stendal in Sach-
sen-Anhalt. Nachbarorte sind Klein Mdringen im Nordwesten, Schonfeld im Norden, Wahrburg und Stendal
im Osten, Tornau und D&bbelin im Sldosten, der Bahnhof Mdéringen und Insel im Stiden.

Madringen, ein StraBendorf mit Kirche, das friihere Gro8 Méringen, liegt etwa 8 Kilometer westlich der Kern-
stadt von Stendal in der Altmark. Sudlich des Dorfes stromt die Uchte nach Osten. Das Gel&dnde um Mdoringen
ist leicht huigelig und steigt ndrdlich und sudlich der Uchte allméhlich um rund 15 Meter an.

Bis zum 31. Dezember 2009 war Mdringen eine selbststandige Gemeinde mit dem zugehdrigen Ortsteil Klein
Maringen. Durch einen Gebietsdnderungsvertrag beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Mdringen am 22.
Juni 2009, dass die Gemeinde Mdoringen in die Stadt Stendal eingemeindet wird. Nach der Eingemeindung der
bisher selbststandigen Gemeinde Mdringen wurden Mdringen und Klein Méringen Ortsteile der Stadt Stendal.
Die eingemeindete Gemeinde Moringen und kunftigen Ortsteile Méringen und Klein Méringen wurden zur
Ortschaft der aufnehmenden Stadt Stendal.

Zwei Kilometer stdlich von Mdéringen fuhrt die BundesstraRe 188 (Burgdorf — Wolfsburg — Stendal -
Rathenow) vorbei. Es verkehren Linienbusse und Rufbusse von stendalbus. Der Méringer Bahnhof liegt an
der Bahnstrecke Hannover—Stendal-Berlin und wird meist im Stundentakt von Regionalbahnen der Abellio
Rail Mitteldeutschland (Linie RB 35) in Richtung Stendal und Wolfsburg mit Zugen der Baureihe Alstom
Coradia LINT bedient. Unweit des Nachbarortes Klein Méringen befindet sich zudem der Haltepunkt Steinfeld
(b Stendal) an der Strecke Stendal-Salzwedel.

(auszugsweise nach Internetrecherche).

Eine besondere wirtschaftliche, touristische oder kulturelle Pragung kann Md&ringen noch nicht zugesprochen
werden. Das allgemeine Interesse sich zu Wohn- oder Gewerbezwecken in Mdringen niederzulassen, muss
eher als zurlickhaltend eingeschétzt werden. Diese Einschatzung wird durch das relativ niedrige Bodenricht-
wertniveau von nur 16,00 €/m2 erhértet.

Sachsen-Anhalt.

Stendal.
Moringen; ca. 556 Einwohner (It. Wikipedia per 31.12.2022), relativ konstant.

Bundesland:
Landkreis:
Stadt und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen
/ Entfernungen: groReren Stadten betragen:

(Stralkenverbindung It. e zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 68 km,

Google Maps) zur Kreisstadt Stendal ca. 13 km,

nach Rathenow ca. 47 km, nach Gardelegen ca. 28 km,

nach Osterburg ca. 44 km, nach Insel ca. 4 km,

nach Nahrstedt ca. 3 km, nach Steinfeld ca. 5 km.

B 188, ca. 2 km stdlich.

A 2 stdlich bei Magdeburg sowie A 14 bei Lideritz (in naher Zukunft mit An-
schlussstellen bei Stendal oder Osterburg)

Bundesstrafien:
Autobahnzufahrt:

Bahnhof/Bushaltestelle:

Wohn- und Geschaftslage:

Art der Bebauung in der
StraRe:

Innerdrtliche Lage:

Infrastrukturelle Ein-
richtungen:

Bahnhof unweit sudlich von Méringen. Bushaltestelle im Ort vorhanden.
Fur Dorflagen mittlere Wohn- und Geschaftslage.

Uberwiegend 1-geschossige Einfamilienhauser in offener Bebauung.

In zentraler Ortslage von Moringen.

Durch die relativ geringe Entfernung zur Kreisstadt Stendal ist eine VVollversor-
gung mit Geschaften des tgl. Bedarfs, Schulen, Freizeit- und ¢ffentlichen Ein-
richtungen ausreichend gewéhrleistet.

Sachverstandigenbiro Heiko Wilke e Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551
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Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

StraRenart
und StraRenausbau:

Anschliisse an die 6f-
fentliche Ver- und
Entsorgung:

Anschluss- und Er-
schlieBungsbeitrége:

Immissionen:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

(Vgl. Anlage 3)

Baugrund

(soweit augenscheinlich ersichtlich).

Schadliche Bodenveréan-

derungen:

Besonderheit:

Die ,,GartenstraBe* ist eine Gemeindestralle deren Oberflache mit einem Granit-
kopfsteinpflaster befestigt ist. Der Belag wurde augenscheinlich vor nicht allzu
langer Zeit saniert und ist in einem guten Zustand. Die Stral3e ist mit beidseitigen
Borden, Birgersteigen und einer StraRenbeleuchtung ausgebaut. Die Gehwege
sind mit Betonverbundpflaster befestigt. Das Parken ist nahe des Bewertungs-
objekts am StraBenrand maglich.

Nach den vorliegenden Informationen ist das Grundstiick an keine mediale 6f-
fentliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Nach allen dem Sachverstandigen zur Verfugung stehenden Informationen, sind
keine ErschlieBungsbeitrage oder Abgaben nach 8127, i.V.m. § 128 BauGB ge-
sondert zu bertcksichtigen.

Zur abschlieRenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrage wird empfohlen, vor einer vermégensméagigen Disposi-
tion bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Wahrend des Ortstermins wurden keine uber das normale Mal3 dieser Lage hin-
ausgehenden Einfllsse festgestellt.

Ob der vor Ort mit bloBem Auge erkennbare Verlauf der Grundsticksgrenzen
tatsachlich dem amtlichen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf
entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung nicht abschlieend nachzuvollzie-
hen.

Das Grundstiick ist ostlich-und nérdlich durch die dortigen Nebengeb&ude
grenzbebaut. Uberbauungen nach § 912 ff BGB kénnen daher nicht vollig aus-
geschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegenschaftskarte lasst jedoch ver-
muten, dass derartige Uberbauungen nicht oder nur in duRerst geringem Mafe
bestehen. Eine abschlieBende Klarung dieses Sachverhalts wirde eine ordentli-
che Vermessung erforderlich machen. Sollten sich hierbei 0.g. Uberbauungen
ergeben, ist ihr Werteinfluss als so gering zu erwarten, dass er im Weiteren ver-
nachléssigt werden konnte.

Ansonsten erbrachte die Betrachtung der Grundstiicksgrenzen den Eindruck ge-
ordneter Grenzverhaltnisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so ware.

Es wird fur dieses Gebiet normal tragféahiger Baugrund unterstellt. Endgultigen
Aufschluss kann nur ein Sachverstandiger fir Baugrunduntersuchungen geben.

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich
konkreten Verdacht bestétigen. Er geht von keinen schadlichen Bodenverande-
rungen aus. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sach-
verstandigen flr schadliche Bodenveranderungen.

Aufgrund seiner sehr geringen Dimensionen (ca. 7,5 m x ca. 20,0 m) und der in
der pragenden Lage vorherrschenden offenen Bauweise, ist das Bewertungs-
grundstlck defacto nicht mit einem Hauptgebaude (z.B. Wohngebaude) bebau-
bar. Die einzig genehmigungsfahig vorstellbare Bebauungsmdglichkeit besteht
in der Errichtung von Nebengebduden.

4.4  Derzeitige und zukinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist am Stichtag unbebaut. Es ist lediglich mit Nebengebduden bebaubar und an-
sonsten nur als Grin- bzw. Gartenfldche nutzbar. Es mit Gestriipp, Buschen, vereinzelten Baumen und Wild-
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wuchs bestanden. Auf dem Grundstiick befinden sich auBerdem einige Trimmerteile der nérdlich angrenzen-
den Scheune des Nachbargrundstiicks (vgl. 7 K 19/23). Das Grundstiick ist stidlich durch den Zaun des dorti-
gen Nachbargrundstiicks begrenzt. Ansonsten sind keine Einfriedungen vorhanden.

Fir die nachfolgende Bewertung wird als zukinftige Nutzungsvariante eine Fortsetzung der vorgefundenen
unbebauten Gartennutzung unterstellt, weil zumindest fiktiv davon auszugehen ist, dass der Uiberwiegende Teil
moglicher Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung des Grundstiicks interessiert sein wird und die
marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflektiert werden
konnen.
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5 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert i.S. § 194 BauGB) eines unbebauten Inselgrundstiicks, in
39576 Stendal/OT Moringen, Gartenstralle 25, zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mdringen 418 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Moringen 2 1060/200 150 m2

5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
5.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware*.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschléagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere
die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 21) mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstédndigen, das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe ge-
eignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

¢ das Vergleichswertverfahren,
¢ das Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

5.1.2  Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an
den allenMarktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkéufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iber Quadratmeterpreise flir unbe-
baute Grundstiicke. Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort,
getrennt vom Wert der Gebaude und der AufRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(im Vergleichswertverfahren; vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundsttick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sachverstandigenbiro Heiko Wilke e Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 10



Az: 234915B

Gz: 7 K 22/23 Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

5.1.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB), d.h. den im né&chsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung
inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigen-
falls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,,gewéhnlichen Geschéaftsver-
kehr* im néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstlicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmélige Umsetzungen des Preisvergleichs. Sie liefern gleichermalien
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung ihrer Verfahrensdaten eine hinreichend groRe Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten ((i.S.d. § 193 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverléssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffal-
len) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Fur das lediglich mit Nebengeb&uden bebaubare Bewertungsgrundstiick ist der VVerkehrswert nach den Rege-
lungen der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Andere
Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung ihrer Ergebnisse an
den deutschen Grundsticksmarkt aus. Ergadnzend zum reinen Bodenwert sind im Verfahren evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuflRenanlagen oder besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale zu beriick-
sichtigen.

5.2 Bodenwertermittlung
5.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrdgt fir mittlere Lagen in-der Richtwertzone des Bewertungsgrundstiicks 16,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2022. Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = Ca. 1.000 m2 (sachverstandig als Richtwertgréfie aus der

Richtwertzone abgeleitet).

5.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

Wertermittlungsstichtag = 07.12.2023

Entwicklungsstufe = sogen. Hinterland/Garten von Wohngrundstlicken
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache = 150 m?

5.2.3 - Bodenwertableitung fur das Bewertungsgrundsttick

Der Bodenrichtwert gilt fir den Stichtag 01.01.2022. Im Zeitraum um den Stichtag des Bodenrichtwerts war insbe-
sondere in den Ballungsrdumen eine allgemein starke Dynamik der Kaufpreise zu beobachten. Diese Entwicklung
wurde jedoch, vermutlich durch die Anhebung des Leitzinses und die allgemein komplizierte Wirtschaftssituation
im Zeitraum unmittelbar vor dem Bewertungsstichtag, wieder abgeschwécht. Eine Umrechnung des Bodenricht-
werts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird daher nicht vorgenommen, weil
auf Grundlage der zurlickliegenden Bodenwertentwicklung anzunehmen ist, dass zwischen den Stichtagen des
Bodenrichtwerts und vorliegender Wertermittlung keine wesentliche Bodenpreisveranderung stattgefunden
hat.
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Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Gutachterausschiisse von Landkreisen mit vergleichbaren Wertverhaltnissen empfehlen zur Bewertung von sog.
»Hinterlandbodenwerten* eine Orientierung an den Vorderlandbodenwerten von baureifen Grundstiicken. In ihren
Grundstiicksmarktberichten wurde ausgewertet, dass fur lediglich mit Nebengeb&duden bebaute/bebaubare und an-
sonsten nur als Grun- bzw. Gartenflachen genutzte (nutzbare) Hinterlandflachen von bebaubaren Grundstiicken ein
Bodenwert in Hohe von 40 % bis 60 % des fiir das VVorderland geltenden Bodenrichtwerts angemessen ist.

Diese vorstehend genannten Nutzungseinschrankungen treffen so auch auf das Bewertungsgrundstiick zu. Aller-
dings ist das Bewertungsgrundsttick bei einem Erwerb durch einen Dritten (nicht Eigenttimer der umschlieBenden
Nachbargrundstiicke) nicht das ,,Hinterland* seines bebauten/bebaubaren Vorderlandgrundstiicks. Aus diesem
Grund orientiert sich der Sachverstandige bei seinem Wertansatz von 15 % (Faktor 0,15) noch unterhalb der fur
Hinterlandbodenwerte empfohlenen Spanne.

Zusammenfassung:

Bodenrichtwert: 16,00 €/m2

Anpassung: 16,00 €/m? x 0,15enwicklungsstute = 2,40 €/m?
Bewertungsgrundstick: 2,40 €/m2 x 150 MZsche = 360,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 07.12.2023
auf rd. 360,00 € geschatzt.

5.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung eines unbebauten Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wert-
beeinflussungen durch Nebengeb&ude, AufRenanlagen oder besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
(boG) (z.B. Freilegungskosten und Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu bertcksichtigen.

5.3.1 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Vergleichswertberechnung

Nebengebdude
Auf dem Bewertungsgrundstiick sind keine Nebengebdude vorhanden.

AufRenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MaRnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gege-

benheiten, die nicht zum Geb&ude gehdren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind. Diesbezuglich wert-

relevante AulRenanlagen wurden bei dem Bewertungsgrundstiick nicht festgestellt. Das Grundstiick macht am

Stichtag einen vernachléssigten und ungepflegten Eindruck. Es sind MaBnahmen zur Revitalisierung des

Grundstiicks notwendig

Im Rahmen ‘der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise festgestellt, die einen nachhaltigen Verdacht auf
schadliche Bodenverdnderungen begrinden. In vorliegender Bewertung wird deshalb davon ausgegangen,
dass solche Veranderungen nicht vorliegen. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sach-
verstandigen fiir schadliche Bodenveranderungen.

Marktanpassung
Da der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks bereits aus Marktanalysen abgeleitet wurde, es sich folglich be-
reits um Daten des Immobilienmarktes handelt, kann auf weitere Marktzu- oder Abschlage verzichtet werden.

Unter den besonderen objektbezogenen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Diesbeziigliche, wertrelevante Merkmale sind im Investitionswert zur Revitalisierung der Auf3enanlagen
zu sehen. Dieser Wert wird pauschal auf ca. 250,00 € geschétzt.

Pachtrechte
Das Bewertungsgrundstiick weder vermietet noch verpachtet.
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Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit
Nach Einschétzung des Sachverstandigen ist das Bewertungsgrundstick unmittelbar nutzbar. Es ist nicht mit
auBerordentlichen, den Verkehrswert wertbeeinflussenden Wartezeiten zu rechnen.

5.3.2 Vergleichswertberechnung fur das Bewertungsgrundstiick

Bodenwert 360,00 €
Wert der AuRRenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert & 360,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,00

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 360,00 €
Berticksichtigung sonstiger objektbezogener Grundstiicksmerkmale S 250,00 €
Vergleichswert = rd. 110,00 €
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6 Zusatzliche Angaben und Schatzung des Verkehrswerts

6.1 Zusatzliche Angaben

a. | Aufstellung Gber Mieter oder Pachter:
Das Grundstlick wird am Stichtag von seinem Eigentiimer selbst genutzt und ist weder vermietet noch
verpachtet.

b. | Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:
Am Stichtag wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefihrt.

c. | Nicht geschétzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehér:
Diesbeziigliche, flr eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstdnde sind nicht vorhanden.

d. |Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung an beweglichen Gegenstanden:
Diesbeziigliche Gegenstande wurden nicht festgestellt.

e. |Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:
Das Grundstiick ist unbebaut.

f. | Baubehdrdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen:
Diesbeziigliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-
standigen nicht.

g. |Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Laut Angaben des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal /U4/ wurden fiir das Bewertungsgrundstiick
keine Baulasten gemal § 82 BauO LSA im Baulastenverzeichnis eingetragen.

h. | Altlasten / schidliche Bodenverédnderungen:

Dem Sachverstédndigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbezuglichen Verdacht ergeben.
Der Sachverstédndige geht nicht von schadlichen Bodenveranderungen aus. Eine exakte Untersuchung
erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstédndigen fir schadliche Bodenverdnderungen.

Anschluss- und ErschlieRungsbeitrage / sonstige Beitrage:

Nach allen dem Sachverstéandigen zur Verfligung stehenden Informationen, sind keine Erschlieungs-
beitrdge oder Abgaben nach 8127, i.V.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.

Zur abschliefenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrége
wird empfohlen, vor einer vermdgensmafgigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

Grenzverhéltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten / Uberbau:

Ob der vor Ort mit bloRem Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen tatséchlich dem amtli-
chen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung
nicht abschlieRend nachzuvollziehen.

Das Grundstiick ist dstlich und nordlich durch die dortigen Nebengebaude grenzbebaut. Uberbauungen
nach 8 912 ff BGB kénnen daher nicht vollig ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung der Liegen-
schaftskarte lasst jedoch vermuten, dass derartige Uberbauungen nicht oder nur in auRerst geringem
MaRe bestehen. Eine abschliefende Klarung dieses Sachverhalts wirde eine ordentliche Vermessung
erforderlich machen. Sollten sich hierbei 0.g. Uberbauungen ergeben, ist ihr Werteinfluss als so gering
zu erwarten, dass er im Weiteren vernachlassigt werden kénnte.

Ansonsten erbrachte die Betrachtung der Grundstiicksgrenzen den Eindruck geordneter Grenzverhalt-

nisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so wére.
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6.2 Verkehrswertschatzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Vergleichswert orientieren. Der vorlaufige Verkehrswert (Vergleichswert) des Grundsticks
wird auf rd. 110,00 € geschétzt. Dieser Wert kann nach Ansicht des Sachverstandigen als plausibel angehalten
werden und bedarf keiner weiteren Korrektur.

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB)
eines mit unbebauten Inselgrundstticks,
in 39576 Stendal/OT Mdoringen, Gartenstral3e 25,
wird zum Stichtag 07.12.2023
geschatzt mit

rd. 110,00 €

(in Worten: einhundertzehn Euro)

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass inm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Ich erklare mit meiner Unterschrift, dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen, vollkommen unparteiisch, ausgefertigt zu haben. Es liegt kein personliches
Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vor. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist
nur fir den Auftraggeber und entsprechend dem angegebenen Zweck, als Grundlage fiir dieses Zwangsver-
steigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstandigen oder des Auftraggebers gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen,
dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten
urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.

Im Falle von wettbewerbsrechtlichen, urheberrechtlichen oder &hnlichen Problemen, bitte ich zur Vermeidung
unnotiger Rechtsstreite und Kosten bereits im Vorfeld Kontakt mit mir aufzunehmen. Ich garantiere, dass zu
Recht beanstandete Passagen unverziiglich entfernt werden, ohne dass von lhrer Seite die Einschaltung eines
Rechtsheistandes erforderlich ist. Die Kostennote einer anwaltlichen Abmahnung ohne vorhergehende Kon-
taktaufnahme mit mir wird im Sinne der Schadensminderungspflicht als unbegriindet zuriickgewiesen und
gegebenenfalls Gegenklage wegen Verletzung vorgenannter Bestimmungen erhoben.

Magdeburg, den 22. Dezember 2023

Heiko Wilke

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

(Reg.-Nr. S 1011-68)

Sachverstandigenbiro Heiko Wilke e Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 15



Az: 234915B

Gz: 7 K 22/23 Ein unbebautes Inselgrundstiick in 39576 Stendal/OT Méringen, Gartenstralle 25

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maRstéblich)

Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstablich)

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Gz: 7K 22/23
Anlage 4. Fotodokumentation
1 2
Blick von der Mitte des Grundstiicks nach Osten Blick von West nach Ost Uiber das Grundstiick
3 4
Gestriipp an der dstlichen Grundstiicksgrenze Blick von Ost nach West liber das Grundstiick
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