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Az: 244902B Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
Gz: 7 K 40/23 in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

2 Ergebnistbersicht

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

des Grundstiicks: Sélinger StralRe 65A, Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblatts 477 von Heeren.
Objektart: Ein mit einer unfertig berdumten Gewerbebrache bebautes Grund-
stiick im 6stlich angrenzenden AuRenbereich von Heeren.
Auftraggeber: Amtsgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststralie 40
39576 Stendal
Auftragsdatum: 28. Februar 2024 (Eingang der Bestellung).
Wertermittlungsstichtag: 03. April 2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
Quialitatsstichtag: 03. April 2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB) eines,
mit einer unfertig beraumten Gewerbebrache bebauten Grundstlcks
in 39576 Stendal/OT Heeren, Salinger Stralie 65A,
wird nach dem auf3eren Eindruck
zum Stichtag 03.04.2024
geschatzt mit

rd. 87.000,00 €

(in Worten: Siebenundachtzigtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten, zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs
Ausfertigungen erstellt, davon zweimal in digitaler Form sowie einmal fur die Unterlagen des Sachverstandigen.
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Az: 244902B Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
Gz: 7 K 40/23 in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts fir das Amtsgericht Stendal, zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nurfir den Auftrag-
geber und entsprechend dem angegebenen Zweck, als Grundlage flr dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung wurde entsprechend der Ladung am 03.04.2024 durchge-
Ortstermin: fiihrt. An ihr nahm lediglich der ausfiihrende Sachverstandige selbst teil. Weitere

geladene Beteiligte waren nicht zum Ortstermin erschienen.

Das Grundstiick konnte nicht betreten und die noch verbliebenen Baulichkeiten
nicht von innen besichtigt werden. Die von der Grundstiicksgrenze erkennbaren
ortlichen Gegebenheiten wurden per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoap-
parat dokumentiert. Die nicht von auRen einsehbaren Grundstiicksmerkmale be-
ruhen auf sachverstandigen Annahmen unter Zuhilfenahme von &ffentlich zu-
géanglichen Dokumenten und Luftbildern.

Entsprechend des Sachverstdndigenauftrages ist vorliegendes Gutachten nach
dem aufieren Eindruck zu erstellen. Um mdgliche Risiken bei dieser Art der
Wertermittlung zu wirdigen, bertcksichtigt der Sachverstandige bei der
Verkehrswertfindung ggfs. einen entsprechenden Abschlag.

3.2 Herangezogene Unterlagen und verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

U1/

192/

U3/

U4/
/U5/

U6/

Der Bodenrichtwert wurde am 08.04.2024 elektronisch auf der Internetseite www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-Anhalt erkundet und in
der Handakte des Sachverstandigen vermerk.

Kopie der Liegenschaftskarte vom 20.03.2024 mit Aktualitatsstand vom 09.10.2023.

Kopie des Grundbuchblatts 477 von Heeren des Amtsgerichts Stendal mit Stand vom 27.02.2024,
zuletzt gedndert am 15.02.2024.

Baulastenauskunft des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal vom 19.03.2024.

Auskunft des Planungsamts der Hansestadt Stendal zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Be-
wertungsobjekts.

Aktueller Grundstticksmarktbericht fur das Land Sachsen-Anhalt.

Verwendete Literatur:

L1/

L2/

/L3/

L4/

ImmoWertV 21: Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI Jahrgang 2021 Teil | 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.

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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Az: 244902B Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
Gz: 7 K 40/23 in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

/L5/ ,Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen®; Hans Otto
Sprengnetter, Aktualitatsstand April 2024.

/L6/  Gebdudeenergiegesetz—GEG - Geb&udeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist.

/L7/  Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 72).

/L8/ 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. Mérz 2023 (GVBI. LSA S. 178).

/L9/  Fachspezifische Software: Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH,
Sinzig entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa-Premium, (Stand April 2024) und be-
inhalteten Datensammlungen und -auswertungen erstellt.

/L10/ ZVG. Gesetz uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung, vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 111 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217).
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Az: 244902B Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
Gz: 7 K 40/23 in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

Baujahr: Containerbauweise, ca. um 2000 (Schétzung des Sachverstandigen)
Gemarkung: Heeren

Lage: 39576 Stendal/OT Heeren, Sélinger Stralle 65A

Blatt: 477; Ifd. Nr. 2

Flur: 3

Flurstiick: 150

GrundsticksgroRe: 10.364 m?

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch und dem Liegenschaftskataster vermerkten Grundstlicksgréie
verwendet. Es ist nicht genau festzustellen, ob die katastermaRig vorgegebenen Grenzen, mit denen der Rea-
litat Gbereinstimmen. Die genaue Feststellung dieses Sachverhaltes kann nur der Gegenstand einer amtlichen
Vermessung sein. Insofern ist die in diesem Gutachten durchgefihrte Bodenwertermittlung als vorlaufig zu
betrachten. Bei Veranderung der GrundstiicksgroRe ware die Uberarbeitung dieses Gutachtens anhand der
neuen Vermessungsdaten zwingend erforderlich.

411 Grundbuch
Das Grundstiick ist eingetragen in das Grundbuch von Heeren beim Amtsgericht Stendal.
Bestandsverzeichnis:

Nr. | Bezeichnung des Grundstiicks und der, mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrolRe
a) Gemarkung c) Wirtschaftsart und Lage m?2
b) Flur Flurstiick
2 Heeren
3 150 Industrie und Gewerbe, Sélinger StralRe 65A 10.364

Abteilung 11: 1fd. Nr. 1% 4) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stendal; 7 K 40/23);
eingetragen am 08.11.2023.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung I11 des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches bezie-
hen sich-auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde. Der Sachverstéandige weist ausdricklich
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.

4.1.2 - Eingetragene und nicht eingetragene Lasten und Rechte

Nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben des Planungsamts der Hansestadt Stendal wird davon ausgegan-
gen, dass keine eingetragenen oder nicht eingetragenen Lasten (z.B. schddliche Bodenverdnderungen) und
Rechte bestehen. Der Sachverstindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von
eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein kann.

! Der betroffenen Grundstiicke.
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Az: 244902B Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
Gz: 7 K 40/23 in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

4.1.3 Diskussion der in Abt. Il eingetragenen Rechte

Die Klérung rechtlicher Sachverhalte kann nicht Aufgabe des ausfihrenden Sachverstandigen sein, sondern
muss den rechtsberatenden Berufen uberlassen bleiben. Als Grundlage fiir die Wertermittlung muss der Sach-
verstindige jedoch die nachfolgend genannten, rechtlichen Annahmen treffen. Falls diese Annahmen nicht
zutreffen, ist die vorliegende Wertermittlung ggf. zu tGberarbeiten.

Das Recht mit der Ifd. Nr. 4 ist verfahrensimmanent und wird darum in nachfolgender Wertermittlung nicht
bericksichtigt.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten VVorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Lt. Auskunft des Planungsamts der Hansestadt Stendal wurde fiir die Lage des
Flachennutzungsplan: Bewertungsobjekts noch kein Flachennutzungsplan aufgestellt.

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Das Grundstiick befindet sich im pla-
Bebauungsplan: nungsrechtlichen AufBenbereich. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist hier

nach § 35 BauGB zu beurteilen. Eine Bebauung dieser Grundstticksflachen ist
demnach bis auf Ausnahmen nur fir landwirtschaftliche Anlagen oder be-
stimmte Gewerbe zulassig.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition zur Genehmi-
gungsfahigkeit eines kiinftigen Nutzungsvorhabens des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustandigen Behorde Bestatigungen einzuholen.

Bodenordnungs- und Nach Angaben des Planungsamts der Hansestadt Stendal liegt das Bewertungs-

Sanierungsverfahren: objekt nicht im Geltungsbereich von Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfah-
ren.

Ortsatzungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich im planungsrechtlichen Auf3enbereich.

Demzufolge unterliegt es lediglich Gbergeordneten Satzungen. Ortssatzungen
kommen hier nicht zur Wirkung. Nach Einschdtzung des Sachverstandigen
wird der Wert des Bewertungsgrundstlicks durch Satzungen nicht wesentlich
tiber den Rahmen der, von der Wertermittlung ohnehin beriicksichtigten, wert-
beeinflussenden Besonderheiten hinaus gepragt.

(vgl. https://www.stendal.de/de/satzungen_menu.html)

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Laut Angaben des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal wurden fir das Be-
Baulastenverzeichnis: wertungsgrundstiick keine Baulasten gemafl § 82 BauO LSA im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Denkmalschutz: Nach den Recherchen des Sachverstandigen ist das Grundstiick nicht denkmal-
geschitzt. (vgl. https://lda.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem/)

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Ca. 5.900 m? - Gewerbeflache im AuRenbereich und ca. 4.464 m? ertragsarme
(Grundstiicksqualitat) Flachen (Unland).
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Az: 244902B
Gz: 7 K 40/23

Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

4.3 Lage- und Grundsticksbeschreibung

Heeren ist ein Ortsteil der gleichnamigen Ortschaft der Hansestadt Stendal im Landkreis Stendal in Sachsen-
Anhalt. Das StraRendorf mit Kirche, liegt auf einer durchschnittlichen Héhe von 39 Meter tiber NHN zwischen
Uchte, Tanger und Elbe, jeweils funf Kilometer von den St&dten Stendal und Tangerminde entfernt in der
Altmark.

Der Heerener Karpfenteich am Nachtweidengraben, nordéstlich des Dorfes, ist seit 1985<€in Flachennatur-
denkmal. Die Stendaler Rohrwiesen, nordlich des Dorfes gelegen, sind ein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet. Beide
sind bekannt fiir ihren Reichtum an Lurchen und Végeln.

Nachbarorte sind Welle im Westen, der Lindenhof im Nordwesten, Miltern im Nordosten, Tangermiinde im
Osten, der Pappelhof und der Viererbenhof im Siidosten, Grobleben im Suden, sowie Elversdorf und Bahnhof
Demker im Siidwesten.

Bis zum 31. Dezember 2009 war Heeren eine selbststdndige Gemeinde. Durch einen Gebietsdnderungsvertrag
beschloss der Gemeinderat von Heeren am 18. Juni 2009, die Gemeinde Heeren in die Stadt Stendal einzuge-
meinden. Nach der Eingemeindung wurde Heeren Ortsteil der Stadt Stendal.

Neben der Landwirtschaft pragt ein Betonsteinwerk das Bild von Heeren.

Von Heeren aus fulhren Landstrallen nach Stendal, Tangermiinde und Tangerhtte. Die Kreuzung der Bundes-
straen 188 und 189 ist nur wenige Kilometer von Heeren entfernt.

Es verkehren Linienbusse und Rufbusse von stendalbus.

Die n&chsten Bahnhofe befinden sich in Tangermiinde, Stendal und Demker.

(auszugsweise nach Internetrecherche)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im 6stlich angrenzenden AulRenbereich von Heeren, unmittelbar neben
dem Betonwerk. Trotz dieser begiinstigenden Nachbarschaft muss das allgemeine Interesse sich in Heeren zu
Gewerbezwecken niederzulassen, insbesondere vor dem Hintergrund eines Bodenrichtwertniveaus von nur
5,00 €/m2 als ,,sehr gering nachgefragt” eingeschéatzt werden. Die Einwohnerzahl ist konstant bis leicht riick-
laufig.

Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbin-
dung / Entfernungen:
(StraBenverbindung It.
Google Maps)

Bundesstrafen:
Autobahnzufahrt:
Bahnhof/Bushaltestelle:

Wohn- und Geschaftslage:

Aurt der Bebauung in der
Stralle:

Infrastrukturelle
Einrichtungen:

StraBenart
und Straftenausbau:

Sachsen-Anhalt

Stendal

Heeren - ca. 518 Einwohner (It. Wikipedia, Stand 31.12.2023), leicht riicklau-
fig.

Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den nédchstgelegenen
groReren Stadten betragen:

) zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 62 km,

zur Landkreisstadt Stendal ca. 8 km,

nach Tangermiinde ca. 6,5 km,
nach Luderitz ca. 10 km.

B 188 und B 189 bei Stendal und Tangermiinde.
A2 bei Magdeburg und A14 bei Liideritz.

Busverkehr im Ort vorhanden. GroéRRere Bahnhofe in Magdeburg oder Stendal.

Als Wohnlage aus planungsrechtlichen Griinden nicht statthaft. Als Geschéfts-
lage wegen der Abseitslage kaum geeignet. Als im planungsrechtlichen Aul3en-
bereich zuldssige Produktions- oder Gewerbeflaiche mit viel Abstellbedarf
durchaus vorstellbar.

Westlich angrenzend ein Betonwerk, ansonsten unbebaute Landwirtschaftsfla-
chen.

Im nahegelegenen Stendal oder Tangermiinde ist eine ausreichende Versorgung
gewahrleistet.

Die ,,Sélinger Strale” ist eine Gemeindestralle deren Fahrbahnoberflache in
Heeren selbst mit einer Bitumenverschleillschicht befestigt ist. Am Ortsausgang

Sachverstandigenbiro Heiko Wilke e Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551

Seite 7



Az: 244902B Ein Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbebrache im planungsrechtlichen AulRenbereich
Gz: 7 K 40/23 in 39576 Stendal/OT-Heeren, Sélinger StraRe 65A

zweigt die ErschlieBungsstralRe hiervon ab. Die StraRe besteht aus einem ein-
spurigen Weg mit Ausweichbuchten. Bis zum Bewertungsobjekt ist er voll mit
Betonfertigteilen ausgelegt. Ab dem Bewertungsobjekt nach Osten handelt es
sich nur noch um eine zweistreifige Wegbefestigung aus Betonfertigteilen mit
Ausweichbuchten. Gehwege und StraRenbeleuchtungen sind nicht vorhanden.
Aufgrund des nur geringen Verkehrs ist das Parken in der Ausweichbucht vor
dem Bewertungsobjekt bedingt moglich.

Anschlisse an die Nach den vorliegenden Informationen und den Feststellungen vor Ort ist das
offentliche Ver- und Grundstiick an die Versorgung von Strom und Trinkwasser angeschlossen®. Das
Entsorgung: tatséchliche Vorhandensein und die Funktionstiichtigkeit der Hausanschliisse

konnten nicht tberprift werden. Anlagen zur Abwasserbeseitigung, weder zent-
ral noch dezentral konnten nicht aufgefunden werden. Es wird davon ausgegan-
gen, dass solche nicht vorhanden sind.

Anschluss- und Er- Nach allen dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Informationen, sind
schlieBungsbeitrage: keine ErschlieBungsbeitrdge oder Abgaben nach § 127, i.V.m. § 128 BauGB ge-
sondert zu bertcksichtigen.

Zur abschlieRenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungster-
min erhobener Beitrage wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposi-
tion beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Immissionen: Wahrend des Ortstermins wurden keine tUber das normale Mal3 dieser Lage hin-
ausgehenden Einfllsse festgestellt.

Grenzverhéltnisse, Ob der vor Ort mit bloBem Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen

nachbarliche Ge- tatsdchlich dem amtlichen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf

meinsamkeiten: entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung nicht abschlieend nachzuvollzie-
hen.

Das Grundstiick ist dem duReren Eindruck nach nur im Bereich der Zufahrt an
seiner Nordgrenze und von hier aus ostlich weiterfihrend bis zum Ende der be-
festigten Flache eingefriedet. Die Ubrigen Grundstiickgrenzen besitzen keine
Einfriedungen oder Grenzmarkierungen. Nach Abgleich der Darstellung in der
Liegenschaftskarte kann davon ausgegangen werden, dass keine Uberbauungen
nach 8 912 ff BGB vorhanden sind.

Ansonsten erbrachte die Betrachtung der Grundstiicksgrenzen den Eindruck ge-
ordneter Grenzverhéltnisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so ware.

Baugrund Fur den westlichen, bereits Uberwiegend befestigten Bereich wird normal trag-

(soweit augenscheinlich ersichtlich): ~fahiger Baugrund unterstellt. Im 6stlichen Grundstiicksbereich befindet sich It.
Luftbildaufnahme ein Teich. Hier ist sind Bauvorhaben jedoch schon aus pla-
nungsrechtlichen Griinden nicht méglich. Endgiltigen Aufschluss kann nur ein
Sachverstandiger fir Baugrunduntersuchungen geben.

Schédliche Bodenveran- Im dstlichen Grundstiickbereich wurde eine kleine oberirdische Ablagerung mit

derungen: Bitumenbahnen festgestellt. Dartber hinaus liegen dem Sachverstdndigen keine
Informationen vor, die einen diesbeziiglich konkreten Verdacht bestétigen. Er
geht von keinen schadlichen Bodenverdnderungen aus. Eine exakte Untersu-
chung erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstandigen flr schadliche Boden-
veranderungen.

4.4 Derzeitige und zukinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist am Stichtag mit einer Gewerbebrache bebaut. Auf dem Bewertungsgrundstiick
sind dem &ufleren Eindruck nach noch drei Biirocontainer unterschiedlicher GréfRe vorhanden. Die Container

! Dies gilt auch dann, wenn die Versorgungsleitungen nur bis an das Grundstiick heranfiihren.
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machen einen noch stabilen, jedoch verwitterten und daher pflegebedirftigen Eindruck. An den Containern
sind auch leichte Besché&digungen zu erkennen. Die Tur eines Containers steht offen. Aufgrund des langen
Leerstands (vermutlich seit mindestens 2022) ist zu erwarten, dass der Innenausbau der Container weitestge-
hend verbraucht und sanierungs-, zumindest jedoch renovierungswirdig ist.

Auch wenn Containergebaude geeignet und darauf ausgelegt sind, wiederholt aufgestellt und abgebaut zu wer-
den, gelten Sie im Sinne der Landesbauordnungen der Bundeslander nicht als sogenannte ,,fliegende Bauten®,
sondern als ,,bauliche Anlage“, die beispielsweise aus mehreren Birocontainern bestehen kénnen. Sie sind
somit genehmigungspflichtig. Auch wenn die auf dem Grundstlick vorhandenen Container separat verauRert
werden konnten, ist ihr Verkaufserlds in ihren vermuteten Zustanden jedoch sehr gering zu erwarten.

Ob sie als mit dem Grundstiicks festverbunden betrachtet werden kénnen, héngt von einigen Faktoren ab.
Nachfolgend geht der Sachverstandige davon aus, dass diese Faktoren in vorliegendem Fall gegeben sind. (vgl.
»Beschreibung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen* auf der nachfolgenden Seite)

Nahe der Slidwestecke des Grundstiicks ragt eine Holzstanderkonstruktion iber dem dort vorgestellten Bi-
rocontainer hervor. Wie es scheint, wurde sie mit Containerbauteilen tberdacht und tlw. beplankt. Es wird
angenommen, dass es sich hierbei um einen ehemaligen Hundezwinger handelt.

Ansonsten zeigt sich der westliche, ehemals gewerblich genutzte Teil des Grundstiicks bis auf wenige Restabla-
gerungen von Abbrucharbeiten, Uberwiegend freigelegt und beraumt. Verblieben ist eine 4.500 m2 bis 5.000 m2
groRe, mit Betonverbund- oder Betonrasenlochsteinen befestigte Flache.

Aulerhalb dieser Flache ist das Grundstiick nach Suden und insbesondere nach Osten naturbelassen. Nach
Sliden schlieft sich lediglich eine ca. 15 m breite, mit Rasen begriinte Boschung an. Nach Osten ist der natur-
belassene Bereich durch eine Baumgruppe von der befestigten Gewerbeflache abgeteilt. Auch diese Flache ist
tiberwiegend mit Grasern, Strauchern und Baumen bewachsen. AuBerdem befindet sich hier ein ca. 375 m?2
grolRer Teich. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze zieht sich eine 3 bis 4 m hohe, grasbewachsene Auf-
schittung und schlielt das Grundstiick ab.

Insgesamt ergibt sich eine ca. 4.500 m2 grofRe Teilgrundstiicksflache, die durch Aufschittungen und den Teich
nicht oder nur mit erheblichem, den Bodenwert lbersteigendem Aufwand gewerblich genutzt wurden kann.
Auch fur land- und forstwirtschaftliche Zwecke ist die Flache nicht nutzbar. Darum ist sie als ,,ertragsarme
Flache®, sogenanntes ,,Unland* einzustufen. Dadurch ist die derzeit vorhandene gewerblich nutzbare Flache
von ca. 5.000 m2 nur noch um ca. 900 m? erweiterbar (die planungsrechtliche Zuléssigkeit vorausgesetzt).

Der nachfolgenden Bewertung wird als zukiinftige Nutzungsvariante die Fortsetzung einer genehmigungsfa-
higen, gewerblichen Nutzung unterstellt, weil davon auszugehen ist, dass der (iberwiegende Teil moglicher
Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung interessiert sein wird und die marktspezifischen Preisbil-
dungsmechanismen in diesem Nutzungsmodell am plausibelsten reflektiert werden kdnnen.
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen und AufRenanlagen

5.1 Vorbemerkung

Grundlage fur die nachfolgenden Beschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (Au-
Renbesichtigung) sowie die Auswertung von 6¢ffentlich zuganglichen Luftbildaufnahmen. Die baulichen Anla-
gen und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie aus der Sicht des Sachverstén-
digen nachhaltig wertrelevant sind. Ein Recht auf vollstandige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann
nicht erhoben werden.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstandigen nicht méglich war die
baulichen Anlagen von innen oder von den Ruickseiten zu besichtigen. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr, des auf3eren
Eindrucks vom Gebaude sowie Auswertungen offentlich zugénglicher Luftbildaufnahmen. Sie sind
keine zugesicherte Eigenschaft des Gebaudes. Es kdnnen erhebliche Abweichungen vorliegen.

Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem Zweck, die Annahmen des
Sachverstandigen zur Art und Ausstattung des Gebaudes zu erlautern. In der nachfolgenden Beschrei-
bung sind die Annahmen des Sachverstandigen durch kursive Schreibweise hervorgehoben.

Fur die technische Ausstattungen (Elektro, Heizung, Wasser etc.) wird im Gutachten Funktionsfahigkeit un-
terstellt. Versteckte Baumangel und Schéden werden nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Birocontainer

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen eine Containeranlage als Gebaude zu bewerten ist befasste sich der
BFH in einem Besprechungsurteil.

Bewertungsrechtlich ist ein Gebdude ein Bauwerk, das durch rdumliche Umschlielung Schutz gegen &uRere
Einfllisse gewéhrt, den nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen gestattet, fest mit dem Grund
und Boden verbunden sowie von einiger Bestandigkeit und standfest ist. Auch einzelne oder verbundene Con-
tainer, die nicht auf einem Fundament ruhen, kdnnen Geb&ude im bewertungsrechtlichen Sinne sein.
Voraussetzung ist allerdings, dass sie ihrer individuellen Zweckbestimmung nach fiir eine dauernde Nutzung
aufgestellt (oder errichtet) sind und sich die ihnen zugedachte Ortsfestigkeit (Bestédndigkeit) auch im &ulleren
Erscheinungsbild manifestiert. Ob Container aufgestellt werden, um einen bestimmten Zweck auf Dauer oder
nur voriibergehend zu erfiillen, hangt in erster Linie von der ihnen im jeweiligen Unternehmen zugedachten
Funktion ab. Welche Funktion Container erfiillen sollen, ist als innere Tatsache anhand &ulRerer Merkmale zu
bestimmen. Aus objektiven Umsténden ist auf die den Containern zugedachte Funktion zu schlieRen. Anhalts-
punkte kénnen sich insbesondere ergeben aus der Art der Nutzung, dem Ort der Aufstellung, dem AusmaR der
Integration in ein Grundstiick, der baulichen Gestaltung sowie dem Erfordernis einer Baugenehmigung.
Sollen Container z.B. auf unabsehbare Zeit ein massives Gebaude ersetzen, sind sie — wenn sich dies auch im
auleren Erscheinungsbild manifestiert — als Gebdude im bewertungsrechtlichen Sinne anzusehen.
(Unvollstandige Wiedergabe)

In vorliegendem Fall ist ein Blrocontainer mit dem Firmenschild eines FuRbodenlegerbetriebs und ein anderer
mit der Werbeschild “ bekleidet. Dies lasst auf diesbezliglich dauerhafte Firmensitze in den Con-
tainern schlielen. Nach den Recherchen des Sachverstdndigen war zumindest der FuRbodenlegerbetrieb tiber
mehrere Jahre unter dieser Adresse ansassig und hat die Container dauerhaft als Ersatz fir immobile bauliche
Anlagen genutzt. Aus diesem Grund geht der Sachverstandige davon aus, dass es sich bei den Blrocontainern
des Bewertungsgrundstiicks um Gebdude im bewertungsrechtlichen Sinne handelt.

Nach Art und Ausstattung sind die baulichen Anlagen ,,Blrocontainer” jedoch eher mit Nebengeb&uden zu
vergleichen. Die ImmoWertV /L1/ sieht keinen separaten Normalherstellungskostenansatz fiir sie vor. Aus
diesem Grund erfolgt die Beschreibung und Bewertung der Birocontainer nachfolgend in der Art von Neben-
gebduden.
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Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3 Blrocontainer mit unterschiedlichen Grundflachen. Der vor-
dere Container (FuRbodenleger) besitzt eine Grundflache von ca. 6,00 m x 18,00 m. Der dahinter aufgestellte
Container ( ) hat eine Grundflache von ca. 5,00 m x 7,00 m. Und der 3. Container, vermutlich der
Rest einer ehemals grél3eren Containeranlage, verfugt tber eine Grundflache von ca. 2,50 m x 7,00 m.

Die AuBenwande aller Container bestehen vermutlich aus gedammten Metallprofilwanden. Die Dachbeklei-
dung der Flachdacher besteht vermutlich aus dem gleichen Material. Bei dem 3. Container wirkt der Dachauf-
bau teildemontiert. Auch wurde hier eine Lattung auf den AuRenwanden des Containers angebracht. Die Con-
tainer verfuigen Uberwiegend Uber isolierverglaste Kunststofffenster mit oder ohne mechanischen Rollladen.
Die Turen bestehen vermutlich aus Kunststoffkonstruktionen, tlw. mit Glaseinsatzen. Die Innenwénde der
Container sind vermutlich tapeziert und die FuBbdden mit Laminat oder Linoleum belegt. Es wird davon aus-
gegangen, dass die beiden gréReren Container an eine Stromversorgung angeschlossen sind. Die Beheizung
erfolgt vermutlich tiber Elektroheizkorper. Inwieweit auch eine sanitére Versorgung vorhanden ist, ist unklar.
Im groRen Biirocontainer wird eine Teekiiche vermutet.

Von ihrem Zustand her machen die Container einen noch stabilen, aber verwitterten Eindruck. Im Inneren wird
schon aufgrund des jahrelangen Leerstands und der einen offenstehenden Auf3entiir vollstdndiger Renovie-
rungsbedarf erwartet. Es ist zu beflrchten, dass auch Frostschdden an den sanitdren Installationen vorhanden
sind. Es ist mit einem spirbaren Instandsetzungsstau zu rechnen.

Hinter dem mittelgroBen Container befindet sich eine Holzstdnderkonstruktion, die zuletzt als Hundezwinger
gedient haben kdnnte. Sie mutet an, als wenn die Holzstander mit zweiseitig und auf dem Dach mit Container-
resten beplankt wurden. Zwei Seiten der Konstruktion wirken offen und nur mit einem Stahlstabmattenzaun
verkleidet.

Der Wert von Nebengeb&uden, hier der baulichen Anlagen ,,Blrocontainer und Hundezwinger, kann bei-
spielsweise im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden. Dabei bezieht sich der Sachverstédndige auf de-
ren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansatzen ist er versucht die Kaufpreistiberlegungen von
wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgeméaRen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschatzung ggf. unter Beriicksichtigung diesbeziig-
licher Abschldge.

Vorliegend wird der Zeitwert der baulichen Anlagen wie folgt geschatzt:

GrolRRer BlUrocontainer =17.000,00 €
Mittlerer Blirocontainer = 7.000,00 €
Kleiner Blrocontainer = 3.,500,00 €
Hundezwinger = 500,00 €
Insgesamt: = 28.000,00 €

5.3 AuBenanlagen

Aulenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MalRnahmen auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Geb&ude gehdren und nicht bereits im Bodenwert berlicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

o die vermuteten Versorgungsleitungen von der Grundstlicksgrenze bis zum Gebdude,

die Hof- und Wegebefestigungen (vermutlich nicht fur Schwerlastfahrzeuge geeignet),

die Einfriedungen und das Zufahrtstor,

die AulRenmauer an einem Teilstlick der westlichen und sudlichen Béschung,

die Reste eines oberirdischen Pools im gstlichen Grundstiicksbereich,

e sowie die Rasenflachen, Baume, Straucher und sonstige Pflanzungen.

Ob auf dem Grundstiick eine Anlage zur Abwasserbeseitigung vorhanden ist, konnte nicht in Erfahrung ge-
bracht werden. Es wird davon ausgegangen, dass dies nicht der Fall ist.

Insgesamt ist der Umfang der AuflRenanlagen als einfach und der Pflegezustand als ungepflegt und leicht ver-
rimpelt zu beurteilen. Zur Revitalisierung der AuRenanlagen sind ,,iiberschaubare® Investitionen zu pla-
nen, die in diesem Gutachten als objektspezifische Grundstiicksbesonderheiten Bertcksichtigung fin-
den.
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6 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert i.S. 8§ 194 BauGB) fir das mit einer Gewerbebrache im pla-
nungsrechtlichen AuRenbereich bebaute Grundstiick, in 39576 Stendal/OT Heeren, Sélinger Strale 65A, zum
Wertermittlungsstichtag 03.04.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Heeren 477 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Heeren 3 150 10.364 m?

6.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
6.1.1 Grundséatze 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 tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére®.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige 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 Sachverstédndigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe ge-
eignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksich-
tigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriin-
den (8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

6.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

6.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebdude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertver-
fahren; vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstuick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

6.1.2.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. 8§ 194 BauGB), d.h. den im né&chsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung
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inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigen-
falls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,,gewéhnlichen Geschéftsver-
kehr* im néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

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

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

Der nachfolgenden Bewertung wird als zukiinftige Nutzungsvariante die Wiederaufnahme einer im AuRRenbe-
reich planungsrechtlich zuldssigen, gewerblichen Nutzung der Immaobilie unterstellt, weil davon auszugehen
ist, dass der tberwiegende Teil moglicher Kaufinteressenten eher an einer solchen Verwertung des Grund-
stlicks interessiert sein wird und die marktspezifischen Preisbildungsmechanismen in diesem Nutzungsmodell
am plausibelsten reflektiert werden kdnnen.

Als Gewerbebrache gilt das Grundstiick im Sinne von unbebaut. Fir derartige Grundstiicke ist der Verkehrs-
wert nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung
ihrer Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Erganzend zum reinen Bodenwert sind im Verfahren
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen oder besondere objektbezogene Grundstiicks-
merkmale zu berticksichtigen.
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6.2 Bodenwertermittlung
6.2.1 Bildung von Bewertungsteilbereichen

Zur Durchfuihrung der nachfolgenden Bodenwertermittlung sind aus dem Bewertungsgrundstiick die Bodenwertan-
teile zu separieren, die abweichenden Nutzungsarten zuzuordnen sind. Bei den gewerblich nutzbaren Flachen und
dem vorstehend bereits als ,,Unland“ beschriebenen Bereichen handelt es sich um solche abweichenden Nutzungs-
arten. Aus diesem Grund ist das Bewertungsgrundstiick ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden in
zwei Bewertungsteilbereiche aufzuteilen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

Gewerbeflache Gewerbliche Nutzung 5.900 m?
Unlandflache Bdschungen, Teich und Gestripp 4.464 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 10.364 m2

Hinweis: Die GroRen der Teilbereichsflachen wurden mit einfachem AufmaR aus der Liegenschaftskarte ge-
schatzt.

6.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts 5,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das
Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

baureifes Land
GE (Gewerbegebiet)
frei

6.2.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewerbeflache*
6.2.3.1 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Teilbereichsflache (f) = 5.900 m?

6.2.3.2 Bodenwertableitung fur den Bewertungsteilbereich ,,Gewerbeflache*

Allgemeine Wertverhaltnisse:

Der Bodenrichtwert gilt fiir den Stichtag 01.01.2024. Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird nicht vorgenommen, weil davon auszugehen ist, dass
zwischen den nahegelegenen Stichtagen des Bodenrichtwerts und vorliegender Wertermittlung keine wesentli-
che Bodenpreisveranderung stattgefunden hat.

Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale:

Das Richtwertgrundsttick ist hinsichtlich seiner Zustandsmerkmale kaum definiert. Dies I4sst vermuten, dass
sich diesbeziiglich bei der Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses keine oder nur sehr gering nach-
weisbaren Signifikanzen ergeben haben. Hervorgerufen wird dies durch den extrem niedrigen relativen Bo-
denwert, der gleichzeitig auch Gradmesser flr eine sehr geringe Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken in der
Lage des Bewertungsobjekts ist.

Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 5,00 €/m2
Bewertungsteilbereich: 5,00 €/m2 x 5.900 m%sche = 29.500,00 €

Der Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Gewerbeflache* wird zum Stichtag 03.04.2024
auf rd. 29.500,00 € geschatzt.
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6.2.4 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Unlandflache*
6.2.4.1 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Teilbereichsflache (f)

= 03.04.2024

=  baureifes Land
= Unland

= 4464 m?

6.2.4.2 Bodenwertableitung fir den Bewertungsteilbereich ,,Unlandflache*
Flachen, wie die Gewadsser, Graben und Fahrwege werden in den Grundstiicksmarktberichten der Gutachter-
ausschusse als ,,ertragsarme Flachen* bezeichnet. Hierbei handelt es sich um Fl&chen, die zum Teilmarkt FI&-
chen der Land- und Forstwirtschaft gehdren, bei denen aber eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mdéglich
ist; z.B. Unland, Odland, Moor, Sumpf und Wasserflachen, die der Landwirtschaft dienen (Grabenflachen).
Sie haben keinen bzw. einen geringen eigenen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzen. Sie werden meist im
Zusammenhang mit dem Erwerb hochwertiger Flachen als Zukauf erworben. Der Preis hat somit nur einen
eher symbolischen Wert und wurde Uberwiegend mit 0,24 €/m2ausgewertet.

Unlandflachen:
Bodenrichtwert; 0,24 €/m?

ges. Unlandflache 0,24€/m? x 4.464 M2 grundsticksflache = 1.071,36 €,

rd. 1.100.00 € Bodenwert Unlandflache

Der Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,,Unlandflache* wird zum Stichtag 03.04.2024
aufrd. 1.100,00 € geschatzt.

6.2.5 Bodenwert des Gesamtgrundstiicks

Der Bodenwert des Gesamtgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der beiden Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs = | Bebauung/Nutzung Bodenwert
Gewerbeflache Gewerbliche Nutzung 29.500,00 €
Unlandflache Boschungen, Teich und Gestripp 1.100,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks 30.600,00 €

Der Bodenwert des gesamten Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 03.04.2024
auf rd. 30.600,00 € geschétzt.
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6.3 Vergleichswertermittlung fur das Bewertungsgrundstick

Zur Bewertung der quasi unbebauten Gewerbebrache sind ergdnzend zum reinen Bodenwert vorhandene Wert-
beeinflussungen durch den Zeitwert der baulichen Anlagen und AuBenanlagen oder besondere objektbezogene
Grundsticksmerkmale (boG) (z.B. Freilegungskosten, Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit und ggfs. der Wert von
Pachtrechten) zu beriicksichtigen.

6.3.1 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Vergleichswertberechnung
Bauliche Anlagen

Unter Punkt 5.2 dieses Gutachtens sind die baulichen Anlagen des Bewertungsgrundstiicks beschrieben. Ihr
Zeitwert wurde pauschal auf rd. 28.000,00 € geschatzt.

AufRenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Manahmen auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Geb&ude gehdren und nicht bereits im Bodenwert berticksichtigt sind, wie sie
unter Punkt 5.3 dieses Gutachtens beschrieben sind. Der Zeitwert dieser AulRenanlagen wird nach dem &ul3eren
Eindruck auf ca. 65.000,00 € geschétzt.

Marktanpassung
Da der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks bereits aus Marktanalysen abgeleitet wurde, es sich folglich
bereits um Daten des Immobilienmarktes handelt, kann auf Marktzu- oder Abschlége verzichtet werden.

Unter den besonderen objektbezogenen Grundsticksmerkmalen verstent man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts. Hier geht der Sach-
verstandige davon aus, dass ein durchschnittlicher Kaufinteressent ca. 15.000,00 € fiir die Revitalisierung der
Aulenanlagen und die Restentrimpelung der Container und des Grundstiicks in sein Kaufpreisgebot kalkulie-
ren wiirde.

Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit
Fir das Bewertungsgrundstiick werden keine aul3ergewohnlichen Wartezeiten angenommen.

Pachtverhéltnisse
Nach allen dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Informationen kann angenommen werden, dass
das Grundstiick nicht verpachtet ist.

6.3.2 Vergleichsberechnung fur das Bewertungsgrundstick

Gesamtbodenwert 30.600,00 €
Wert der baulichen Anlagen + 28.000,00 €
Wert der AuRenanlagen + 65.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 123.600,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,00

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 123.600,00 €
Berticksichtigung sonstiger objektbezogener Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €

108.600,00 €

Vergleichswert

Der Verkehrswert (Vergleichswert) des Bewertungsgrundstiicks
wird zum Bewertungsstichtag 03.04.2024 geschatzt,
mit rd. 108.600,00 €.
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7 Zusatzliche Angaben und Schatzung des Verkehrswerts

7.1 Zusatzliche Angaben

a. | Aufstellung Uber Mieter oder Pachter:
Das Bewertungsgrundstlick und seine Bebauung sind am Stichtag augenscheinlich nicht vermietet.
Nach allen dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Informationen kann angenommen werden,
dass das Grundstiick auch nicht verpachtet ist.

b. | Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick:
Am Stichtag wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb mehr auf dem Grundstick gefiihrt.

c. | Nicht geschétzte Maschinen oder Betriebseinrichtungen; Zubehér:
Diesbezlgliche, fur eine Versteigerung in Betracht kommende Gegenstédnde wurde im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht festgestellt.

d. | Fremdeigentum oder Sicherungsibereignung an beweglichen Gegenstanden:
Diesbezigliche Gegenstande wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

e. |Baulicher Zustand / Verdacht auf Hausschwamm:
Von ihrem Zustand her machen die Container einen noch stabilen, aber verwitterten Eindruck. Im Inne-
ren wird schon aufgrund des jahrelangen Leerstands und der einen offenstehenden AuRentir vollstandi-
ger Renovierungsbedarf erwartet. Es ist zu befiirchten, dass auch Frostschaden an den sanitaren Instal-
lationen vorhanden sind. Es ist mit einem spurbaren Instandsetzungsstau zu rechnen.
Im Rahmen der nach dem &ul3eren Eindruck vorgenommenen Ortsbesichtigung wurden keine Verdachts-
momente flr das Vorhandensein von Hausschwamm festgestellt. Endgiiltige Klarheit kann nur die
Feststellung eines Sachverstandigen fiir Holzschutz bringen.

f. | Baubehdrdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen:
Diesbezigliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen bestehen nach den Informationen des Sachver-
stdndigen nicht. Das Grundstiick befindet sich im planungsrechtlichen AuBenbereich. Die Zuléssigkeit
von Bauvorhabenist hier nach § 35 BauGB zu beurteilen. Eine Bebauung dieser Grundstiicksflachen ist
demnach bis auf Ausnahmen nur fir landwirtschaftliche Anlagen oder bestimmte Gewerbe zuldssig. Es
wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition zur Genehmigungsfahigkeit eines kinfti-
gen Nutzungsvorhabens des Bewertungsobjekts von der jeweils zustdndigen Behdrde Bestatigungen
einzuholen.

g. |Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Laut Angaben des Bauaufsichtsamts der Hansestadt Stendal wurden fiir das Bewertungsgrundstiick
keine Baulasten gemaR § 82 BauO LSA im Baulastenverzeichnis eingetragen.

h.'| Altlasten / schédliche Bodenverénderungen:
Im éstlichen Grundstiickbereich wurde eine kleine oberirdische Ablagerung mit Bitumenbahnen festge-
stellt. Daruiber hinaus liegen dem Sachverstandigen keine Informationen vor, die einen diesbeztiglich
konkreten Verdacht bestatigen. Er geht von keinen schadlichen Bodenveranderungen aus. Eine exakte
Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstandigen fiir sch&dliche Bodenverdnderungen.

i. | Anschluss- und Erschliefungsbeitrdge / sonstige Beitrdge:
Nach allen dem Sachverstdndigen zur Verfligung stehenden Informationen, sind keine ErschlieBungs-
beitrdge oder Abgaben nach § 127, i.V.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.
Zur abschliefenden Ermittlung ausgebliebener oder bis zum Versteigerungstermin erhobener Beitrage
wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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j. | Grenzverhéltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten / Uberbau:

Ob der vor Ort mit bloRem Auge erkennbare Verlauf der Grundstiicksgrenzen tatsachlich dem amtli-
chen, in der Liegenschaftskarte dargestellten Grenzverlauf entspricht ist ohne qualifizierte Vermessung
nicht abschlieRend nachzuvollziehen.

Das Grundstiick ist dem duRReren Eindruck nach nur im Bereich der Zufahrt an seiner Nordgrenze und
von hier aus ostlich weiterfiihrend bis zum Ende der befestigten Flache eingefriedet. Die tibrigen Grund-
stlickgrenzen besitzen keine Einfriedungen oder Grenzmarkierungen. Nach Abgleich der Darstellung in
der Liegenschaftskarte kann davon ausgegangen werden, dass keine Uberbauungen nach § 912 ff BGB
vorhanden sind.

Ansonsten erbrachte die Betrachtung der Grundstiicksgrenzen den Eindruck geordneter Grenzverhélt-
nisse und gibt Grund zu der Annahme, dass dem so waére.
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7.2 Verkehrswertschatzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der vorlaufige Verkehrswert wird auf rd. 108.600,00 € geschatzt.

Zur Berucksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung nach
dem auReren Eindruck wird ein zusatzlicher Sicherheitsabschlag am vorlaufigen Verkehrswert in Hohe
von 20 % (Faktor 0,80) angebracht: 108.600,00 € x 0,80 = 86.880,00 €; rd. 87.000,00€

Der Verkehrswert (Marktwert i. S. § 194 BauGB) eines,
mit einer unfertig berdumten Gewerbebrache bebauten Grundstticks
in 39576 Stendal/OT Heeren, Salinger Stralie 65A,
wird nach dem aufR3eren Eindruck
zum Stichtag 03.04.2024
geschatzt mit

rd. 87.000,00 €

(in Worten: Siebenundachtzigtausend Euro)

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich erkldre 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 dem
angegebenen Zweck, als Grundlage fir dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen oder des Auf-
traggebers gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden.

Im Falle von wettbewerbsrechtlichen, urheberrechtlichen oder &hnlichen Problemen, bitte ich zur Vermeidung
unnotiger 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 15. April 2024

Heiko Wilke

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Sprengnetter Akademie

(Reg.-Nr. S 1011-68)
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8 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 2: ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht maRstéblich)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maRstéblich)

Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mafistablich)

Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA  www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Anlage 4: Fotodokumentation

1
Strallenansicht
2
Umgebung rechts — Richtung Heeren
3

Umgebung links — Richtung Miltern
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4
Gewerbeflache
5
Gewerbeflache - tiberwiegend freigelegt
6

Betonteile auf dem Grundstiick
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7
Grolier Blirocontainer

8
Mittlerer Blrocontainer

9

Kleiner Birocontainer
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10
Angenommener Hundezwinger
11
Ostliche Grundstiicksgrenze mit Blick nach Stidwest
12

Pool im 6stlichen Grundstiicksteil und Bitumenablagerungen

Sachverstandigenbiro Heiko Wilke e Boquet-Graseweg 84, 39128 Magdeburg e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 27





