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1 FErgebnisiibersicht

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i, S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit cinem
Wohn- und Geschiiftshaus bebaute Grundstiick
in 39638 Gardelegen, Ernst-Thiilmann-Stralie 1

Grundbuch Blatt Ifid. Nr.  Gemarkung Flur Flurstiick Fliiche
(rardelegen 8115 |1 Gardelegen 16 205 293 m*

Auftraggeber: Amtsgericht Gardelegen
Abl. Zwangsversteigerung
Bahnhofstralie 29, 39638 Gardclegen

Eigentiimer: Dic namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehr notig und wird deshalb auftragsgemil weg-
celassen.

Auftragsdatum: 12. Marz 2026

Wertermittlungsstichtag: 6. Mai 2026

Besonderheiten: |. Das Bewertungsobjekt liegt im Denkmalbereich ,Historische
Altstadt Gardelegen™ (vgl. 3.5).
2. Das Bewertungsobjekt ist ungenutzt und weist erhebliche Ent-
rimpelungserfordemnisse auf (vgl. Seite 14).

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag mit rund
95.000 €
(In Worten: fiinfundneunzigtausend Euro)

geschitzt.

Ausferiigune Nr. 3

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten zuziiglich sicben Anlagen mit insgesamt 12 Seiten, Das Gutach-
ten wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei
ausgclictert.

Sachverstindigenhiiro Falk Ximmermann » Edmund-Husserl-Strabe 15 i 06120 [alle (Saale) = Tel, 0343 6546715 Seite 2
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amisgericht Gardelegen, Abt. Zwangsversteigerng
Bahnhofstralie 29, 39638 Gardelegen

Aufirag vom 12, Mirz 2026 (Eingang des Auliragsschreibens)

Eigentiimer: Dic namentlichc Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des § 38
7V G nicht mehr notig und wird deshalb auftragsgemdll weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:  Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschiiftshaus

Objektadresse: Ernst-Thilmann-Strafie 1 in 39638 Gardelegen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gardelegen, Blatt 8115, 1fd. Nr. |
Katastcrangaben: Gemarkung Gardelepen, Flur 16, Flurstiick 295 (293 m*)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemil Beschluss des Amtsgerichts Gardelegen vom 24.02.2026 soll
durch ein schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des
Grundstiicks zum Zwecke der Zwangsversteigerung festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 06.05.2026
Qualitatsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 06.05.2026 wurden die Beteiligten durch Schreiben
vormn 30.03.2026 fristgerecht cingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: ein Vertreter der Landgesellschaft des Landes Sachsen-Anhall sowie der
Sachverstindige

Hinweis zum Ortstermin:  Das Bewertungsobjekt konnte betreten und besichtigt werden. Dic vorlie-
genden Grundrisse wurden durch ein orthiches Handlaseraufmali iberpriifi
bzw. crpiinzt. Der Vertreter der Landgesellschaft erteilte Auskiinfte zum
Bewertungsobjekt. Die Fotodokumentation entstand zum Besichtigungs-
termin,.

Sachverstindigenbiirn Falk #immermann » Edmund-Husser-Stralie 15 in 06120 Halle (Saale) o Tel 05435 0U46718 Srite 3
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grofiriumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberidirtliche Anbindun g/
Entfernungen:

Demografische Struktur:

3.2 Kleinriumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stralie und
im Ortsteil:
Beceintrichtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Altmarlkreis Salzwedel
Gardelegen (21.822 Einwohner — Stand 31.12.2024)

MNichsterilere Stidte: Stendal (ca. 36 km), Wolfsburg (ca. 49 km)

Landeshauptstadt: Magdcburg (ca. 63 km)

Bundesstralien: B71 (ca. 2 lan), B18E (ca. 3 km)

Autobahnzufahrt: Al14 Liidentz (ca. 28 km)

Bahnhof: Gardelegen (ca. 2 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg (ca. 173 km), Hamburg (ca. 200 km)

Bevilkerungsentwicklung:
= in den letzten 5 Jahren: ca. 2,1 %

Stadtkern bzw. Fullgdngerzone nahe des Markt- bzw. Rathausplatzes; Ge-
schiille des tiiglichen Bedarfs sowic Schulen und Arzte in fulldufiger Ent-
fernung; dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuliliutiger Entfer-
nung; rtlich gute Geschiftslage — als Wohnlage geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen mit iiberwiegend geschlosse-
ner, 2- bis 3-geschossige Bauweise

keine

chen

Strafienfront: ca. 8 m; mittlere Tiefe: ca. 35 m; unregelmibige Grund-
stiicksform (vel. Anlage 7.3)

3.3 Erschlicbung, Baugrund etc.

Straffenart:
StraBenausbau:
Anschliisse an Versor-

gungsleitungen und Abwas-
scrbeseitigung:

Fubigiingerzone

voll ausgebaut, mit Natursteinpflaster und Gehwegplatten befestigt; junger
Baumbestand und Strallenraumbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss

Sachverstandigenbine Falk Zimmermann * Edmuond-Husserl-Steafbe 15 in 06120 Halle (Saale) o Tel. 1345 0926718 Seite 4
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Grenzverhiltnisse, nachbar- mehrseitige Grenzbebauung des Hauptgebdudes; cingefriedet durch

liche Gemeinsambkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schidliche
Bodenverdnderungen:

Mauer bzw. grenzstindige Nachbarbebauung
gewachsencr, normal tragfihiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaulpreise
bzw. Bodenrichtwerte cingetlossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachlorschungen wurden nicht angestellt.

Gemail schriftlicher Auskunft vom Altmarkkreis Salzwedel (Umweltamt)
ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufoefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom 24.02.2026 vor.
Hicrnach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs von Gardelegen, Blatt
8115 lolgende nicht wertbeeintlussende Eintragung;

s Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 08.08.2025

Schuldverhiltnisse, dic gpf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in dicsem Gutachten nicht berticksichtigt.

keine bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, be-

sonderc Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Befragung im Ortster-
min nicht vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen 1 Flichen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vor. Dicscr enthilt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriltlicher Auskuntt des Bauordnungsam-
tes des Altmarkkreises Salzwedel wie folgt:

(...) das Grundstiick, einschliefilich seiner Bebawung, ist Bestandteil eines
Kulturdenkmals im Sinne von § 2 Abs. 2 Ziffer 2 und 4 Denkmalschuizge-
setzes Land Sachsen-Anhall (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 GVBI.
LSA Nr. 33/1991, aqusgegeben am 28.10.1991) in der zurzeit giiltigen I'as-
sung. Vorlieeend handelt es sich um den Denkmalbereich und duas archii-
ologische Fldachendenkmal , Historische Alistadt Gardelegen ™.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungsplan als Wohn-
baufliche (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekles ist kein rechtskriftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Nach Angabe der Stadt liegt das Grundstiick im pla-
nungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zuldssigkeit von Vorhaben
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Sachvenstindipenbiiro Falk Zimmermann » Edmond-Husserl-Stralic 15 in 06120 Halle (Saale) » Tel 0345 6946718 Seite 5
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Bodenordnungsverfahren:  Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht: Scitens des Kreisarchivs des Altmarkkreises Salzwedel konnten dem
Sachverstindigen 3 Bauakten zum Objekt (chemals Magdeburger Strafle
120b) Gbermittelt werden (Archiv-Signaturen: 3340, 2421, Altaktc). Dic
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenchmigung wurde nicht detailliert gepriift. Of-
fensichtlich erkennbare Widerspriiche oder wesentlich wertbeeinflussende
Abweichungen konnten nicht festgestellt werden. The Wertermiltlung
wurde aul’ der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihut und die
materielle Tegalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundstiicksqualitit):

Beitragsrechtlicher Zu- Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitriige fiir Erschlic-
stand: Bungseinrichtungen nach BauGRB und KAG als beitragsirei bewertet.

Nach Angabe des Wasserverbandes Gardelegen bestehen keine oftenen
Forderungen. Das Grundstiick 1st an den 6{lentlichen Schmutzwasscrkanal
angeschlossen. Kostenverursachende Malinahmen sind nicht in Planung.

Nach Angabe der Hansestadt Gardelegen sind aktuell keine kostenverur-
sachenden Mallnahmen geplant. Angaben iiber ofTene Forderungen wur-
den nicht gemacht.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, inshesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Aullerungen und Auskiinfle in
diesem Gutachten kann der ausfiihrende Sachverstindige keine Gewihrleistung ibernehmen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen sowie der erschhieflungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Ortstermin erfragt.

FEs wird empfohlen, vor einer vermigensmiilligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustiindigen Stelle schriftliche Bestiitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermictungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschiftsgebiude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebe-
schreibung). lm Erdgeschoss sind eine grofiere Gewerbeeinheit (ehemals Friseursalon) und eine kleinere
Gewerbeeinheit (ehemals Kosmetikstudio) vorhanden. lm Obergeschoss befindet sich eine Wohnung.
Auf dem Grundstiick befinden sich keine Stellplitze. Das Objekt ist ungenutzt. Die wirtschaftliche
Nachfolgenutzung entspricht der vormaligen Nutzung als kleines Wohn- und Geschéftshaus.

Sachverstindigenbivo Falk Zimmermann « Edmund-Husserl-Stralie 15 in 06120 Halle (Saale) « Tel. 0345 G04GT1R Seite 6
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4 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und
die vorliegenden Objektunterlagen.

Dic Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es [lir dic Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hicrbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausliih-
rungen und Ausstatlungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, linweisen withrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der tiblichen Ausfithrung im Baujahr. Dic Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elcktro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumiingel und -schiiden wurden so weit aufeenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichthch er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gef. vorhandenen Bauschiden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. cmpfohlen, cine
diesbeziiglich verticfende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie {iber gesundheitsschiidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes,

4.2 Wohn- und Geschiftshaus
4.2.1 Gebiundeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebéudeart: zweiseilig angebautes, nur peringflipig unterkellertes, zweigeschossiges
Wohn- und Geschifishaus mit teilausgebautem Dachgeschoss sowie ei-
nem zweigeschossigen Anbau

Baujahr: vor 1900 (nach sachverstindiger Schitzung)
Modernisierung: 1991 iiberwiegend modernisicrt (gemil Fensterstempel)
Flichen: Die Nutz- und Wohnfliche betrigt msgesamt rd. 213 m?
Energieeffizienz: Ein Energicausweis licgt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist nicht vollstindig barnerefrer.

Erweiterungsmoglichkeiten:  keine wirtschaltlich sinnvollen
Aublenansicht: inspesamt verputzt

Raumaufteilung: Kellergeschoss: | Kellerraum (Gewdlbekeller)

Erdgeschoss: Gebdudedurchgang mit Geschosstreppe, linke Einheit mit |
Raum; rechte Einheil mit groliem Verkaufsraum, Personalraum, Vorraum
mit Hofzugang, Sanitirbereich und Herzungsraum

Obergeschoss: Flur mit Geschosstreppe, stralienseitiges Schlaf- und
Wohnzimmer, Kiiche, Bad/WC und 2 Zimmer im Anbau; Wintergarten

Dachgeschoss: | ausgebautles Zimmer, ansonsten Dachboden

Suchverstindizenbino Falk Zimmermann » Edmund-Husserl-Stralle 15 in 06120 Halle (Saale) » Tel 0345 6940718 Seite 7
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4.2.2 Gebiiudekonsirukiion sowie (zebiiude- und Raumausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswiinde:
Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasscrinstallationen:

Elektromstallation:

Heizung/Warmwasser:

Liftung:

Bodenbeliage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

Sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Massivbau, Fachwerk

Streifenfundament

Bruch- oder Feldstein- und Ziegelmauerwerk

Holzlachwerk mit Ausmaucrung

Mauerwerk

Keller mit Gewiilbedecke aus Ziegelstein, ansonsten Holzbalkendecken

Geschosstreppe als Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; Keller mit
massiver Treppe

Lingangstiiren aus Holz, teils mit Lichtausschnitt

zimmermannsmilfig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach mit
Betondachsteindeckung mit Ddmmung und vorgehingter Regenentwis-
serung aus Zinkblech; Anbau mit Pultdach und wahrscheinlich bitumi-

néser Pappdeckung o.4.

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche ‘I'rinkwas-
sernets

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Gas-Zentralheizung als Pumpenheizung mit Flachhcizkérpern nebst
Thermostatventilen

keinc besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

schwimmender Estrich oder Holzdielen mit Textilbelag, Linoleum oder
Fliesen

glatter, einfacher Pulz mit Farbanstrich, Tapeten oder Flicsen
Deckenputz oder Gipskartonplatten bzw. Holzvertifelungen im OG
Kunststoff- und Holz-Tsolierglasfenster

Zimmertiiren als cinfache Holztliren, teils als Schiebetiiren
Standardausstattung aus den 1990er Jahren

wegen Uberalterung nicht in der Wertermittlung enthalten

Sachverstindigenhiira Falk Zimmemmann » Edmund-Husserl-Strade 15 in 06120 Halle (Saule) » Tel 0345 6940718 Seile §
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4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiiudes

Besondere Bauteile: Wintergarten mit Treppe; Lichtschacht
Besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung:  ausreichend

Bauschiiden und Baumiingel: keine gravierenden erkennbar; Der Innenausbau ist jedoch tcils ver-
braucht bzw. weitgchend veraltet.

Grundrissgestallung: mdividuell; Anordnung der Riume iberwiegend als Durchgangs- und
gefangene Riume

Wirtschaltliche Wertminde-  teils unwirtschaftliche Grundrisse und mangelnde Raumhdhen
rungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insgesamt normal. Der Unterhaltungszustand ist
als befriedigend bis ausreichend einzuschitzen. Es bestcht Renovic-
rungsbedarf.

4.3 Nebengebiude

An der rickwirtigen Grundstiicksgrenze ist ein grenzstandiges, zweigeschossiges Nebengebdude vor-
handen. Das massiv in Ziegelbauweise errichtete Nebengebiude weist ein flach gencigtes Dach mit as-
bestzementhaltiger Wellplattendeckung, llolztiiren, Kunststofffenster und Elcktroanschluss auf. Das
Nebengebiude wurde zu Abstellzwecken und im Obergeschoss teils als Taubenschlag 0 4. genutet.

4.4 Auflienanlagen

Aullenanlagen sind als Versorgungs- und Entwiisserungsanlagen vom [Hausanschluss bis an das dtfent-
liche Netz, Hofbefestigung, Terrasse, Teichbecken, Gartenanlagen und Pflanzungen sowic Einfricdung
{(Mauer) vorhanden.

Sachverstindigenbiire Falk Zinunermann * Edmund - Husserl-Strale 15 i 06120 Halle (Saale) o Tel, 0345 6946715 Seite 9



Az A2G-0311 Bewernungsobjekl: Crost-Thilann-Staike 1 in 39638 Gardelegen

5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkchrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiiftshaus bebaute Grundstiick
in 39638 Gardelegen, Emnst-Thilmann-Stralic | zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt  Ifd. Nr.  Gemarkung Flur Flurstiick Fliiche
Gardelegen 815 = Gardelegen 16 205 293 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdohnlichen Geschédftsverkehr und der sonstigen Umstinde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Fignung der »ur Verfiigung stchenden Daten (vgl. § 6 Abs, 1 Satz 2
TmmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hille des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermittcln, weil
bei der Kaufpreisbildung eines Lypischen Renditeobjektes der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vor-
dergrund steht. Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdaucr und des objektspezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes.

Das Sachwertverfahrens ist bevorzugt zu ermilteln, wenn nicht iiblicherweise die Erzielung von Ertri-
gen, sondern die (persdnliche oder zweckgebundene) Eigennutzung im Vordergrund steht. Das trifft im
konkreten Fall nicht zu. Zudem wurden seitens des zustindigen Gulachterausschusses keine Sachwert-
faktoren fur diese Objektart veréftentlicht.

Der Bodenwert ist jewcils petrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaulpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. | ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wiire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheil von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
werlzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen. Fr ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét fiberpriift und als zutreffend beurteill. Die nach-
stchende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb aul der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeemnllussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschallenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewerlungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu
ziihlen:

* besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Mietce),
Bauméngel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbhesondere wenn Teilfldchen sclbststindig verwertbar
sind.

Sachverstindigenbiire Falk Zimmermann o Edmund-Husserl-Sirafe 15 in 06120 alle (Saale) « Tel. 0345 6946718 Seite 1



Az 2020-0311

5.3 Bodenwertermittlung

Bewertungsobjekt: Emst-Thilimann-Strabe | in 396038 Gurdelegen

Falk Zimmermann &

SACHVERSTANDIGER

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betriigt (durchschnittliche Lage) 65,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bo-

denrichtwertgrundstiick 1st wie folgt defimert:

Entwicklungsstufc
beitragsrechtlicher Zustand

baureifes Land

fre

Zahl der Vollgeschosse (£VG) 2-3

Bauweise geschlossen
Grundstiicksfiche (1) keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtap 06.05.2026
Entwicklungsstufe baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 23

Bauweise = geschlossen
Grundstiicksfliache (f) = 293 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachlolgend wird der Bodenrichtwenrt an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erldulerung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = [rei
beitragstreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 65,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewerlungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 06.05.2026 ® 1,000
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittliche Tage | durchschnitthiche Lage | = 1,000
lageanpepasster beitragsfreicr BRW am Werlermittlungsstichtag = 65,00 €/m?
Fliiche (m?) keine Angabe 293 ® 1,000
Entwicklungsstufe baureifes [and baurcifes Land * 1,000
WVollgeschosse 2-3 2-3 ® 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen * 1,000
vorldufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 65,00 €/m*
wert
IV, Ermililung des Gesamtbodenwerts
vbjektspezifisch angepasster beitragstreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
Fliche x 293 m?
beitragstreier Bodenwert = 19.045,00€

rd, 19.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 19.000,00 €.

Suchverstindigenbiing Felk Zimmermann o Edmund-Husserl-Stralic 15 in 06120 Halle (Saale) « Tel, 0345 06946718
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A 2026-031 1

Gewertungsobjekl: Crns-Thilmann-Sirafe | in 39638 Gurdelepen

5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Ertragswertberechnung

SACHVERSTANDIGER

Gebiudebezeichnung Mieteinheit Fliche marktiiblich erziclbare Nettokaltmiete
MNutzung/Lapge {m?) (E/im?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Wohn- und Geschifts- | Praxisriume EG 98,22 5,00 491,10 5.893,20
haus Wohnung OG/DG 114,40 5,00 372,00 6.864.00
Nebengebiude Abstellbersiche - - 100,00 1.200.,00
Summe 212.62 1.163,10 13.957.20

Eine tatsichliche Mieteinnahme ist nicht vorhanden. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage
der marktiiblich erziclbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. | ImmoWertV).

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich crziclbaren jdhrlichen Net-

tolkaltmicten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antcil des Vermicters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jihrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,00 % von 19.000,00 € (Liegenschaftszinssatz % Bodenwert (beitragsfrei)) —

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 5,00 % Licgenschafiszinssatz
und RND = 12 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vel. Bodenwertermittlung)

vorliufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorliiufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.4.2 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Nutz- und Wohnflichen
Die Nutz- und Wohn flichen wurden anhand der vorliegenden Grundrisse und des értlich durchgefiihrten

13.957,20 €

4.062,54 €

0.894.60 €

950,00 €

8.944,66 €

9,39

83.990,36 €
19.000,00 €

102.990,36 €
0,00 €

102.990,36 €
8.000,00 €

94.990,36 €
95.000,00 €

Aufmales ermittelt. Die Nutz- und Wohnfliche ergibt sich insgesamt mit rd. 212,62 m®.

Rohertrag

e Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erziclbare
MNettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Micter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sic wird grundsitzlich aul der Grundlage von
Vergleichsmicten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfris-
tiger Durchschniltswert abgeleitet.

sachverstandigenhiirn Falk Limmermann « Edmund-Husserl-Soratle 15 in 06120 Halle (Saalc) » Tel, 0345 6940718
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A 2026-0311 Bewenungsebjekt Ernst-Thilmann-Stealie | in 39638 Gardelegen [ .:‘l:{.: ;. 'I.-' ERE 'r.i.N 1-_. ;:; :E“l;

Nach vorliegendem Grundstiicksmarktbericht und recherchicrbaren Mietangeboten licgen die Gewerbe-
mieten fiir vergleichbare Objekte und vergleichbare Lagen zwischen 4,00 bis 6,00 €/m?. Fir Wohnungen
konnten vergleichbare Mieten von 4,50 bis 7,00 €/m? Wohnfliche ermittelt werden. Angesichts der Lage
sowie des Ausstattungs- und Unterhaltungszustandes wird ein Mietansatz in 116he von 5,00 €/m? ge-
wiihlt. Fiir das Nebengebaude wird ein fiktiver Mietansatz von 100 €/Monat berticksichtigt.

Bewirtschafttungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden aut der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzlliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftunps-
kostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. dic in | 1], Kapitcl 3.05 verétfentlichlen
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegl. Dabei wurde daraul geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde
liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

| BWK-Anleil

: Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) | Whg. x 367,00 € 367,00 €
Gewerbe 3.0 % vom Rohertrag 212,80 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) [ 14,40 m? x 14,40 €/m? 1.647,36 €
Gewerbe Biiro, Geschifte, etc. 98,22 m? x 14,40 €/m? 141437 €
Mietaustallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 137,28 €
Gewerbe 4.0 % vom Rohertrag 283,73 €
Sumine - - 4.062,54 €

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss wurden fiir die konkrete Objektart Liegenschaftszinssitze verdffentlicht. Hicr-
nach betriigt der Liegenschaftszinssatz fir die altmérkischen Grundzentren Tangermiinde und Gardele-
gen 3,5 bis 4,0 %. Da das Grundzentrum Gardelegen tendenzicll schlechter als Tangermiinde einzu-
schitzen ist, wird cin Licgenschaftszinssatz in Héhe von 4,0 % gewihlt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage | ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich fiir
das Wohnhaus ein Ansatz von 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziig-
lich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmalinahmen durchgelihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertcrmittlung als
bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modemisierungs-
malinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Sachverstindigenbiing Falk Zimmermann » Edmund-Husserl-5Stralie 15 i 06120 Halle (Saale) « Tel, 0345 0946718 Seite 13



SACHVERSTANDIGER

Az M20-0311 Bewertungsohjekt: Emst-Thilmann-5trafie 1 m 39668 Gandelepen

Das nach sachverstindiger Schitzung 1900 errichtete Gebdude wurde im Wesentlichen in den frithen

1990er Jahren modernisiert. Insoweil kinnen fiir das Bewertungsobjekt keine Modemisierungspunkte

mehr vergeben werden.

In Abhingigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdaucr (80 Jahre) und

* dem (,,vorliuligen rechnerischen™) Gebdudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorldu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauver von (80 Jahre 126 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebiude gemil der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" cinc (modilizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren,

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiilinisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich. Das Frfordemis einer zusétzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassung des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansiitzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berticksichtigien Besonderheiten des Objckts korrigierend beriicksichtigt. Zum Be-
sichtigungstermin wurde festgestellt, dass der gesamte Hausrat der fritheren Eigentiimer im Bewertungs-
objekt verblicben ist. Angesichts des Risikos, dass die Entriimpelung spéter durch den Ersteher erfolgt,
wird cin Wertabschlag in Hohe von 8.000 € vorgenommen,

5.5 Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjckt handelt es sich um ein zweiseitipg angebautes, nur geringfiigig unterkellertes,
zweigeschossiges, Wohn- und Geschiiftshaus mit teilausgebautem Dachgeschoss sowic zweigeschossi-
gem Anbau. Das Bewerlungsobjekt wurde nach sachverstiindiger Schitzung vor 1900 erbaut und in den
frithen 1990er Jahren modernisiert. Dic Nutz- und Wohnfliche betrigt insgesamt rd. 213 m2, Sowohl
dic beiden Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss als auch die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss sind
ungenutzt, Rickwirtig ist cin zweigeschossiges Nebengebdude vorhanden. Es bestehen erhebliche Ent-
rilmpelungserfordernisse.

Iiir das Bewertungsobjekt kénnen folgende Feststellungen getroffen werden:

a. Ls sind keine Mieter oder Pachter vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist ungenutzt,

b. Auf dem Bewertungsgrundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

¢. Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, dic geschiitzt werden miissten.
d. UTber vorhandenes Fremdei gentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt.

€. FEs wurden keine baubchérdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

f. Es liegt keine Lintragung im Baulastenverzeichnis vor.

g. Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsfliche im Altlastenkataster eingetragen.

h. Gemil Katasterkarte liegt kein Uberbau vor.

i. Nach Angabe zum Oristermin besteht keine erundstiicksbezogene Versicherung.
g KEINEC £ g g
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Az 2026-0311 Rewertungsobjekl: Frnst-Thalmann-Siralie 1 in 39638 Ciardelegen

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjckts werden tiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, dic sich vorrangig am Lrtragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermiltlungsstich-
tag mit rd, 95.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswert wird objekttypisch und unter Berticksichtigung der

verfiigharen Mark(daten aus dem Lrtragswert abgeleilet.

Der Verkehrswert fiir das mit cinem Wohn- und Geschéfishaus bebaute ¢ rrundstiick in 39638 Gardele-

gen, Ernst-Thiilmann-Stralie 1

Grundbuch Blatt IMd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliiche
Gardelegen 8115 I Gardelegen 16 205 293 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

95.000 €

(In Worten: fiinfundneunzigtausend Euro)

geschiitzt,

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
enigegenstchen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulissi g ist oder scinen

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Bau(iB:
Biirgerliches Gesctzbuch vom 2. Januar 2017 (BGBL. 1 8. 3634), in aktucller Fassung

BauNVO;
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November
2017 (BGBL. 1 8. 3786), in aktueller Fassung

BGBE:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL TS, 42, 2909; 2003 | S, 738), in aktueller Fassung

GLEG:
Gebédudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. TS, 1728), in aktueller Fassung

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze (iir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Tmmohbili-
enwertermittlungsverordnung — TmmoWertV, in aktueller Fassung

WoFIV:
Wohntlichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche, in aktueller Fassun g

IV

Gesetz ber dic Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24, Mirz 1897 (RGBL. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 111 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2 Verwendcte objekthezogene Unterlagen

[Ul] Internetauskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Gardelegen
[U2]  Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 16. Mirz 2026

[U3] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 24. Februar 2026

[UJ4]  Auszug aus dem Liegenschafiskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 1. April 2026
|U5] Liegenschaftskarte vom 12. Mirz 2026

[U6]  Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 24. Miirz 2026

[U7] on-geo-Daten vom 12, Miirz 206

[US] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 18, Mirz 2026 / 14. April 2026

[U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 27. Mirz 2026

[UL0] Negativ-Auskunil des Umweltamtes zu Altlasten vom 17, Miirz 2026

[UL1] Negativ-Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitrigen vom 16. Mirz 2026
[U12] Bauunterlagen vom Altmarkkreis Salzwedel

[U13] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[Ul4] Veriffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten u.a. (open data)

Sachverstindigenhitrn Falk Zinunermann « Edmuond-Husserd-Siealie 15 in 060120 Halle (Saale] » Tel, 0345 6946718 Selte 16



