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Zusammenstellung wertrelevanter Daten (Angaben gemas Punkie 1 bis 4 des Gutachtens)

' Lagebezeichnung des Grundstucks stimmt mit dem Grundbuch dberain

| Mister/ Pachter gemal § 57 ZVG ' vermutlich ohne

I WEG = 'U'anua-lmr I ohne; kein Wohnungs- oder Teileigentum

| Gewerbebetrieb | wird nicht gefiihrt -
Maschinen und Befrisbseinnchtungen vermutlich keing

| wesentliche Bestandteile gemal | Grund und Boden sowie Gebaude tnd
§5 93, 84 BGB bauliche Anlagen siehe Punkte 2 und 3
Scheinbestandteile gemall § 95 BGB vermutlich otine '

. Rechtshestandteile gemal § 96 BGB . ohne N )

' Zubehér gemaf § 97 BGR ' vermgtiich ohne

. 'I.-'ard-acht auf Hausscﬁﬁamm . Da(;:lfa;'\zulritt nitil;tt ﬁawﬁhﬁ wurde, ist eine

"N Beurteilung night maglich

I Baulasten 4 ohne
. bauplanungs- und hauur::inun-gsh&hﬁrdiicha O | Ghﬂ; o NN

Beanstandungen und Beschrankungen .
' affentlich-rechtliche Balange N ;"Ii'r\'i: Emh%ﬂlﬁéiﬁﬁh&[‘l Kulturdenkmal Dorfkem"

Cim Naturparh Flaming LSA
| dinglich gesicherte Rechte und Geen ) | ome
| nicht dunghd'l gesichena Hﬂcﬁl; IJI'Iﬂ Lastan ;'F\‘énlarte'rrecht sieha Punkt 4,1.3 _
[ MNutzungsrecht Ful'!meg — siehe Punkt 4.1.4

. Ubarbauungen nﬂch §.§!ﬁ . BGE . T feststellbar — sishe Punkt 4.1.5
' Offentliche Lastan . 5 127 Baﬂﬁﬁé 154 E!auGE! ' keine
| Altlasten ' nicht im Altlastenkataster gefiihrt

Eergwsseﬁ G&DlﬂglE ohne Besmntrachbigungen
-. Gmnﬂﬁluchstﬂezﬂgene "u’erﬁlcl‘hemn-gen . siehe Anschreiben zum Gutachtan
! 'I."arl.iehr‘swertbrEr;l::I:u:l;mg gernal'!r Punkt 4 I Es handelt sich um ein Grundstick,
mmw Wertermittiung

[ Bodenwert | 42.000,00 € (Bodenrichtwert 41,00 €/m?)

' Sachwert £1.000,00 €
' Verkehrswert nach Aufenansicht

- Gesamtsigentum 55.000,00 €
- 112 Miteigentumsanteil 27.500,00 €
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

1 Allgemeines und Vorbemerkungen

eingetragenen Grundstick

Grundbuch von:
Grundbuch-Blatt:"
Gemarkung:

Flur/ Flurstick:

Eigentumer:

Auftraggeber:

zum Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag?:

Ortsbesichtigung:

Geschafts - Nr.: 13 K 38/ 25

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Uber den mit einem (ehemaligen) Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundbesitz in: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4

Zweck des Wertgutachtens:

Erstattung eines Sachverstandigengutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend den
1/ 2 Miteigentumsanteil an dem im Grundbuch von Reinsdorf Blatt 116 unter laufender Nummer 6

Reinsdorf

116 ‘ Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 6
Reinsdorf )y

T 116

Abt. | Ifd. Nr. 5 der Eintraguthn: N

5.1 XXXXXXXXXXX 5.2, XXXXXXXXXXX - - zuje 1/ 2 -

Amtsgericht Wittenberg - VVollstreckungsgericht -
Dessauer StraRe 291, 06886 Lutherstadt Wittenberg

Zwangsverrrsteigerung des 1/2 Mitrerigérr'ltumsanteil am Grundbesitz

17. Dezember 2025

Die Béisichtigrljng”wurde fiir Mittwoch, den 17.12.2025 anberaumt.
Uber den Ortstermin wurden die Beteiligten durch die Sachverstandige
schriftlich und mit angemessener Frist informiert. Die Glaubigerin teilte
mit, dass sie an der Besichtigung nicht teilndhme. Das Terminschreiben
an den Schuldner konnte — trotz positiver Melderegisterauskunft vom
08.12.2025 — postalisch nicht zugestellt werden. Zutritt wurde am
benannten Termin nicht gewahrt. Daher wurde die Besichtigung am
17.12.2025 durch die Sachverstandige xxxxxxxxxxx und ohne
Teilnahme von Schuldner und Glaubigerin nach Aul3enansicht durch-
gefuhrt. Das Grundstuck vermittelt den Eindruck der Herrenlosigkeit.
Aktuelle Angaben und Unterlagen zum Obijekt liegen nicht vor. Es wird
darauf verwiesen, dass aus der Aulenansicht resultierende Vermo-
gensnachteile zu Lasten des Schuldners gehen.

1 Abdruck (nicht beglaubigt) vom 12.11.2025; letzte Anderung am 17.09.2025.

2 Der Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht — geman § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
entspricht dem Qualitatsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Berechnung maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht — gemaR § 2 Abs. 5 Nr.1 ImmoWertV2021).
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

Verwendete Unterlagen
und Auskinfte:

Anfragen und Einsicht in3:

weitere

Wertermittiungsgrundlagen:

Aufzeichnungen und Recherchen im Rahmen und nach dem
Ortstermin

Gutachten aus dem eigenen Sachverstandigenburo zum
Wertermittlungsstichtag 22.11.2016

Liegenschaftsbuch fur die Handakte

Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation.Sachsen-Anhalt
Liegenschaftskarte — Berechtigung von Mehféﬁéfértigungen
Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation.Sachsen-Anhalt
Stadtplan 9 S

on-geo GmbH - www.on-geo.de = Transaktion-Nr. 03825604 RFALK
Denkmalschutz & N

Untere Denkmalschutzbehorde

Baulasten und bauordnungsbehérdliche Beschrankungen,

Untere Bauaufsichtsbehdrde Landkreis Wittenberg

Altlasten, naturschutz- und wasserrechtliche Belange

FD Umwelt-und. Abfallwirtschaft Landkreis Wittenberg

Bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten
Stadtentwicklung;-Stadtplanung und Baurecht Lutherstadt Wittenberg
Belange von Geologie und Bergwesen

Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Halle/ Saale

~Auskunft aus dem Melderegister

Burgerservice Lutherstadt Wittenberg
Grundbuch ’

Grundbuchamt Amtsgericht Wittenberg

siehe Punkt 5

3 Anfragen erfolgten schriftlich und liegen in der (digitalen und analogen) Handakte vor.
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4

13 K 38/25

2 Beschreibung der Grundstiickslage und -eigenschaften

21 Standort
Ortslage:

Verkehrsanbindung:

Ort:

Einwohnerzahl:

Grundstuckslage:

Stral3enart:
offentliche Verkehrsmittel:

Versorgungsmaglichkeiten: .-

soziale Infrastruktur:

angrenzende Nutzung /
Bebauung:

vorrangige GeschofRzahl der
angrenzenden Bebauung:
Bauweise: .

7Pérkmégliéhkéiten:

Grlunbereiche:

am Ostlichen Rand des Bundeslandes Sachsen-Anhalt
circa 80 km sudéstlich der Landeshauptstadt Magdeburg
durch Bundesstraften 2, 100 und 187 -
Autobahnanschlussstelle:

A 9 (Berlin — NUrnberg) Auffahrt Coswig (Anhalt), ca.-15-km
regionale und iberregionale Bahnverbindungen T

Flughafen: BER Berlin-Brandenburg, ca. 110 km-entfernt;
Leipzig/ Halle, ca. 80 km entfernt
Kreisstadt N

als historische Lutherstadt Ausgangspunkt.der Reformation
Reinsdorf: dorfliche Gemeinde als Ortsteil der Lutherstadt Wittenberg
insgesamt: ca. 45.200 N A

OT Reinsdorf: ca. 800

circa 5 km.bis Zentrum der Lutherstadt Wittenberg

mittlere Ortslage innerhalb des OT Reinsdorf

Durchfahrtsstrale 270

Bushaltestelle: fuRlaufig in der Nahe

Hauptbahnhof Lutherstadt Wittenberg: circa 7 km entfernt

‘Discounter ca. 4 km entfernt

Kindergarten und Grundschule in Dobien, circa 2 km

weiterfiihrende Schulen sowie Einrichtungen zur medizinischen
Versorgung.in Wittenberg

Ein-/ ZWeifémiIienhéuser, Kleingewerbe, Friedhof nordlich angrenzend

Strandbad in der Nahe

1- bis 2- geschossig
offene Bebauung

auf dem Grundstlick: vorhanden
(offene Stellplatze und 1 PKW Einstellplatz)

Zufahrt: vorhanden
entlang des Stra’enzuges: ausreichend (Parkplatz gegenlber)
auf dem Grundstlck: begrenzt vorhanden infolge Mal} der Bebauung

in der Umgebung: vorhanden
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4

13 K 38/25

‘ Immissionen:
‘ Wohnlage:

‘ Geschéftslage:

2.2 Gestalt und Form*

StralRenfront:
Mittlere Tiefe:

Grundstiicksgroiie:

Grundstucksform:

2.3 Beschaffenheit®

Topografische
Grundstuckslage:

Grenzverhaltnisse,
nachbarrechtliche
Gegebenheiten:

Grenzfeststellung:

(soweit ersichtlich):

StraBenaljsbau:

Hohenlage zur Stralle:

Baugrund, Grundwasser

2.4 ErschlieBungszustand

Ver- und Entsorgungsnetz:

‘ vorhanden durch Fahrverkehr auf der DurchfahrtsstralRe
‘ mittel — bevorzugt durch die Nahe zur Lutherstadt Wittenberg

‘ einfach — benachteiligt durch die dérfliche Lage

circa 33 m
circa 31 m
937 m?

etwas unregelmaRig, ohne Einschrénkuhg der Bebaubarkeit

eben

Uberwiegend eben, dstlicher Teilbereich: abfallend

zweiseitige Grenzbebauungen durch siidliches Nachbargrundstiick
und durch das Bewertungsgrundstick

Uberbau nach§ 912 BGB: feststellbar

— Ausfuhrungen siehe Punkt 4.1.5

Ortsbesiéhtiéung: kéir}érGrenzmérkierungen in Form von Grenz-
steinen oder Messpunkten erkennbar

L'er'eiréihstimrh'uhg der Laéé der Bebauung mit den im Auszug aus
dem Geobasisinformationssystem dargestellten Grundstiicksgrenzen
vorhanden.

Klarheitibzgl. exaktem Grenzverlauf: durch amtliche Vermessung
7Ii?;éhérundruhféréruchungen wurden nicht durchgefuhrt. Unterstellt wird

normal tragfahiger Baugrund, (zunachst) unbelastet von Ablagerungen
und schadlichen Umwelteinflussen (Baugrundgutachten lag nicht vor).

VGi’fﬁLiﬂiCh kein erhohter Grundwasserstand

(ohne vertiefende Untersuchungen)

Fahrbahn mit Asphaltdecke; Gehwege mit Betonpflaster; Strallenborde
und StraRenbeleuchtung vorhanden

Licht- und Kraftstrom; Trink- und Schmutzwasser vom/ zum Netz;

Erdgas, Telefon/ Internet

4 Siehe auch Liegenschaftskarte als Anlage zum Gutachten.

5 Im Sinne § 5 Nr.5 Immo WertV 2021.
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4

13 K 38/25

2.5 Privatrechtliche Situation

Bestandsverzeichnis:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

2. Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Grundbuchrechtlich gesicherte Belastungen:

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine
Herrschvermerke vorhanden. Da die Eintragung von Herrschvermer-
ken fakultativ ist, kdnnten auch bei fehlenden Eintragungen Rechte an
anderen Grundstlicken bestehen. Weitere Rechte an'sonstigen Grund-
stlicken gehen aus den vorliegenden Unterlagen.nicht hervor. Es wird
davon ausgegangen, dass keine weiteren Rechte:bestehen.

Ifd. Nr. 13 der Eintragungen: Zwangsverstéiiéreﬁrurngsvérfﬁérk zu Lasten
Abt. 1 Ifd. Nr. 5.2 (AG Wittenberg 13 K 38/25), eingetragen am
01.08.2025

Eintragung vorhanden — ohne Einfluss auf den Verkehrswert

Fensterrecht — Austhrunge'hr siehe Punkt4.1.3

Nutzungsrecht Fulweg — AusfiJhrunrgreini siehe Punkt 4.1.4

sonstige: vermutlich ohne®

2.6 Offentlich-Rechtliche Situation

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz ’:

Besonderes
Stadtebaurechts:

Naturschutz®:
Wasserrechtliche Belange:
Altlasten:

Belange von Gealogie

und Bergwesen:

Baulasten nach § 82 BauO LSA (bélésfénd/ begunstigend): ohne
Baubeht')rrdlircrhe Beéhéféndungen; éneilte Auflagen oder
Genehmigungen (nach 1990):-ohne

Lége im archréolrdgischen Kulturdenkmal ,2Dorfkern“ gemaf § 2 (2)

Nr. 3 DenkmSchG LSA

— Es bestehen:Genehmigungspflichten gemafl § 14 DenkmSchG LSA.

ohne
Lége im Naturpark »Flaming*
ohne

kein Eintrag im Altlastenkataster

ohne Beeintrachtigungen

6 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z. B. begtinstigende Rechte, Nutzungsrechte, Leitungsrechte,
unterirdische Bestande), Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten), soweit sie bestehen sollten, sind nicht genannt worden
und kénnen im Rahmen dieses Gutachtens nur berticksichtigt werden, soweit sie der Sachverstandigen bekannt werden.
Es sind keine Markierungen oder Zeichen unterirdischer Leitungsbestdnde augenscheinlich erkennbar, die darauf
hinweisen, dass Leitungen oder Leitungsrechte vorhanden sind, die Gber den unmittelbar mit dem Grundstlick
bestehenden Zusammenhang hinausgehen kdnnten.

7 Einzeldenkmal, Bestandteil eines Denkmalbereiches oder archiologische Kulturdenkmale.

8 Sanierungs-/ Stadtumbaugebiet, Dorferneuerungsplanung, Erhaltungs-/ Gestaltungssatzung, Innenbereichssatzung.

9 Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Naturpark oder Biospharenreservat.
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

Flachennutzungsplan: rechtswirksam seit 23.08.2023
Darstellung: Wohnbauflache

Bebauungsplan: nicht aufgestellt

Zulassigkeit von Vorhaben: nach § 34 BauGB - Einfligungsgebot im (unbeplanten) Innenbereich

2.7 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land'

beitragsrechtlicher

Zustand': keine Abgabenpflicht zum Wertermittlungsstichtag

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag und Vermietungssituation

Nutzung: ‘ ehemaliges Wohn- und Geschaftshaus mit 2 WE und 1 GE (Béackerei) ‘

‘ ‘ vermutlich Leerstand; bezijgrli'crzrh der GE vermutlich seit 2015

Vermietungssituation: ‘ vermutlich ohne

2.9 Anmerkung

Baugenehmigungen liegen nicht vor. Daher und auf Grund der AuRenansicht konnte die Ubereinstim-
mung des ausgefihrten Vorhabens mit der bauordnungsrechtlichen'Genehmigung nicht Gberprift wer-
den. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstellt.

0 GemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021.
" GemaR § 5 Abs. 2 ImmoWertV 2021.
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

3 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Der Zutritt zu
Grundstick und Gebaude war nicht méglich. Die Beurteilung erfolgt nach Auf3enansicht und soweit von der
StralRe aus erkennbar. Angaben (ber die Ausstattung zum Wertermittlungsstichtag, den Zustand im Gebaude-
inneren sowie zu stichtagsnahen Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRRnahmen liegen nicht vor und kénnen
daher nur nach dem &uf3erlichen Anschein vermutet werden. Angaben zu Baujahren und friheren MaRnahmen an
den Gebduden werden dem Gutachten mit Wertermittlungsstichtag 22.11.2016 entnommen. Nach dem auRerli-
chen Anschein und anhand des Luftbildes ist davon auszugehen, dass hinsichtlich des-Gebaudebestandes weder
Veranderungen (Abbriiche, Neubauten) noch wertrelevante Instandsetzungen oder Modernisierungen vorgenom-
men wurden. Gleiches wird fir die Ausstattung und Aufteilung der Innenraume unterstellit.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es nach vorhandener Datenlage moglich
und flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen konnte nicht geprift.werden; im Gutachten kann die
Funktionsfahigkeit nicht vollumfanglich unterstellt werden. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstdrungsfrei und offensichtlich (ab Strallenraum) erkennbar waren und im genannten Gutachten
aufgefuhrt wurden.

3.1 Gebaudebeschreibung

3.1.1 Wohn- und Geschaftshaus Nr. 1/ 1.1

Art und Nutzung der Nr. 1 nérdlicher Gebaudeteil: Wohn- und Geschéftshaus
Gebaude: 2 Vollgeschosse, mit Dachgeschossausbau, Teilkeller
Nrd1 stidlicher- Gebaudeteil: Erweiterung zu Nr. 1

3 Volig;eschgsse, Flachdach, Vollkeller

Baujahre: S5 UNR /1.4 um1890/ um 1930

bauliche Veranderungen/ . 1984/1988 | - Kernsanierung und Umbauten
Modernisierungen./ - Aufstockung sudlicher Gebaudeteil (Nr.1.1)
Instandsetzungen: - Installationen Heizung, ELT, Sanitar

- Innenausbau; Badeinbau WE 1 (OG. links)

- Dacheindeckung

1991/ 1992 | - Ausbau GE, Innenausbau WE, Fliesenlegerarbeiten

- Hauseingang WE — Auf3entr; Innentlren

- Geschosstreppe EG bis DG

- Erweiterung ELT, Heizungsumstellung auf Erdgasbasis
- AulRenputz Fassade Ostseite

- Ausgangspodest und Kellerauf3entreppe instand gesetzt

1998 - Einbau Fenster (Uberwiegend)
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Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4

13 K 38/25

Bauweise: Nr. 1 urspriinglich freistehend
Nr. 1.1 einseitig angebaut
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton
Aulenwande: KG 51 und 38 cm starkes Mauerwerk
EG-DG 38 und 25 cm starkes Ziegelsteinmauerwerk
Nr. 1.1: 36,5 cm stark wie vor
Geschossdecken: KG/1.1 20G  Massivdecken
EG-DG Holzbalkendecken
Dachkonstruktion: Holzkonstruktionen
Dachform: Nr.1 einhulftiges Satteldach; Kniestock zu Ostseite
Nr.1.1 Pultdach
Dacheindeckung: Nr.1 Doppelromer (DDR-Bestand)
Nr.1.1 Biberschwanzdach (Doppeldeckung); Ortgangbleche
Dachentwasserung: Regenrinnen und Fallrohre, verzinkt
Kamin/ Abzug: Schornstein aus Ziegelsteinmauerwerk
1 Schornstein mit Edelstahlabzug fiir die Heizung
Fassade: Frontseite Klinkerrohbau
Nr. 1.1 Aufstockung: Putzfassade
Wanderkerim1.0G.: Klinkerrohbau
Rickseite Putzfassade mit Anstrich; Sockel: Klinkerrohbau
Treppen: EG-KG massive KelleraulRentreppe
EG-DG/12.0G Holztreppen mit Wangen und Trittstufen; Holzgelander
DG- SPBO Deckenluke: Zugang mittels Leiter
FuRboden: KG Betonestrich, teilweise Bodenfliesen
EG Hausflur: Bodenfliesen
WE LaminatfuBbdden und Textilware
Bad: Bodenfliesen
GE Terrazzoful3boden oder Bodenfliesen, Ful3bodenbelag
Innenansichten: EG Hausflur: Tapete
WE uberwiegend Tapete und Bekleidungen
Bad: Wandfliesen sockelhoch
GE Ladengeschaft: Bekleidungen

Tapete oder Anstrich; Wandfliesen oder Spaltklinker
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13 K 38/25

Fenster:

Tiren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:

Heizungs-/
Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen/
Besondere Bauteile:

Zubehor nach § 97 BGB

KG
EG-DG

innen

auflen

WE
GE

Warme-
erzeugung

Verteilung
Warmwasser

vermutlich

vermutlich

Einfachfenster aus Holz

uberwiegend Kunststofffenster, Warmedammverglasung,
Rollladen

GE: feststehende Schaufenster

teilweise Einfachfenster aus Holz

liegende Dachflachenfenster aus Holz

Vollblatt- und Blendrahmentiiren aus Holz

Holz- und Kunststofftiiren, Warmedammverglasungen;
1- und 3-fache Verriegelungen

Auf- Unterputzleitu ngeni,iéiihifache Auisistattung
einfache Ausstattu’rigi;ﬁ O

Bader: WC, Bad(;Wéhnen, Handwaschbecken
Handwaschbééken, zweri”Spil'JrIen

Zentralhéiiﬁr?g} auf E}&Qégbasis; Baujahr 1992 (ohne
Brennwerttechnik);:37 kW Nennleistung; Standort:
Heizungsraum KG - aul3erhalb thermischer Hulle

Urbeirrwiegt—:-in;j Iiippen- uﬁdrPlratitenheizkérper
zentral (WE)/ dezentral (GE)

ohne/-ohne wertrelevante

ohne oder Bétfiebseinrichtungen der Backerei
— nicht bekannt

3.1.2 Backereigebaude Nr. 2, Erweiterung Nr. 2.1

Art und NutzunEj der
Gebaude;

BélriiaHre:
Mc;dernisieﬁmgen:
Bauweise:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Aullenwande:

Nr. 2
Nr. 2.1
Nr. 2/ 2.1

1995
Nr. 2/ 2.1

Backereigebaude

1 Vollgeschoss, Bodenraum fur Mehlsilo, ohne Keller
Erweiterung - Backereigebaude

1 Vollgeschoss, Flachdach, ohne Keller

1930/ 1995

Ausbauelemente, Elektroinstallationen, Schornstein
einseitig angebaut/ zweiseitig angebaut
Massivbauweise

Streifenfundamente aus Stampfbeton

28 und 24 cm starkes Ziegelsteinmauerwerk
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Geschossdecken: Nr. 2 Holzbalkendecke
Nr. 2.1 Massivdecke
Déacher: Pultdacher
Nr. 2 Dach = Decke; Holzkonstruktion; Wellasbesteindeckung
Nr. 2.1 Weichbedachung auf massiver Unterlage; Dachentliftung
FuRbdden: Massivboden, Spaltklinker
Innenansichten: Wandfliesen (wand-/ sockelhoch)
Fenster: Kunststoff, Warmedammverglasung
Tlren: aulRen Holz/ Kunststoff; Blechklappluken zum Kriechboden

Installationen ELT, Sanitar,
Heizung:

vorhanden

3.1.3 Hofgebaude Nr. 3, Erweiterung Garage Nr. 3.1, Erweiterung Sozialgebaude Nr. 3.2

Art und Nutzung der Nr. 3 Hofgebaude: 1 Vollgeschoss; Bodenraum, ohne Keller
Gebaude™: Nr. 3.1 Einzelgarage: 1 Vollgeschoss, Flachdach, ohne Keller

Nr. 3.2 Sozialrdume-GE (Sanitarrdume Damen/ Herren)

1 Vollgeschoss, Flachdach, ohne Keller

Baujahre: 3/3.1/3.2 1970/-1980/ 1992
Modernisierungen/ 1992 Einbau Fenstersohlbanke
Instandsetzungen: Dachentwasserung, Ortgange instand gesetzt
Bauweise: Nr. 3 urspriinglich frei stehend

Nr.3.1, 3.2 | jeweils einseitig angebaut
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton
Aulenwande: 25/ 24 cm starkes Ziegelsteinmauerwerk

Nr. 3.2 30 cm starkes Mauerwerk aus Porenbeton
Geschossdecken: Nr.3 Holzbalkendecke

Nr.3.1/3.2 | Massivdecken
Déacher: Pultdacher mit Weichbedachung
FuRbdden: Massivboden; Betonpflaster/ Bodenfliesen
Innenansichten: Nr.3.2 Uberwiegend Wandfliesen deckenhoch

12 Geschosshéhen und raumliche Aufteilung siehe Systemzeichnung und Gebaudekenndaten siehe Anlagen zum

Gutachten.
3 Nach Angabe und eigene Ableitung.
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Fenster: Nr. 3.1 Betonrahmenfenster, Einfachglas

Nr. 3.2 Kunststofffenster, Warmedammverglasung
Turen /Tore: Holztlren und -tore

Nr. 3.1 Hubschwingtor

Installationen ELT, Sanitar, @ insgesamt ELT

Heizung: Nr. 3.2 Sanitér, Heizung

3.2 AuBen- und Nebenanlagen

1. Ver- und Entsorgung: Ausfuhrungen siehe Punkt 2.4

2. Einfriedungen: StraRe: Zaun im Flacheisen zwischen Profilen, Pfeiler aus Mauerwerk;
ohne Toranlage

3. Befestigungen: Betonpflaster

4. Nebengebaude/ -anlagen: Anbau Nr. 2.2: Funktionsraum; Massivbauweise

Schuppen Nr. 4: Massivbauweise, Wélrlrésbesteindeckung
Uberdachung ,a“: Stahltrager; Eindeckung.aus Stegplatten

3.3 Energieeffizienz

Allgemeines

Die Beurteilung der Energieeffizienz von Gebduden im Rahmen der Verkehrswertermittiung gewinnt fur den wirt-
schaftlich handelnden Marktteilnehmer immer mehr an-Bedeutung;: denn er fordert zum einen mehr Sicherheit
vor ungewissen Energiepreisen. Zum-anderen wachst vor dem Gesichtspunkt von Klimawandel und globaler
Erwarmung das ,6kologische Gewissen® des Einzelnen. Die am.01.01.2022 in Kraft getretene ImmoWertV 2021
erfasst unter § 2 Abs.3 Satz 10.d die-energetischen Eigenschaften des Gebaudes als ,weiteres Grundstlicks-
merkmal®, welches bei der Wertermittlung Beachtung finden soll. MaRgeblich sind die Bestimmungen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG-2020).

Markteinfluss

Die hohen Energiepreise beeinflussen zunehmend den Immobilienmarkt. Laut einer Analyse des Immobilienspe-
zialisten Jones Lang LaSalle (JLL) sowie Daten des Immobilienportals Immoscout24 nehmen die Preisabschlage
fur energetisch schlechter ausgestattete Gebaude spurbar zu. Die Preisdifferenz betragt laut JLL bis zu 30 Pro-
zent. Der Trend beschleunigt sich. An Markten mit hohem Angebotsiiberhang und damit schlechterer Verhand-
lungsposition der Verkaufer stieg der Preisabschlag zwischenzeitlich fur die schlechtesten Geb&dude bei den Ener-
gieklassen gegenuber-den besten in Einzelféllen sogar auf fast 50 Prozent. Mit zunehmendem Angebotsiberhang
—also-mehr Auswahlmadglichkeiten fur die Interessenten — sind die Effekte damit deutlich starker ausgepragt.

Beurteilung der Energieeffizienz des Bewertungsobjektes

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Es wird vermutet, dass die MalRgaben nach Gebaude-Energie-Gesetz GEG
2020 nicht erfillt werden. Die thermischen Gebaudehdillen (unterste/ oberste Geschossdecken, Dachflachen, Ab-
trennung zu nicht beheizten Gebaudeteilen, AuRenwande, Fenster, Tiren) sind augenscheinlich als energetisch
unwirksam einzuschatzen. Bei der Heizungsanlage handelt es sich vermutlich um eine nicht-effiziente Altanlage.
Alternative Energiequellen sind augenscheinlich nicht vorgesehen. Es ist vermutlich eine energetische Komplett-
sanierung erforderlich.
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3.4 Beurteilung der Inmobilie und Zustand'

augenscheinlich deutlicher Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungsruckstau;
teilweise Substanzbeeintrachtigende Schaden

vermutlich Gebrauchs-, Abnutzungs- und Alterungsspuren; augenscheinlich im Zustand der
Vernachlassigung infolge Leerstand oder Minernutzung

Ausstattung mit Stand 1984 - 1998 vermutlich iberwiegend nicht zeitgeman und nicht verwertbar

Gebaudehulle und Warmeversorgung bzgl. energetischer Qualitat/ Energieeffiiziiéhzrilermutlich
ungenigend

Nutzungsdauer von Dacheindeckung und Fassade abgelaufen: teilweise stark schadhraff; vermutlich
Undichtigkeiten und Rissbildungen sowie Mauerwerks- und Fugenschaden

Nutzungsdauer der Bauelemente (Fenster, AuRentlren, Innenartijsbraur, Sanitéfeiérﬁente, Installationen)
aus 1991 — 1998 abgelaufen

Wertrelevante Beeintrachtigungen an den Stichtagen.17.12.2025/ 22.11:2016
— Es ist davon auszugehen, dass keine durchgreifende Instandsetzung/ Modernisierung erfolgt ist:

Nr.1/1.1
KG starke Feuchtigkeitsschédén und AusinJhiuhﬂgen bis Drécizrkenhc'jhe, Putzabplatzungen;
Betonestrich teilweise ausgebrochen
EG-DG Holzdielung durchgetrrrete'h; FuBbc’rjdéhrschv\}ihQéh'
EG: starke AusbIUHUhgen 9N Ny
Schimmelpilzé iirhrEG Soékelbereich, |m OG und DG an Innenwandflachen;
Tapeten 10sen sich; 2.0G-Eckbereich mit starken Feuchtigkeitsschaden
aulRen Wanrgre”d?ér’ Kellertreppéimit Ausrblirjhrungen
Klinkermauerwerk: Risse in 'S'c':Hrégrichtung und teilweise durchgangig; Wanderker mit
massiven Rissbildungen; Fugen ausgewaschen; Wandanschluss Nr. 1.1/ 1 in der Fuge
gerissen
Fensterstirze undi-brrirjstungen mit Rissbildungen; Friese schadhaft
Nr.2/1.1 ’
iinérgesamt” N Innenausbau nicht/ iberwiegend nicht verwertbar; FulRbodenschaden
aulRen - Putzabplatzungen an Fassade und Gesims; Risse am Gesims
ungenutzter Schornstein stark schadhaft - abtragen (Unfallgefahr)
Dachflache Nr. 2.1: stark bemoost

4 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefhrt.
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Nr.3-3.2
Nr. 3 Zwischendecke mit Durchbiegungen
schadhaftes Mauerwerk; Putzrisse, Ausblihungen; aufsteigende Bodenfeuchtigkeit
Tor defekt
Nr. 3.1 Putzabplatzungen; FulRbodenschaden
Nr. 3.2 Ostseite: Putzrisse und durchgangige Mauerrisse
Sockel: starke Schimmelpilze, aufsteigende Feuchtigkeit und Ausblihungen
FuRbodenschaden R
Aulen-/ ab Stralle sichtbar: im Zustand der Vernachlassigung, 3 ébéeétellte PKW > Entsorgung
Neben- erforderlich
anlagen gemal Gutachten aus 2016: dem Gewerbebetrieb angepasste Nebenanlagen sind
nicht verwertbar; Grinflache verwildert; Geldnde zur Freiflache Ostseite um rd.
0,90 m abfallend
vermutlich insgesamt maRig bis schlecht
Baulicher Zustand: Von auBen nicht erkennbare Beeintrachtigungen in den Gebaudeinnen-
raumen sind nicht auszuschlieRen. Ggf. stehen Entsorgungskosten an.
Instandsetzungs- und vermutlich erhoht \ e
Modernisierungsbedarf: - durchgreifende-MafRinahmen erweisen sich als unwirtschaftlich

Wohn-/ Nutzwert:

vermutlich einfach

Infolge der AuRenansicht ist'eine abschlieBende Beurteilung von Wohn-/
Nutzwert nicht méglich. Die Grundrisslésung entspricht vermutlich dem
Baujahr und erweist sich damit als vermutlich nicht zeitgemaR.

wirtschaftliche Uberalterung: . vorhanden

wirtschaftlicher

‘WE: begrenzt vorhanden als Zweifamilienhaus und Sachwertobjekt in

Nutzungszweck: Eigennutzung (und ggf. als Ertragsobjekt im Rahmen der Vermietung)
nach der Instandsetzung/ (energetischen) Modernisierung.
GE: ohne — infolge langjahrigem Leerstand
Vorgehensweise in der Das Konzept eines nachsten Erwerbers ist nicht bekannt. Erforderliche
Bewertung: Investitionen sind nicht absehbar. Die Bewertung erfolgt im (vermuteten)

Ist-Zustand am Wertermittlungsstichtag und reduziert auf die Flachen im
Wohn- und Geschéaftshaus Nr.1/1.1.

Aufwendungen fur Instandsetzungen und Modernisierungen werden nicht
angesetzt. Die Restnutzungsdauer ist daher im Wertermittiungsmodell
und dem unterstellten Zustand entsprechend begrenzt abzuleiten.

Weitere Ausflihrungen siehe Punkt 4.1.1
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4 Ermittlung des Verkehrswertes — nach AuBenansicht

Nachfolgend wird der Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit einem (ehemaligen) Wohn-
und Geschaftshaus bebauten Grundstlck in 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-
Bach-Stralde 4 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 17.12.2025 ermittelt.

4.1 Vorbemerkungen zur Berechnung

4.1.1 Wirtschaftlichkeit der Bebauung und Vorgehensweise in der Wertermittlung

Der Verkehrswert gemal § 194 BauGB spiegelt das Verhalten des wirtschaftlich-handelnden Markt-
teilnehmers im ,gewohnlichen Geschéaftsverkehr” wieder und ist auf.die wirtschaftlichste Nachfolge-
nutzung abzustellen. Dabei ist es die Aufgabe des Sachverstandigen, die Wirtschaftlichkeit einer Nut-
zungsfortfuhrung bzw. moglicher Nutzungsalternativen sowie die Rentabilitét der dafur erforderlichen
Malnahmen zu Uberprifen.

Es wird festgestellt, dass eine erneute Nutzbarkeit der Immobilie erst nach-umfangreicher Sanierung
besteht. Der bauliche Zustand des augenscheinlich.un- oder mindergenutzten, ehemaligen Wohn- und
Geschéaftshauses samt gewerblichen und wohnbaulichen Nebengebauden wird als ,vermutlich mafig
bis schlecht” beurteilt. In den Jahren ab 1991 wurden vermutlich lediglich-einzelne Gebaudeelemente
modernisiert. Mallnahmen zur nachhaltigen-Stabilisierung der Bausubstanz und zur Schaffung eines
Ausstattungsstandards, welcher den gegenwartigen-Anforderungen an Wohnkomfort, Nutzwert und
Energieeffizienz Genlge zu tragen, erfolgten augenscheinlich nicht. Beeintrachtigungen infolge unter-
lassener Instandhaltung und Instandsetzung sowie durch.den Leerstand sind ebenso vorhanden wie
Substanzbeeintrachtigende Schaden wie Rissbildungen und Feuchtigkeitsschaden. Die Grundrisslé-
sung genugt nicht den Maligaben moderner Wohn- und Gewerberdume. Insgesamt waren somit neben
der Grund- und energetischen:Sanierung;auch bauliche Veranderungen erforderlich, um die Restnut-
zungsdauer der Gebaude tatsachlich verlangern zu konnen.

Die Gewerbeeinheit — ehemaliger Backereibetrieb — ist vermutlich seit Beginn des Jahres 2015 dauer-
haft leer stehend. Bezuglich der-Wohnungen liegen keine gesicherten Angaben vor. Im Hauptgebaude
Nr.1/ 1.1 befindet sich neben den Funktionsraumen das ehemalige Ladengeschaft. Der Herstellungs-
und Verarbeitungsraum wurde Uber einen.Durchgang zum Backereigebaude Nr.2/ 2.1 erschlossen. Die
Sozialrdaume (WC/ Duschen) wurden-in'den Erweiterungsbau Nr. 3.2 ausgelagert. Damit ist die Gewer-
beeinheit-nicht in. sich-abgeschlossen. Aus der Grélke und der Betriebsstruktur ist ersichtlich, dass es
sich.um-einen Kleinbetrieb aus dem (Alt-)Bestand handelt. Nach dem Beitritt zur BRD wurden notwen-
dige Erganzungsbauten in Form der Erweiterung des Backereigebaudes (Nr. 2.1) und der Errichtung
des Sozialgebaudes (Nr. 3.2) vorgenommen.

Damit war der Funktionsablauf fir die damalige Zweckbestimmung zwar gewahrleistet. Zeitgemale
Anforderungen an einen Gewerbebetrieb werden jedoch nicht erflllt. Die stark individuelle Beschaf-
fenheit der Bebauung erweist sich als unflexibel und Uberwiegend nicht zweckmaRig. Eine Adaption
auf andere gewerbliche Nutzungen ist nicht absehbar. Im Fokus stehen wirtschaftliche Belange. Der
potenzielle Erwerber strebt die Amortisation der Investition mit den erzielbaren Ertragen an. Dies ist am
dorflichen Standort mit begrenztem Einzugsbereich und Gewerbeflachentiberhang mit erheblichen Ri-
siken verbunden.
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Die bisherige Nutzung sah die Verknupfung der Wohnraume mit der Gewerbeeinheit in Eigennutzung
vor. Hierflr stellt sich das Gebaude zwar als Uberwiegend geeignet dar. Es wird jedoch ein aul3erst
kleiner und spezieller Teilmarkt bedient, dessen Teilnehmer nicht mit dem ,Jedermann®, auf dessen
Verhalten der Verkehrswert nach § 194 BauGB abzustellen ist, gleichgesetzt werden kann.

-> Die gemischte Nutzung des Bewertungsobjektes erweist sich im Hinblick auf den Gebaudebestand
und einen 6konomisch sinnvollen Investitionsaufwand als unwirtschaftlich. Auch wird der wirtschaftlich
handelnde Marktteilnehmer nicht bereit sein, fir die auf ein individuelles und nicht-beliebig Gbertragba-
res Vorgangerkonzept errichteten Nebengebaude einen monetaren Betrag zu leisten. Der Zeitwert der
Gebaude 2- 4 wird daher mit 0,00 € angesetzt.

Hinsichtlich des Hauptgebaudes Nr. 1/ 1.1 wird im Wertermittlungsmodell auf eine rein wohnbauliche
Nutzung abgestellt. Ggf. kdnnen die ehemaligen Gewerberdume im Erdgeschoss-als Nebenrdume die-
nen. Der Ausbau des Dachgeschosses ist dabei auf Grund der unzureichenden:lichten Raumhdhe nicht
verwertbar. Diese nicht nutzbaren bzw. auch kinftig unterausgenutzten:Flachen fiihren zu einer wirt-
schaftlichen Minderung des Gebaudes. Diese wird durch eine Erhéhung des Marktabschlages nicht
abgegolten sein. Der Sachverstandige sollte bei der. Ableitung. des Verkehrswertes das Augenmerk
auch darauf richten, ob die den Herstellungswert des-Gebaudes-ausmachenden, vorhandenen Ge-
werke in Dimension und Beschaffenheit dem Nutzwert der Immobilie entsprechen. Es sind die Herstel-
lungskosten flr eine notwendige, weil wirtschaftlich-nutzbare Gebaudehille zu'ermitteln. Entsprechend
wird die Bruttogrundflache im Bewertungsfall auf die Bereiche in Erd=-und Obergeschoss des Gebau-
des Nr. 1/ 1.1 reduziert. Diese ist Anlage 4 Punkt 4.0 zu-.entnehmen.

Diesbeziglich wurde in einem ersten Wertermittlungsansatz folgendes (Rechen-) Modell untersucht?s:

- Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes flir ein-(Zweifamilien-)Wohnhaus fiktiv zum zeitge-
malfen Standard (Ansatz Normalherstellungskosten entsprechend)

- Ermittlung des:Gebaudezeitwertes modellkonform mit Verlangerung der Restnutzungsdauer
auf 40 Jahre (entsprechend fiktivem Standard)

- Ermittlung des Sachwertes modellkonform unter Abzug der erforderlichen Investitionen fur die
Sanierung des Wohnhauses

- Ergebnis:‘Negativwert
- der:Sanierungsaufwand Ubersteigt den Zeitwert des fiktiv sanierten Gebaudes
-.im Rechenmodell erweist sich die Sanierung als unwirtschaftlich!

Ublicherweise resultiert aus der Feststellung der Unwirtschaftlichkeit, dass die Freilegung der Gesamt-
bebauung und eine Neuplanung die wirtschaftlich sinnvollste Lésung darstellen. Aber auch die Freile-
gungs- und Entsorgungskosten Ubersteigen bei Weitem den unter Punkt 4.2 abgeleiteten Wert des
Grund und Bodens, was wiederum zu einem negativen Wert der Immobilie flhrt.

15 Berechnung liegt in der Handakte vor.
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Ein weiterer Aspekt ist zu beachten: das Hauptgebaude bietet vermutlich grundsatzlich eine Bausub-
stanz, welche in technischer Hinsicht eine Sanierung rechtfertigt. Die Uberwiegend sanierten Nachbar-
hauser im Ortsteil belegen dies. Zudem ist im gesamten Regionalbereich Sachsen-Anhalt ein Interes-
sentenkreis zu beobachten, der auf den Teilmarkt ,stark sanierungsbedirftige Immobilie“ fokussiert ist
und bei entsprechendem Kaufpreis derartige Immobilien erwirbt und die Revitalisierung des Objektes
vorantreibt — teilweise durch Eigenleistungen und/ oder schrittweise MalRnahmen.

Aus Sicht der Sachverstandigen ist es daher nicht sachgemal, das Bewertungsgrundstiick als Liqui-
dationsobjekt einzuschatzen, nur weil dies das methodische bzw. rechnerische Ergebnis darstellt. Viel-
mehr sind in diesem Fall die speziellen Marktmechanismen fir die Ableitung-des im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr anerkannten Verkehrswertes maf3geblich. Wenngleich zunachst der Grundsatz ,wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer # technische Restnutzungsdauer” gelten soll, wird:der Teilnehmer des
beschriebenen Teilmarktes anerkennen, dass zumindest dem Wohnhaus durchaus eine (Rest-) Be-
standsdauer beigemessen werden kann. Auch wenn der mogliche Kaufer auf Grund stetig steigender
Baukosten und hohen Finanzierungszinsen sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Unsicherheiten von
einer zeithahen Sanierung absieht, so ist der grundsatzliche Bestand. des Gebaudes Uber einen be-
grenzten Zeitraum nicht gefahrdet.

Daher findet folgendes Wertermittiungsmodell Anwendung’®:

- Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes fur das (Zweifamilien-)Wohnhaus im vermuteten Ist-
Zustand (Ansatz Normalherstellungskosten entsprechend)

- Ermittlung des Gebaudezeitwertes fur das Wohnhaus 'modellkonform unter Begrenzung der
Restnutzungsdauer = Rest-Bestandsdauer auf 10 Jahre (entsprechend dem zu erwartenden
Fortbestand der Gebaudesubstanz im'Ist-Zustand)

- Ermittlung des Markt angepassten Sachwertes modellkonform

- ohne Abzug von Investitionen fur Sanierung und.Umbau des Wohnhauses

- ohne Abzug von Investitionen flr-Freilegung der Nebengebaude und Gestaltung der Aul3enan-
lagen

- Ergebnis: Verkehrswert.

Per Neudefinition.der ,Restnutzungsdauer® als ,Restbestandsdauer wird dem durch den Teilmarkt mit
der Immobilie.verbundenen Potenzial Rechnung getragen, wiederum das Kriterium Wirtschaftlichkeit
bertcksichtigt und:ein marktgerechter Anerkennungswert fir das Grundstick und den Gebaudebe-
stand ermittelt.

4.1.2 Wahl-des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittlung gemaR § 194 BauGB ist es, den marktkonformen Wert des Grund-
stucks zu bestimmen. Daher ist das Wertermittlungsverfahren fur die konkrete Bewertungsaufgabe ent-
sprechend der Objektart und unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorherr-
schenden Gepflogenheiten sowie insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen."”

16 Siehe Punkt 4.3.
7Vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo WertV 2021.
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Stehen Kaufpreise gleicher oder vergleichbarer Wohnhauser in reprasentativer Anzahl zur Verfligung,
ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Dies ist im Bewertungsfall nicht moglich, da durch den
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Sachsen-Anhalt infolge unzureichender Kauffélle
keine entsprechenden Auswertungen durchgefiihrt werden konnten.

Somit findet das Sachwertverfahren Anwendung, da sich die Marktanschauung am regionalen Teil-
markt ,Ein-/ Zweifamilienhaus® vorrangig an den Sachwerten der Immobilie (abgeleitet aus den Her-
stellungskosten) orientiert. Ein auf reprasentativen Markt- bzw. Vergleichsdaten basierender Ertrags-
wert kann nicht plausibel ermittelt werden. Auf Grund der AuRenansicht ist nicht:absehbar, ob sich die
Immobilie am Wertermittlungsstichtag in einem vermietbaren Zustand befindet.

4.1.3 Nicht dingliche Rechte und Lasten: Fensterrecht

Wie im Lageplan (Anlage 3) zu erkennen ist, weisen Fensteroffnungen der Bebauung des sudoéstlichen
Nachbargrundstiicks Flurstlick 117 der Flur 1 (Eigentimer siehe Anschreiben zum Gutachten) auf das
Bewertungsobjekt, welches somit das dienende Grundstuck darstellt. Der Bauwich der siddstlichen
Nachbarbebauung betragt << 3,00 m. Damit ist die seitliche Abstandsflache nicht ausreichend gemaf
der Landesbauordnung. Im Bewertungsfall ist nicht bekannt, ob eine Einigung,.z.B. durch zivilrechtli-
chen Vertrag, zwischen den Nachbarn erfolgte.-Eine dingliche Sicherung des Rechtes ist nicht erfolgt.

Bei Fensterrechten handelt es sich um nachbarrechtliche Beschrankungen des Grundeigentums nach
Landesrecht. Diese werden durch das Nachbarrechtsgesetz des jeweiligen Bundeslandes geregelt. Ein
Grundbucheintrag ist daher i.d.R. fir'die ' Wirksamkeit des:Rechts nicht erforderlich. Das Nachbar-
rechtsgesetz in Sachsen-Anhalt sieht eine explizite ' Regelung-zum Fensterrecht nicht vor. Dennoch
besteht auch hier die Pflicht, ein.Vorhaben dem Nachbarn:mitzuteilen und dieses nur nach dessen
Einverstandnis auszufihren. Zur Orientierung kénnen die Regelungen anderer Bundes-lander zum
.Fenster- und Lichtrecht“herangezogen werden.®

Fazit: Der Einfluss des Fensterrechtes bleibt im Wertgutachten zunachst auer Acht. Eine Klarung des
Sachverhaltes sollte:dennoch erfolgen. Zu beachten ist auch, dass das 6ffentliche Recht bei der Bean-
tragung von Bauantragen nicht mehr gewahrleistet ist. Gegebenenfalls kénnen sich dann Baulasten
ergeben und die brandschutztechnischen, Belange sind zu prufen.

18 Z.B. Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Brandenburg (BbgNRG)

Abschnitt 4, Fenster- und Lichtrecht, § 20 Inhalt und Umfang:

(1) In oder an der AuBenwand eines Gebaudes, die parallel oder in einem Winkel bis zu 60 zur Grenze des Nachbargrund-
stiicks verlauft, diirfen Fenster, Tiiren oder zum Betreten bestimmte Bauteile wie Balkone und Terrassen nur mit schriftli-
cher Zustimmung des Eigentiimers des Nachbargrundstiicks angebracht werden, wenn ein geringerer Abstand als 3 m
von dem grenznéchsten Punkt der Einrichtung bis zur Grenze eingehalten werden soll.

(2) Von einem Fenster oder einem zum Betreten bestimmten Bauteil, dem der Eigentiimer des Nachbargrundstiicks schrift-
lich zugestimmt hat oder das nach dem bisherigen Recht angebracht worden ist, miissen er und seine Rechtsnachfolger
mit einem spéter errichteten Bauwerk mindestens 3 m Abstand einhalten. Dies gilt nicht, wenn das spéter errichtete Bau-
werk den Lichteinfall nicht oder nur geringfiigig beeintréchtigt.
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4.1.4 Nicht dingliche Rechte und Lasten: Nutzungsrecht FuBweg

Eine circa 25 m? grol3e Teilflache im nordwestlichen Grundstucksbereich wird als Gehwegflache als
Teil des des offentlichen Verkehrsraumes genutzt. Es handelt sich um den FuRweg, der von der Ge-
meinde genutzt wird. Die Ubereinstimmung mit der Fortschreibung des aktuellen Liegenschaftsbuches
besteht jedoch nicht; hier ist die Nutzungsart insgesamt als ,Wohnbauflache® verzeichnet.

Es wird demnach nicht davon ausgegangen, dass eine vorwirkende Enteignungsmaflinahme stattge-
funden hat. Da der 6ffentliche Verkehrsraum in diesem Bereich Uber eine ausreichende Flache und
Zuschnitt verflgt, wird von einem eventuellen Ankauf durch die Lutherstadt Wittenberg nicht ausge-
gangen.

Fazit: Die genannte Grundstucksteilflache wird nicht separat als selbststédndig verwertbare Teilflache
behandelt. Gegebenenfalls sollte eine Klarung erfolgen!

4.1.5 Uberbau

Wie in der Liegenschaftskarte (Anlage 2) zu erkennen ist; wurde der Wanderker im 1. Obergeschoss
der Erweiterung Nr. 1.1 straBenseitig auf den 6ffentlichen Verkehrsraum tUberbaut. Es handelt sich um
das stadtische Grundstlck der Flur 1 Flurstiick 406. Das Bewertungsobjekt:stellt das Stammgrundstiick
dar. Der Uberbau beriihrt also nicht den Erdboden; er ragt in den Luftraum. Zur Erlauterung:

1. Das Eigentum am Grundstuck erstreckt sich
- auf die Flache des Grundstlicks selbst
- auf den Raum Uber der Oberflache und
- auf den Boden unter der Oberflache.
2. Ein Uberbau liegt dann vor, wenn ein Gebaude die Grundstiicksgrenze im Luftraum, auf dem
Erdboden oder unter der Erdoberflache lberschreitet.

Gemal §§ 912 ff. BGB versteht man unter einem Uberbau das unbeabsichtigte Bauen tiber die Grenze
des eigenen Grundstiickes hinaus..Der Eigentiimer des Uberbauten Grundstiickes muss dulden, sofern
er nicht wahrend des Uberbauens Widerspruch einlegt. Ansonsten ist durch eine angemessene Geld-
rente zu entschadigen oder-der Uberbauer kann den Kauf der betroffenen Grundstiicksflache verlan-
gen. Im vorliegenden Fall-handelt es sich zwar um einen rechtswidrigen, jedoch entschuldigten Uber-
bau. Ein Widerspruch seitens der dienenden Grundstlickseigentiimerin ist nicht bekannt, daher gilt die
Duldung des Uberbaus auch fiir den jeweiligen Rechtsnachfolger.

Fazit: Auf die Uberbauberechnung wird im Bewertungsfall verzichtet. Das dienende Grundstiick wird
hinsichtlich:seiner Nutzbarkeit (hier: FuBweg) nicht beeintrachtigt. Die Regelung nach § 912 Abs. 2
Satz 2 BGB mit dem Inhalt, dass die Uberbaurente fiir ihnre Gesamtlaufzeit nach dem Bodenwert bzw.
Nutzungsausfall zum Zeitpunkt der Errichtung des Uberbaus (um 1930) zu bestimmen ist, ist ange-
sichts des damals vorherrschenden, geringen Bodenwertniveaus unbefriedigend. Die Uberbaurente
ware derart gering, dass sie kein Aquivalent fiir das iberlassene Grundstiick bzw. den Nutzungsausfall
darstellen wurde.
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4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren gemafy §§ 24 und 25 ImmoWertV 2021 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.'® Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kaufpreise
zur Verfugung stehen, wird der durch den Gutachterausschuss flr Grundstickswerte in Sachsen-An-
halt veroffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert = 41,00 €/m?
Richtwertstichtag = 101.01.2024
Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Art der baulichen Nutzung WA (Allgémeinéé Wohﬁgebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = fréi

Anzahl der Vollgeschosse = T-1

Grundstlcksgroiie = 7800 meo

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag O = 71777.12.2025”
Entwicklungszustand - = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung > o = WAi(Aliléemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = N5 = fre| :

Anzahl der Vollgeschosse % QN =

Grundsticksflache 220 o2 937

4.2.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Die Anpassung erfolgt stichtaggenau. Es sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt unter Heranziehung von Indexreihen berlicksichtigt werden.?'! Der Bodenricht-
wert wurde zum Richtwertstichtag 01.01.2024 zuletzt festgesetzt. Die durch den Gutachterausschuss
in 06/ 2025-verodffentlichte Indexreihe zeigt in den verstadterten Dorfer im Landkreis Wittenberg zwi-
schen den Jahren 2022 und 2024 eine Preissteigerung. Daher ist ein Zuschlag von 10 % angemessen.

Eine Anpassung-auf Grund der Abweichung der GrundstlicksgrofRe ist nicht angezeigt. Gemafl Aus-
wertungen-des Gutachterausschusses im Land Sachsen-Anhalt besitzt die Grundstiicksgrofie fur das
vorliegende Richtwertniveau keinen Einfluss auf den Bodenwert.

9Vgl. § 14 Abs. 1i.V.m § 9 Abs.1 ImmoWertV 2021.
20 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte siehe Anlage zum Gutachten.
21vgl. § 18 Abs. 1 ImmoWertV 2021.
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| Bodenrichtwert = 41,00 €m?
Anpassung — allgemaing Werlverhaltnisse '
 Anpassung — Gréfe

relativer Bodenwert

1,10
1,00
45,10 €/m?
. 45,00 €im? |

Fliche | x e san00m
‘Bodenwert S sziesp0€
- - 42.000,00 €

"M
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4.3 Sachwertermittiung
Das Modell fir das Sachwerverfahren ist in den £8 35-39 ImmoWerty 2021 beschrieben 2

Gebiudebezeichnung Bezugseinheit | Wohnhaus Nr, 1/ 1.1
Berechnungsbasis 2 i differenziert
' Brutto-Grundfiche (BGF) me| 443,00
 Baupreisindex®? 2021=100 o 190,08
| Normalherstellungskasten NS
'NHEK im Basisjahr 2010 * Em*BGF & 748,00
'NHK am Wertermittlungsstichtag Em*BGF N 142272
' Herstellungskosten® S e (N> 630.266,99
 besonders Bauteile ™ ' €| 0,00
| Gebéudeherstellungskostan — € 630.266,99
Gesamtnuizungsdauar (GHD) ™  jadirn B0
Restnutzungsdauer (RND) ¥ Jebel] 10
 prazentual & &7,50
| Betrag 4 551483 62
Zeitwert (inkl. BNK) £ 78.783,37
besonders Einrchtungan ® £ 0,00
 Gebaudewert N\ S & € 78.783,37

Gebaudewert/ Zeitwert: Béckereigebdude Nr. 2 mit Erweiterung/ Anbau Nr. 2.1/ 2.2,
Hofgebdude Nr. 3 mit Erﬁu-ltnmngﬁn Nr. 3.1/ 3.2 und Schuppen Nr. 4

Diese Gebaude dienten vorwiegend der ehemaligen Backerel als Funktionsbauten bzw. als Neben-
rdume der wohnbaulichen Nutzing. Insgesamt liegt eine wirtschafiliche Uberalterung vor. Die Bau-
werke konnen zeitgemalie Aniurdemmgsn nicht erfillen. Die unorganische Anordnung der Gebaude
auf dem Grundstiick mindert dessen Altraktivitit zusatzlich, Eine Sanisrung erwsist sich — auch im
Hinblick auf die mif Risiken behaftete Folgenutzung des Hauptgebéudes - als nicht sinnvoll. Hinzu
kompmi, dass die G}'ﬁﬂe der Neben- und Funktionsfldchan im Hinblick auf moderme Nutzeranspriche
als ﬂhérdimnsinnlarl. unzweckmalig und damit unwirtschaftiich in Bezug auf die Unterhalung der
Gebdude anzusehan ist. Der Zeitwert wird marktgeracht mit 0,00 € abgeleitet.

* Erlguterungen zu den allgemeinen Werermittlungsparametemn dar Sachwertarmiftiung siehe Punks 4.3.1 A) bis F).
ﬂ Baupreisindex 1, Quartal 2025 (2021 = 100}, Cuele: Slalsimches Bundesaml, Fachsens 17, Reibe 4

inki. Baunebenkosten BHE.
= Lineare Alterawertminderung gemal § 38 ImmoiWerty.
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Gebaudesachwerte insgesamt

: Sachwert der Auften- und MNebenanlagen &
' Sachwert der Gebéude und Aufienaniagen

| Bodermwat™
| -.rnri.‘iufga Sachwert
| Sachwertfakior €

| Markt angepassier vardufiger Sachwert

besondere nhjahlspailﬂscha Grundsticksmerkmale

4.3.1 Erduterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

A, Herstellungskosten®

78.783.37
1.500,00
B0.283,37
42.000,00
122.283,37
0,50
61.141,69
0,00

61,141,569

61.000,00

Die Herstellungskosten beziehen sich hinsichilich Bauweise, Ausstatfung und Modernisierungsstand
auf die Beschaffenheit der Gebdude im vermuteten-ist-Zustand zum Sﬁchiag;_Es gind die Grundsidtze
der Modellkonformitat innerhalb des Varfahransgangas {keinga Investiticnen 2 stark begrenzte Rest-
nutzungsdauer = wirtschaftliche Herstellungskosten zunvist-Zustand) zu beachten.

Mischkalkulation zur Ermittiung des Kostenkenmwertes bei wegen abwseichender Gebdudean
vgl. Anlage 4 Pkt, 3, (Sjzu § 12 Abs. 5 Salz 3 ImmoWerly
Em-.r Ewnr[m:nlhémaus,, erm:amt frei stehend

| Nutzungsgrppe
Gebaudetyp

| Gebiudestandard
| NHK 2010

| Komekturfaktor: ZFH
' Komrekturfakior: Beschaffenfit
| NHK Gebaudearteile
' NHK Gesamigebéude

maey

1.13; HG E'G QG
Eﬂ%ﬂﬁaud&arﬂaﬂ

2 ﬁst-mstam;

740,00 € BGF

= 599,30 €/m° BGF

1.33 EG, OG
40 % Gebaudeanteil

2 (Ist-Zustand)
870,00 €'m* BGF
x. i.ﬂE

® 0,90

= 522,15 €/m* BGF

3 699,30 €/m* BGF x 60 % + 822,15 €/m* BGF x 40 %

= 748,44 €/m° BGF | rd. 748,00 €/ BGF

B. besonders Bauteile und besondere Einrchtungen/ Zubehdr nach § 897 BGB:
varmullich ohne/ ohne wertrelevante

% Bodemvert siehe Punkt 4.2.

T Bemal Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 Immo'Werty [Kostenkennwerte flir die Kostengruppen 300 und 400 in
E£fm® Brutio-Grundfifche sinachiisflich Baunsbenkoaten und Urnsatzsteuer - Kostanstand 2010).
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C. AuRen- und Nebenanlagen?®

rd. 2 % des Gebaudezeitwertes rd. 1.500,00 €

Die Ableitung des Zeitwertes der Aullen- und Nebenanlagen erfolgt Ublicherweise modellkonform zur
Ableitung des Sachwertfaktors. Im Bewertungsfall zu bertcksichtigen ist, dass die Au3enanlagen sich
in einem Uberwiegend nicht verwertbaren Zustand befinden und daher lediglich der Zeitwert der Ver-
und Entsorgungsanschlisse anerkannt wird. Allgemein gilt, dass die Ausfihrungen der amtlichen Be-
grindung zur ImmoWertV zu AufRenanlagen dahingehend zu relativieren sind;.dass Aul3enanlagen
grundsatzlich in der Héhe zu bertcksichtigen sind, wie sie den Verkehrswert des Grundstlickes, d. h.
den Wert fur den durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt --iber den reinen Boden-
wert hinaus erhdhen. Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr wird ein grofRer Teil der Auf3enanlagen im
Bodenwert mit umfasst und entzieht sich damit einer eigenen Wertermittiung.

D. Gesamt- und Restnutzungsdauer®

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Daher ist die fur die Verkehrswertermittiung anzusetzende Restnutzungsdauer nicht an der
»technischen Lebensdauer®, abgeleitet aus der Haltbarkeitsdauer der konstruktiven Bauteile, zu orien-
tieren, sondern an der voraussichtlichen Dauer.ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. So kénnen z.B.
technisch vollig intakte Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 0 besitzen, weil keine zeit-
gemale Nutzungschance besteht.

Die Gesamtnutzungsdauer fur Ein--und Zweifamilienhduser.liegt bei 80 Jahren.*® Eine Verlangerung
der Restnutzungsdauer (im Modell'= Rest-Bestandsdauer) erweist sich im Bewertungsfall als unsach-
gemal. Diese wird fur das-Hauptgebaude Nr. 1/ 1.1 mit 10 Jahren stark begrenzt. Die Ausfuhrungen
unter Punkt 4.1.1 sind ebenso zu beachten wie die Grundsatze der Modellkonformitat innerhalb des
Verfahrensganges (Herstellungskosten zum Ist-Zustand - keine Investitionen - begrenzte RND). Der
Ableitung zu Grunde gelegt werden auRerdem die durch den Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Land Sachsen-Anhalt.und in Anlage 2 ImmoWertV veroffentlichten Modellparameter zur Ab-
hangigkeit der Restnutzungsdauer vom:-Modernisierungsgrad. Die Restnutzungsdauer der gewerbli-
chen und wohnbaulichen-Nebengebaude Nr. 2 - 4 ist aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten abgelaufen.

Zu beachten ist, dasses sich um Modellgréfien handelt und reale Lebenszyklen bei entsprechender
Instandhaltung 'durchaus abweichen kénnen.

28 Gemal § 35 Abs. 2 Nr.1 und 2 ImmoWertV.

2Vgl. § 4 Abs. 2, 3 und § 38 ImmoWertV 2021.

30 GemaR Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV2021 und modellkonform zur Ableitung des Sachwertfaktors.
Vgl. GMB 2023 S. 225f..
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E. Marktanpassung/ Sachwertfaktor!

Der vorlaufige Sachwert ist hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu
beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist
dabei ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen, was im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstucks fuhrt.

Grundlage bilden zunéachst die stichtagsaktuellen Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte im Land Sachsen-Anhalt, in dem die Kauffalle auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt aus-
gewertet und entsprechende Sachwertfaktoren veréffentlicht werden. Danach liegen Kaufpreise fir un-
sanierte Wohnhauser in den verstadterten Dérfern des Landkreises Wittenberg der Baujahresklasse <
1948 bei 387 — 418 €/m?. Angebote vergleichbarer ,Problemimmobilien* belegen dieses Preisniveau.

Zu beachten ist: Ein Gebaude oder ein Grundstuck ist nur so viel wert, wie es auch wirtschaftlich sinn-
voll nutzbar ist. Bei der Bewertung von Grundstiicken kann es nicht darum.gehen, die singularen sub-
jektiven Wertvorstellungen oder den Preis fir ein konkretes:Grundsttick zu ermitteln, sondern den am
wirtschaftlichen Marktgeschehen orientierten und damit objektivierten,~weil allgemein brauchbaren
Wert, zu ermitteln. Die Nutzbarkeit des Grundstuckes:ist-aufzudecken.

Fir das Bewertungsobjekt werden die Geschafts- und die Wohnlage als ,einfach bis mittel“ eingestuft.
Positiv wirkt sich aus, dass der Ortsteil Reinsdorf.von den:Vorzigen des Mittelzentrums partizipieren
kann und der Standort in den letzten Jahren sowohl wohnbauliche als auch gewerbliche Interessenten
anzieht. Dennoch erwirbt der Kaufer einen mit verbrauchter Bausubstanz belasteten und langjahrig
vermutlich Uberwiegend ungenutzten Grundbesitz. Handlungsalternativen sind innerhalb des Bestan-
des vermutlich grundsatzlich moéglich; konkrete Konzept liegen nicht vor und wurden in den vergange-
nen Jahren nicht umgesetzt. Der Marktteilnehmer wird gedanklich erforderliche Investitionen zur Revi-
talisierung der Immobilie einpreisen,-um zu einer wertmafigen Einordnung der Immobilie zu gelangen.
Dabei gelangt er zu dem Ergebnis, dass jegliche Aufwendungen den Sachwert Ubersteigen.

Fazit: Es ist faktisch kein-Markt vorhanden, der dem Bewertungsobjekt einen Wert beimisst, welcher
den vorlaufigen Sachwert erreicht. Der Kaufinteressent wird eine deutliche Minderung fordern, um zu
einem am Teilmarkt:anerkannten Wertmalistab zu gelangen und die Platzierung des Grundstiicks am
Immobilienmarkt zu-erreichen. Der Sachwertfaktor wird daher mit 0,50 abgeleitet.

F. Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Ansatzen des Wertermittlungsverfahrens bereits be-
rucksichtigten:Merkmale des Objekts sind korrigierend einzubeziehen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht.®? Unter Punkt 4.1.1 wurde erlautert, dass fiir das Wohnhaus grundséatzlich
ein wirtschaftlicher Nutzungszweck vorhanden ist. Aber: Die Defizite bezlglich des Bauzustandes fuh-
ren zu einem Kostenaufwand, der jegliche noch vorhandene Substanzwerte liquidiert. Daher erfolgt die
Bewertung des Gebaudes im Ist-Zustand, unter Begrenzung der Restnutzungs-/ Restbestandsdauer
und ohne Abzug von Investitionen.

31 Gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV 2021 und § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021.
32vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021.
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4.4 Verkehrswert des Gesamteigentums und des 1/2 Miteigentumsanteils

— nach AufBRenansicht

Der Verkehrswert wird unter Wirdigung seiner Aussagekraft beziiglich der Art des Wertermittlungsob-
jektes, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten und der zur Verfi-
gung stehenden Daten aus dem Sachwert von rd. 61.000,00 € abgeleitet.

Verkehrswertableitung infolge AuBenansicht

Auf Grund des nach Aufdenansicht zu beurteilenden Objektes waren Annahmen des.Zustandes (ins-
besondere hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen im Gebaudeinneren und bezlglich-der rickseiti-
gen Bebauung), der Ausstattung sowie der sonstigen Beschaffenheit der Immobilie‘unerlasslich. Stich-
tagsaktuelle Angaben und Unterlagen wurden nicht zur Verfigung gestellt. Somit beruhen die Ansatze
der wertermittiungsrelevanten Daten auf unsicherer Wertbasis.:Daher ist ein Risikoabschlag von - 10
% angemessen:

61.000,00 € x 0,90 = 54.900,00 € - rd. 55.000,00 €

Der Verkehrswert des Gesamteigentums des mit einem (ehemaligen) Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundstlcks in 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralie 4 wird
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 17.12.2025 mit rd.

55.000,00 €

in Worten: funfundfiinfzigtausend Euro
ermittelt.
Der Verkehrswert des 1/ 2 Miteigentumsanteils als ideelle Halfte des mit einem (ehemaligen)

Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiicks in 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf,
Sebastian-Bach-Stralle 4 wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 17.12.2025 mit

27.500,00 €

in' Worten: siebenundzwanzigtausendfinfhundert Euro

ermittelt.

33 Vgl. § 6 Abs. 1 und 4 ImmoWertV 2021
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Erklarung:

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Die Wertfestsetzung erfolgt
ohne Besichtigung von innen; nur nach Auflenansicht und auf Grundlage eines Gutachtens aus dem
Jahr 2016. Eventuelle Vermbgensnachteile gehen zu Lasten des Eigentiimeris.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder person-
liche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Diesbezliglich wurden keine Uberpri-
fungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz usw. vorgenommen. Ebenfalls sind
keine Untersuchungen zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk
sowie in Bezug auf Schadstoffbelastungen aus dem Einsatz von Asbest,-Formaldehyd usw. erfolgt.
Das vorliegende Wertgutachten ist kein Baugrundgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uberpriifun-
gen hinsichtlich Bodenbeschaffenheit, Standfestigkeit und Altlasten vorgenommen.

Ich versichere, dass die im vorliegenden Gutachten verarbeiteten personenbezogenen Daten aus-
schliel3lich zum Zweck dieses Gutachtens verwendet werden."Nach Erfiillung des Gutachtenauftrages
bzw. nach Beendigung der gesetzlichen Aufbewahrungspflichten werden die personenbezogenen Da-
ten vollumfassend geléscht. Zur Wahrung der Vertraulichkeit werden-die personenbezogenen Daten
weder wahrend der Verarbeitung noch wahrend des gesetzlichen-Aufbewahrungszeitraums an Dritte
mitgeteilt oder zuganglich gemacht.

XXXXXXXXXXX 05.01.2026 XXXXXHXXXXHXXKXXXXXXXXXX

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:. Urheberschutz gilt fir das Gutachten in Papierform und in
digitaler Form: Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Seite 29 von 44



Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

5 Grundlagen der Wertermittlung

Gesetzliche Grundlagen und Richtlinien

BGB: Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Marz 2020 (BGBI. | S. 540)

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. iS. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 2021: Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstii-

cken (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil-I'Nr.44); in Kraft
getreten am 01.01.2022 i.V.m Ubergangsfrist bis 31.12.2024

WertR (WertR 2006): Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die E'rfniitﬂhhg der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a-vom 10. Juni 2006) ein-
schlief3lich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121:S.:4798)

WOoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S:2346)

Gebaudeenergiegesetz (GEG) mit Bekanntmachung im Bundesgesetzblatt Nr. 37 vom' 13.08.2020 Gesetz
zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Geb&ude und zur Anderung weiterer Gesetze

am 1. November 2020 in Kraft

Fachliteratur zur Immobilienbewertung, Monografien, Periodika, Sonstige
Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswerterfﬁititlh?hg von Grundstiicken. 79.7AiJfIage,
Bundesanzeiger Verlag, 2019.
und Kleiber-digital (bundesanzeiger-verlag.de).

Kroll, Ralff Sommer, Gétz: L.ehrbuch zur Immdbilienbeweﬁung unter Bertcksichtigung der

Marktdaten und Recherchen
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt:
Aktuelle Grundsticksmarktbeobachtungen — Stand: 30.09.2025 (lll. Quartal);
Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024

IVD Mitte-Ost e.V: (Hrsg.): IVD Immobilienpreisspiegel 2025 Regionen Sachsen / Sachsen-Anhalt

éﬁéﬁtaésaktuélle 7Kérufpreisrecherche (6rtliche Vertreter der Immobilienwirtschaft)

Seite 30 von 44



Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4

13 K 38/25

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Stadtplan
Liegenschaftskarten
Zeichnerische Darstellung
Gebaudekenndaten
Bodenrichtwertkarte
Fotodokumentation

Seite 31 von 44



Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

Anlage 1: Stadtplan

Regionalkarte Falk E
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Anlage 2:  Liegenschaftskarten

Geobasis-Viewer

13 K SRS 25

Ausrug aus dem Geobasisinformationsayatem
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Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
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Anlage 3:  Zeichnerische Darstellung

Cluele: Gutachten zum Wedermitllungsstichlag 22.11.2016. Nach dem Sulerlichan Anschein und anhand des
Lisfthildes ist davon ausziugehan, dass hinsichilich des Gebadudebestandes kein Verdnderungen (Abbriche, Neu-
bauten) vorgenommen wuwrden, Lageplan und Querschnitte — ohne Malisiab,
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Anlage 4: Gebaudekenndaten

Quelle: Gutachten. zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2016. Nach dem auferlichen Anschein und anhand des
Luftbildes ist:davon auszugehen, dass hinsichtlich des Gebdudebestandes kein Veranderungen (Abbriiche, Neu-
bauten) vorgenommen wurden.

1.0 Bruttogrundflachen

Wohn- und Geschaftshaus Nr. 1/ 1.1

KG. = 1165 x 515 x 1
+ 1090 + 9,60 )x 12 x 535 x 1 114,84 m?

EG.- DG./2.0G = ( 1215 + 11,65 )x 12 x 920 x 3
+ 1090 + 9,60 )x 12 x 535 x 3 492,95 m?
607,79 m?

rd. 608,00 m?
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Backereigebaude Nr. 2
EG = ( 6,70 x 455 + 7,35 x 4,55 )x 1 63,93 m?
rd. 64,00 m?

Erweiterung Nr. 2.1

EG = ( 14,05 x 3,95 - 220 x 115 [/ 2 )
X 1 54,23 m?
rd. 54,00 m?
Anbau Nr. 2.2
EG = 2,00 x 1,50 x 1 3,00 m?
rd. 3,00 m?
Hofgebaude Nr. 3
EG = 7,30 x 410 x 1 29,93 m?
30,00 m?

Erweiterung - Garage Nr. 3.1
EG = 7,30 x 3,30 x 1 24,09 m?
rd. 24,00 m?

Erweiterung - Sozialgebaude Nr. 3.2

EG = 9,00 x 3,30 x 1 29,70 m?
rd. 30,00 m?

Schuppen Nr. 4

EG.= 4,10 x 1,60, x 1 6,56 m?
rd. 7,00 m?

2.0 Nutzflachenberechnung

Wohn- und Geschaftshaus Nr. 1 /1.1

EG - GE NF 1 30,58 m?
Ladengeschaft 4,53 x 6,75 iM. 11,48 m?
Kleinlager 2,55 x 4,50 28,25 m?
Kiiche 3,88 x 7,28 14,98 m?
Biro 3,88 x 3,86 11,02 m?
Aufenthalt 2,85 x 3,96 - 0,76 x 0,35 23,50 m?
Vorbereitung 3,96 x 598 - 1,05 x 0,17

119,80 m?
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Backstube Nr. 2/ Erweiterung Nr. 2.1

EG - NF 2

Backstube 7,86 x 13,70 - 240 x 1,20 / 2
0,98 x 0,58 - 0,62 x 1,52 104,01 m?
0,66 x 1,10

Erweiterung - Sozialgebaude Nr. 3.2

EG-NF 3 7,19 m?
WM-Raum 3,00 x 2,85 - 1,18 x 1,15 1,05 m?
Windfang 1,05 x 1,00 3,00 m?
WC-Damen /Dusche 1,00 x 3,00 1,08 m?
Windfang 1,05 x 1,03 3,00 m?
WC-Herren /Dusche 1,00 x 3,00 7,72 m?
Umkleideraum 3,08 x 295 - 1,18 x 1,16

23,04 m?

3.0 Wohnflachenberechnung

Wohn- und Geschaftshaus Nr. 1/ 1.1
EG. Hausflur 3,95 x 2,00 - 0,90. x 1,70! - 0,90 x 1,02 5,45 m?

1. OG links - WE 1

OG. Flur ( 1,10/ x 2,78 '+ 1,43 ox--.2,00 )x 1/2 2,96 m?
Kiche 4,20 x 3,35 - 1,10.-x" 0,14 13,92 m?
Bad 1,90 x 2,40 4,56 m?
Durchgang 2,60 x 2,15 559 m?
Wohnzimmer 411 x 3,87 + 410 x 3,87 + 2,60 x 0,15 32,16 m?
59,19 m?
1. OG rechts — WE 2 2,96 m?
OG. Flur ( 1,10 ~x 2,78 + 1,43 x 2,00 )x 1/2 3,90 m?
WE - Flur 1,25 X 3,12 8,99 m?
Bad 2,88 x 3,12 11,83 m?
Kiche 3,88 x 3,05
Wohnzimmer 4,37 x( 3,98 + 540 )x 1/2 22,61 m?
+ 0,87 x( 3,00 + 1,85 x 1/2 20,15 m?
Schlafzimmer 461 x 4,37
70,43 m?
WE - Wohnflache EG + OG insgesamt 135,07 m?

Seite 38 von 44



Verkehrswertgutachten: 06889 Lutherstadt Wittenberg OT Reinsdorf, Sebastian-Bach-Stralle 4 13 K38/ 25

DG/ 2. OG
Durchgang ( 713 x 2,33 - 049 x 0,73 )x 055 " 8,94 m?
Kinderzimmer ( 4,00 x 4,00 - 400 x 125 / 2x2) * 6,05 m?
Schlafzimmer 4,07 x 4,55 18,52 m?
Gang 2,50 x 1,04 2,60 m?
Kinderzimmer 4,53 x 4,00 - 453 x 060 / 2 13,63 m?
1,16 X 2,70
49,74 m?

) Faktor F = 0,55: geringe lichte Raumhéhe 2,10 m

4.0 Wertrelevante BGF, Wohn-/ Nutzflache
Bezlglich der wertrelevanten BGF/ Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten wird ein-Ausbau nur in EG und
OG Nr. 1/ 1.1 unterstellt und die unwirtschaftlichen Flachen in DG/ 2. OG aulder Acht gelassen.

Bruttogrundflaiche Wohn- und Geschéftshaus Nr. 1 /1.1

KG. = 1165 x 515 x 1
+( 10,90 + 9,60 )x 12 x 535°x A 114,84 m?
EG- 1.0G = ( 1215 + 11,65 )x 112 X920 x 2
+( 10,90 + 9,60 )x 12 x 535 x 2 328,64 m?

443,47 m?
rd. 443,00 m?

Da sich die Bereiche DG/ 2. OG Nr, 1/:1:1, Nr. 2, 2.1 und 3.2:als:unwirtschaftlich erweisen, wird die Wohn-/
Nutzflache fir die Verkehrswertermittiung auf folgende Wohn=/ Nutzflachen in EG — 1. OG Nr. 1/ 1.1 reduziert:

EG — NF ehemalige GE = ggf. wohnbauliche Nutzung:oder Nebenzwecke 119,80 m?
1. OG — WE 1 und 2 inkl:"Hausflur 135,07 m?
254,87 m?

rd. 255,00 m?
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Anlage 5: Bodenrichtwertkarte
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Anlage 6: Fotodokumentation — soweit von der Stralle aus erkennbar

StraRenfront
des Wohn-und Geschéaftshauses Nr. 1/ 1.1

Nordgiebel
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Eingang ehemaliges
Backereigeschaft;
schadhafte Trittstufe

N\ Sudglebel und
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straf3enseitige Zufahrts- und
Stellplatzflache
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Hofgebaude Nr. 3 und Gara
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