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2 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, 1.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des Grundstiicks: Neue Strae/Fliederberg, 1fd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchblatts 941 von Warnau.

Objektart: Ein schmales, am Stichtag als Garten genutztes Grundstiick, das
jedoch nach §34 BauGB bebaubar ist. Das Grundstiick befindet
sich westlicher Ortsrandnédhe von Warnau.

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal

Abt. Zwangsversteigerung

Scharnhorststraf3e 40

39576 Stendal
Auftragsdatum: 19. Juni 2025 (Eingang der Bestellung).
Wertermittlungsstichtag: 10. September 2025 (Tag-der Ortsbesichtigung).
Qualititsstichtag: 10. September 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Der Verkehrswert (Marktwerti. S.§ 194 BauGB)
des als Garten genutzten, nur mit Nebengebauden
bebauten Grundsticks
in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau,
Neue Strafle/Fliederberg
wird nach dem aufleren Eindruck
zum Stichtag 10.09.2025
geschiatzt mit

12.200,00 €

(in Worten: zwolftausendzweihundert Euro).

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fiir die Unterlagen des Sachverstéindigen.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amtsgericht Stendal, zum Zwecke der

Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und entsprechend des angegebenen Zwecks, als-Grundlage fiir dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfdiltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am 10.09.2025 durchge-

Ortstermin: fiihrt. An ihr nahm lediglich der ausfithrende Sachverstindige selbst teil. Von den

beteiligten Parteien und Personen war niemand zum Ortstermin erschienen.

Daher konnte das Grundstiick nicht betreten und die baulichen Anlagen nicht von
Innen besichtigt werden. Die von der Grundstiicksgrenze erkennbaren drtlichen
Gegebenheiten wurden per Handaufzeichnungen; Skizzen und Fotoapparat doku-
mentiert. Durch den tlw. starken Wildwuchs auf dem Grundstiick war die Besich-
tigung der Immobilie nur beschrankt moglich: Die nicht von auBlen einsehbaren
Grundstlicksmerkmale beruhen auf sachverstandigen Annahmen und Auskiinften
nahegelegen benachbarter Passanten.

Entsprechend des Sachverstindigenauftrages ist vorliegendes Gutachten nach
dem #dufleren Eindruck zu erstellen- Um mégliche Risiken bei dieser Art der
Wertermittlung. zu wiirdigen, beriicksichtigt der Sachverstindige bei der
Verkehrswertfindung einen entsprechenden Abschlag.

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

/al/

/ag2/

/as/

a4/
/as/

/ae/

T/

Der Bodenrichtwert- wurde am 16:10.2025 elektronisch auf der Internetseite https://www.geodaten-
portal.sachsen-anhalt.de des Landesamts:fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt er-
kundet und in'der Handakte des Sachverstidndigen vermerkt.

Kopie der Liegenschaftskarte vom;02.09.2025 des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformatio-
nen Sachsen-Anhalt (https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de — ,,Sachsen-Anhalt-Viewer®).

Kopie des Grundbuchblatts 941 von"'Warnau des Amtsgerichts Stendal, Ausdruck vom 18.06.2025, zuletzt
gedndert am 08.04.2025.

Baulastenauskunft des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal vom 09.09.2025.

Auskunft.der'Hansestadt Havelberg zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts
vom 09.10.2025.

Aktuelle Grundstiicksmarktinformationen, Umsétze und Preise 2025 fiir das Land Sachsen-Anhalt.
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html

Auskiinfte nahegelegen benachbarter Passanten zum Zustand des Bewertungsobjekts.

Verwendete Literatur:

/L1/

/L2/

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

ImmoWertA 21 - Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 21, Beraten, beschlossen und veroffent-
licht durch die Fachkommission ,,Stadtebau* der Bauministerkonferenz.
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/L3/
/L4/

/L5/

/L6/

/L7/

/L8/

/LY/

/L10/

/L11/

/L12/

/L13/

WoF1V: Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoF1V)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zu-
letzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung iiber die bauliche Nutzung'der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

,Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen“; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitétsstand Oktober 2025.

Gebdudeenergiegesetz—GEG - Gebdudeenergiegesetz vom 8. August-2020 (BGBL I S. 1728), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023.1'Nr. 280) gedndert worden ist.

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S.42;:2909), zuletzt geéindert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Mirz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 72),

Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) - Gesetz liber die.soziale Wohnraumforderung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. September 2001 (BGBI: T S. 2376), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI. I S::1610).

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA), in-der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1-des Gesetzes vom 21. Marz 2023 (GVBI. LSA S. 178).

Fachspezifische Software: Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH,
Sinzig entwickelten Softwareprogramms’“Sprengnetter-ProSa<Premium, (Stand Oktober 2025) und
beinhalteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

ZVG. Gesetz iiber die Zwangsversteigerung - und Zwangsverwaltung, vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai-1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 11 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel'9. des Gesetzes vom 24::Mai 2016 (BGBI. I S. 1217).
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Lo Am Stichtag als Garten genutztes, nur mit Nebengebdauden bebautes Grund-

Baujahr: ..
stiick.

Gemarkung: Warnau

Lage: In westlicher Ortsrandndhe von Warnau gelegenes Grundstiick. Das ca. 14 m
breite und im Mittel ca. 65 m lange Grundstiick erstreckt sich von der ,,Neue
StraBBe* bis siidwestlich zur Strale ,,Fliederberg® und ist von beiden Seiten
begeh und befahrbar.

Blatt: 941; 1fd. Nr. 1

Flur: 2

Flurstiick: 9/8

Grundstiicksgrofe: 965 m?

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch und dem Liegenschaftskataster vermerkten Grundstiicksgrofe
verwendet. Es ist nicht genau festzustellen, ob die katastermdfig vorgegebenen Grenzen, mit denen der Rea-
litdt iibereinstimmen. Die genaue Feststellung dieses-Sachverhaltes-kann nur der Gegenstand einer amtlichen
Vermessung sein. Insofern ist die in diesem Gutachten durchgefiihrte Bodenwertermittlung als vorldufig zu
betrachten. Bei Vercdnderung der Grundstiicksgrofie wire-die Uberarbeitung dieses Gutachtens anhand der
neuen Vermessungsdaten zwingend erforderlich.

4.1.1 Grundbuch
Das Grundstiick ist eingetragen in das Grundbuch von:-Warnau beim Amtsgericht Stendal.

Bestandsverzeichnis:
Nr. | Bezeichnung des Grundstiicks und-der, mit dem-Eigentum verbundenen Rechte Grofle
a) Gemarkung ¢) Wirtschaftsart und Lage m?
b) Flur Flurstiick
1 Warnau Griinanlage, Neue Strafle 965
2 918

Abteilung II: 1fd. Nr. 1': . '2) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 11/25);
eingetragen-am 08.04.2025.

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse; die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten

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

' Lfd. Nr. der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis.
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4.1.2 Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechte

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben der Hansestadt Havelberg wird davon ausgegangen, dass keine
eingetragenen oder nicht eingetragenen Lasten (z.B. schidliche Bodenverdnderungen) und Rechte bestehen.
Der Sachverstindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von eventuellen vermo-
gensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein kann.

4.1.3 Diskussion der in Abt. II eingetragenen Rechte

Die Klédrung rechtlicher Sachverhalte kann nicht Aufgabe des ausfiihrenden Sachverstéindigen sein, sondern
muss den rechtsberatenden Berufen iiberlassen bleiben. Als Grundlage fiir die Wertermittlung muss der Sach-
verstandige jedoch die nachfolgend genannten, rechtlichen Annahmen treffen.-Falls diese Annahmen nicht
zutreffen, ist die vorliegende Wertermittlung ggf. zu iiberarbeiten.

Das Recht mit der 1fd. Nr. 2 ist verfahrensimmanent und wird darum in nachfolgender Wertermittlung nicht
beriicksichtigt. Die vorliegende Verkehrswertermittlung wird darum unbeeinflusst von Rechten aus Abt.
II des Grundbuchs durchgefiihrt.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Lt. Auskunft der Hansestadt Havelberg liegt fiir den Bereich des Bewertungs-

Flachennutzungsplan: objekts bislang nur der. Entwurf eines Flachennutzungsplans vor. Die tatsidchli-
che, lageiibliche Bebauung vor Ort entspricht iiberwiegend der einer gemischten
Bauflache (M)1.S: §1 (1) BauNVO.

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Lt. Information der Hansestadt Havel-

Bebauungsplan: berg befindet sich das-Bewertungsgrundstiick innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben ist hier nach § 34
BauGB'zu beurteilen.
Es wird empfohlen, vor einer vermogensmdpigen Disposition zur Genehmi-
gungsfihigkeit eines kiinftigen Nutzungsvorhabens des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustindigen Behorde Bestitigungen einzuholen.

Bodenordnungs- und Das Bewertungsobjekt liegt aktuell nicht im Geltungsbereich von Umlegungs-,

Sanierungsverfahren: Flurbereinigungs- oder stddtebaulichen Sanierungsverfahren.

Ortsatzungen: Das Bewertungsobjekt liegt im Wirkungsbereich verschiedener Ortsatzungen.

Bauamtsseitig wurde die Baumschutzsatzung besonders hervorzuheben. Wei-
tere Satzungen sind auf der Homepage der Hansestadt Havelberg verdffentlicht.
(vgl. auch https://www.havelberg.de/de/satzungenrecht.html)

Derartige Satzungen gelten fiir die Lage des Bewertungsobjekts und nicht spe-
ziell fiir das Bewertungsgrundstiick allein. Aus diesem Grund haben sich mog-
licherweise vorhandene Wertauswirkungen von Satzungen bereits im Marktver-
halten abgebildet und sind daher bereits im Bodenrichtwert beriicksichtigt. Nach
Einschitzung des Sachverstéindigen wird daher der Wert des Bewertungsgrund-
stiicks durch Satzungen nicht wesentlich {iber den Rahmen der, von der Werter-
mittlung ohnehin beriicksichtigten, wertbeeinflussenden Umstdnde hinaus ge-

pragt.

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal wurden fiir das
Baulastenverzeichnis: Bewertungsgrundstiick keine Baulasten geméll § 82 BauO LSA im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.
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Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen und eigenen Recherchen des Sachverstéin-
digen ist das Grundstiick mit seinen baulichen Anlagen nicht denkmalgeschiitzt.
(vgl. https://1da.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Ca. 965 m? baureifes Land gem. § 5 Abs. 1 ImmoWertV 21.
(Grundstiicksqualitét)
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4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Warnau ist eine Ortschaft und ein Ortsteil der Hansestadt Havelberg im Landkreis Stendal in Sachsen-Anhalt.
Das Dorf mit Kirche, liegt 12 Kilometer siidostlich von Havelberg im westlichen Elb-Havel-Winkel in der
unteren Havelniederung an einem Altarm, der in die Ostlich flieBende Havel miindet. Zwei Kilometer 6stlich
des Dorfes verlduft die Grenze zum Land Brandenburg. Im Osten des Dorfes beginnt das FFH-Gebiet ,,Untere
Havel und Schollener See*.

Nachbarorte sind Kamern im Westen, Garz im Nordosten und Rehberg im Stidwesten

Die Gemeinde Warnau gehorte zur Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Havel-Land. Durch-die Eingemeindung
nach Havelberg am 1. Januar 2005 verlor Warnau seine politische Selbststandigkeit.

Die Hansestadt Havelberg ist eine Stadt und ein staatlich anerkannter Erholungsort im Landkreis Stendal in
Sachsen-Anhalt. Die Stadt, deren historisches Zentrum sich auf einer Insel-in der Havel befindet, liegt im
duBersten Nordosten des Bundeslandes Sachsen-Anhalt. Im Norden und Osten grenzt die-Gemarkung Havel-
berg an die drei brandenburgischen Landkreise Prignitz, Ostprignitz-Ruppin und Havelland.

Havelberg ist arm an produzierendem Gewerbe. Der liberwiegende Anteil der heutigen Wirtschaft agiert im
Dienstleistungssektor, unter anderem im Tourismus. Zu den wichtigen-mittelstandischen produzierenden Un-
ternehmen z&hlen u. a. die Branchen Schiffsbau, Fahrzeug- und Maschinenbau sowie die Mobel- und Kunst-
stoffproduktion. Es gibt eine nennenswerte Anzahl an landwirtschaftlichen:Betrieben in der ndheren Umge-
bung. Havelberg ist dariiber hinaus ein Standort der Bundeswehr.

Havelberg liegt an der Bundesstralle 107 Pritzwalk — Genthin — Coswig. Die nachsten Autobahnanschliisse
bestehen an den Anschlussstellen Meyenburg und Neuruppin an der Bundesautobahn 24 Hamburg—Berlin.
Uber LandstraBen sind unter anderem Wittenberge iiber Bad Wilsnack und Sechausen iiber eine Elbfihre und
Werben erreichbar.

Es verkehren Linienbusse vom Regionalverkehr Westsachsen unter dem Markennamen Stendalbus. Regelma-
Bige Busverbindungen bestehen mit dem Landesbus 900 zu den Bahnhéfenund Orten Glowen in Brandenburg,
Schonhausen (Elbe), Tangermiinde und Stendal. Der nachstgelegene:Bahnhof befindet sich in neun Kilome-
tern Entfernung in Gléwen an der Schnellfahrstrecke:Hamburg~Berlin.

(auszugsweise nach Internetrecherche).

Das Bewertungsobjekt befindet sich-in-westlicher ‘Ortsrandndhe von Warnau. Eine priagende wirtschaftliche
Bedeutung kann Warnau und dessen unmittelbarem Umfeld nicht zugesprochen werden.

Die Einwohnerentwicklung in-Warnau ist relativ konstant mit latentem Riickgang. Das allgemeine Interesse
sich in Warnau zu Wohn-.oder Gewerbezwecken niederzulassen, muss insbesondere vor dem Hintergrund
eines Bodenrichtwertniveaus von nur. 9,00 €/m?als-,,;sehr zuriickhaltend* eingeschétzt werden.

Bundesland: Sachsen-Anbhalt.
Landkreis: Stendal.
Ort und Einwohnerzahl: Hansestadt Havelberg ca. 6.246 Einwohner (It. Wikipedia per 31.12.2024),

Ortsteil- Warnau - ca. 231 Einwohner (per 31.12.2022 - It. Wikipedia), relativ kon-
stant mit latentem Riickgang.

Ubergrtliche Anbindung Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den nichstgelegenen
/ Entfernungen: groferen Stadten betragen:
e zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 110 km,

e Hansestadt Havelberg ca. 17 km,

e zur Kreisstadt Stendal ca. 50 km,

e nach Tangermiinde ca. 43 km,

e nach Neustadt (Dosse) ca. 31 km,

e nach Osterburg ca. 43 km (mit Fahrverbindung).
Bundesstraflen: B107 ca. 12 km westlich, B102ca. 15 km 6stlich.
Autobahnzufahrt: A2 und A14 - bei Magdeburg und Liideritz; A24 nordlich.
Bahnhof/Bushaltestelle: Néchster Bahnhof in Glowen; Bushaltestelle fuldufig zu erreichen.
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Az:254919B

Als Garten genutztes, nur mit Nebengebduden bebautes Grundstiick Ii i

Gz: 7K 11/25 in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau, Neue StraBe und Fliederberg — 1}

Infrastrukturelle Einrich-
tungen:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung in der
Straf3e:

Immissionen:

Straflenart
und Straflenausbau:

Anschlisse an die offent-
liche Ver- und Entsor-

gung:

Anschluss- und Er-
schlieBungsbeitrige:

Grundstiickszuschnitt:

Durch die relativ geringe Entfernung nach Havelberg, ist eine Vollversorgung
mit Geschéften des tgl. Bedarfs, Schulen, Freizeit- und 6ffentliche Einrichtun-
gen ausreichend gewéhrleistet.

Einfache bis mittlere Wohnlage; als Geschéftslage eher ungeeignet.

In beiden Strafen tiberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser oder Hofstel-
len mit straBenbegleitenden Scheunen, Stillen und Garagen und eingeschossige
Gewerbebauten. Unmittelbar benachbart grenzen bis-auf eine Garagenhalle
iiberwiegend Garten- und Griinlandflichen an das Grundstiick an.

Wiéhrend des Ortstermins wurden keine iiber das normale Maf dieser Lage hin-
ausgehenden Einfliisse festgestellt.

Das Grundstiick ist sowohl iiber die ,,Neue Straleim Norden-als auch tiber die
Stra3e ,,Fliederberg™ im Siiden direkt zu erreichen. Die ;;Neue Strale ist mit
einer vielfach ausgebesserten Ortbetonschicht befestigt. Beidseitig geht die
Stra3e ohne Bordsteinbegrenzung in Grinstreifen mit Rasenflachen und einer
Baumbepflanzung iiber. Ausgewiesene Gehwege sind nicht vorhanden. Eine
StraBBenbeleuchtung wurde installiert. Das Grundstiick ist von hier aus etwas
tiefer gelegen als der StraBenverlauf, wire jedoch noch direkt befahrbar. Das
Parken ist am Stralenrand- moglich.

Die Straf3e ,,Fliederberg‘.ist vor dem Bewertungsgrundstiick ebenfalls mit Ort-
betonsegmenten befestigt, die sich allerdings inleinem besseren Zustand zeigen.
Der Ausbauzustand ist mit der ,,Neue Stral3e vergleichbar. Eine direkte Befah-
rungen des Bewertungsgrundstiicks ist auch hier moglich.

Nach den vorliegenden Informationen liegt die Versorgung mit Strom, Wasser
und Telefon in den ErschlieBungsstrafien des Bewertungsgrundstiicks an. Ent-
sprechende Hausanschliisse sollen nicht vorhanden sein. Eine zentrale Abwas-
serentsorgung ist nicht vorhanden. Ob ein zulédssiges dezentrales Abwasserent-
sorgungssystem auf dem Grundstiick installiert wurde, konnte nicht in Erfah-
rung gebracht werden. Es:wird vermutet, dass dies nicht der Fall ist.

Nach allen dem Sachverstdndigen zur Verfiigung stehenden Informationen, sind
keine ErschlieBungsbeitrige oder Abgaben nach § 127, i.V.m. § 128 BauGB
gesondert zu beriicksichtigen.

Allerdings wurden die Forderungen der Gemeinde fiir die Grundsteuer-B aus
den Jahren 2022 bis 2024 in Hohe von derzeit 195,96 € (zzgl. Siumniszuschlé-
gen) noch nicht beglichen. Auflerdem stehen im November 2025 zwei weitere
Grundsteuerforderungen in Héhe von 112,59 € und 37,51 € an.

Der Sachverstindige geht im Weiteren von der Annahme aus, dass vorstehende
Forderungen nach § 10, Abs. 1, Punkt 3 ZVG als 6ffentliche Lasten auf dem
Grundstiick liegen und im Falle der Nichtbegleichung durch den jetzigen Eigen-
tiimer, aus dem Versteigerungserlos ausgekehrt werden. Fiir die vorliegende
Wertermittlung bedeutet dies, dass die o.g. Forderungen fiktiv als beglichen zu
beriicksichtigen sind.

Zur abschlieflenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrdge wird empfohlen, vor einer vermogensmdpfigen Disposi-
tion beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdn-
digen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Relativ schmaler, rechteckiger Grundstiickszuschnitt;
Grundstiickbreite rd. 14,00 m (im Mittel);
Grundstiickstiefe rd. 65,00 m (im Mittel).
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Az:254919B Als Garten genutztes, nur mit Nebengebauden bebautes Grundstiick Ii i
——— ]

Gz: 7K 11/25 in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau, Neue StraBe und Fliederberg
Grenzverhiltnisse, Ob der vor Ort mit blofem Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen
nachbarliche Gemein- tatsdchlich dem amtlichen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf
samkeiten: entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung nicht abschlieend nachzuvollzie-
hen.

Das Grundstiick ist an seinen langen Seiten mit Nebengebduden grenzbebaut.
(Vgl. Anlage 3) Das Bewertungsgrundstiick {iberbaut dabei das nordwestliche
Nachbargrundstiick in geringem Ausmal.

Bei dieser Uberbauung handelt sich nach Einschitzung des Sachverstindigen
um einen geduldeten Uberbau nach § 912 ff BGB. Streng genommen entsprin-
gen diesem Umstand Wertvor- und Nachteile. Beide werden durch die Ver-
pflichtung zur Zahlung einer unter wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern
liblicherweise zu vereinbarenden Uberbaurente weitgehend nivelliert. Auch
wenn vermutlich bislang noch keine Uberbaurente vereinbart wurde, so kann
eine diesbeziigliche Vereinbarung jederzeit, 5-jahrig riickwirkend nachgeholt
werden. Dabei richtet sich die Hohe. der Entschddigung nach dem Bodenwert
zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus. Dieser ist mit heutigen Wertver-
hiltnissen kaum vergleichbar. In-Anbetracht des:sehr geringen Bodenwertni-
veaus am Bewertungsstichtag (9,00.€/m?) und-der:Baufilligkeit des iiberbauen-
den Gebéudes (in diesem Gutachten wird der-Abbruch unterstellt), ist jedoch
dennoch abzusehen, dass der Werteinfluss der Uberbauungen auf den Verkehrs-
wert des Bewertungsobjekts so marginal-ausféllt, dass er im Weiteren vernach-
lassigt werden kann. Ansonsten erbrachte die Ortsbesichtigung den Eindruck
geordneter Grenzverhiltnisse und “gibt Grund-zu der Annahme, dass dem so

wiére.
Baugrund Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfahiger Baugrund unterstellt. Endgiiltigen
(soweit augenscheinlich Aufschluss kann nur-ein Sachversténdiger fiir Baugrunduntersuchungen geben.
ersichtlich):
Schédliche Bodenveran- Dem Sachverstiandigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich
derungen: konkreten Verdacht bestitigen. Der Sachverstindige geht fiir die Bewertung des

Grundstiicks. davon aus;'dass keine schédlichen Bodenverédnderungen vorhan-
den sind. Eine ¢xakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sachver-
standigen fiir schidliche Bodenverdnderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein relativ schmales (ca. 14 m) Flurstiick zwischen der ,,Neue
Strafie* und der Strafle ,,Fliederberg!. Am Bewertungsstichtag wird es als Garten genutzt und ist mit tlw. abbruch-
reifen Nebengebduden wie Schuppen, Lauben und einem Doppelcarport bebaut.

Das Grundstiick ist nach § 34 BauGB bebaubar. Da es von zwei Strafie erschlossen wird, besteht durchaus die
Moglichkeit das Grundstiick in zwei ca. 500 m? groBBe Baugrundstiicke zu teilen und separat zu bebauen oder
weiter zu verduflern. Zur Wahrung der Abstandsfléchen steht fiir eine Bebauung jeweils eine Gebdudebreite von
nur 8,00 m zur Verfligung. Fiir Nebengebdude wie Garagen oder Carports wiren diese Abstandsflachen sehr be-
engt.

Da die GesamtgrundstiicksgroBe des Bewertungsobjekts mit 965 m? durchaus der Ublichkeit in dorflichen Lagen
entspricht, hélt der Sachverstiandige es flir wahrscheinlicher, dass der {iberwiegende Teil moglicher Kaufinteres-
senten ihr Kaufpreisnagebot darauf abstellen wiirden das Grundstiick nicht zu teilen. Der Sachverstiandige halt ein
Bebauungsszenario mit einem Einfamilienhaus an einer Strafle und einer Grundstiickszufahrt mit Garage/Carport
auf der anderen Seite flir wahrscheinlicher. Der Mittelteil des Grundstiicks konnte so weiterhin als Garten- oder
Freizeitfliche genutzt werden.

Der Sachverstindige legt seiner nachfolgenden Wertermittlung letzteres Nutzungsszenario zugrunde, weil anzu-
nehmen ist, dass der liberwiegende Teil moglicher Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung des
Grundstiicks interessiert sein wird und die marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in diesem Nutzungsmo-
dell am plausibelsten reflektiert werden kénnen.
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S Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (Auf3enbesich-
tigung) sowie die Auswertung von offentlich zugénglichen Luftbildaufnahmen. Die Geb4dude und ihre Auf3en-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wert-
relevant sind. Ein Recht auf vollstindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.
An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht. moglich war die
Gebéude von innen zu besichtigen. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr, des dufieren Eindrucks vom Gebédude sowie Aus-
wertungen offentlich zugiinglicher Luftbildaufnahmen. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Ge-
béaudes.

Es konnen erhebliche Abweichungen vorliegen.

5.2 Nebengebiude

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich eine diverse-Anzahl an Nebengebduden. Die genaue Anzahl
konnte aufgrund der beschriankten Einsehbarkeit des Grundstiicks ‘nicht abschliefend ermittelt werden. Der
Sachverstindige nimmt an, dass sich auf dem Grundstiick drei Schuppen, drei Lauben und ein Doppelcarport
befinden. Alle Nebengebédude bestehen vermutlich aus einfachen Holzkonstruktionen. Entweder aus improvi-
siert beplankten Holzstanderkonstruktionen oder aus ;,Baumarkt-Bausitzen;; Soweit einsehbar sind die Schup-
pen und Lauben in einem stark vernachlissigten Zustand. Aufgrund des-Uberangebots an Schuppen geht der
Sachverstindige davon aus, dass sie fiir eine-Entwicklung des Grundstiicks ‘abgerissen werden wiirden.

Die drei Lauben sind, falls sie eine hoherwertige Bebauung nicht behindern, ggfs. noch erhaltenswert. Bei den
Lauben handelt es sich vermutlich ebenfalls um ,,Baumarkt-Bauséitze*! Jeweils in Holzstanderkonstruktion mit
Holzverkleidung. Die flachen Sattelddcher sind mit Bitumenbahnen oder Bitumenschindeln gedeckt. Die ein-
fachen Tiiren und Fenster sind ebenfalls aus Holz: Alle Lauben sind in einem pflegediirftigen, dem &uferen
Eindruck nach, aber noch nutzbaren Zustand(z.B. als Schuppen).

Von der siidlich vorbeifiihrenden Straf3e ;,Fliederberg™ befahrbar wurde ein Doppelcarport an der dortigen
Grundstiicksgrenze errichtet.-Auch bei dem Carport handelt es sich um eine handelsiibliche Bausatzkonstruk-
tion aus Holz. Die Holzsténder sind mit Einschlaghiilsen verankert. Die Dachkonstruktion besteht aus Holz-
balken. Die Dacheindeckung aus Wellbitumenplatten ist stark beschadigt und muss erneuert werden. Seitlich
und riickwertig ist der Carport-mit-handelsiiblichen Sichtschutzelementen (Lamellenzaun) aus Holz eingefrie-
det. Die Stellplatzfléche unter dem Carport ist-augenscheinlich mit Ortbeton befestigt.

An einem Carportpfeiler ist.ein Elektrokabel mit Steckdose erkennbar. Woher die Stromversorgung stammt,
ob diese legal und elektrotechnisch ordnungsgemal} abgesichert ist, konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den.

Der Wert von Nebengebduden kann im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachverstandige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansétzen ist er versucht die Kauf-
preisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei élteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschédtzung ggf. unter Beriick-
sichtigung diesbeziliglicher Abschlége.

Vorliegend werden die Zeitwerte der Nebengebdude in ihren Ist-Zustinden wie folgt geschitzt:

3 Gartenlauben: 6.000,00 €

Doppel-Carport: 2.500,00 €
Schuppen: -1.500,00 € (Abbruchkosten)
Insgesamt 7.000,00 €
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5.3 Auflenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MaBBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebdude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind. Bei dem
Bewertungsobjekt sind dies im Wesentlichen

e die evtl. vorhandenen Wegebefestigungen (vollstéindig tiberwuchert),
e  die tlw. baufilligen Einfriedungen aus Zéunen und Lamellenzaunelementen aus Holz,
e sowie die Griinanlagen, Bdume und Pflanzungen.

Der Umfang der AuBenanlagen ist als gering und ihr Pflegezustand als verwahrlost und von Wildwuchs {iber-
wuchert einzuschétzen. Es wurden auch Verriimpelungen festgestellt. Es ist von einem Investitionsbedarf zur
Bereinigung und Revitalisierung der Aullenanlagen auszugehen, die in den Unterhaltungsbesonderheiten fiir
das Grundstiick beriicksichtigt werden.
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6 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB) eines am Stichtag als Garten genutzten
und nur mit Nebengebduden bebauten Grundstiicks in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau, Neue
Stra3e/Fliederberg, nach dem dufleren Eindruck zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Warnau 941 1
Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Warnau 2 9/8 965 m?

6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.1.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21'sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1-Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnden 'des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfii-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

6.1.2 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebdude und der AuBlenanlagen) i.d.R.-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertver-
fahren; vgl. §°40 Abs. 1. ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den(vgl. § 40 Abs.2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiber-
priift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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6.1.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméfige Umsetzungen des Preisvergleichs. Sie liefern gleichermalflen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung ihrer Verfahrensdaten eine hinreichend grof3e Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

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

Das Bewertungsobjekt gilt in Bezug auf seine favorisierte Nachfolgenutzung als unbebaut. Unbebaute Grund-
stiicke sind nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) im Vergleichswertverfah-
ren zu ermitteln. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpas-
sung ihrer Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Ergdnzend zum-reinen Bodenwert sind im
Verfahren evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch' Auflenanlagen oder besondere objektbezogene Grund-
stiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

6.2 Bodenwertermittlung
6.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die gesamte Dorflage:von Warnau 9,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =_ ) /baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

6.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfldche (f) = 965m?

6.2.3 - Ableitung des Bodenwerts fiir das Bewertungsgrundstiick

Allgemeine Wertverhiltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt fiir den Stichtag 01.01.2024. Im Zeitraum um den Stichtag des Bodenrichtwerts war insbe-
sondere in den Ballungsrdaumen eine allgemein starke Dynamik der Kaufpreise zu beobachten. Diese Entwicklung
wurde jedoch im Zeitraum unmittelbar vor dem Bewertungsstichtag wieder abgeschwicht. Eine Umrechnung des
Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird nicht vorgenommen,
weil auf Grundlage der zuriickliegenden Bodenwertentwicklung anzunehmen ist, dass zwischen den Stichta-
gen des Bodenrichtwerts und vorliegender Wertermittlung keine wesentliche Bodenpreisverdnderung stattge-
funden hat.
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Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Das Richtwertgrundstiick ist hinsichtlich seiner Zustandsmerkmale kaum definiert. Dies ldsst vermuten, dass
sich diesbeziiglich bei der Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses keine oder nur sehr gering nach-
weisbare Signifikanzen ergeben haben. Hervorgerufen wird dies durch den sehr niedrigen relativen Bodenwert,
der gleichzeitig auch Gradmesser fiir eine im Grunde nicht vorhandene Nachfrage nach Grundstiicken in der
Lage des Bewertungsgrundstiicks ist.

Die etwas unterdimensionierte Grundstiicksbreite von 14 m lasst unter Wahrung der-erforderlichen Mindest-
abstandsflachen lediglich Bebauungen mit einer Breite von 8,0 m zu. Die Firstausrichtung des Bauvorhabens
ist vermutlich parallel zur Strafle auszurichten (§34 BauGB). Gebédudebreiten von 8,0 m entsprechen jedoch
nicht der Ublichkeit von Neubauvorhaben. Darum ist zu erwarten, die Nachfrage nach dem Bewertungsgrund-
stiick durch diese Begrenzung eingeschriankt wird. Dies stellt einen wertmindernden Umstand dar, den der
Sachverstindige an Anlehnung an Bundesdurchschnittswerte auf ca. 4 % (Faktor 0,96) schatzt.

Auf weitere Zu- oder Abschliage bzgl. der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale kann aus vorstehend ge-
nannten Griinden verzichtet werden.

Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 9,00 €/m?
Anpassung: 9,00 €/m? x 0,96zuschmic = 8,64 €/m?

Bewertungsgrundstiick: 8,64 €/m? x 965 m?pische = 8.337,60 €; rd. 8.300,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum
Stichtag 10.09.2025 geschéitzt mit rd. 8.300,00 €.

6.3 Vergleichswertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Zur Bewertung eines unbebauten Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wert-
beeinflussungen durch AuBBenanlagen oderbesondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale (boG) (z.B. Frei-
legungskosten, Wartezeiten:bis. zur Nutzbarkeit und ggfs: der Wert von Pachtrechten) zu beriicksichtigen.

6.3.1 Erliduterungen zu)den Wertansitzen in der Vergleichswertberechnung

Nebengebiiude
Wie bereits unter 5.2 beschrieben, wurde der Zeitwert der Nebengebiude pauschal geschitzt. Bei élteren

und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfBen baulichen Anlagen erfolgte diese Zeitwertschiatzung ggf.
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Im Ergebnis kommt fiir die Nebengebiude ein Gesamt-
zeitwert.in-Hohe von 7.000,00 € zum Ansatz.

AuBlenanlagen sind-alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Gebédude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind. Der Wert
der nach Berdumung verbleibenden Aufienanlagen wird auf ca. 2.000,00 € geschéatzt.

Marktanpassung
Da der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks bereits aus Marktanalysen abgeleitet wurde, es sich folglich

bereits um Daten des Immobilienmarktes handelt, kann auf weitere Marktzu- oder Abschlige verzichtet
werden.

Unter den besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts. Als ein solches
Merkmal ist das Investitionserfordernis zur Berdumung der Auflenanlagen in Betracht zu ziehen. Der Wert
der Freilegungsaufwendungen wird fiir das Bewertungsgrundstiick auf ca. -2.000,00 € geschétzt.

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



Az:254919B Als Garten genutztes, nur mit Nebengebauden bebautes Grundstiick Ii E
Gz: 7K 11/25 in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau, Neue Strafle und Fliederberg ———— ]

Pachtverhiltnisse

Zu moglichen Pachtverhiltnissen konnte der Sachverstiandige keine abschlieBenden Erkenntnisse in Erfahrung
bringen. Dem Augenschein am Tag der Ortsbesichtigung nach zu schlussfolgern, ist das Grundstiick weder
vermietet noch verpachtet.

Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit
Nach Einschétzung des Sachverstéindigen ist das Bewertungsgrundstiick unmittelbar nutzbar. Es ist nicht mit au-
Berordentlichen, den Verkehrswert wertbeeinflussenden Wartezeiten zu rechnen.

6.3.2 Vergleichswertberechnung fiir das Bewertungsgrundstiick

Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick 8.300,00 €
Zeitwert der Nebengebiude + 7.000,00 €
Wert der Aufienanlagen + 2.000,00 €
vorlidufiger Vergleichswert = 17.300,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 17.300,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektbezogener Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Vergleichswert = 15.300,00 €

rd. 15.300,00 €

Der vorliufige Verkehrswert (Vergleichswert) des Bewertungsgrundstiicks
wird zum Bewertungsstichtag 10.09.2025 auf
rd. 15.300,00 € geschitzt.
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7 Zusitzliche Angaben und Schétzung des Verkehrswerts

7.1

Zusatzliche Angaben

a.

Aufstellung iiber Mieter oder Péchter:

Zu moglichen Pachtverhédltnissen konnte der Sachverstiandige keine abschlieBenden Erkenntnisse in Er-
fahrung bringen. Dem Augenschein am Tag der Ortsbesichtigung nach zu schlussfolgern, ist das Grund-
stiick weder vermietet noch verpachtet.

Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:

Am Stichtag wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefiihrt.

Nicht geschétzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehor:

Diesbeziigliche, fiir eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstdnde wurden nicht festgestellt.

Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung an beweglichen Gegenstinden:

Es wurde kein Fremdeigentum in o.g. Sinn festgestellt.

Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:

Am Bewertungsstichtag wird das Bewertungsgrundstiick als Garten genutzt und ist mit tlw. abbruchreifen
Nebengebiduden wie Schuppen, Lauben und einem Doppelcarport bebaut. Soweit einsehbar sind die Ne-
bengebidude in einem stark vernachléssigten Zustand.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen:

Diesbeziigliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-
stindigen nicht.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Laut Angaben des Bauordnungsamts des Landkreises Stendal wurden fiir das Bewertungsgrundstiick
keine Baulasten gemil} § 82:°BauO LSA im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Altlasten / schidliche Bodenverdnderungen:

Dem Sachverstdndigen-liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziiglich konkreten Verdacht
bestdtigen. Der Sachverstindige geht fiir die.Bewertung des Grundstiicks davon aus, dass keine schid-
lichen Bodenveranderungen vorhanden sind. Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung ei-
nes Sachverstidndigen fiir schadliche Bodenverdnderungen.

Anschluss=und Erschliefungsbeitrage /. sonstige Beitrige:

Nach'allen'dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Informationen, sind keine ErschlieBungs-
beitrdge oder Abgaben nach-§ 127, 1.V.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen. Allerdings wur-
dendie Forderungen der Gemeinde fiir die Grundsteuer-B aus den Jahren 2022 bis 2024 in Héhe von
derzeit 195,96 € (zzgl. Sdumniszuschldgen) noch nicht beglichen. Auflerdem stehen im November 2025
zweil weitere Grundsteuerforderungen in Hohe von 112,59 € und 37,51 € an.

Der Sachverstindige geht im Weiteren von der Annahme aus, dass vorstehende Forderungen nach § 10,
Abs. 1; Punkt 3 ZVG als 6ffentliche Lasten auf dem Grundstiick liegen und im Falle der Nichtbeglei-
chung durch den jetzigen Eigentiimer, aus dem Versteigerungserlos ausgekehrt werden. Fiir die vorlie-
gende Wertermittlung bedeutet dies, dass die o0.g. Forderungen fiktiv als beglichen zu beriicksichtigen
sind.

Zur abschlieffenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrdge
wird empfohlen, vor einer vermogensmdpfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Grenzverhiltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten / Uberbau:

Ob der vor Ort mit bloem Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen tatséchlich dem amtli-
chen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung
nicht abschlieBend nachzuvollziehen.
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Das Grundstiick ist an seinen langen Seiten mit Nebengebduden grenzbebaut. (Vgl. Anlage 3) Das Be-
wertungsgrundstiick iiberbaut dabei das nordwestliche Nachbargrundstiick in geringem AusmaB.

Bei dieser Uberbauung handelt sich nach Einschitzung des Sachverstindigen um einen geduldeten
Uberbau nach § 912 ff BGB. Streng genommen entspringen diesem Umstand Wertvor- und Nachteile.
Beide werden durch die Verpflichtung zur Zahlung einer unter wirtschaftlich handelnden Marktteilneh-
mern iiblicherweise zu vereinbarenden Uberbaurente weitgehend nivelliert. Auch wenn vermutlich bis-
lang noch keine Uberbaurente vereinbart wurde, so kann eine diesbeziigliche Vereinbarung jederzeit, 5-
jahrig riickwirkend nachgeholt werden. Dabei richtet sich die Hohe der Entschadigung nach dem Bo-
denwert zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus. Dieser ist mit heutigen Wertverhiltnissen kaum
vergleichbar. In Anbetracht des sehr geringen Bodenwertniveaus am Bewertungsstichtag (9,00 €/m?)
und der Baufilligkeit des iiberbauenden Gebéudes (in diesem Gutachten ‘wird der Abbruch.unterstellt),
ist jedoch dennoch abzusehen, dass der Werteinfluss der Uberbauungen auf den Verkehrswert des Be-
wertungsobjekts so marginal ausfallt, dass er im Weiteren vernachléssigt werden kann. Ansonsten er-
brachte die Ortsbesichtigung den Eindruck geordneter Grenzverhéltnisse und gibt Grund zu der An-
nahme, dass dem so wire.
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7.2 Verkehrswertschitzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Der vorldufige Verkehrswert wurde mit rd. 15.300,00 € abge-
leitet.

Zur Beriicksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung nach dem
dufleren Eindruck wird ein zusitzlicher Sicherheitsabschlag am vorliufigen Verkehrswert in Hohe von
20 % (Faktor 0,80) angebracht: 15.300,00 € x 0,80 = 12.240,00 €; rd. 12.200,00.€

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB)
des als Garten genutzten, nur mit Nebengebiuden bebauten Grundstiicks
in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau,
Neue Strafle/Fliederberg
wird nach dem dufleren Eindruck
zum Stichtag 10.09.2025
geschitzt mit

12.200,00 €

(in Worten: zwolftausendzweihundert Euro).

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass-ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger-nicht zulédssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Ich erklire mit meiner Unterschrift, dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen, vollkommen unparteiisch, ausgefertigt zu haben. Es liegt kein personliches
Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vor.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das- Gutachten ist-nur fiir den Auftraggeber und entsprechend des
angegebenen Zwecks, als:Grundlage fiir-dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch-Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstdndigen oder des Auf-
traggebers gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen-Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem 'darauf hingewiesen, dass-di¢. Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext:von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden.

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

Magdeburg, den 19. Oktober 2025

Heiko Wilke

Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

(Reg.-Nr. S 1011-68)
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in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau, Neue StraBe und Fliederberg

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:

Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstéblich)

Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maf-
stablich

Quelle: OpenStreetMap
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Anlage 2: ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maBstiblich)

Quelle:  OpenStreetMap

Sachverstindigenbiiro Heiko Wilke ® Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 22



Az:254919B

Als Garten genutztes, nur mit Nebengebauden bebautes Grundstiick
Gz: 7K 11/25 in 39539 Hansestadt Havelberg/Ortsteil Warnau, Neue Straf3e und Fliederberg i
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht malB3stablich)
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Anlage 4: Fotodokumentation
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