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SACHVERSTANDIGER

GUTACHTEN

uber die Verkehrswerte zweier bebauter Grundstiicke
(1. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftragnehmer: Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann
Edmund-Husserl-Strafie 15, 06120 Halle (Saale)
Tel. 0345 6946718 - E-Mail: info@expert-service.de

Bewertungsobjekt: 39590 Tangermiinde
Fritz-Schulenburg-Strafie 10, 11

Geschiftszeichen: 7 K 24/25

Aktenzeichen: 2026-0302

Ausfiihrender Gutachter: Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das 6stliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber die Verkehrswerte (Marktwerte) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir die u.a. mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicke
in 39590 Tangermiinde, Fritz-Schulenburg-Strafie 10, 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche

Tangermiinde 6643 1 Tangermiinde 16 195 383 m?
Tangermiinde 6643 2 Tangermiinde 16 194 332 m?
Auftraggeber: Amtsgericht Stendal

Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafie 42, 39576 Stendal

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehr ndtig und wird deshalb auftragsgemil weg-
gelassen.

Auftragsdatum: 1. Dezember 2026

Wertermittlungsstichtag: 21. Januar 2026

Besonderheiten: 1.-Bei der Stadt bestehen geringfiigig offene Kosten (vgl. 3.6).
2. Das Bewertungsobjekt konnte nur anhand des ,,4ulleren An-
scheins™ begutachtet werden. Das damit einhergehende Risiko
wird am Ende der Wertermittlung berticksichtigt.

Der Gesamt-Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag mit rund

244.000 €

(In Worten: zweihundertvierundvierzigtausend Euro)

geschatzt.

Ausfertiecung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten zuziiglich sechs Anlagen mit insgesamt 9 Seiten. Das Gutachten

wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusétzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei
ausgeliefert.

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 2
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Scharmhorststralle 42, 39576 Stendal

Auftrag vom 1. Dezember 2025 (Eingang des Auftragsschreibens)

Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist:nach Anderung des § 38
ZV G nicht mehr nétig und wird deshalb auftragsgemill weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus und Nebengebidude

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit Nebengebauden
Fritz-Schulenburg-Strafie 10, 11 in 39590 Tangermiinde
Grundbuch von Tangermiinde, Blatt 6643, Ifd. Nr. 1, 2

Gemarkung Tangermiinde, Flur 16, Flurstiick 195 (383 m?);
Gemarkung Tangermiinde, Flur 16, Flurstiick 194 (332 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag;

Ortsbesichtigung;:

Teilnehmer am Ortstermin:

Hinweis zum Ortstermin:

Geméf} Beschluss des Amtsgerichts Stendalvom 19.11.2025 soll durchein
schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert der Grundstii-
cke zum Zwecke der Zwangsversteigerung festgestellt werden.
21.01.2026

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 21.01.2026 wurden die Beteiligten durch Schreiben
vom 08.12.2025 fristgerecht eingeladen.

der Sachverstindige

Das Bewertungsobjekt konnte lediglich vom Stralenraum aus besichtigt
werden. Die Fotodokumentation entstand zum Besichtigungstermin.

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 3
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Groflriumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur:

Sachsen-Anhalt
Stendal
Tangermiinde (10.212 Einwohner — Stand 31.12.2024)

Nachstgelegene groere Stadt: Stendal (ca..12 km)

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 69 km)

Bundesstraen: B 188 (ca. 2,5 km)

Autobahnzufahrt: A2 Magdeburg-Zentrum (ca. 60 km)

Bahnhof: Tangermiinde (ca. 0,5 km), Stendal (ca. 12 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg (ca. 157 km)

Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 5-Jahren: ca.-0,8 %

3.2 Kleinriumige Lage

Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strafle.und
im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

Stadtkern; Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1 km. Geschifte
des tiglichen sowie Schulenund Arzte in fuBliufiger Entfernung bzw. im
Stadtgebiet; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nihe; mittlere Wohnlage — als Geschéftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit geschlossener, meist zweige-
schossiger Bauweise

keine
eben

Ifd. Nr. 1 — Flurstiick 195
StraBBenfront: ca. 14 m; mittlere Tiefe: ca. 40 m; unregelméBige Grund-
stiicksform (vgl. Anlage 7.3)

Ifd. Nr. 2 — Flurstiick 194
StraBBenfront: ca. 10 m; mittlere Tiefe: ca. 35 m; unregelméBige Grund-
stiicksform

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stra3enart:

Stralenausbau:

Anliegerstrale mit méaBigem Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Natursteinpflaster; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Kleinsteinpflaster; Parkstreifen ausreichend vor-
handen

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 4
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Anschliisse an Versor-

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung; Kanalan-

gungsleitungen und Abwas- schluss; Telefonanschluss

serbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar- mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; leichter Uberbau des

liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schéadliche
Bodenveridnderungen:

Hauptgebdudes im Bereich der dstlichen Gebdudeecke; eingefriedet durch
Mauer, Zaun und Hecken

gewachsener, normal tragfidhiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund - und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemil schriftlicher Auskunft des Landkreises Stendal (Umweltamt) ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfliche auf-
gefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstidndigen liegt ein Grundbuchauszug vom 24.11.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung 11 des Grundbuchs, Blatt 6643 folgende
nicht wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 20.08.2025

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in.diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

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

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

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Dem Sachverstdndigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

vor. Das Baulastenverzeichnis enthéilt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsam-
tes des Landkreises Stendal nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Nach Angabe der Stadt Tangermiinde liegt das Be-
wertungsobjekt im planungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zulds-
sigkeit von Vorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 5
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Bodenordnungsverfahren:  Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht: Seitens der Stadt Tangermiinde wurden dem Sachverstdndigen Ausziige
aus der Bauakte vom 1. August 1945 zum Wiederaufbau bzw. Neubau ei-
nes Wohnhauses iibersandt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung
konnte u.a. aufgrund der Auflenbesichtigung nicht gepriift werden. Die
Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt und die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

(Grundstiicksqualitét):

Beitragsrechtlicher Zu- Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
stand: Bungseinrichtungen nach BauGB und K AG als beitragsfrei bewertet. Nach

Angabe der Stadt Tangermiinde “bestehen offenen Forderungen i. H. v.
73,87 € sowie- offene Grundabgaben i. H. v." 123,86 €. Kostenverursa-
chende Maflnahmen sind nicht geplant.

Nach Angabe der Stadtwerke Tangermiinde bestehen keine offenen Trink -
und Abwasserbeitrige. Es sind keine Kostenverursachende MaBBnahmen in
Planung. Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
bzw. an die 6ffentliche Abwasserentsorgung (Mischkanal) angeschlossen.
Die Veertriage sind aktiv.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspetsonen, insbesondere: Auskiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich: gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfiihrende Sachverstdndige keine Gewahrleistung {ibernehmen.

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

Es wird empfohlen, vor einer vermogensméifligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustiandigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 195) ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden sich keine Stellpldtze. Das Objekt ist teilweise ver-
mietet. Die Wohnung im Obergeschoss wird durch den Eigentiimer selbst genutzt. Die Mieterin der
Wohnung im Erdgeschoss hat den Mietvertrag zum 31.01.2026 gekiindigt. Die wirtschaftliche Nachfol-
genutzung entspricht der Wohnnutzung.

Das Grundstiick Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 194) ist mit einem Garagen- bzw. Lagergebdude o0.4. bebaut. In-
wieweit diese Nutzflachen vermietet sind oder iiberhaupt vermietbar sind, ist nicht bekannt. Hinsichtlich
der wirtschaftlichen Nachfolgenutzung wird von Garagen- und einfacher Lagernutzung (Kellerersatz)
ausgegangen.

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 6
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4 Beschreibung der Gebidude und Auflenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

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

Die Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und verherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage deriiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfiahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wie si¢-zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das Bewertungsobjekt konnte nur anhand des dufleren Anscheins bewertet werden. Die nachfol-
gende Gebaudebeschreibung basiert insofern auf Wahrnehmungen von auflen und Annahmen.
Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Mehrfamilienhaus
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr, Aulenansicht und Nutzungseinheiten etc.

Gebaudeart: grenzstindiges, teilunterkellertes, zweigeschossiges Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: 1947 gemil vorliegenden Unterlagen

Modernisierung: 1993 teilweise modernisiert; wahrscheinlich fanden innerhalb der letzten
Jahre' .weitere ModernisierungsmaBnahmen z.B. an der Dachdeckung
statt

Flachen: Die Wohnfliche betrigt rd. 259 m?.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist nicht vollstdndig barrierefrei.

Erweiterungsmoglichkeiten:  keine wirtschaftlich sinnvollen
AuBenansicht: teils verputzt, teils Sichtmauerwerk

Nutzungseinheiten: Kellergeschoss: Teilunterkeller mit iiblichen Kellerrdumen etc.

Erdgeschoss: Gebdudedurchgang mit Treppenhaus; 3-Raum-Wohnung
Obergeschoss: 4-Raum-Wohnung
Dachgeschoss: wahrscheinlich 3-Raum-Wohnung

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 7
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4.2.2 Gebaudekonstruktion sowie Gebiude- und Raumausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswinde:
Innenwinde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Liiftung:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

Sanitéare Installation:

Massivbau

Streifenfundament

Ziegelmauerwerk mit 51 cm Stérke

Ziegelmauerwerk mit 38 cm Stdrke

Mauerwerk bis 25 cm Stdrke

Keller mit Massivdecke, dariiber Holzbalkendecken

Geschosstreppe als Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

zimmermannsméBig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach mit
Betondachsteindeckung, Ddmmung und vorgehéngter Regenentwésse-

rung aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales -Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung

gef. modernisierte Gas-Zentralheizung als Pumpenheizung mit Flach-
heizkorpern nebst Thermostatventilen

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)
Holzdielen mit Textilbelag, Laminat oder Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich, Tapeten oder Fliesen
Deckenputz bzw. Gipskartonplatten

Kunststoff-Isolierglasfenster, moderne Dachflichenfenster
einfache Holztiiren

wahrscheinlich aus der Modernisierungszeit von 1993

4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

keine vorhanden

keine vorhanden

gut
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Bauschidden und Bauméngel: keine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmaiBig

Wirtschaftliche Wertminde- keine erkennbar
rungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist, soweit von au3en erkennbar, normal.

4.3 Garagen- und Lagergebiude

Gebiudeart: zweigeschossiges Garagen- und Lagergebaude mit Flachdach

Baujahr: 1907 gemiB vorliegenden Unterlagen

Aulenansicht: insgesamt verputzt

Nutzungseinheiten: Im Bereich der linken  Gebaudeseite befindet sich ein Garagentor. Die

tibrigen Gebdudedffnungen sind zugemauert und verputzt. Insoweit ist
allenfalls von einem Einstellplatz auszugehen, Bei der librigen Nutzfli-
che im Erd- und Obergeschoss kénnte es sich um Kellerersatzrdume han-
deln, da das Mehrfamilienhaus nur teilunterkellert ist.

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Ziegelmauerwerk

Umfassungswinde: Ziegelmauerwerk

Geschossdecken: Keller mit Massivdecke, dariiber wahrscheinlich Holzbalkendecken
Dach: Holzkonstruktion als Flach- bzw. Pultdach mit bitumindser Pappdeckung

und vorgehingter Regenentwisserung aus Zinkblech
Tiiren, Tore: Garage mit nach innen 6ffnendem Doppelfliigel-Holztor

Innenausbau: nicht bekannt

4.4 Nebengebiude

Nach vorliegendem Luftbild ist die hintere Grundstiicksgrenze beider Grundstiicke mit Nebengebduden
bebaut. Wahrscheinlich handelt es sich um ehemalige Stallgebdude oder Unterstdnde. Der Wert der Ne-
bengebdude wird wegen fehlender Inaugenscheinnahme pauschal geschétzt.

4.5 Auflenanlagen

AuBenanlagen sind als Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen sowie Einfriedung (Mauer, Zaun und He-
cken) vorhanden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fiir die u.a. mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicke
in 39590 Tangermiinde, Fritz-Schulenburg-Strale 10, 11 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt 1fd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Tangermiinde 6643 1 Tangermiinde 16 195 383 m?
Tangermiinde 6643 2 Tangermiinde 16 194 332.m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke-aufgeteilt. Bei die-
sen Teilgrundstiicken handelt es sich um die beiden rechtlich selbstandigen Grundstiicke des Gesamtob-
jekts. Fiir jedes Grundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Ver-
kehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird jed och abschlieBend auch der
Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Ifd. Nr. 1 - Flurstiick 195 Mehrfamilienhaus 383 m?
Ifd. Nr. 2 - Flurstiick 194 Garagen- und Lagergebédude 332 m?
Summe der Grundstiicksflachen: 715 m?

5.2 Wertermittlung fiir das Grundstiick 1fd. Nr. 1 - Flurstiick 195
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und dersonstigen Umstidnde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil
bei der Kaufpreisbildung eines typischen Renditeobjektes der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vor-
dergrund steht. Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Das Sachwertverfahrens ist bevorzugt zu ermitteln, wenn nicht {iblicherweise die Erzielung von Ertra-
gen, sondern die (persdnliche oder zweckgebundene) Eigennutzung im Vordergrund steht. Das trifft im
konkreten Fall nicht zu. Zudem wurden seitens des zustdndigen Gutachterausschusses keine Sachwert-
faktoren fiir diese Objektart verdffentlicht.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (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 Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét {iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemél zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von dermarktiiblich erzielbaren Miete), Bau-
méngel und Bauschédden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke und Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesondere wenn Teilflichen selbststén-
dig verwertbar sind.

5.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (durchschnittliche Lage) 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

WA (allgemeines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 1-3

Bauweise geschlossen
Grundstiicksflache (f) keine Angabe

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

21.01.2026
baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 3

Bauweise geschlossen
Grundstiicksflache (f) 383 m?

Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt lungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erldauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) | = 45,00 €/m?

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024

21.01.2026 X 1,120 EO1

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage | durchschnittliche Lage | x 1,000
Art der baulichen | WA (allgemeines Wohn- | WA (allgemeines Wohn- | x 1,000
Nutzung gebiet) gebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,40 €/m?

Sachverstiandigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Strafle 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 11
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Flache (m?) keine Angabe 383 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1-3 3 X 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 50,40 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,40 €/m?
Flache X 383 m?
beitragsfreier Bodenwert =-19.303,20 €
rd. 19.300.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 19.300,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Eo01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert-und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich Boden-
preisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. Es wird die {ibliche Bodenwertd ynamik anhand
der durchschnittlichen Entwicklung des Baupreisindex zugrunde gelegt: Das entspricht einer Erhohung
um 12 %.
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5.2.3 Ertragswertermittlung

5.2.3.1 Ertragswertberechnung

Gebiudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
© ©
Mehrfamilienhaus Wohnung EG 82,14 6,00 492,84 5.914,08
Wohnung OG 93,15 6,00 558,90 6.706,80
Wohnung DG 83,84 6,00 503,04 6.036,48
Summe 259,13 1.554,78 18.657,36

Die tatsidchliche Mieteinnahme ist nicht bekannt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 19.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.2.3.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflichen

18.657,36 €

5.205,62 €

13.451,74 €

675,50 €

12.776,24 €

18,036

= 230.432,26 €
19.300,00 €

= 249.732,26 €

0,00 €

= 249.732,26 €

0,00 €

= 249.732,26 €
rd. 250.000,00 €

Die Wohnflichen wurden anhand der vorliegenden Grundrisse ermittelt. Das Dachgeschoss wird entge-
gen den Bauvorlagen mittlerweile vollstandig zu Wohnzwecken genutzt. Die Wohnfldche im Dachge-
schoss wurde aufgrund der partiellen Dachschrigen mit 90 % der Wohnfldche im Obergeschoss ange-
setzt. Die Wohnfldche ergibt sich insgesamt mit rd. 259,13 m?>.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird grundsitzlich auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfris-
tiger Durchschnittswert abgeleitet.

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Stralle 15 in 06120 Halle (Saale) o Tel. 0345 6946718

Seite 13



r A s b it i |
LGP AL R 1301 29 =

Az:2026-0302 Bewertungsobjekt: Fritz-Schulenburg-Strafie 10, 11 in 39590 Tangermiinde SACHVERSTANDICER

Nach vorliegendem Grundstiicksmarktbericht wurde fiir Grundzentren im Landkreis Stendal eine Net-
tokaltmiete von 4,00 bis 6,00 €/m? bei mittlerem Wohnwert veroffentlicht. Angesichts der Lage und der
Objektgrofe wird ein Mietansatz in Hohe von 6,00 €/m*> Wohnfliche gewéhlt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m?> Wohn- oder Nutzfldche bezogen oderals Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungs-
kostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel.3.05 veréffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde
liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x-367,00 € 1.101,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 259,13 m? x 14,40 €/m? 3.731,47 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom-Rohertrag 373,15 €
Summe 5.205,62 €

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss wurden fiir die konkrete Objektart Liegenschaftszinssétze verdffentlicht. Hier-
nach betrigt der Liegenschaftszinssatz fiir die altmérkischen Grundzentren Tangermiinde und Gardele-
gen 3,5 bis 4,0 %. Da das Grundzentrum Tangermiinde tendenziell besser als Gardelegen einzuschéitzen
ist, wird ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,5 % gewihlt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist"entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
denin Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich fiir
das Wohnhaus-ein Ansatz von 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus

Das gemil vorliegenden Unterlagen 1947 errichtete Gebdude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 7 Moderni-
sierungspunkte (von max. 20 Punkten).
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Diese wurden wie folgt ermittelt:

. Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen max. Beeriindun
(vorrangig in den letzten 20 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte g 8
Mafnahmen Mafnahmen
Dacllerneuemng inklusive Verbesserung der Wér- 4 4,0 0.0 Komplett
meddmmung
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,5 0,0 im Dach
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, > 0,0 0,0 Alter
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 vermutlich
Wirmeddammung der AuBBenwinde 4 0,0 0,0 keine
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0 ilter
Mode“rnlslerung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 0.0 0.0 ilter
Fullboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,5 0,0 zweckmaibBig
Summe 7,0 0,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer
Modemisierungsgrad‘ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebédudealter(2026 — 1947 =79 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 79 Jahre =) 1-Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude

gemil der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
29 Jahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu-oder Abschlidge erforderlich. Das Erfordernis einer zusétzlichen Anpas-
sung besteht nach-Auffassung des Sachverstandigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmédBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswert-
verfahrens bereits. berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt. Im konkre-
ten Fall waren derartige Besonderheiten nicht erkennbar.

5.2.4 “Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 1 - Flurstiick 195

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
250.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswert wird objekttypisch und unter Bertlicksichtigung der verfiigba-
ren Marktdaten aus dem Ertragswert abgeleitet. Der Umstand der Au3enbesichtigung wird durch einen
Risikoabschlag von 10 % gewiirdigt.

Der Wert fiir das Grundstiick 1fd. Nr. 1 - Flurstiick 195 wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
225.000,00 €

geschétzt.
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5.3 Waertermittlung fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 2 - Flurstiick 194

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
vgl. 5.2.1

5.3.2 Bodenwertermittlung

vgl. 5.2.2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,40 €/m?

Flache X 332 m?

beitragsfreier Bodenwert = 16.732,80 €

rd. 16.700.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 16.700,00 €.

5.3.3 Ertragswertermittlung
5.3.3.1 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (E/m?) monatlich jahrlich
©) ©
Garagen-/Lagergebdude | Garage etc. - 120,00 1.440,00

Die tatsdchliche Mieteinnahme ist nicht bekannt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete) 1.440,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 496,80 €
jahrlicher Reinertrag = 943,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von16.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 501,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 442,20 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND =11 Jahren Restnutzungsdauer X 9,000
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.979,80 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 20.679,80 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 20.679,80 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 20.679,80 €
rd. 21.000,00 €
Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-StraBe 15 in 06120 Halle (Saale) o Tel. 0345 6946718 Seite 16
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5.3.3.2 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Nutzfliche und Rohertrag

Auf Basis der Auenbesichtigung ist kaum einschétzbar wieviel Nutzfliche vorhanden ist. Das betrifft
insbesondere das Obergeschoss. Der Mietertrag wird daher nicht auf der Grundlage einer Fliache und
eines Flachenmietpreises, sondern pauschal geschitzt. Fiir Einzelgaragen wird im Grundstiicksmarktbe-
richt ein Mietpreis von 20 bis 50 €/Monat angegeben. Fiir das gesamte Gebdude sowie das Nebenge-
biude wird fiir sinngemil 3 Garagen ein Mietertrag von 120 €/Monat in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

vgl. 5.2.3.2
BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Garagen (Gar.) 3.Gar. x 48,00 € 144,00 €
Instandhaltungskosten
Garagen (Gar.) 3 Gar. x.108,00 € 324,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 28,80 €
Summe 496,80 €

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss wurden fiir die konkrete Objektart keine Liegenschaftszinsséitze verdffentlicht.
Ersatzweise wird der fiir Mehrfamilienhduser verdffentlichte Liegenschaftszinssatz herangezogen. Hier-
nach betragt der Liegenschaftszinssatz fiir die altmarkischen: Grundzentren Tangermiinde und Gardele-
gen 3,5 bis 4,0 %. Da das Grundzentrum Tangermiinde tendenziell besser als Gardelegen einzuschétzen
ist, wird ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,5 % gewahlt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
denin Anlage 1 ImmoWertV 21:dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen. Somit ergibt sich fiir
das Garagen- und Lagergebdude ein Ansatz von 60 Jahren.

Restnutzungsdauer
vgl. 5.2.3.2

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Garage

Das; gemil vorliegenden Unterlagen 1907 errichtete Gebdude wurde wahrscheinlich hinsichtlich der
Dachdeckung modemisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentli-
chen Modernisierungen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV*)
eingeordnet. Ausgehend von zwei Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,,vorldaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2026 — 1907 = 119 Jahre) ergibt sich eine (vorldu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 119 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung"
ergibt sich fiir das Gebidude gemi3 der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich. Das Erfordernis einer zusétzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassung des Sachverstdndigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmédfligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend -berticksichtigt. Im konkre-
ten Fall waren derartige Besonderheiten nicht erkennbar.

5.3.4 Wert des Grundstiicks Ifd. Nr. 2 - Flurstiick 194

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 21.000,00 € ermittelt. Der Verkehrswert wird objekttypisch:und unter Berticksichtigung der verfiig-
baren Marktdaten aus dem Ertragswert abgeleitet. Der Umstand der AuBBenbesichtigung wird durch ei-
nen Risikoabschlag von 10 % gewiirdigt.

Der Wert fiir das Grundstiick 1fd. Nr. 2 - Flurstiick-194 wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

19.000,00 €
geschitzt.

5.4 Verkehrswerte

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei rechtlich selbstdndige Grundstiicke. Das Grundstiick
Ifd. Nr. I (Flurstiick 195) ist mit-einem grenzstdndigen, teilunterkellerten, zweigeschossigen Mehrfami-
lienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das:Wohnhaus wurde gemaf vorliegenden Unterlagen
1947 errichtet bzw. nach. Zerstorung im Krieg wiederaufgebaut. Modernisierungen fanden 1993 und
hinsichtlich der Dachdeckung wahrscheinlich innerhalb der letzten Jahre statt. Das Wohnhaus verfiigt
tiber 3 Wohnungen mit insgesamt rd. 259 m?> Wohnflache. Das Grundstiick Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 194) ist
mit einem zweiseitig angebauten, unterkellerten, zweigeschossigen Garagen- bzw. Lagergebdude be-
baut. Das Gebdude wurde 1907 errichtet und wahrscheinlich ebenfalls im Krieg zerstort. Inwieweit das
Gebéude wirtschaftlich sinnvell nutzbar ist, kann aufgrund der AuBenbesichtigung nicht eingeschétzt
werden.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:

a. Es sind Mieter vorhanden. Diese werden mit dem separaten Anschreiben mitgeteilt.

b. Auf dem Bewertungsgrundstiick wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

c. Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschitzt werden miissten.
d. Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt.

e. Es wurden keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

f. Es liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

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

h. GemiB Katasterkarte liegt ein geringfiigiger, nicht signifikant wertbeeinflussender Uberbau vor.

i. Ob eine grundstiicksbezogene Versicherung besteht, ist nicht bekannt.
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In einzelne Grundstiicke aufteilbare Gesamtobjekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden
iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der einzelnen Grund-
stiicke orientieren.

Die Verkehrswerte fiir die u.a. mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicke in 39590 Tanger-
miinde, Fritz-Schulenburg-Strafle 10, 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tangermiinde 6643 1 Tangermiinde 16 195 383 m?
Tangermiinde 6643 2 Tangermiinde 16 194 332 m?

werden unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Besonderheit geschétzt.

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei rechtlich selbstdndigen Grundstiicken. Bedingt durch die Rege-
lung des Zwangsversteigerungsgesetzes (ZVGQG) ist fiir jedes rechtlich selbstdndige Grundstiick ein ge-
sonderter Verkehrswert zu schitzen. Der Verkehrswert fiir ein Gesamtausgebot ergibt sich aus der
Summe der Einzelverkehrswerte.

Die Einzelverkehrswerte werden zum Wertermittlungsstichtag
fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 195) des Grundbuchblattes 6643 mit
225.000,00 €

(In Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend Euro) und

fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 194) des Grundbuchblattes 6643 mit
19.000,00 €

(In Worten: neunzehntausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert fiir ein Gesamtausgebot wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

244.000,00 €

(In Worten: zweihundertvierundvierzigtausend Euro)

geschitzt.

Der-Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Halle (Saale), den 2. Mérz 2026
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Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das dstliche Mecklenburg-
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2017 (BGBI. I S. 3634), in aktueller Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 2 1. November
2017 (BGBI. I S. 3786), in aktueller Fassung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 |S. 738), in aktueller Fassung

GEG:
Gebiaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), in aktueller Fassung

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

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in aktueller Fassung

WoFl1V:
Wohnflidchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche, in aktueller Fassung

7ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Méarz 1897 (RGBI. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai-1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. II1 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] Internetauskunft-des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Tangermiinde
[U2] Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 2. Dezember 2025

[U3] Kopie des Grundbuchs; Abdruck vom 24. November 2025

[U4] Auszugaus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 4. Dez. 2025
[U5] Liegenschaftskarte vom 1..Dezember 2025

[U6] - Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 3. Dezember 2025

[U7]  on=geo-Daten vom 1. Dezember 2025

[U8] . Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 12. Januar 2026

[U9] Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 8. Dezember 2025

[U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 9. Dezember 2025

[U11] Negativ-Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitragen vom 10. Dezember 2025
[U12] Bauunterlagen von der Stadt Tangermiinde

[U13] Auskunft zu einer Baugenehmigung/Bauvoranfrage vom 22. Dezember 2025

[U14] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[U15] Veroffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten u.a. (open data)
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[T Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV -gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie:Bodenordnung, Ver-
sion 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb-Deutschlands
Anlage 7.2: StraBenkarte / Stadtplan
Anlage 7.3: Ausziige aus der Katasterkarte (unmaf3stiblich)
Anlage 7.4: Grundrisse und Gebaudeschnitt (unmafstablich)
Anlage 7.5: Wohnfldchenzusammenstellung

Anlage 7.6: Fotodokumentation

6.5 Urheberschutz
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfélti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung desjeweiligen Rechteinhabers
gestattet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, iiber www.geoport.de
oder www.sprengnetter.de lizenziert. Sie: diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden.

Eine Internet-Verdffentlichung ist . nur fiir nichtkommerzielle Zwecke gestattet. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verOffentlicht werden.

Auf den § 45 des'Gesetzes liber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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7 Anlagen

7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

ithersicitskarte mundestand: Sachsen-Anhalt

lizenziert iiber www.on-geo.de Aarhus

Oieri Kabienhayn

Mecklenbury
Verpammen
2

' L O
‘Bremern
R

Niggersachsen
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7.2 Stralenkarte / Stadtplan

lizenziert iiber www.on-geo.de

lizenziert iiber www.on-geo.de
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmafBstiablich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)
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7.4  Grundrisse und Gebiudeschnitt (unmaf3stiblich)

Grundriss Kellergeschoss:

Grundriss Erd geschoss:
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Grundriss Obergeschoss:

Grundriss Dachgeschoss:

Sachverstidndigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-StraBe 15 in 06120 Halle (Saale) o Tel. 0345 6946718 Anlage Seite 5




Falk Zimmarmann ik
. r

Az:2026-0302 Bewertungsobjekt: Fritz-Schulenburg-Strafle 10, 11 in 39590 Tangermiinde

Gebiudeschnitt:
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung

Nutzeinheit Grundfliche Nutzeinheit
(m?) (m?)
Mehrfamilienhaus
Erdgeschoss: 82,14
Flur 5,90
Kiiche 11,36
Speisekammer 1,24
WC-Raum 0,91
Bad 4,15
Schlafzimmer 15,44
Wohnzimmer 21,57
Esszimmer 21,57
Obergeschoss: 93,15
Flur 5,90
Kiiche 11,77
Speisekammer 1,24
WC-Raum 0,91
Bad 4,15
Schlafzimmer 15,44
Wohnzimmer 21,57
Esszimmer 21,57
Kinderzimmer 10,60
Dachgeschoss: 90 % vom OG 83,84
Mehrfamilienhaus insgesamt: 259,13 m?
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7.6 Fotodokumentation

Straflenfront und-Siid-Ost-Giebel des Mehrfamilienhauses

Siid-Ost-Giebel und Gartenfront des Mehrfamilienhauses
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Strafenfront des Garagen- und Lagergébéiudes

Blick in die Stra3e mit Bewertungsobjekt rechts im Bild
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