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Sachverstiandigenbiiro Horrmann

Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude

Sachverstiandigenbiiro Horrmann: Lindenstrale 15, 06749 Bitterfeld-Wolfen, Tel.: 03493 43111, Fax: 43145
Zweigniederlassung Leipzig: Egelstrafle 8 B, 04103 Leipzig, Tel.: 0341 21559980, Fax: 21559981

Bitterfeld-Wolfen, 17.12.2025
Gutachten-Nr.: H/3605/25
4+1 Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

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

Einfamilienhausgrundstiick
Hohndorfer Strafie 18
06895 Zahna-Elster OT Miihlanger

Grundbuch von Miihlanger (Grundbuchamt Wittenberg),
Blatt 1090, BV Nr. 1, Gemarkung Miihlanger,
Flur 2, Flurstiick 170 zur Groéfie von 1.710 m?

Amtsgericht Wittenberg, Geschifts-Nr.: 13 K 3/25
Wertermittlungsstichtag: 28.08.2025

Verkehrswert: 100.000 €

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

Ralf Adam e
Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung -":‘ r
« >

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

e Kurzbeschreibung

Im vorliegenden Fall kann unter Verweis auf Ziffer 1.4 —zum Verkehrswert lediglich eine
iiberschligige Schitzung des Verkehrswertes, auf der Grundlage einer duflerlichen Inaugen-
scheinnahme ohne Zutritt zum Grundstiick und zur Bebauung, erfolgen. Die nachfolgende
Kurzbeschreibung erfolgt somit ausschlieBlich auf der Grundlage von sachgerechten Annah-
men, die aus der eingeschrinkten duBerlichen Inaugenscheinnahme sowie den vorliegenden
Unterlagen und Auskiinften abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Miihlanger (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1090,
BV Nr. 1: Gemarkung Miihlanger, Flur 2, Flurstiick 170 zur Gré3e von

1.710 m?
Objektart: Einfamilienhausgrundstiick
Lage: Hohndorfer Strafle 18 in 06895 Zahna-Elster OT Miihlanger;

innerdrtlich im OT Miihlanger belegen; Anbindung an den OPNV (Bus,
Eisenbahn) und an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in noch fuB-
laufiger Entfernung; Einschitzung als mittlere Wohnlage

Bebauung: Einfamilienhaus: freistehend errichtet; Kellergeschoss (Tiefparterre),
Erdgeschoss (Hochparterre), vermutlich voll ausgebautes Dachgeschoss
mit Spitzboden; hof- und giebelseitig mit eingeschossigen Anbauten;
Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um 1950, mit umfangreichen
Instandsetzungen und - Modernisierungen in den 1990er-Jahren (zumin-
dest iberwiegende . Sanierung); Uberwiegende Instandhaltung;
ca. 100-m? geschitzte Wohnflache; nach dullerem Anschein i. V. m. der
tatsdchlichen Nutzung wird eine angemessene/zeitgemifle Nutzbarkeit
im-angenommenen Zustand unterstellt
Schuppen: “westlich® des Einfamilienhauses; freistehend errichtet; nur
Erdgeschoss; vermutlich Mauerwerks- und Holzrahmenbauweise; Bau-
jahr vermutlich vor 1990 mit Anbau nach 1990; es werden keine maB-
geblichen Modernisierungen seit der Errichtung sowie noch eine iiber-
wiegende Instandhaltung unterstellt; als Nebengebdude vermutlich
nutzbar
Garage: nordwestlich des Einfamilienhauses, an der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze; freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; vermutlich Mau-
erwerksbauweise; Baujahr vermutlich vor 1990; es werden keine maB-
geblichen Modernisierungen seit der Errichtung sowie noch eine {iber-
wiegende Instandhaltung unterstellt; als Nebengebdude vermutlich
nutzbar

ErschlieBung: Anliegerstralle ,,Hohndorfer Strale* mit Schwarzdecke befestigt, ein-
seitig Gehweg mit Befestigung aus Betonpflaster, einseitig Griinstrei-
fen, Stralenbeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten entlang der Anlie-
gerstrale in begrenztem Umfang am Stralenrand und nach &uBerem
Anschein auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzbare Ge-
biude- und Freiflachen in hinreichendem Umfang; Versorgungsmedien:
Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation (Erdgas in der Anlie-
gerstrale, jedoch ohne Grundstiicksanschluss); Entsorgung von
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Schmutzwasser und Fikalien in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation
und Kanal fiir Niederschlagswasser in der Anliegerstraf3e

Nutzung: vermutlich Nutzung durch den Grundstiickseigentiimer ausschlieBlich
zu Wohnzwecken

o Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 26.000 €
Sachwert (Ziffer 7): 100.000 €
Verkehrswert (Ziffer 8): 100.000 €-_(1.000 €/m*bei'ca. 100 m? angenom-

mener Wohnfldche)
Werteinfluss Lasten/ Beschrankungen (Ziffer 9): . ==---
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): o -——--

e Erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

a) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwaltern. d. Wohnungseigentumsgesetz (vgl. Ziffern 2.1, 2.11):

-> vermutlich Nutzung durch den Grundstiickseigentiimer ausschlielich zu Wohnzwecken

—> Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse-wurden nicht bekannt und sind auch
nicht zu vermuten

- kein Wohnungseigentum, mithin'kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz

b) Fiihrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11):

- gemdll Auskunft aus dem  Gewerberegister liegt unter der Objektadresse zum

02.10.2025 keine Gewerbeanmeldung vor
c¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4.1.4):

- wurde nach dem dufleren Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und

materialzerstorende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden
d) baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen (vgl. Ziffern 2.5, 2.6):

- beim zustandigen Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg bestehen aktuell keine
bauordnungsbehordlichen Beschrankungen, Beanstandungen und/oder erteilte Aufla-
gen, die m. E. nach duBerem Anschein auch nicht zu erwarten sind

- nicht mehr ortsiibliche Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Elbe, mit
umfangreichen Einschrinkungen, Auflagen und Untersagungen gemiBl Wasserhaus-
haltsgesetz (inkl. Pflicht zur Einholung einer Genehmigung fiir bauliche Verdnderungen
am Gebdaude)

e) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 10):

—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in der Wertermittlung be-
riicksichtigt

- Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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—> Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- nicht mitgeschdtzte Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw.
nicht angezeigt

f) Lasten und Beschrankungen (vgl. Ziffern 2.3, 9):
—> dinglich gesichert: Zwangsversteigerungsvermerk
- nicht grundbuchgesichert: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

g) Inhalt des Baulastenverzeichnisses (vgl. Ziffer 2.4):

—> eintragungsfrei

h) Altlastenverdacht (vgl. Ziffer 2.10):

- das Wertermittlungsobjekt wird aktuell nicht im Altlastenkataster der unteren Boden-
schutzbehorde des Landkreises Wittenberg gefiihrt, somit besteht kein Altlastenverdacht
und kein Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen

- konkrete Informationen iliber mogliche Altlasten; Altablagerungen, Deponien oder
Grundwasserschadensfille auf oder in der unmittelbaren Nahe des Grundstiickes gibt es
bei der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Wittenberg nicht

- auch diesseits nach duflerem Anschein kein Verdacht auf Altlasten und/oder schédliche
Bodenverdnderungen

1) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten (vgl. Ziffer.2.1):
—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
j) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):
—> durch den Grundstiickseigentiimer wurden keine Auskiinfte erteilt und der Glaubigerin
liegen dahingehend keine Informationen vor, so dass Angaben iiber einen Versiche-
rungsschutz nicht moglich sind
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung des Verkehrswertgutachtens erfolgte durch das Zwangsversteigerungsge-
richt beim Amtsgericht Wittenberg.

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches: Verkehrswertgut-
achten, flir das auf dem Deckblatt ndher bezeichnete, Wertermittlungsobjekt erstattet werden.

Der Gutachtenauftrag umfasst gemiB3 Verfiigung zum Beschluss auch die dort bezeichneten
Recherchen und Mafigaben, die im fortlaufenden Text und zusammengefasst auf-den Seiten 2-
4 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 28.08.2025 ermittelt.

An der Inaugenscheinnahme nahm zeitweise eine Vertreterin der Glaubigerin teil.

Trotz ordnungsgemdfer Ladung zum Termin der Inaugenscheinnahme wurde der Grund-
stiickseigentiimer bzw. kein Vertreter angetroffen, so-dass das Grundstiick und die Bebauung
nur von umliegenden Verkehrsflichen-aus eingeschréinkt besichtigt werden konnten.

Der schriftlichen Aufforderung zur Abstimmung eines zweiten Termins, bei dem der fiir eine
detaillierte Inaugenscheinnahme:erforderliche Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung
verschafft wird, kam der Eigentiimer nicht nach, so dass die Gutachtenerstattung nunmehr auf
der Grundlage der duleren Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die einsehbaren ortlichen Gegebenheiten einschlieBlich der erkennbaren Bebauung und der
Bauzustinde wurden im:Rahmen der Inaugenscheinnahme unter Mitwirkung des Erfiillungs-
gehilfen Herrn — soweit moglich — per Skript dokumentiert sowie fotodoku-
mentiert. Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Baustoff- und Altlastenun-
tersuchungen sowie Funktionspriifungen der technischen Anlagen nicht durchgefiihrt wurden.

Vom Gericht, den Verfahrensbeteiligten und von Dritten beigezogene Dokumente und Unter-
lagen wurden ausgewertet, ggf. dem Gutachten beigefiigt oder abschlieBend archiviert.

1.3~ Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

Der 28.08.2025 als Tag der dufleren Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag (WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitdtsstichtag.

1.4 Besonderheiten

» zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschétzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen konnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach
erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die
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zumindest aus der Sicht eines Sachverstéindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel
und nachvollziehbar angesehen werden.

Sollte das Gericht von den gewihlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir er-
forderlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemal3 § 404a ZPO gebeten.

* zum Verkehrswert

Durch den Grundstiickseigentiimer wurde der Zutritt zum Grundstiick und-in die Bebauung
nicht ermoglicht (vgl. Ziffer 1.2), so dass diese nur von anliegenden Verkehrsflachen aus be-
sichtigt werden konnten. Durch den Eigentiimer wurden auch keine Unterlagen bzw. Aus-
kiinfte beigebracht und der Glaubigerin liegen auch keine wertermittlungsrelevanten grund-
stiicksbezogenen Unterlagen vor.

Die Wertermittlung erfolgt nunmehr auf der Grundlage der dufleren Inaugenscheinnahme un-
ter Ansatz sachgerechter Annahmen und Risikobeurteilungen, insbesondere auf der Grundla-
ge der eingeholten bzw. erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen:

Ausgehend von diesen hier wesentlichen Einschriankungen, verbleibt unter Abwagung der
sehr wenigen selbst erheb- bzw. priitbaren Ankniipfungstatsachen fiir'die abschlieBende Aus-
weisung des Verkehrswertes nur eine Schitzung nach dem édufleren Augenschein unter
Hinzuziehung der extern erhaltenen Daten, Unterlagen und sonstigen-Angaben, hier jedoch
letztlich auch aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen (unabhingig von dem nachfol-
gend iiblicherweise verwendeten Begriff ,,Wertermittlung®).

Aufgrund der erheblichen Anzahl von Annahmen in-den angewandten Wertermittlungsalgo-
rithmen kann von mir eine libliche Nachvollziehbarkeit der ermittelten Werte nicht zugesi-
chert werden. MaBgebend hierfiir ist, dass ein¢ hinreichende Erhebung bzw. Uberpriifung der
notwendigen Ankniipfungstatsachen nicht moglich war.

Fiir den Fall, dass mir nachtriglich ein vollumfanglicher Zutritt zum Grundstiick und in die
Bebauung zugesichert wird; bin ich auf Weisung des Zwangsversteigerungsgerichtes gern
bereit eine entgeltliche Weiterung: dieses Gutachtens auf der Grundlage einer detaillierten
Inaugenscheinnahme vorzunehmen:.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu {liberfrachten, erfolgt an dieser Stelle lediglich ein
Verweis auf den vorliegenden Grundbuchauszug vom 02.06.2025, der als Teilkopie unter
Anlage 3 beigefiigt ist. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der aktuelle Grundbuch-
auszug vor.

Beziiglich der ggf. im Bestandsverzeichnis eingetragenen Rechte und der in der Zweiten Ab-
teilung eingetragenen Lasten und Beschrinkungen verweise ich neben der Anlage 3 explizit
auf die Ziffern 2.2 und 2.3 dieses Gutachtens.

Die in der Dritten Abteilung ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden
werden vom Gericht gewlirdigt und bleiben fiir die Wertermittlung generell unberiicksichtigt.
Dariiber hinaus wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben darauf verzichtet, die
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Eintragungen in der Ersten und Dritten Abteilung publik zu machen, so dass diesem Gutach-
ten nur eine anonymisierte Teilkopie des Grundbuchblattes beigefiigt ist.

Abweichungen nach tatséchlichen Verhiltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksform und Grundstiicksgrofle sowie zu den Angaben im vorliegenden Grundbuchauszug
sind wenig wahrscheinlich, konnen jedoch ohne Grenzfeststellung, die nicht Gegenstand die-
ses Auftrages ist, nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden jedoch nicht
bekannt bzw. nach duflerem Anschein nicht festgestellt.

2.2  Rechte

» durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Rechte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.3 Lasten/ Beschriankungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschrinkungen
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelmafig nicht erforderlich, da
die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden. Vielmehr werden ggf. festzu-
stellende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl. Ziffer 9).

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrinkungen (vel. Anlage 3)
Abt. II/1: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

wurden nicht bekannt-bzw. nicht festgestellt

2.4 Baulasten

Gemil Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 4) liegen keine Baulasteneintra-
gungen Vor.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal} ‘Auskiinften der zustindigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 5 und 6) und eigener Beur-
teilung:
innerhalb eines genehmigten Flachennutzungsplanes (hier: gemischte Baufldche)
nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemal3 § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
Lage nicht im Geltungsbereich stddtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssatzung bzw.
Sanierungsgebiet, Innenbereichssatzung)
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fir die Bodenrichtwertzone nicht mehr ortsiibliche und mithin gesondert zu beriicksichti-
gende Lage (vgl. Ziffer 7) innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Elbe,! mit um-
fangreichen Einschrinkungen, Auflagen und Untersagungen gemill Wasserhaushaltsge-
setz (inkl. Pflicht zur Einholung einer Genehmigung fiir bauliche Verdnderungen am Ge-
béaude)

ortsuniibliche Belange des Denkmalschutzes und des Naturschutzes? werden nicht beriihrt

2.6  Bauordnungsrecht

Gemall Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 5 und 7) und eigener Beur-
teilung:

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsdachlichen Gebdudebestandes zum WST kann
ausschlieBlich durch die zustéindige Baubehdrde erfolgen.

Dem Landkreis Wittenberg und der Stadt Zahna-Elster liegen keine grundstiicksbezogenen
Bauakten vor. Durch den Grundstiickseigentiimer wurden dahingehend keine Auskiinfte er-
teilt.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird- fiir die Wertermittlung die formelle und
materielle Legalitidt des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Bauordnungsamt
des Landkreises Wittenberg aktuell keine bauordnungsbehdrdlichen Beschrankungen, Bean-
standungen und/oder erteilte Auflagen bestehen, die m. E. nach duflerem Anschein auch nicht
zu erwarten sind.

2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemdll Auskiinften der ortlichen Ver- und Entsorgungstrager (vgl. Anlage 9) und eigener
Beurteilung:

ortsiiblich erschlossen gemill BauGB durch die Anliegerstrae ,,Hohndorfer Stra3e*

Anliegerstrafle: ~mit Schwarzdecke befestigt, einseitig Gehweg mit Befestigung aus Be-
tonpflaster, einseitig Griinstreifen, StraBenbeleuchtung

Versorgung: Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation (Erdgas in der Anlie-
gerstrafle, jedoch ohne Grundstiicksanschluss)

Entsorgung: Schmutzwasser und Fikalien in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation;
Kanal fiir Niederschlagswasser in der Anliegerstra3e (Auskiinfte, ob ein
Grundstiicksanschluss vorliegt, waren nicht erhéltlich)

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemaf Auskiinften der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 5), der ortlichen Ver- und Ent-
sorgungstriager (vgl. Anlage 9) und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrige gemél § 127 ff. BauGB

keine Beitrdge gemil KAG-LSA

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

! Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

2 Vgl. auch Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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2.9  Entwicklungszustand

Eine Nutzbarkeit des Grundstiickes fiir eine weitere Hauptbebauung steht m. E. nicht zu er-
warten. Insbesondere kann eine weitere Hauptbebauung im zum WST unbebauten westlichen
Grundstiicksbereich (vgl. Anlage 2) aufgrund der nicht gegebenen eigenstindigen Erschlie-
Bung i. V. m. der augenscheinlichen Ortsuniiblichkeit unter Beachtung des Einfligungsgebotes
gemél § 34 BauGB mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Eine abschlieBende Priifung dieser Einschitzung kann jedoch ausschlieBlich durch die Bau-
aufsichtsbehdrde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfol-
gen, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist. Dariiber hinaus sind fiir
die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage auch grundsatzlich konkrete Kon-
zepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich, deren Erar-
beitung nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung
fallt.

Dementsprechend wird das Wertermittlungsgrundstiick unter Beachtung der vorhandenen
bzw. erkennbaren Grundstiicksbebauung fiir die Zwecke der Wertermittlung wie folgt aufge-
teilt:

baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV:25m x 44m = 1.100 m?
Gartenland (Hausgarten) i. S. einer sonstigen Fliche gemail § 3 Abs: 5
ImmoWertV: 1.710 m®> — 1.100 m? = 610 m?

2.10 Altlasten/schidliche Bodenverdnderungen i.-S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemal Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:

das Wertermittlungsobjekt wird aktuell nicht im- Altlastenkataster der unteren Boden-
schutzbehorde des Landkreises Wittenberg gefiihrt, somit besteht kein Altlastenverdacht
und kein Verdacht auf schadliche.Bodenveranderungen

konkrete Informationen {iiber mdgliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder
Grundwasserschadensfille auf oder in der unmittelbaren Ndhe des Grundstiickes gibt es
bei der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Wittenberg nicht

auch diesseits nach duBerem Anschein kein Verdacht auf Altlasten und/oder schidliche
Bodenveranderungen

Daher ist fiir die Wertermittlung von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens bzw.
von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir ohne weitergehende Untersuchung, die jedoch nicht
Gegenstand dieses Auftrages ist, keine Gewéhr iibernommen werden kann.

2.11 “Mieter/Pachter/Nutzer

Auskiinfte zu Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhdltnissen wurden durch den
Grundstiickseigentiimer nicht erteilt. Der Glaubigerin liegen diesbeziiglich keine Informa-
tionen vor.

GemiB Hausauskunft des Meldeamtes der Stadt Zahna-Elster ist zum 19.03.2025 unter
der Objektadresse ausschlieflich der Grundstiickseigentiimer mit der alleinigen Wohnung
gemeldet.

Gemadll Auskunft aus dem Gewerberegister der Stadt Zahna-Elster liegt unter der Objekt-
adresse zum 02.10.2025 keine Gewerbeanmeldung vor (vgl. Anlage 12).
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Ausgehend von den vorstehenden Auskiinften i. V. m. dem &uBleren Anschein ist fiir das
Grundstiick mit seiner Bebauung zum WST eine Nutzung durch den Grundstiickseigentiimer
ausschlielich zu Wohnzwecken anzunehmen. Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhalt-
nisse wurden nicht bekannt und sind auch nicht zu vermuten.

2.12 Grundsticksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundsticksbezogene Versicherungen

Durch den Grundstiickseigentiimer wurden keine Auskiinfte erteilt und der Glaubigerin liegen
dahingehend keine Informationen vor, so dass Angaben iiber einen Versicherungsschutz nicht

moglich sind.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Bundesland:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:
Einwohner:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:

Sachsen-Anhalt

Landkreis Wittenberg

Miihlanger als dorflicher Ortsteil-der Stadt Zahna-Elster

in der. Stadt Zahna-Elster-ca.9.000, davon ca. 1.250 im OT Miihlan-

ger; fur die Stadt bis 2035 prognostizierter Bevolkerungsriickgang auf
ca. 7.700 Einwohner?

in 07/2025: im Landkreis Wittenberg 7,2 %, im Bundesland Sachsen-
Anhalt 8,1 % und im Bundesgebiet 6,3 %*

pro-Kopf.im Jahr 2025: im Landkreis Wittenberg 27.793 € (Index
91,0), im Bundesland Sachsen-Anhalt 27.390 € (Index 89,6) und im
Bundesgebiet 30.555 € (Index 100,0)°

OT Miihlanger ca. 95 km siidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin,
ca. 90 km siidostlich der Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 8 km Ost-
lich der Lutherstadt Wittenberg mit der Kreisverwaltung und
ca. 10 km siidwestlich des OT Zahna als Sitz der Stadtverwaltung
Bundesautobahn A9 (ca. 25 km); Bundesstralen B187 (durch den
OT Miihlanger verlaufend) und B2/B2n (ca. 6 km)

Bahnhof Miihlanger am nordéstlichen Rand des OT Miihlanger

3 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-

Regionen-Nav.html

5 Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick
Hohndorfer Stralle 18

Seite 13 von 29 Gutachten-Nr.: H/3605/25
Geschifts-Nr.: 13 K 3/25

06895 Zahna-Elster OT Miihlanger WST: 28.08.2025

Flughafen:
Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Nachbarbebauung:

Leerstand:

Kfz-Stellplatze:

Begriinung:

Hochwasser:

Immissionen:

internationale Verkehrsflughifen Leipzig-Halle (ca. 75 km) und Ber-
lin-Brandenburg (ca. 115 km)

Industriehidfen an der Elbe in Dessau-RoBlau (ca. 35 km) und Torgau
(ca. 55 km)

OT Miihlanger mit Kindertagesstitte, Grundschule und Einrichtungen
zur Deckung des taglichen Bedarfs; dariiber hinausgehende Schulen,
Betreuungseinrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und Frei-
zeitangebote, Arzte, etc. sind in den umliegenden Ortsteilen und Stid-
ten (insbesondere in der Kreisstadt Lutherstadt Wittenberg (ca. 10 km)
vorhanden und iiber den OPNV (Bus, Eisenbahn) erreichbar

innerdrtlich im OT Miihlanger belegen; Anbindung an den OPNV
(Bus, Eisenbahn) und an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in
noch fuBlaufiger Entfernung

bis zu 2-geschossige Einfamilienhéduser, als sanierte bzw. instand ge-
haltene Altbauten und Neubauten in offener Bauweise; direkt siidlich
angrenzend eine unbebaute Wiese-und jenseits der Anliegerstra3e die
groBflachige Hofstelle eines landwirtschaftlichen Betriebs

augenscheinlich kein maligeblicher- Leerstand in der Umgebung er-
kennbar

entlang der Anliegerstrale in begrenztem Umfang am Stralenrand;
nach dullerem Anschein auf dem befahrbaren Grundstiick entspre-
chend nutzbare Gebaude- und Freifldchen in hinreichendem Umfang

auch fiir eine dorfliche Ortslage bereits tiberdurchschnittliche Begrii-
nung des direkten Umfeldes durch private Griinflichen sowie angren-
zende bzw. fuBliufig erreichbare Erholungs-, Landwirtschafts- und
Forstwirtschaftsflachen

ortsiibliche Starkregengefahr;® im festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet der Elbe belegen’ (vgl. auch Ziffer 2.5) und nicht mehr ortsiib-
liche Gefdhrdung durch Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit
(100-jéhrliches Ereignis — HQ100, im Grundstiicksbereich Uber-
schwemmung bis zu 1,0 m)3

dem Vernehmen nach keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung, jedoch konnen zumindest zeitweise erhohte Im-
missionen: aus der landwirtschaftlichen Hofstelle jenseits der Anlie-
gerstrafle nicht ausgeschlossen werden; ausgehend von Ausbaugrad
und Anbindung sind aus der Anliegerstrae keine erhohten bzw. sto-
renden Verkehrsimmissionen zu erwarten; gemdfl Larmkartierungen
keine ungewdhnlichen Immissionen aus Eisenbahn-’ und StraBenver-
kehr!?

® Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de

7 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

8 Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt
abgerufen 01.12.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html

® Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de

19 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):

https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de
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3.2 Beschaffenheit

aktuelle Lage:
Prognose:

Einschitzung als mittlere Wohnlage

Gesamtwirtschaft:'! . Im Spdtsommer 2025 ist weiterhin nicht erkenn-
bar, ob sich die deutsche Wirtschaft auf Erholungskurs befindet, zu-
mal sie in der zweiten Jahreshdlfte den Ddmpfer héherer US-Zolle zu
verkraften hat. Erst fiir das Jahr 2026 stehen die Chancen gut, dass
finanzpolitische Impulse zusammen mit niedrigen Leitzinsen eine kon-
Jjunkturelle Belebung bewirken. Nach der Herbstprognose des Leibniz-
Instituts fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) diirfte die Produktion
dann um 0,8% zunehmen, nach 0,2% im Jahr 2025.-Ahnliche Expan-
sionsraten sind auch fiir Ostdeutschland zu erwarten. Im. Juni hatten
die IWH-Konjunkturforscher noch einen Zuwachs von 1,1% fiir 2026
und 0,4% fiir das laufende Jahr prognostiziert.*;

Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieBlich. 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den.oOrtlichen Teilmarkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen;!? aktuell wird insgesamt eine stagnie-
rende bis nur noch leicht steigende Preisentwicklung im Bereich indi-
viduell nutzbarer Immobilien in dorflichen Lagen des Landkreises
Wittenberg prognostiziert

Grundstiick regelméBig geschnitten (vgl. Anlage 2)
durchschnittliche Grundstiicksabmessungen ca. 25 m x 68 m

nach duflerem Anschein keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
ortsuniibliche Besonderheitenbzgl. Baugrund- und ~Grundwasserverhdltnissen wurden
nicht bekannt

3.3 Art der baulichen Nutzung

Nach duflerem Anschein sowie der Darstellung im Geobasisinformationssystem (ohne und
mit Orthophoto; vgl. Anlage 2):

Einfamilienhaus

Schuppen

Garage
AuBlen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von-der vorhandenen bzw. eingeschitzten Bebauung und der ortlichen Nachfra-
gesituation, ist fiir das Grundstiick eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick, ent-
sprechend. der angenommenen Aufteilung und Nutzung zum WST, als {iblich anzusehen und
demzufolge flir die Verkehrswertermittlung zu unterstellen.

Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/

Vgl. Grundstiicksmarktinformation des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
im Internet unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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3.4 MaB der baulichen Nutzung

Nach duBBerem Anschein ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 10),
auch unter Beachtung der Aufteilung fiir die Zwecke der Wertermittlung (vgl. Ziffer 2.9), ein
angemessenes bzw. ortsiibliches Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstiickes festzustellen,
was aufgrund des Ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnissen vorliegender
Marktuntersuchungen ohnehin noch nicht gesondert zu beriicksichtigen wire (vgl. Ziffer 7.7
im Grundstiicksmarktbericht 2023).

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die nachstehenden Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich auf der Grundlage der ein-
geschrinkten dufleren Inaugenscheinnahme i. V. m. erhaltenen Auskiinften/ Unterlagen
sowie sachgerechten Annahmen (vgl. Ziffer 1.4 — zum Verkehrswerf) und mit Verweis auf
die anhiingende Fotodokumentation.

4.1 FEinfamilienhaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Kellergeschoss (Tiefparterre), Erdgeschoss
(Hochparterre), vermutlich voll ausgebautes Dachgeschoss mit Spitz-
boden; hof- und giebelseitig mit eingeschossigen Anbauten

Baujahr: vermutlich um 1950 errichtet; fiir die Wertermittlung werden umfang-
reiche Instandsetzungen und Modernisierungen (zumindest tiberwie-
gende Sanierung) in den 1990¢r-Jahren unterstellt

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

Auflenwinde: vermutlich Mauerwerk; Fassade verputzt und gestrichen; Sockel mit
Putzbelag

Innenwinde: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden bau-/ sanie-

rungszeittypische Mauerwerks- und Trockenbauwinde sowie Wand-
beldge unterstellt

Geschossdecken:— keine- Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden bauzeitty-
pisch eine massive Decke tiber KG und Holzbalkendecken iiber EG
und DG, jeweils mit sanierungszeittypischen Beldgen, unterstellt

FuBbdden: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden bau-/ sanie-
rungszeittypische Estrich- und Holzdielenbdden mit unterschiedlichen
Belédgen unterstellt

Dach: Satteldach, riickseitig mit Pultdachgaube, als vermutlich gedimmte
Holzkonstruktion mit Dachhaut aus Dachsteinen; hofseitiger Anbau
mit Flachdach als vermutlich geddmmte Holzkonstruktion mit Dach-
haut aus Bitumenpappe; Eingangsanbau mit halbem Zeltdach, als
vermutlich geddmmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus Dachstei-
nen; Blechdachentwisserung; Mauerwerksschornstein

Treppen: Freitreppe zum Hauseingang im EG mit massiven Stufen und Holz-
handlauf; keine weiteren Angaben moglich, fiir die Wertermittlung
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Fenster:

Tiren:

werden bauzeittypisch eine massive Kellertreppe, eine Holzgeschos-
streppe sowie eine Anstellleiter zum Spitzboden unterstellt
isolierverglaste Kunststoff- und Holzfenster mit Kunststoffrollliden;
Fensterbanke auflen aus Kunststein; Dachausstiegsfenster
Hauseingang im EG mit teilverglaster Holztiir; keine weiteren Anga-
ben moglich, fiir die Wertermittlung werden sanierungszeittypische
Innentiiren unterstellt

Kiichenausstattung: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung wird eine sanierungs-

zeittypische Kiichenausstattung unterstellt

Sanitdrausstattung: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung wird eine sanierungs-

zeittypische Sanitdrausstattung unterstellt

Beheizung/ WW:  keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung wird €ine sanierungs-

Installation:

Diammstandard:

Besonderheiten:

zeittypische Heizung mit Nachtspeicherdfen und dezentraler Warm-
wasserbereitung unterstellt

fassadenmontierte Parabolantenne; keine weiteren Angaben moglich,
fiir die Wertermittlung werden bau- und sanierungszeittypische Sani-
tar- und Elektroinstallationen unterstellt

durch den Grundstiickseigentiimer ‘wurde kein Energicausweis beige-
bracht und der Gldubigerin liegen dahingehend keine Informationen
vor; ausgehend vom eingeschétzten Baujahr i. V. m. den erkennbaren
bzw. vermuteten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmafinahmen wird
ein durchschnittlicher Energiebedarf bzw. Warmeddmmstandard an-
genommen; inwieweit sich ggf. Nachriistpflichten fiir das Gebéude
und die technischen-Anlagen aus dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz
ergeben, kann im Rahmen der Wertermittlung bzw. nach dem &ufleren
Anschein nicht gepriift werden

das. Vorhandensein von besonderen Bauteilen, Einrichtungen oder
sonstigen Vorrichtungen wird nicht unterstellt

4.1.2 Aufteilung,Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung:
Zuschnitt:

Barrierefreiheit:

Wohnflache:

Ausstattung:

keine Angaben mdglich

keine Angaben moglich; es wird ein baualterstypischer und zeitgeméaBer
Zuschnitt unterstell; ausgehend von den vorhandenen Fenster6ffnungen
vermutlich ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung

keine Angaben moglich; im Bestand vermutlich nicht barrierefrei; auf
eine weitere Beurteilung kann aufgrund der Objektart (Einfamilienhaus)
mit Hinweis auf § 49 BauO LSA verzichtet werden

1. A. a. die Wohnfldchenverordnung auf der Grundlage der Gebdudege-
schossflichen und dem &@ufleren Anschein iiberschligig geschitzt (vgl.
Anlage 11; tiblich gerundet):

Wohnfliche: ca. 100 m?

ausgehend vom &ufleren Anschein i. V. m. dem angenommenen Bau-/
Sanierungsalter sowie den Angaben in der ImmoWertV wird fir die
Wertermittlung eine Gebidudestandardstufe von 2,50 gemdll Anlage 4
ImmoWertV unterstellt, d. h. einfacher bis mittlerer Standard
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4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2021 auf der Grundlage vorliegender Unterlagen i. V. m. dem &ulleren
Anschein iiberschlédgig geschétzt (vgl. Anlage 11; iiblich gerundet):

Brutto-Grundfliche: ca. 230 m?

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschliefllich nach duflerem visuellem Eindruck. Dabei wird vo-
rausgesetzt, dass bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschdden
die einschldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebaudes und
den weiteren erfolgten Maflnahmen eingehalten sind.

Bauméngel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiithrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder
die Tauglichkeit zu dem gewdohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch
einer baulichen Anlage authebt oder mindert.. Bauschiden sind Beeintrachtigungen eines
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschiden), dullerer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder
nicht ordnungsgeméil ausgefiihrter Instandhaltung. Fine Abgrenzung von Baumédngeln und
den daraus resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie-den (sonstigen) Bauschédden
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall‘nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen; dass zerstérende Untersuchungen bzw. Bauteil-
Offnungen und Funktionspriifungen grundsétzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und
somit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde nach
dem duBleren Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstoren-
de Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstérende Insekten
kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

» Bauzustand/ Nutzbarkeit

vermutlich um 1950 errichteter Altbau mit umfangreichen Instandsetzungen und Moderni-
sierungen (zumindest iberwiegende Sanierung) in den 1990er-Jahren

fiir die Wertermittlung wird eine iiberwiegende Instandhaltung unterstellt

nach dufferem Anschein i. V. m. der tatsdchlichen Nutzung zum WST (vgl. Ziffer 2.11)
wird eine angemessene/zeitgemédle Nutzbarkeit im angenommenen Zustand unterstellt

» Beschreibung

Eine detaillierte Beschreibung der Bauméngel, Bauschdden und Mangelfolgeschédden ist nicht
moglich, da eine hierzu erforderliche detaillierte Besichtigung nicht erfolgen konnte (vgl. Zif-
fer 1.2).

* Reparaturstau
Der Reparaturstau beriicksichtigt die nach duBlerem Anschein festgestellten bzw. zu vermu-

tenden Schiden und Mangelfolgeschdden sowie die als behebbar eingeschitzten Méngel, je-
weils zur Erhaltung der Nutzbarkeit im IST-Zustand iiber die korrelierend in Ansatz gebrachte
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Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5). Mingel, die in diesem Zusammenhang nicht behebbar
bzw. nur mit unangemessenem Aufwand zu beheben sind, werden nicht unterstellt.

Ausgehend von der nicht moglichen detaillierten Erfassung von Bauméngeln und Bauschiden
(vgl. Ziffer 1.2) wire die Ausweisung eines Reparaturstaus in hohem Malle spekulativ und
konnte z. T. erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Dementsprechend wird hier
noch kein Reparaturstau ausgewiesen.

Der nach duflerem Anschein anzunehmende Reparaturstau wird bei der. Risikobeurteilung
aufgrund der nicht moglichen detaillierten Besichtigung als besonderes:objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal pauschal beriicksichtigt (vgl. Ziffer 7).

4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

I. A. a. das Modell fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren des zustindigen Gutachteraus-
schusses (Sachwertfaktormodell)'? i. V. m. der InmoWertV:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (gemiBAnlage 1 ImmoWertV)
mallgebliches Baujahr: ca. 1950 (vgl. Ziffer 4.1.1)
Gebaudealter zum WST: ca... 75 Jahre (= 2025 <-1950)

relatives Gebédudealter zum WST: ca. 94 %. (= 75a/.80a)

altersgeminderter Modernisierungsgrad:.-ca. 5,5 Punkte (gemiB' Anlage2 ImmoWertV; auf-
grund “Umfang und Alter der ange-
nommenen MaBnahmen, werden fiir
die-Wertermittlung zum WST ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung® unterstellt)

ermittelte Restnutzungsdauer: 26 Jahre (gemiB Anlage 2 ImmoWertV)

anzusetzende Restnutzungsdauer: 25 Jahre (auch in Ansehung der nicht ermog-
lichten detaillierten Inaugenschein-
nahme {iblich gerundet; eine weitere
Abweichung von der ermittelten Rest-
nutzungsdauer ist nach dulerem An-
schein nicht zu begriinden)

4.2 Nebengebiude

Nach eingeschrianktem dulerem Anschein und ohne Anspruch auf Vollstindigkeit:

* Schuppen

Lage: westlich des Einfamilienhauses (vgl. Anlage 2)

Baubeschreibung: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; vermutlich Mauerwerks- und
Holzrahmenbauweise; Baujahr vermutlich vor 1990 mit Anbau nach
1990; Fassade verputzt und gestrichen bzw. mit Wellblechbelédgen;
Sattel- und Pultddcher mit Dachhéduten aus Wellblech, Bitumenpappe
und Kunstglas; nicht eingebundene Blechdachentwisserung; Holz-
fenster; Zuginge mit Holztiir bzw. Holztor

13" Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 01.12.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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Gebdudeflache:  Brutto-Grundflidche ca. 50 m? (vgl. Anlage 11)

Bauzustand: aufgrund nur eingeschriankter Einsichtigkeit von der Anliegerstraf3e
sind keine Angaben moglich; fir die Wertermittlung werden keine
mafgeblichen Modernisierungen seit der Errichtung sowie noch eine
iiberwiegende Instandhaltung unterstellt

Nutzbarkeit: als Nebengebdude vermutlich nutzbar
* Garage
Lage: nordwestlich des Einfamilienhauses, an der nordlichen Grundstiicks-

grenze (vgl. Anlage 2)

Baubeschreibung: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss;. vermutlich - Mauerwerksbau-
weise; Baujahr vermutlich vor 1990; Fassade verputzt und gestrichen;
Pultdach mit Dachhaut aus Bitumenpappe; Zugang mit Holztor

Gebdudeflache:  Brutto-Grundfldche ca. 25 m? (vgl. Anlage 11)

Bauzustand: aufgrund nur sehr eingeschrinkter Einsichtigkeit von der Anlieger-
strale sind keine Angaben-mdoglich; fiir die Wertermittlung werden
keine mafigeblichen Modernisierungen seit der Errichtung sowie noch
eine liberwiegende Instandhaltung unterstellt

Nutzbarkeit: als Nebengebaude vermutlich nutzbar

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit (vgl. auch anhéngende Fotodokumentation):

* oberirdisch

Freiflachen iiberwiegend als Garten angelegt, mit Gras-, Zier-, Busch- und Baumaufwuchs
in ortsiiblichem:Umfang

Hof zwischen dem Einfamilienhaus und den Nebengebiduden sowie Zufahrt von der An-
liegerstralle mit Ortbeton und Betonpflaster befestigt

vermutlich vollstindige Grundstiickseinfriedung durch schmiedeeiserne Zaunfelder zwi-
schen Mauerwerkspfosten und Maschendrahtzédune mit Betonpfosten

Zugang-von der Anliegerstrafie mit 2-fliigligem Tor und Gartentiir (jeweils schmiedeei-
sern)

* unterirdisch
die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten, augenscheinlich jedoch vor und
nach 1990
nach duflerem Anschein zeitgemdBer sowie nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand und
zumindest iiberwiegend instand gehalten bzw. bewirtschaftet
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5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit-und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—199 BauGB und-der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die fiir die Wertermittlung
weiteren maf3geblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgefiihrt.

Zusitzlich werden die im Internet veroffentlichten und von den zustindigen Gutachteraus-
schiissen fiir Grundstiickswerte abgeleiteten Daten fiir die Grundstiickswertermittlung ausge-
wertet'* und ggf. im laufenden Text explizit aufgefiihrt.

5.3  Wertermittlungsverfahren

Fiir die Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sieht diec ImmoWertV das Vergleichs-
wert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren vor.

Das Vergleichswertverfahrens inkl. Verfahren zur Bodenwertermittlung (§§ 24 bis 26 und
§§ 40 bis 45 ImmoWertV) kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwendung
kommen, wenn eine:ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Ver-
gleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn
im gewdhnlichen ' Geschiftsverkehr: die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend. 1st und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und
geeignete Liegenschaftszinssitze zur Verfiigung stehen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anla-
gen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeigne-
te Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen.

5.4 ~Wertermittlung im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung des Grundstiickes wird ausschlieSlich das Sachwertverfahren durchge-
fiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren mittelbar unter An-
wendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

14" Vgl. Informationen zur Grundstiickswertermittlung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 08.12.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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Das Vergleichswertverfahren ist regelméBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs- und
Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Ausgehend von der Vielzahl hier zu
beriicksichtigender Vergleichskriterien!> verbunden mit der Individualitit ist eine Ableitung
des Vergleichswertes eines bebauten Grundstiickes aus tatsdchlichen Kauffillen oder aus
Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen
moglich, so dass auf den Versuch der Ableitung eines Vergleichswertes anhand des Ver-
gleichswertverfahrens verzichtet wird.

Eine Eigennutzung hat fiir einen Erwerber aufgrund der vermutlich zur Verfiigung stehenden
Wohnfldche sowie der maB3geblichen Grundstiicks- bzw. Gebdudeart (Einfamilienhausgrund-
stiick) regelmidfBig ein wesentlich hoheres Gewicht, als der Erzielung einer moglichen Rendite
beigemessen werden kann, weshalb im vorliegenden Fall auf die Durchfiithrung des Ertrags-
wertverfahrens ebenfalls verzichtet wird.

Der Verkehrswert wird bei einem zu dieser Nutzung bestimmten Grundstiick, gemil3 den
MafBstiben im gewdhnlichen Geschiftsverkehr in der Regel auf den Sachwert abgestellt.'
Insbesondere auch, da durch den ortlichen Gutachterausschuss geeignete Daten geméill § 6
Abs. 1 ImmoWertV zur Anwendung des Sachwertverfahrens fiir Ein-/ Zweifamilienhaus-
grundstiicke zur Verfiigung gestellt werden.

6 Bodenwertermittlung i. A. a. §§ 40-45 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der-Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im vorliegenden Fall
somit mittelbar, liber den vom Gutachterausschuss veréffentlichten ortlichen Bodenrichtwert
(vgl. Anlage 10):

Bodenrichtwert 21 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortsiiblich-erschlossenes baureifes Land im Dorfgebiet

bei ein- bis zweigeschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher Grofle von 1.000 m?

unter der: Voraussetzung, dass. filir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine Beitrdge
mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. Gemal3 der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstiicksbezogene bzw. modellkonforme Ableitung des Bodenwertes u. U. die nachfol-
genden Besonderheiten des Grundstiickes beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und
ggf. weiterer Kriterien durch Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

» Marktentwicklung
keine Anpassung

* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
keine Anpassung

15 Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 -III R 21/78.
16 Z. B. Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 6, Rn. 43; im Internet unter (zuletzt abgerufen 08.12.2025):
https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/
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* Erschlieffungsgrad (vel. Ziffer 2.7)
keine Anpassung

* abgabenrechtlicher Zustand (vgl. Ziffer 2.8)
keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
Baulandteilfldche: keine Anpassung

Hausgartenteilfliche: Abschlag in Hohe von 80 % (i. A. a. Ziffer 6.3~ Hausgdrten in

Dorfern des Grundstiicksmarktberichtes 2023)

* Nutzbarkeit (vgl. Ziffer 3.2 i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)
keine Anpassung

* Art der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.3)
keine Anpassung

* Maf3 der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)
keine Anpassung

» Grundstiicksgrofse und Grundstiicksabmessungen-(vel. Ziffern 2.1 und 3.2)

noch keine Anpassung

» weitere Grundstiicksmerkmale (vel. Ziffern 3.1 und 3.2)

aufgrund noch ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhiltnisse keine Anpassung

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir die: Baulandteilfléiiche keine Anpassung und fiir
die Hausgartenteilfléiiche ein. Abschlag i. H. v. 80 % vom ortlichen Bodenrichtwert zu be-

griinden.

* Bodenwertermittlung

Teilfldache Grofle Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
Bauland 1.100 m? 21 €/m? +0 23.100 €
Hausgarten 610 m? 21 €/m? -80 % 2.562 €

25.662 €

gerundet: ~ 26.000 €

7 Sachwertermittlung i. A. a. 88§ 35-39 ImmoWertV

» Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Bundesmittelwerte nach dem Kostenstand von 2010 einschlie8lich Baunebenkosten und

der zu diesem Zeitpunkt giiltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer

Ausweisung als Grundfldchenpreise bezogen auf 1 m? Brutto-Grundfliche (BGF) nach

DIN 277 1. d. F. von 2005 (ggf. modifiziert)
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» anzusetzender Gebdudetyp und NHK 2010 gemdf Anlage 4 ImmoWertV

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Mischtyp aus: - Gebdudetyp 1.01: Kellergeschoss, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss
- Gebdudetyp 1.03: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Flachdach oder flach
geneigtes Dach
- Gebdudetyp 1.23: nicht unterkellert, Erdgeschoss, Flachdach oder flach
geneigtes Dach
anzusetzende Gebaudestandardstufe: 2,50 (vgl. Ziffer 4.1.2)

Normalherstellungskosten 2010: 800 €/m? (an das Gebédude angepasst, iiblich gerundet)

» Korrekturfaktoren gemdf Anlage 4 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell

im ausgebauten Dachgeschoss Drempelhohe unter 1 m: 0,96
modellkonform keine weiteren Anpassungen angezeigt

» Baupreisindex gemdf; § 36 Abs. 2 ImmoWertV und Sachwertfakiormodell

Geltungsbereich: Bundesrepublik Deutschland
Gebéaudetyp: Wohngebéude
Veroffentlichungsstand: 2. Quartal 2025
Baupreisindex: 134,3 (Basis 2021 =100)
Jahresdurchschnitt 2010: 70,8. (Basis 2021 = 100)

umbasierter Baupreisfaktor: 1,8969 (= 134.,3/70,8; Basis 2010 =100)

* nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung (vel. Ziffer 4.1.1)

wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

* Regionalfaktor gemdfs-$-36 Abs. 3 - ImmoWertV-und Sachwertfaktormodell
modellkonform:-1,0000

» modellkonforme Beriicksichticung von Garagen/ tiberdachten Stellpldtzen (vel. Ziffer 4.2)

Gemadll Modellbeschreibung der verwendeten Parameter zur Ableitung der Sachwertfaktoren
(s. u.) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes lediglich Wertansatze fiir Garagen und
Stellplitze zu beriicksichtigen.!”

Im vorliegenden Fall wird demzufolge auch nur der modellkonforme Wertansatz fiir die Ga-
rage in die Ermittlung des vorldufigen Sachwertes eingestellt (ggf. iiblich gerundet). Fiir den
Schuppen, als dariiber hinausgehendes Nebengebéude, erfolgt modellkonform eine pauschale
Einschitzung des Zeitwertes, der als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in
der Wertermittlung bertiicksichtigt wird.

Garage: 25 m? BGF x 485 €/m? = 12.000 €
25 m? BGF, 485 €/m? NHK 2010 (i. A. a. Gebédudetyp 14.1, Standardstufe 4)

17" Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 08.12.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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» Wertanteile sonstiger Nebengebdude (vel. Ziffer 4.2)
Modellkonform pauschal eingeschitzt und tiblich gerundet:

Schuppen: 50 m? BGF x 50 €/m? = 2.500 €

» vorldufiger Sachwert der baulichen Aufsen- und sonstigen Anlagen (vel. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST von umliegenden Verkehrsflichen aus erkennbaren Umfangs und
des Zustandes 1. V. m. dem anzunehmenden Alter, ist fir das Grundstiick nech von keinem
uniiblichem bzw. iiberdurchschnittlichem Umfang auszugehen, weshalb noch kein separater
Wertansatz fiir die baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen erfolgt; da diese geméfl Modell
der Sachwertfaktoren bereits im zu wéhlenden Wertansatz hinreichend beriicksichtigt sind.

» Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (Marktanpassung)

Die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors erfolgt modellkonform ge-
miB Verdffentlichungen des drtlichen Gutachterausschusses.'®

vorldufiger Sachwert (s. u.): ca. 144.000 €
AusgangsgroBe (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Land-

kreis Wittenberg u. a., Baujahre vor 1991): 0,90
Umrechnungskoeftizient fiir Bodenrichtwert: 21 €/m? X 0,95
Umrechnungskoeffizient fiir Gebidudestandard: 2,50 X 1,04
Umrechnungskoeftizient fiir Wohnflache: 100 m? X 0,98
Umrechnungskoeffizient fiir Modernisierungspunktzahl: 5,50 X 1,02
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:(iiblich gerundet) ~ 0,89

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8 ImmoWertV

Risiko aus nur duflerlich- moglicher Besichtigung (vgl. Ziffern 1.2, 4.1.4): — 26.000 €
20 % relativer Abschlag vom marktangepassten vorlédufigen Sachwert (s. u.), da

mafigebliche wertbildende GroBen:des Wertermittlungsobjektes (z. B. Brutto-

Grundflachen der Gebaude, Wohnfldchen; Zustdnde, Reparaturstau, Nebengebiu-

deumfang und--bauarten) lediglich anhand der duBerlichen Ansicht unter Verwen-

dung weniger vorliegender Unterlagen geschétzt werden konnten und eigene Er-
mittlungen-allenfalls sehr eingeschrankt moglich waren: ca. 128.000 x -20 %

Lage des Grundstiicks im Uberschwemmungsgebiet (vgl. Ziffer 2.5): - 6.500 €
25 % relativer Abschlag vom Bodenwert (vgl. Ziffer 6), aufgrund umfangreicher
Einschrankungen, Auflagen-und Untersagungen gemifl Wasserhaushaltsgesetz:
ca.26.000_x'-25 %

Bodenwertanteil der Hausgartenteilfléiche (vgl. Ziffer 6): + 2.562¢€
Zeitwert der sonstigen Nebengebiude (s. 0.): + 2.500 €
Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: — 27438 €

18 Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 08.12.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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» Sachwertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

Normalherstellungskosten 2010 je m*> BGF der Hauptbebauung 800 €
Korrekturfaktoren gemif3 Anlage 4 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell: x 0,96
modellkonforme NHK 2010 je m? BGF der Hauptbebauung = 768 €
Brutto-Grundflache der Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1.3) 230 m?

X
umbasierter Baupreisfaktor X 1,8969
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung +

durchschnittliche Herstellungskosten der Hauptbebauung =-335.068 €
Alterswertminderungsfaktor fiir die Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1.5): X 0,3125
25 Jahre Restnutzungsdauer zu 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer

modellkonformer Regionalfaktor: X 1,0000
vorldufiger Sachwert der Hauptbebauung = 104.709 €

vorldufiger Sachwert der der Garagen und Stellplitze (ggf: modellkonform) + 12.000 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (modellkonform) 116.709 €

vorldufiger Sachwert baulicher Auflen-/sonstiger Anlagen (modellkonform) +  4.200 €
gemiB Modell der Sachwertfaktoren: = 4 % von ca. 105.000-€ (iiblich gerundet)

Bodenwertanteil der Baulandteilflache (vgl.. Ziffer 6) + 23.100 €

vorldufiger Sachwert (modellkonform) = 144.009 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,89
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 128.168 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 27.438¢€
Sachwert = 100.730 €
Sachwert (marktiiblich gerundet) ~ 100.000 €

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Der Verkehrswert wird, wie unter Ziffer 5.4 erlautert, aus dem Sachwert (vgl. Ziffer 7) ermit-
telt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere Anpassung ange-
zeigt.

- Verkehrswert: 100.000 €

Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flachenpreis von 1.000 €/m? bei ca. 100 m?
angenommener Wohnfldche im Einfamilienhaus inkl. Nebengebduden und Grundstiicksfrei-
flache, was unter Beachtung des duBerlich eingeschdtzten Zustandes, der Bauart, der Grund-
stiicksart und Grundstiickslage sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation
fiir angemessen erachtet wird.

Unter Vernachlédssigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergébe sich
ein marktiiblich gerundeter Sachwert als Verkehrswert von ca. 130.000 € (vgl. marktange-
passter vorldufiger Sachwert unter Ziffer 7), mithin ca. 1.300 €/m?, was ausgehend von den
Objektgegebenheiten und der Lage ebenfalls fiir angemessen erachtet wird.

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick Seite 26 von 29 Gutachten-Nr.: H/3605/25
Hohndorfer Strafie 18 Geschifts-Nr.: 13 K 3/25
06895 Zahna-Elster OT Miihlanger WST: 28.08.2025

Der zustindige Gutachterausschuss weist flir freistehende Ein- und Zweifamilienhiduser mit
Baujahr vor 1991 im Landkreis Wittenberg u. a. den nachstehenden Gebaudefaktor (Ver-
gleichsfaktor) aus:!'’

Ausgangsgrofie: Wohnfldache 100 m? 1.125 €/m?

Umrechnungskoeffizient fiir Bodenrichtwert: 21 €/m? X 0,97
Umrechnungskoeffizient fiir Gebadudestandard: 2,50 X 1,09
Umrechnungskoeftizient fiir Baujahr: um 1950 X 1,03
objektspezifischer Gebdudefaktor als Wohnfldchenpreis ~ 1.225 €/m?

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, der konkreten
Objektlage (Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen Marktverhdltnisse zum-WST, besta-
tigt der aus Kauffdllen abgeleitete Gebdudefaktor den ermittelten Verkehrswert fiir das
Grundstiick.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

Fiir die vorliegende Wertermittlung sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschrankun-
gen separat zu beriicksichtigen (vgl. Ziffer 2.3).

10 Zubehor, Bestandteile, Dritteigentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusitzlich zur Wertermittlung sind die Werte der-auf dem Grundstiick vorgefundenen und der
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstiinde gesondert frei zu schitzen. Angegeben werden
soll hierbei nach-Méglichkeit, ob es sich.um Zubehor gemill § 97 BGB, um ggf. weitere in
der Wertermittlung noch-nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemif §§ 93 f. BGB
oder um Scheinbestandteile geméfB § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an sol-
chen Gegenstidnden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber hinaus sind Art
und Umfang nicht mitgeschitzter Maschinen und Betriebseinrichtungen anzugeben.

Die schlussendliche Entscheidung hieriiber bleibt jedoch dem Zwangsversteigerungsgericht
bzw. weiterfithrend einem Prozessgericht vorbehalten.

Zubehor: wurde, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

wesentliche Bestandteile: alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden,
mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, in der Wer-
termittlung beriicksichtigt

19 Vgl. Gebiudefaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 08.12.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-gebaeudefaktoren.html
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- Scheinbestandteile:

- Dritteigentum:

- Maschinen etc.:

wurden, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

wurde, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

wurden, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
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11  Verkehrswert (Marktwert)

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der von mir erhobenen tech-
nischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Ankniipfungstatsachen habe ich den Verkehrswert
1. S. d. § 194 BauGB (Marktwert) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG fiir das bebaute und
unbelastete Wertermittlungsgrundstiick

Hohndorfer Strafie 18
in 06895 Zahna-Elster OT Miihlanger

Grundbuch von Miihlanger (Grundbuchamt Wittenberg),
Blatt 1090, BV Nr. 1, Gemarkung Miihlanger,
Flur 2, Flurstiick 170 zur Grofle von-1.710 m?

zum Wertermittlungsstichtag
28.08.2025 auf

100.000 €

(i. W.: einhunderttausend Euro) geschétzt,

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): = -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): =~ o -

Das Gutachten ist nur fiir das Zwangsversteigerungsgericht und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dariiber hinaus ‘gehendeVerwendung bedarf meiner schriftlichen Zustim-
mung.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten unparteiisch und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis verfasst zu haben,

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

Ralf Adam

Urheberschutz

Ich beanspruche fiir die Gutachten gesetzlichen Urheberschutz. Fiir evtl. Abschreiben, Ko-
pien, Zitate des Gutachtens durch Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche
Einwilligung einzuholen.
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Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 29 Blatt Text, 12 Anlagen (gesamt 36 Seiten) und 10 Fotos
(5 Fotoseiten).

Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstattet. 4 Ausfertigungen erhilt das Zwangsversteige-
rungsgericht, die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Ausziige aus dem
Geobasisinformationssystem (ohne und mit Luftbild) jeweils vom 03.06.2025

vom Grundbuchamt Wittenberg Grundbuchauszug von Miihlanger Blatt 1090 vom
02.06.2025

Baulastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 02.07.2025

planungsrechtliche Auskunft der Stadt Zahna-Elster vom:11.09.2025 mit im Internet ab-
rufbaren weiteren Unterlagen (z. B. Flaichennutzungsplan)

Denkmalschutzauskunft des Landkreises Wittenberg vom 24.06.2025
bauordnungsrechtliche Auskunft des Landkreises Wittenberg vom 12.06.2025
Altlastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 06.06.2025

Leitungsauskiinfte der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH vom 01.09.2025, der
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH vom 01.09.2025, der Stadtwerke Lutherstadt
Wittenberg vom 15.09.2025, des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,,Elbe-Elster-
Jessen® vom 15.09.2025 und der Stadt Zahna-Elster vom 19:06.2025

vom Zwangsversteigerungsgericht beigebrachte Hausauskunft des Meldeamtes der Stadt
Zahna-Elster vom 19.03.2025

Auskunft aus dem Gewerberegister der Stadt Zahna-Elster vom 02.10.2025

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt fiir das Land Sachsen-
Anhalt Grundstiicksmarktbericht 2023, Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024 so-
wie weitere im_Internet verdffentlichte (Informationen zur Grundstiickswertermittlung
nebst aktuellen Grundstiicksmarktinformationen

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
Kommunalabgabengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KAG-LSA)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Wohnfldchenverordnung (WoF1V)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2005 (DIN 277/2021)

im Internet (https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/): Wertermittlerportal, Kleiber-
digital und Immobilienbewerter-Archiv der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangrei-
chen Onlineausgaben einschlidgiger Fachliteratur, hier insbesondere Kleiber: Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken (Online-Version)

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung/ Sanierung/ Mo-
dernisierung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hu-
bert Wingen, Essen

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen
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Anlage 2

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem



WemGeo 828

0124

Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

mmsmmmmmmrmwmmm)
shruktunent gefund.
Die Angaben des (Lisgenschaftskarte und Liegerschaftsbuch [ais
GRUNOSHEZICH NUF SNITAgSDE200en TN, vermanungsnteme Ubeprifungen Snden in der Regel nicht statt.
Die Angaten 2ur tatsachiichen Nutzung, 2ur Lagebezeichnung (2 B. Strale und Hausaummen) oes Flurstices und Lauben in Kleingarenaniagen nach § 3 Abs.
2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und B des Bundesilengartengesetzes
Antag snes Elgentomers de memummmmmwmmmmm
Die Auakial der Gebaudeangaben nchitet Sich nach einem vom eweiigen Eigentimer o0er von der jeweligen Egentimenn 2u veraniassenden

. Ein orficher Vergledich wird emplobien.
Die Eigennums- und de Gruncbucnangaben sowie cle Angaben 2ur gesatzichen Festegung. KIassifZienung und 2ur Bocenschatzung werden von den cafir
rustandgen Behdrden dem LVermGeo . Flr die Erthebung, Qualitat, Bedeutung und Akl disser Angaben (bermimmt das LvVermGeo keine Gewahr,
e8 emphienit sich, bei Bedarm besonders Auskunft enaunclen

m Fachverfahren ALKIS®]) werden

Liegenschaftsbeschreibungen

Die Uegenschaftsbeschrebung 51 de Beschrebung der Legenschafen mi bezeschnenden und beschreibenden
gaben. De Genauigked. mit cer g Flachennhake in dér Legenscnalsbescirebung angegeben sind, hangt von dem pweds
vertalven a0 .

Liegenschaftskarte
Die Uegenschaftsiarte st dis malstabich veridenerte und vereboele Darsisilung der Lisgenschafien. Die
uooceoompmmnw nichiet sich nach cer Ervennbanensgrenae der anakogen Karendarstelung (ca. 0.2

lngendm E
Hierzu emphehil &3 sion. eine Grenzieststelung 2u beantragen

Darstellung der Liegenschaftskarte (Auszug aus dem Signaturenkatalog 2.0.1 der Dok
des amtlichen Vermessungswesens (GeoinfoDok); https:iwww.adv-online.

Flurstocksgranzan wund Grenzpunkte
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Abmarkung 3¢ das AchBmoiche Yensatungeveriviven,
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Cranzpush! mit Aboranuung
Gronzpusk ohne Abrmadeng

Gronzpusk! (Abmiarkung snbebanat)
Gronzpunk! (Abmarkung cefwedy auspesstzd)

: Nummeneungsbezrk (NBZ) und der Punkinummes zusammen. Der NBZ lefiet sich aus den
n ETRSE9_UTMI2 006r 33 30 und entspach der FIacne, dhe aurch die 1-km-Gitterinien 0es

Lagew f
Emﬂ?ﬁ AT
L LN G vereesen daraul, dass der Nummenerungsbezirk der GauB-Kroger-NBZ-Sysiematik enlspocht
G Pukowo 42/83, Krassowski-Ellpsoid, 5°- Mendiansireensysiem).
HETERTRIN o

Die Bezeschnung entsprechend der coderen Verschiisselng st dem ALKIS*-Oliekianenkalang Land Sacrsen-Annall (ALKIS*-OK-LSA) 2u enmnehmen
(gecdalenporial sachsen-anhall de oder vermgeo. sachsen-anhak de)

Ammiche BLzugzsysicmes

Lage: ETRS39_UTMI2 tzw. UTM3IS - Ewopsisches Termesiisches Redererasysiem 1060, Universale Transversale Mercalor-Abbidung in der Zone 32 taw. 53
Hohe: DE_DHHN2016_NH - Deutschen Haupindhennetzes 2016, Nomandhe

Quaestaangiben

Die Quaktat=angaben beinhalien ua Angaben zur Genaughei! und Vertrauenswirdgie!! der indormationen. Die Genauigieftsshufe” ist die Stufe der
Standardabweichung (S) als Ergetns @ner Schataung (1. 4. R. nach der Methode der Meinsten Quadialte), in welche die Messekemente der geich2eitiy
perechneten Purkle enbezogen und in 0er Reget 0k AUSGangspunikle als fanierires eingefinim wurcen.

Genauigsessfe: 120051 an 20005=2am 210053 an 2005<6am

22005<10om 3000 S =30 cm 3300 & < 500 cm
Verrauerswurdigeest: 1100 Ausgleichung 1200 Berechnung 1300 Bestmmungsvertahren 1400 chne Konfrollen
Allgemeine Hinweise

Die AUS2002 SN0 MEsCHined ersielll una gemnen aks unerschieden und gesiegell. Der AUSZUg Sus dem Geolasiinionmanonssysiem st ken Auszug aus dem
Legenschafiskatasier. Er siel! keine rechisverbindiche Auskun® dar und daif nichl ais amfiicher Auszug (2. B zur Vordage im Baugenehmigungswerfahren)
verwenoet weroen,




Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Geobasis-Viewer
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Auskunft zum/zu den Grundstiick/en

Strafle Hohndorfer Str. Gemarkung  |Mihlanger
Hausnummer |18 Flur/en 2
PLZ/Ort 06895 Zahna-Elster OT Muhlanger Flurstiick/e 170
1. Lage im Geltungsbereich eines Fliichennutzungsplanes Jax] o Nein[ ]
11t der Fiachenmuzangsplan aicht iw bueemer atrufbar, stellen Ste diesen dime soglichr digisal sur Verfignng i
Plamnwm mgu-\s bd\rk\m N .
gaf. Datum Rechiswirksamkeit (28 A0 20 \A\\ — “*g;}\\
Art der Darstellung gem. § | BauNVO | [4; BQ\AM\@{%&Q\).;
2. Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§§ 30,33 BauGB)\\« \®) H Jn\{.\ix J Nein [X]
st dev Bebauwngsplan ymichy tm Invernes abewfDar, mellen Sie dicion Mue mghnlwwwm -
Planbezeichnung p 5\\\ » 3\\ - :
Planungsstand \‘\"{;- }:‘ g > \_“ l = )
gef. Datum Rechtswirksamkeit =, [ _\\ -<\\
|maBigebliche Festsetzungen \ X | f“;‘_\tf“- / %\
3. Beurtellung der Zuliissigkeit von Vorﬁéb}f _;: ( -
nach § 34 BauGB - lnmnhcrench \\ s\ ) Ju [X] Nein| ]
Lage im Gelmm&e\Qéh einer hmrnberenclnsam:ng Ja[ ] Nein [x]
Lsr e fnnrnkrnfba'l]i?uq m m«!nm'mnblm w Sie diese e avagfichsr diglial sar Verfugang
nach 5\1\3@:03 Am\n&mch > 2 Jal ] Nein [x]
4. Lage im Gcltuyglbe«ich cma Mdenordnnpverfahum Ja| ] Nein [X]
J Vtrfahrcm AL ngnig\ \\: - -
™ cmcmhcm guuué@\ma an e{agg\muuku Verkehrsfliche an Ja[x] Nein| ]
6. Mrappiym gedl §§ 127 ff. BauGB Ja[ ] Nein [x]
N7 o ((/|MaBnahme -
\ = =
Damm Erhebung / Hohe des Beitrages -
7. Beitragspflicht nach dem Kommunalabgabengesetz Jaf | Nein [x]
MaBnahme -
Datum Bescheid / Hohe des Beitrages -
laufende / geplante MaBnahme -
zu erwartende Beitragspflicht / Héhe -
8. Lage im Geltungsbereich ciner Stellplatzsatzung Jal ] Nein [X]

Iat e Saellplacsacang michi b Ivenes albeyfdar, steilen Sa dtese buve mogivchst dignial zwr Verfilgung,




9. Lage im Geltungsbereich einer Sanierungssatzung

Ja[ ]

Nein [x]

It e Sanierungssaizyng mchr ww userwer abrifbar. srellen Ste diese bure moglichst digital zar Verfugung,

Datum (geplanter) Aufhebung

—

Erhebung Ausgleichsbetrag / gef. Hohe

-

gef. Datum Bescheid

//'u

Ort/Datum

Ausgleichsbetrag bereits abgegolten - ©
10. Lage innerhalb eines stidtebaulichen Entwicklungsbereiches la[1° | Nein [x]
11. Lage im Geltungsbereich elner Erhaltungssatzung \)“a[ ff;\j\ﬁcin X
It die Evialtmgssacig icht im fnternet abrybar, sellen Sie diese bette maglichst digrial WV(M ' oS \\ -
Bezeichnung k}\\ 2 e \.\v ]
12. Lage im Geltungsbereich einer Gestaltungssatzung | [<"Ja 01 Nein [x]
Lot dte Gestalmmgeintsang michy i iwternes abrybar, stellen Sie diese uanmwu-w%m
Bezeichnung “ Q,\\_{ ) \\ | \ 5
13. Lage im Natur-, Landschafts- undioder w.umgtmgeu&wgﬁ : ;\’h %] Nein[ ]
Bezeichnung \\ o o x_\«b«h-‘ SIS R ophe o K@ ADD
14, Lage in cinem von Hochwlucr,gtﬁhrd«q@ebiﬁ to ( 22 lal ] Nein [ ]
Datum letzte/s Bét(o}'fcmm/ErqgniB £ -4
15, Vorhandensein eines Geqéhwsyq;-mkuunbkhupm laf ) Nein ()
st dler Kovzept mcht mlmhu-ﬁbw mmmmmﬁnwy Verfigung
16. Vorhandeumn\giner kommumlcn W!rlkphnug Ja ] Nein [x]
Lt dve Planing M R N— auw&kwum Mm moghichs digitai swr Verfigung
17, Voriuiogehnin mxulk'psgeuwr die Gemeinde/Stadt [ ] Nein [x]
mmwwmmmw rhelien Sie deesen birte woglichst diginal e Verfugung.
m \’or{nmfcnﬁsh grundstiicksbezogener Bauakten Ja[ ] Nein [X]
MabBnghme / Jahr -
Ansprechpartner —
Kontaktdaten ~n
“*3dt ?r’{hﬂa-E[&é n
A ~ o AL A~ Am Rathaus 1
guw:ggt“;LA( &)M KL{’CQ’- 65_'.;' ?ff?ll]ﬁ:El.J;‘,

Unterschrift/Stempel
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WWernGeo 7280

033

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Gesexzﬂcneeesnmunom

Bodenrciitwerte wersen gemal § 196 ALz 5 Baugeselzbuch (BauGB) | d F der Bekanntmactung vom 03 11 2017 (BGBI 1S 3634). in der eweis getenden
memnmmnmmmmmmmwm

(FmmoWerty) vom 19,05 2010 (BGEL | 5. 639) %r enen Bodennchiwertstichtag bis 31.12 2020 und vom 14, Jul 2021 (HGBI | S 2805) Nir einen Ecdennchiwert-
Shoiag ab 01 01 2022 enmitiest. Die Bodennchiwens bezehan sich sul den jeweligen Shichlag

Begniffsdefinition
Der Bodennchitwert (§ 156 Absatz | BauGa) it der durchschndiichs Lagewest des Bodens #r eine Mehrhef von Grundsticken nerhiaih eines abgegrerzien
Getrels {Boderrchtwentzons), g nach inren Grundshicesmeramalen. nabesonden nach At und Ma oer Nutzbaned! wetigehend ubereinstmmen wid 1 die

wmmmmnmm DA UNY SoNSIne AN wmm&mmmo«mmwnm
worden, der sich ameben warde, wenn der Boden unbebaul ware (§ 196 Ab=atz | Satx 2 BauGa)

Eventuele Atrweichungen enes efizeinen Grundsiicks vom Bodennchiwenigrundsiuck hnschdich % mma:s
Erschiefungsausianas, mwmmmmmmmwmwmmw Nutzung) snd
des belrefienden Grundsiicks 2u berucksichligen = \\\\
mwwmmmmmurmmwmmmmmw* gegeniter gen Tragem
cer Bauleiipianung, Baugenchmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden. V\\\ N “\,
Dorstellung L?p R \L,\" 3>
WWMMWWleJMNWMWM XAk entsprechend der Ik
genden Ubsrsicht dargesteiit e~ \‘1\
NN I|\\ »_\) =
358 e | &@* L [P
WA EFH o 11 1650 NS SN
35 B ~ N\
WA EFH o 1650
.ﬂ" o A ey L w ‘ E g “w"
Opmm ™ o

/r

Bodentichiner in Euio o Guadestmater l

Entmckkngazustand W o

E

——y .
Booarrerowan \C' = I amnommummn
) N

o
@
e
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: 8-

E T
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w AL N

w5 .

WeR N

Wer \k_‘;‘ =

wen 24

M

MO

NETw

M

M
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3 W Q3
-m

ijasazues mgsﬁgiézﬁa%

Tk

-

—— — mmwu:umm 12;;:\' 0191 sweichenden Stchiag pem
o EsnGE vortegen In dhesen Falen it e nustnddge Gemende Auskir Ober

Begrenzung der Bodennichwertzone Formilch fesigelegie Gehite 54 rousndann Bosenichonans

Allgamaine Hinweise

Die AusrOge auf Papier sowie in dgialer Foom auf einer COVDVD sind maschined] erstelt. Sie getien als unlerschieben und gesegen
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Uberschligige Schiitzung der Brutto-Grundfliichen der erkennbaren bzw. anzunehmen-
den Grundstiicksbebauung in Anlehnung an die DIN 277/2005 auf der Grundlage vor-
liegender Unterlagen und des dufleren Anscheins

Einfamilienhaus (Annahme: liberwiegend unterkellert)

Kellergeschoss

9,20 m 7,30 m 67,16 m?
+ 1,70 m 2,70 m 4,59 m? 71,75 m?
Erdgeschoss
9,20 m 7,30 m 67,16 m?
+ 1,70 m 2,70 m 4,59 m?
+ 8,20 m 2,30 m 18,86 m? 90,61 m?
Dachgeschoss
9,20 m 7,30 m 67,16 m? 67,16 m? 229,52 m? 230 m?

Schuppen (Annahme: nicht unterkellert)

Erdgeschoss
570 m 4,80 m 27,36 m?
+ 1,40 m 410 m 5,74 m?
0,99 m 0,99 m/2 -0,49 m?
+ 4,60 m 3,20 m 14,72 m?
+ 1,20 m 1,20 m 1,44 m? 48.77 m? 48,77-m? 50 m?
Garage (Annahme: nicht unterkellert)
Erdgeschoss
2,90 m 8,80 m 25,52 m? 25,52 m? 25,52 m? 25 m?

Uberschligige Schitzung der Wohnfliche in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung
auf der Grundlage der Gebaudegeschossfliche und des dufleren Anscheins

Einfamilienhaus

Kellergeschoss

71,75 m? 0 % 0,00 m?
Erdgeschoss
90,61 m? 70 % 63,43 m?

Dachgeschoss (Annahme: voll ausgebaut)
67,16 m? 60 % 40,30 m? 103,72 m? 100 m?
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Foto 1: Anliegerstralle ,,Hohndorfer Strale*, Blickrichtung Nord

Foto 2: Anliegerstrale ,,Hohndorfer Strae®, Blickrichtung Siid
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Foto 3: nordliche Ansicht des Einfamilienhauses

Foto 4: ostliche Ansicht des Einfamilienhauses
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Foto 5: suidliche Ansicht des Einfamilienhauses

Foto 6: siidliche Ansicht des Schuppens und der Garage
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Foto 7: Grundstiickszufahrt von der Anliegerstral3e

Foto 8: Grundstiicksfreibereich siiddstlich des Einfamilienhauses
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Foto 9: Grundstiicksfreibereich 0Ostlich des Einfamilienhauses

Foto 10: Freibereich entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze



