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Sachverstandigenbiiro Horrmann

Geschiftsbereich der Horrmann GmbH
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebiude
Hoérrmann GmbH, Geschéftsfiihrer Ralf Adam - Roy La Salvia, Amtsgericht Stendal HRB 15712

Sitz: Lindenstrale 15, 06749 Bitterfeld-Wolfen — Zweigniederlassung: Transval 30, 04420 Markranstadt
Telefon: 03493 43111, Fax: 03493 43145, E-Mail: info@sv-zvw.de

Bitterfeld-Wolfen, 10.04.2026
Gutachten-Nr.: H/3638/25
4+1-Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf3 § 194 Baugesetzbuch
i. V. m. § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz

Wohnbrache
Seegrehnaer Lindenstrafie 25
06888 Lutherstadt Wittenberg OT Seegrehna

Grundbuch von Seegrehna (Grundbuchamt Wittenberg),
Blatt 885, BV Nr. 2, Gemarkung Seegrehna, Flur 1,
Flurstiick 200/3, Grofie 1.995 m?

Amtsgericht Wittenberg, Geschifts-Nr.: 13 K 26/25

Wertermittlungsstichtag: 13.01.2026

Verkehrswert fiktiv unbelastet: 20.000 €

Sachverstindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebédude

Roy La Salvia

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung

von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*

)
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Seegrehnaer Lindenstralle 25 Geschifts-Nr.: 13 K 26/25
06888 Lutherstadt Wittenberg OT Seegrehna WST: 13.01.2026
Vorbemerkungen

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren wurde mit Sachverstindigenbestellungs-
beschluss vom 06.10.2025 ein Verkehrswertgutachten fiir das auf dem Deckblatt bezeichnete
Grundstiick beauftragt.

Ausgehend vom nicht ermdglichten Zutritt i. V. m. den erkennbaren Zustédnden der Bebauung
des Grundstiickes, wird insbesondere zur Wahrung der VerhédltnismaBigkeit (§ 407a Abs. 4
Satz 2 ZPO) lediglich eine gutachterliche Stellungnahme mit dem geschétzten Verkehrswert
erstattet.

Die fiir die vorliegende Ermittlung des Verkehrswertes notwendigen Ankniipfungstatsachen
wurden bei der Inaugenscheinnahme am 13.01.2026 ermittelt.

Der Verkehrswert i. A. a. § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag (WST).13.01.2026 als
Tag der Inaugenscheinnahme (WST; hier identisch mit dem Qualitétsstichtag) wird ausgehend
von den im Rahmen der Inaugenscheinnahme erhobenen Ankniipfungstatsachen sowie den Un-
terlagen bzw. Recherchen, die beigezogen bzw. durchgefiihrt wurden (auf die Anlagen wird
verwiesen), geschitzt.

In Ansehung der zu erwartenden GroBenordnung verzichte ich bei der hier vorliegenden Er-
mittlung des Verkehrswertes auf detaillierte Beschreibungen der Merkmale und des Zustandes
des Grundstiickes mit der Bebauung und verweise diesbeziiglich auf die Kurzbeschreibung, die
Anlagen sowie die Fotodokumentation. Die Ausarbeitung eines Verkehrswertgutachtens ist je-
doch ausgehend von den vollstandig erhobenen Ankniipfungstatsachen (insbesondere auch bei
der Inaugenscheinnahme) ohne erneute Ortsbesichtigung grundsitzlich moglich.

Fiir den Fall, dass mir nachtriglich ein vollumfanglicher Zutritt zum Grundstiick und in die
Bebauung zugesichert wird, bin ich auf Weisung des Zwangsversteigerungsgerichts gern bereit,
eine entgeltliche Weiterung dieser Stellungnahme bzw. ggf. die Erstattung eines Verkehrswert-
gutachtens auf der Grundlage einer detaillierten Inaugenscheinnahme vorzunehmen.

Zur sachgerechten Wertermittlung sind ggf. Einschitzungen und Beurteilungen erforderlich,
die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen kénnen, da ju-
ristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach erfol-
gen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die zumin-
dest aus der Sicht eines Sachverstdndigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel und
nachvollziehbar angesehen werden. Sollte das Zwangsversteigerungsgericht von den gewéhlten
Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erforderlich erachten, wird um dahingehende
Weisung geméil § 404a ZPO gebeten.

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebéude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige
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Seegrehnaer Lindenstralle 25 Geschifts-Nr.: 13 K 26/25
06888 Lutherstadt Wittenberg OT Seegrehna WST: 13.01.2026
Kurzbeschreibung

Die nachfolgende Kurzbeschreibung erfolgt ausschlieBlich auf der Grundlage von Feststellun-
gen und sachgerechten Annahmen, die aus der eingeschrinkten duBerlichen Inaugenschein-
nahme ohne Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung sowie den mir vorliegenden Unter-
lagen abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Seegrehna (Grundbuchamt Wittenberg); Blatt 885, BV
Nr. 2: Gemarkung Seegrehna, Flur 1, Flurstiick 200/3-zur Gro3e von

1.995 m?

Objektart: Wohnbrache (zu Wohnzwecken umgenutzte ehemalige Gaststitte mit
Saal und Nebengebiude)

Lage: Seegrehnaer Lindenstralle 25 in 06888 Lutherstadt Wittenberg OT See-
grehna;

innerdrtlich von Seegrehna belegen; Anbindung an den OPNV (Bus) und
an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in-noch fuBldufiger Entfer-
nung; dorfliche Wohnlage

Bebauung: Wohngebéude: freistehend, da ehemaliger Saal im Rahmen einer Ersatz-
vornahme {iberwiegend riickgebaut wurde; Baujahr:vermutlich um 1900;
unterkellert, Erdgeschoss, Dachgeschoss, Spitzboden, Seitenfliigel nur
Erd- und Dachgeschoss; massive Bauweise; ca.-550 m? Brutto-Grundfla-
che, ca. 1.300 m? Brutto-Rauminhalt; eine Nutzbarkeit ist nicht mehr ge-
geben, da umfangreiche Teile samtlicher Gewerke verbraucht, schadhaft
und nicht mehrnachhaltig nutzbar sind
Nebengebédude: einseitig angebaut; Baujahr unbekannt, vermutlich
i. V. m. der urspriinglichen Gaststétte errichtet; vermutlich nicht unter-
kellert, Erdgeschoss; vermutlich -massive Bauweise; ca. 140 m? Brutto-
Grundflache, ca. 410 m3 Brutto-Rauminhalt; eine Nutzbarkeit ist vermut-
lich nicht mehr gegeben

ErschlieBung;: Anliegerstrafie ,,Seegrehnaer Lindenstralle 25 mit Natursteinpflaster be-
festigt, beidseitig Gehweg mit Befestigung aus Betonpflaster, beidseitig
Griinstreifen, Straflenbeleuchtung; Kfz-Abstellmdglichkeiten entlang der
Anliegerstrafle am Stralenrand, nach duflerem Anschein auf dem grund-
satzlich befahrbaren Grundstiick vermutlich entsprechend nutzbare Fla-
chen vorhanden bzw. herstellbar; Versorgungsmedien: Elektroenergie,
Trinkwasser, Telekommunikation (Erdgas in der Anliegerstrale, ohne
Grundstiicksanschluss); Entsorgung von Schmutzwasser und Fékalien in
das Netz der 6ffentlichen Kanalisation

Nutzung: das Grundstiick mit seiner Bebauung ist augenscheinlich und angabege-
malR bereits seit ldngerer Zeit vollstdndig ungenutzt bzw. leer stehend

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebéude
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erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

Vom Antragssteller sowie vom Antragsgegner wurden keine bzw. nur sehr wenige Auskiinfte
erteilt, so dass die nachfolgenden Angaben ausschlielich auf der Grundlage von sachgerechten
Annahmen erfolgen, die aus der eingeschrankten duflerlichen Inaugenscheinnahme ohne Zutritt
zum Wertermittlungsgrundstiick und in die Bebauung sowie den beigezogenen Unterlagen und
erhaltenen Informationen abzuleiten waren.

a) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter n. d. WEG, Kautionen etc.:

—> das Grundstiick mit seiner Bebauung ist augenscheinlich und angabegemal bereits seit
langerer Zeit vollstindig ungenutzt bzw. leer stehend

- Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhiltnisse wurden nicht bekannt

- kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz

b) Fiihrung eines Gewerbebetriebes:
- nein
¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm:

—> wurde nach duBlerem Anschein nicht festgestellt, kann jedoch aufgrund des Zustandes der
Bebauung und insbesondere aufgrund der durch die Ersatzvornahme (Riickbau ehem.
Saal) verursachten Schédden an der dadurch freistehenden Giebelseite des Wohngebédudes
in Verbindung mit eindringender Feuchtigkeit nicht ausgeschlossen werden

d) baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen:

—> bestehen derzeit nur in Form eines Widerspruchverfahrens gegen die Festsetzungsverfii-
gung iiber die Ausfiihrung der Ersatzvornahme (Riickbau €hem. Saal), das jedoch den
neuen Grundstiickseigentiimer bzw. hier Ersteher nicht betrifft

- ,,Grundstiick mit Bebauung® ist Bestandteil des Denkmalbereiches ,,Ortskern und Be-
standteil des archdologischen Kulturdenkmals ,,Ortskern®, woraus sich lediglich ortsiib-
liche Beschrankungen hinsichtlich des Denkmalschutzes ergeben

e) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc.:

—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden beriicksichtigt

—> Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

-> Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

- Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

f) Lasten und Beschrinkungen:

= dinglich gesichert: 2 Grunddienstbarkeiten (II/1 und 11/2; jeweils separat zu beurteilender
Werteinfluss) sowie Zwangsversteigerungsvermerk (II/ 4; ohne Werteinfluss)

= nicht grundbuchgesichert: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

¢) Inhalt des Baulastenverzeichnisses:
- eintragungsfrei
h) Altlastenverdacht:

—> Grundstiick nicht im Altlastverdachtskataster gefiihrt, somit kein Verdacht auf schadliche
Bodenverinderungen

—> auch augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schiadliche Bodenveranderun-
gen

1) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten:

—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

j) grundstiicksbezogene Versicherungen:
- bestehen vermutlich nicht
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zu den beigefiigten Anlagen

Abgesehen von den nachstehend aufgefiihrten Auskiinften, sind aus den als Anlagen beigefiig-
ten bzw. eingeholten Auskiinften {iberwiegend eine Ortsiiblichkeit bzw. nicht wertbeeinflus-
sende Ankniipfungstatsachen abzuleiten, so dass keine Beriicksichtigung angezeigt ist. Nach-
stehend erfolgen somit nur Ausfiihrungen zu maf3geblichen Besonderheiten.

* zu Anlage 2

Gemal Darstellung im Liegenschaftskataster kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch ein
Gebiude an der westlichen Grenze des Flurstiickes 198/1 eine Uberbauung auf das Wertermitt-
lungsgrundstiick besteht. Allerdings liegt zwischen dem Wertermittlungsgrundstiick (Flurstiick
200/3) und dem Flurstiick 198/1 das Flurstiick 199 (vgl. Fotos unter-Anlage 7), welches ver-
mutlich zwecks ,,Bereinigung® des Uberbaus gebildet wurde. Ausgehend vom nicht erméglich-
ten Zutritt sowie der Darstellung im Liegenschaftskatasteri. V. m. dem allenfalls geringen Um-
fang ist hier mit hoher Wahrscheinlichkeit auch eine iibliche Zeichenungenauigkeit im Liegen-
schaftskataster anzunehmen bzw. nicht auszuschlieB3en, so dass hieraus noch keine weitere Be-
riicksichtigung angezeigt ist.

* zu Anlage 3

In der II. Abteilung des Grundbuchblattes ist unter 1fd. Nr. 1 eine Grunddienstbarkeit zur Er-
richtung einer Pforte und Benutzung der Einfahrt und unter 1fd. Nr. 2 eine Grunddienstbarkeit
zur Mitbenutzung des Hofes und der Toiletten, jeweils zu Gunsten des jeweiligen Eigentlimers
(dem Gericht bereits bekannt) des herrschenden Grundstiicks Flurstiick 200/2 eingetragen. Der
jeweilige konkrete Inhalt der Grunddienstbarkeiten ist aus der Urkunde unter Anlage 3 ersicht-
lich. Ein Lageplan ist nicht Bestandteil dieser Urkunde.

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschrankungen
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelmifig nicht erforderlich, da
der Verkehrswert dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen wird. Vielmehr werden ggf. fest-
zustellende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen.

Beide Dienstbarkeiten werden augenscheinlich seit sehr langer Zeit auf dem dienenden Wer-
termittlungsgrundstiick nicht mehr ausgeiibt bzw. ist die Ausiibung bedingt durch die tatséch-
lichen Gegebenheiten auch nicht mehr moglich. Dass der Berechtigte jemals wieder sein Recht
auf Ausiibung geltend macht, ist unwahrscheinlich aber nicht vollstéindig ausschlieBbar. Ebenso
ist nicht vorhersehbar, dass der Berechtigte der begehrten Loschung zustimmt. Die Léschung
der Dienstbarkeiten ist im Regelfall ohne Mitwirkung des jeweiligen Eigentiimers des herr-
schenden Grundstiickes jedenfalls nicht moglich.

Im Ergebnis kann eine ,,klassische* Ableitung der Werteinfliisse der Grunddienstbarkeiten so-
mit nicht erfolgen, so dass im vorliegenden besonderen Fall letztendlich nur die Moglichkeit
der sachverstidndigen Schitzung verbleibt. Ausgehend von den vorstehenden Ausfiihrungen
werden die Werteinfliisse auf jeweils - 1.000 € fiir die beiden Rechte 11/1 und I1/2 pauschal
geschitzt.

*zu Anlage 7

Die beim Archiv des Landkreises Wittenberg archivierten Bauakten wurden am 10.02.2026
eingesehen. Dariiber hinaus wurde am 19.03.2026 beim zustindigen Bauordnungsamt des
Landkreises die Akte bzgl. einer Ersatzvornahme (Riickbau ehem. Saal) eingesehen. Zusam-
mengefasst wurden folgende maBgebliche Unterlagen festgestellt:

Sachverstindigenbiiro Horrmann
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Antrag auf Erteilung einer Teilungsgenehmigung zum Vorhaben ,,Ausbau des Saales zum
Wohnhaus* zum Aktenzeichen 03336-94-22 mit Teilungsgenehmigung vom 21.03.1995
(wurde nicht ausgefiihrt)

bauordnungsbehordliches Verfahren aufgrund Gefahrenabwehr/ Sicherungsmafinahmen im
Rahmen der Ersatzvornahme bzgl. ,,Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit durch baufilliges
Gebidude; Anwendung Zwangsmittel*“ zum Aktenzeichen 63-04029-2020-27

Baubehordliche Beschrinkungen, Beanstandungen bzw. Auflagen bestehen derzeit in Form ei-
nes Widerspruchverfahrens gegen die Festsetzungsverfiigung iiber die Ausfithrung der Ersatz-
vornahme, welches jedoch den neuen Grundstiickseigentiimer bzw. hier Ersteher nicht betrifft.

Im Rahmen der Ersatzvornahme erfolgte im Jahr 2021 ein Teilabbruch des ehemaligen Saals,
wobei dieser iiberwiegend zuriickgebaut wurde, jedoch die AuBenwinde bis zur Oberkante
Briistungshohe der strallenseitigen Fenster (ca. 1,70 m) verblieben sind. Das Abbruchmaterial
wurde liberwiegend abgefahren, jedoch befindet sich innerhalb-der verbliebenen AuBlenwénde
noch Bauschutt (vgl. Anlage 7, Seite 4 i. V. m. Anlage 12; Seite 5): Das-Wohngebdude bzw.
die ehem. Gaststétte wurde im Zuge der Sicherungsmalnahmen statisch gesichert.

* zu Anlage 10

Das Wertermittlungsgrundstiick wird unter Beachtung der drtlichen Bodenrichtwertzone sowie
der maB3geblichen Grundstiicksgréfe des Bodenrichtwertgrundstiicks fiir die Zwecke der Wer-
termittlung wie folgt aufgeteilt:

nordlicher, zum WST bebauter Grundstiicksbereich (mit einer dem Bebau-
ungsumfang angemessenen Gartenteilflache) als baureifes Land (Bauland)
1. S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV: 1.000 m?
siidlicher, zum WST unbebauter, und m. E. nicht durch eine Hauptbebauung

bebaubarer Grundstiicksbereich als Gartenland (Hausgarten) i. S. einer sons-

tigen Flache gemal § 3 Abs. 5 ImmoWertV: 995 m?
= 1995 m?* — 1.000.m?

* zu Anlage 12
Die beigefiigten. Bestandszeichnungen wurden der Bauakte ,,Ausbau des Saales zum Wohn-
haus* zum Aktenzeichen 03336-94-22 beim Archiv des Landkreises Wittenberg entnommen.

Die angegebenen Mafe, Flichen, Hohenangaben, Raumaufteilungen, Raumbezeichnungen und
Nutzungen konnten-im Rahmen der Inaugenscheinnahme nicht gepriift werden, da ein hierzu
erforderlicher Zutritt in das Wohngebaude nicht moglich war (vgl. Vorbemerkungen). Die bei-
gefligten Unterlagen erheben daher keinen Anspruch auf Richtigkeit der Male, Flachen und
Proportionen sowie der tatsdchlichen Bauausfiihrung der einzelnen Elemente.

Sachverstindigenbiiro Horrmann
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Ermittlung des Verkehrswertes

» Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemdpB § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht-auf ungewdohnli-
che oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

» Beurteilung der zukiinfticen Grundstiicksnutzung

Das Wertermittlungsgrundstiick ist mit einem Wohngebdude mit Seitenfliigel und einem Ne-
bengebdude bebaut und wurde vermutlich zuletzt iiberwiegend zu. Wohnwecken genutzt. Au-
genscheinlich und angabegemaB ist das Grundstiick und die.Bebauung bereits seit langerer Zeit
vollstindig ungenutzt bzw. leer stehend.

Die Nachfrage nach derartigen Wohnbrachen in Seegrehna wird als sehr gering eingeschitzt.
Dariiber hinaus bergen die fiir derartige Brachgrundstiicke erforderlichen baulichen Mafinah-
men, in Ansehung der aktuellen Kapitalmarktzinswicklung i. V. m. bestehendem Fachkréfte-
mangel, erhebliche Risiken bzgl. Kosten- und Zeitrahmen.

In Ansehung der ortlichen Nachfragesituation 1. V. m. den bauplanungsrechtlichen Gegeben-
heiten (vgl. Anlage 5) und der umliegenden Bebauung, ist fiir das Grundstiick grundsétzlich
eine Wohnnutzung u. U. mit teilweiser Nutzung durch nicht stérendes Gewerbe analog eines
Dorfgebietes gemdfl § 5 BauNVO als ortsiiblich i:'S. d. § 34'BauGB anzusehen und demzu-
folge zu unterstellen.

Eine abschlieende Priifung der weiteren bzw. zukiinftigen baulichen Nutzbarkeit kann aus-
schlieBlich durch die Bauaufsichtsbehorde im Rahmen- eines konkreten Bauantrages bzw. einer
Bauvoranfrage erfolgen, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand dieses Auftrages ist.

» Beurteilung der vorhandenen Bebauung

Eine Nutzbarkeit der Gebaude ist nicht mehr gegeben, da nach dullerem Anschein umfangreiche
Teile samtlicher Gewerke verbraucht, schadhaft und nicht mehr nachhaltig nutzbar sind.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde nach
duflerem Anschein nicht festgestellt, kann jedoch aufgrund des Zustandes der Bebauung und
insbesondere aufgrund der durch die Ersatzvornahme (Riickbau ehem. Saal) verursachten Schi-
den an der dadurch freistehenden Giebelseite des Wohngebiudes in Verbindung mit eindrin-
gender Feuchtigkeit nicht ausgeschlossen werden.

Das Wohngebdude bildet mit dem Seitenfliigel eine bauliche Einheit, wobei der Seitenfliigel
nach duflerem Anschein einen erheblich schlechteren baulichen Zustand aufweist und als wirt-
schaftlich nicht mehr nutzbar einzuschitzen ist. Dem Wohngebédude kann, trotz des insgesamt
schlechten baulichen Zustandes, grundsitzlich noch ein geringer Restwert beigemessen wer-
den.

Augenscheinlich wéren fiir eine Reaktivierung des Seitenfliigels und des Nebengebiudes er-
hebliche investive Maflnahmen erforderlich, welche einen ggf. noch festzustellenden Restwert
von einzelnen Bauteilen und Gewerken bei Weitem iibersteigen bzw. in einer bereits sehr deut-
lich unwirtschaftlichen Relation stehen.
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Die hierfiir voraussichtlich anfallenden Reaktivierungskosten und die Kosten fiir den vollstén-
digen Riickbau des ehem. Saals stehen nach sachverstindiger Einschitzung in einer Grof3en-
ordnung, die den Zeitwert des Wohngebaudes neutralisieren.

Unter Beriicksichtigung dieser Zusammenhénge wird den Baukorpern insgesamt kein Wert bei-
gemessen.

*» Ermittlung des Verkehrswertes im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung wird ausschlieBlich das mittelbare Vergleichswertverfahren durchge-
fiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertverfahtren mittelbar
unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrige gemiB-§§ 27-34 Im-
moWertV und das Sachwertverfahren auf der Grundlage diblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) gemal §§ 35-39 ImmoWertV konnen im vorliegenden Fall
nicht in Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung voraussetzen, was im vorliegenden Fall nicht gegeben: ist.

Dariiber hinaus werden vom zustindigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssétze als Daten gemal3 § 9 Abs. 1 ImmoWertV
fiir Wertermittlungsgrundstiicke mit nicht angemessen bzw. zeitgemif-nutzbarer Bebauung
verdffentlicht. Dementsprechend ist eine sach-und fachgerechte Ableitung des Verkehrswertes
auf der Grundlage fiktiver Herstellungskosten bzw. Ertrdge nicht moglich, da hierzu zumindest
teilweise Annahmen und Unterstellungen erforderlich sind, die rein spekulativ wiren.

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Vergleichsfakto-
ren aus tatsdchlichen Kauffillen ist regelmaBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs-
und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden.

Nach Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes sowie online abrufbarer aktueller Marktda-
ten beim zustdndigen Gutachterausschuss liegen jedoch fiir derartige Grundstiicke mit nicht
angemessen bzw. zeitgemal nutzbarer Bebauung keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen mit
hinreichend iibereinstimmenden Merkmalen:gemal3 § 25 ImmoWertV vor, so dass die Ablei-
tung eines Vergleichswertes aus tatsdchlichen Kaufféllen nur durch unzureichend nachvollzieh-
bare Anpassungen und Annahmen moglich wire. Die sachgerechte Durchfiihrung eines unmit-
telbaren Vergleichswertverfahrens ist-daher ebenfalls nicht mdglich.

Da die uibrigen zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur An-
wendung kommen konnen, vetbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Verkehrswertermitt-
lung lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemal §§ 24 bis 26 ImmoWertV 1. V. m.
§9 Abs. 3 Satz 2 TmmoWertV. In Ansehung des Zustandes der vorhandenen Bebauung ist diese
Vorgehensweise marktiiblich bzw. entspricht hier dem gewo6hnlichen Geschiftsverkehr bei der
Kaufpreisfindung.

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebéude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige
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* Vergleichswertermittlung in Anlehnung an Ablaufschema ImmoWertV

Grundstiicksgrofe (vgl. Anlage 3) 1.995 m?
ortlicher Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 (vgl. Anlage 10) 15 €/m?
Teilfliche Bauland 1.000 m?
objektspezifische Bodenrichtwertanpassung 1,0

Ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hinrei-
chend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Grundstiick noch keine Anpassung des
Bodenrichtwertes zu begriinden.

Teilbodenwert Bauland: 15 €/m? x 1.000 m? x 1,0 =-15.000 €
Teilflache Hausgarten 995 m?
objektspezifische Bodenrichtwertanpassung 0,25

Abschlag in Hohe von 75 %, (i. A. a. ,,Preisniveau und Preisentwicklung - Garten-
land“, von den zustindigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte,! hier:
Hausgdrten in Dorfern).

Teilbodenwert Hausgarten: 15 €/m? x 995 m? x 0,25 = 3731¢€
Bodenwert: 15.000 € +3.731 € = 18.731 €

Der Bodenwert ergibt sich aus der Summe des Teilbodenwerts Bauland und des Teil-
bodenwerts Hausgarten.

vorldufiger Vergleichswert fiir die Bebauung (s. 0.) S —

vorldufiger Vergleichswert baulicher Au3en-/ sonstiger Anlagen + -
In Ansehung des zum WST erkennbaren Zustandes i. V.. m. dem eingeschétzten Alter

ist insgesamt von keinem uniiblichem bzw. tiberdurchschnittlichemUmfang auszu-

gehen, weshalb kein separater Wertansatz fiir die baulichen Auflen- und sonstigen

Anlagen erfolgt, da diese bereits im.gewéhlten Bodenwertansatz hinreichend beriick-

sichtigt sind.

vorldufiger Vergleichswert

18.731 €

I+

Marktanpassung
In Ansehung der gewahlten Wertermittlungsansatze ist.eine gesonderte Marktanpas-
sung des vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 18.731€

I+

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In Ansehung der gewihlten Wertermittlungsansitze ist eine gesonderte Beriicksich-
tigung von-besonderen. objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht zu begriin-
den.

Vergleichswert

18.731 €
20.000 €

Q

Vergleichswert (marktiiblich gerundet)

* Verkehrswertableitung

Der fiktiv_unbelastete Verkehrswert wird aus dem mittelbaren Vergleichswert abgeleitet.
Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere Anpassung angezeigt.

Grundstiick eingetragen im Grundbuch von Seegrehna, Blatt 885, BV Nr. 2:
Gemarkung Seegrehna, Flur 1, Flurstiick 200/3 zur Grof3e von 1.995 m?: 20.000 €

(i. W.: zwanzigtausend Euro)

! Vgl. Informationen zur Grundstiickswertermittlung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sach-
sen-Anhalt unter https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/apps/storymaps/stories/72023b
191ae04d4ab8564fcd63ab0cb2; zuletzt abgerufen am 25.03.2026.

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebéude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige
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Gutachten-Nr.: H/3638/25
Geschifts-Nr.: 13 K 26/25
WST: 13.01.2026

zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrankungen:
- 1.000 €; Grunddienstbarkeit unter Abt. II/1 des Grundbuchblattes
- 1.000 €; Grunddienstbarkeit unter Abt. I1I/2 des Grundbuchblattes

Schlussbemerkung

Ich versichere, die vorliegende Schitzung des Verkehrswertes unparteiisch:und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Diese Schétzung ist nur zur'Verwendung fiir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine dariiber hinaus gehende Verwendung bedarf meiner schrift-

lichen Zustimmung.

Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude

Roy La Salvia

Urheberschutz

Ich beanspruche gesetzlichen Urheberschutz. Fiir evtl. Abschreiben, Kopien, Zitate dieser Gut-
achterlichen Stellungnahme durch Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche

Einwilligung einzuholen.

Anlagenverzeichnis

Anlage 1:  Ortslage tiberdrtlich und innerortlich

Seitenanzahl
2

Anlage 2: | Ausziige aus:-dem Geobasisinformationssystem (Liegenschaftsdar-

stellung ohne und mit Orthophoto)

Anlage 3:  anonymisierter Grundbuchauszug von Seegrehna Blatt 885, Eintra-

gungsbewilligung zu Abt. II/1 und 2 und Flurstiickshistorie

Anlage 4: . ‘Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

10

Anlage 5: bauplanungsrechtliche Auskunft und Auszug aus dem Fldchennut-

zungsplan
Anlage 6:° denkmalschutzrechtliche Auskunft

Anlage 7:  bauordnungsrechtliche Auskunft und Ausziige aus des Bauakten

Anlage 8:  Auskunft aus dem Altlastverdachtskataster
Anlage 9:  Auskiinfte der zustdndigen Ver-/ Entsorgungstriager
Anlage 10:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

NSRS R |

Anlage 11: iberschldgige Brutto-Grundfldchen- und Brutto-Rauminhaltsermitt-

lungen
Anlage 12: Bestandszeichnungen

Fotodokumentation mit 10 Fotos

—
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LVermGeo 894a
Stand 03/25

Anlage 2

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
5748307
8
g
5
5748087
B Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
ﬂ Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
H"“" Otto-von-Guericke-StraRe 15, 39104 Magdeburg 0 0 20 30
PR EEEEEEEREE] I ] Met
L Flurstlick: 200/3 Gemeinde: Wittenberg, Lutherstadt Mafstab: 1:1000 o
Flur: 1 Kreis: Wittenberg Erstellt am 08.10.2025
Gemarkung: Seegrehna Bezugssystem: ETRS89 UTM Zone 32N

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



LVermGeo 829
01/24

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Erlduterungen zum Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

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

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

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung, zur Lagebezeichnung (z. B. Strale und Hausnummer) des Flurstiicks und Lauben in Kleingartenanlagen nach § 3 Abs.
2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und 8 des Bundeskleingartengesetzes werden vom LVermGeo Uberprift. Dartiber hinaus werden diese Angaben aktualisiert, wenn auf
Antrag eines Eigentimers die Uberpriifung der Angaben oder im Zusammenhang mit einer Liegenschaftsvermessung eine Aktualisierung vorgenommen wurde.
Die Aktualitat der Gebdudeangaben richtet sich nach einem vom jeweiligen Eigentiimer oder von der jeweiligen Eigentimerin zu veranlassenden
Antragsverfahren. Ein 6rtlicher Vergleich wird empfohlen.

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

Liegenschaftsbeschreibungen

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

Liegenschaftskarte

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

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

Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte Tatséchliche Nutzung Lagebezeichnung

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

E Grenzpunkt mit Abmarkung Sport- Freizeit- und Erholungsflache 20

gl Grenzpunkt ohne Abmarkung

El Grenzpunkt (Abmarkung unbekannt)

E Grenzpunkt (Abmarkung zeitweilig ausgesetzt)

Hausnummer

Verkehr Gewannbezeichnung
Landwirtschaft I:l Gews
name

Wald

HEMANNN

Gewasser (hier: FlieRgewéasser) Administrative Grenzen

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

Flurstticksnummer
Zuordnungspfeil

Gesetzliche Festlegungen

Grenze des Bundeslandes

Bundesautobahn; Bundesstralle

Landes- oder, Staatsstralle

Grenze des Landkreises
Bodenordnungs-, Sanierungsverfahren u. a.

D)

Uberhaken Naturschutzgebiet-oder Nationalpark Grenze der Gemeinde
Bei besonders kleinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschitz ung

kann auf einzelne Darstellungen verzichtet worden sein. Katasterrechtliche Zusatzangaben

Klassenflachengrenze

Gebéude Klassenabschnittsgrenze Grenze der Gemarkung

Wohngebé&ude
Ackerland Angaben

offentliches Gebaude Grenze der Flur

Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe Grénland Angaben

i
)

Vermessungszahlen (Punktliste)

Punktkennun

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

Punktkennungen mit vorangestelltem ,G" verweisen darauf, dass der Nummerierungsbezirk der Gau3-Kriiger-NBZ-Systematik entspricht
(GauR-Kruger-Abbildung, Datum Pulkowo 42/83, Krassowski-Ellipsoid, 3°- Meridianstreifensystem).

Abmarkung

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

Amtliche Bezugssysteme

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

Qualitdtsangaben

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

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

Allgemeine Hinweise

Die Auszuge sind maschinell erstellt und gelten als unterschrieben und gesiegelt. Der Auszug aus dem Geobasisinformationssystem ist kein Auszug aus dem
Liegenschaftskataster. Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren)
verwendet werden.
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B Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
Sachsen-Anhalt (LVermGeo) mit Orthophoto

BIVErmisl  Otto-von-Guericke-StraRe 15, 39104 Magdeburg 0 10 20 30

1 OOOOIT———T————  Meter
| Flurstlick: 200/3 Gemeinde: Wittenberg, Lutherstadt Mafstab: 1:1000
Flur: 1 Kreis: Wittenberg Erstellt am 08.10.2025

Gemarkung: Seegrehna Bezugssystem: ETRS89 UTM Zone 32N

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

LVermGeo 894a
Stand 03/25
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Anlage 11

Grob iiberschliigige Schitzung der Brutto-Grundflichen und der Brutto-Rauminhalte der
Grundstiicksbebauung in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage des dufieren An-
scheins i. V. m. den vorliegenden Unterlagen/ Informationen

Gebdudebezaichnung |La-nga iL) Breite (B) | |Brutto-Gnmd- | [durl:ns.-: hinittl | |E|M1n—ﬂaum—
I | | | |'ﬁa|:h:a.~ iLxBE} Hishe (H) inhal (LxBxH}
Wohngebiude
Kellerpeschoss 12,70m 10,45 m 132,72 m? Zi0m 278,70 m*
Erdgeschoss #1270 m 10,45 m 132,72 345 m 457 8T m*
Dachgeschoss +  1270m 10,45 m 132,72 v 300 m 398,15 m*
398,16 m? B5E6,01 m*
Seitenfligel
Erdpeschoss + 14,35 m 5,50 m 7893 mEs 2.8G.m 228,88 m*
Dachgeschoss +  1435m 5,50 m 78,93yt 2,60 m 20521 m*
157,85 m* 434,09 m*
insgesamt 556,00 m* 1290,10 m*
Hebengebidude
Erdgeschoss 14,50 m 5,00 72,50 m* 3.00 m 217.50 m*
+ 8,00 m 4,50 40, 50-m? 3,00 m 121,50 m*
+ 4,50 m 550 m 24,75 m? 300 m T4.25 m*
137,76 m?* 413,26 m*

11 ol I =1 & LI |




T, Trdioad s s i
RS s s B
«Anlage 12,
g Ty g 3F

a
ok




A ++ :if

M =

0SS QS+ne QOVZ




_ |
« s

| T oS _Eiggfﬁ__a'?gﬁﬁ.
|

- s
".|- ".','.r ¥
C e el W



5- OBERGESCHOSS

GRUNDRIS

N
£

|

#



(>
"
1)
-

bs
. .

P -
Iy W oo

gl FAL N 1 B
_ﬁ h | 11. = g ‘
Ll = 4=

o T
¥ 5! 1
o



Fotodokumentation
Seite 1 von 5

Foto 01: Anliegerstralie ,,Seegrehnaer. Lindenstra3e* in dstlicher Richtung

Foto 02: Anliegerstralie ,,Seegrehnaer Lindenstrafie” in westlicher Richtung
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Foto 03: westliche Ansicht des Wohngebaudes

Foto 04: nordwestliche Ansicht des Wohngebaudes
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Foto 05: nordliche Ansicht des Wohngebaudes
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Foto 06: nordostliche Ansicht des Wohngebéudes
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Foto 07: westliche Teilansicht-&&es“'\Nohn
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Foto 08: ostliche Teilansicht des Wohngebéudes
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Foto 09: Ubersicht iiber die Grundstiicksfreifliche

Foto 10: Ubersicht iiber die Grundstiicksfreifliche



