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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) 1, 5. d. § 194 Baugesetzbuch

fiir das mit einem

Gewerbegebiiude bebaute Grundstiick
in 39606 Osterburg, Ernst-Thilmann-Stralie 28

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliiche

Csterbure 3523 1

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Auftragsdatum:

Wertermittlungsstichtag:
Besonderheiten:

Osterburg Fi-d 1592 3789 m?

Amitsgericht Stendal
Abt. Zwangsversteigerung
ScharnhorststraBe 40, 39576 Stendal

Die namentliche Angabie des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht mehr ntig und wird deshalb aufiragsgeméiB weg-
gelassen.

27. Januar 2025

11, Mirz 2025

I-Der Wertermittlung wird ein Ersatzgebiiude (Rohbau) zu-
grunde gelegt (vgl. 2.4).

2. Fiirdas Bewenungsgrundsiiick besteht ein Eintrag im Altlas-

tenkataster (vel. 3.3).
3. In Abt. II des Grundbuchs besteht eine Dienstharkeit zum Be-
treiben einer Trafostation (vel. 3.4).

Dervonder Eintragung in Abt, 11 des Grundbuchs unbeeinflusste Verkehrswert
des Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund

53.400 €

{In Worten: dreiundfiinfzigtansendvierhundert Euro)

geschiitzt,

Ausfertigung PDF

Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten ruziighich sieben Anlagen mil insgesamt 9 Seiten, Das Guitachten
wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusiitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei

apsgeliefert,

Sachverstindigenbaéro Falk Zimmermann « Bdmuond - Husserl-Strafie 15 in 06120 Halle (Smle} = Tel 0325 6046718 Seite T
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2  Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber; Amitsgericht Stendal, A, Zwangsversteigerung
Schamhorststrafle 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 27, Januar 2025 (Eingang des Auftragsschreibens)

Eigentilmer: Die namentliche Angabe des Eigentlimers ist-nach Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nitig und wird deshalb auftragsgemill weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:  Grundstiick, bebaut mit Gewerbegebiiuden

Objektadresse: Ernst-Thillmann-Strafe 28 in 39606 Osterburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Osterburg, Blatt 3523, 1fd. Nr. |
Katasterangaben: Gemarkung Osterburg, Flur 18, Flurstiick 158/2 (3.789 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Aﬁﬂragsali“icklung

Gutachtenauftrag: Gemil Eemhluss des Amtsgen:hm Stendal vom 03.01.2025 soll durch ein
schriftliches Sul:hw:rsta.ndigzngutur.hlcn der Verkehrswert des Grund-
stilcks zum Zwecke der Ewangsverstmgemng festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: ~— 11.03.2025.
Qualitiitsstichiag: -:nl.:rpriq_:_'hfd:m- Wertermattlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zudem Ornstermin am 11.03.2025 wurden die Beteiligten durch Schreiben
‘ vom 19022025 fristgerecht eingeladen,

Teilnehmer am Onstermin;  die Vertreter der Gliubigerin und der Stadiwerke sowie der Sachverstin-
dige

Hinweis zum Oristermin:  Das Grundstiick konnte betreten und teilweise besichtigt werden, Das Be-
treten der aufstehenden Gebiude war nicht méglich bew. wurde aus Si-
cherheitsgritnden unterlassen. Die Venreter der Gldubigerin erteilten Aus-
kiinfte zum Bewertungsobjekt. Die Fotodokumentation entstand zum Be-
sichtigungstermin.
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2.4 Besonderheiten dieser Wertermittiung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbebrache aus DDR-Zeiten, Das Bewertungs-
objekt wurde zuletzt als Wischerei genutzt, Entlang der Erzbergerstrabe befinden sich zweigeschossige
Verwaltungsgebiude. In der Grundstiicksmitte befinden sich die Produktions- bzw. Dienstleistungsge-
hiiude.

Nach Angabe zum Ortstermin beabsichtigt ein Investor das Bewertungsobjekt zu einem Pflegeheim um-
zunutzen, Nach diesseitiger AufTassung ist dieses Vorhaben bei kompletter Gm(@&tﬂ::ksfrm]egung nicht
wirtschaftlich durchfithrbar. Hierfiir wiirden zu hohe Freilegungskosten im 'h?‘i.'.‘t\hﬁltms Zu gincm zu ge-
ringen Bodenwert anfallen. Insoweit ist davon auszugehen, dass der lnvesmrmnen Tﬂ] der Bestandsge-
biude fiir sein Vorhaben saniert. - SN

Nach diesseitiger Einschitzung sind die Verwaltungsgebiude und li;e zweugem;hgsmgen Gebiudeteile
in der Grundstiicksmitte (griln markien) fiir das Vorhaben gangncﬁLeutimh muss dies jedoch ein Pla-
ner auch in Ansehung der vorgefundenen Gebiiudesubstanz eﬁ@&hﬁd&m Die Annahmen in diesem Gut-
achten kilnnen lediglich der Uberschliigigen Wertermittlung dienen. Fiir die eingeschossigen Anbauten
{orange markiert) wird die Freilegung zugrunde gelegt. chﬂmmlqu\ﬂi:r Gebiivde wird nachfolgend
dargestellt. (€24
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Grofiriumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Ubertirtliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur

3.2 Kleinriumige Lage
Innertirtliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strale und
im Ortsteil: '
Beeintriichtigungen:
Topogralie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Stendal
Osterburg (Altmark) (9.421 Einwohner — Stand ﬁl‘-}-ﬁ.iﬂ?i}

Nichstgrifere Stidte: Stendal ica. 22 km), Salzwedel {ca. 52 km)
Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 88 kni)

Bundessirafien: B 189 (ca. 2 km)

Autobahnzufahrt: A14 Lideritz (¢ca. 36 km)

Bahnhof: Osterburg (Altmark) (ca. 1 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg {(ca. 187 km), Hamburg (ca. 193 km)

Bevilkerungsentwicklung:
* in den letzten 5 Jahren: ca, 2.8 %

slid-tstlicher Stadirand; Die Entfernung zum Stadizentrum betriigt knapp
I kin. Geschifte des tiglichen Bedarfs sowie Schulen und Arzte im Stadt-
gebiet von Osterburg; éffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fub-
lufiger Entfernung; mittlere Wohnlage — als Geschiiftslage nur bedingt

geeignet

uhmiriagm}d wohnbauliche Nutzungen mit aufgelockener, offener, 1- bis
2-geschossiger Bauweise

normal (durch nahe Bahntrasse)

eben

StraBenfronten: ca. 76 m zur Erzbergersirabe und ca, 57 m zur Emst-Thiil-

mann-Strale; Bemerkungen: unregelmiBige Grundstiicksform; Eckgrund-
stilick (vgl. Anlage 7.3)

3.3 Erschliebung, Baugrund etc,

Strafenart:

Stralenausbau:

Anliegerstralie mit maBigem Verkehrsautkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt oder Kopfsteinpflaster; befestigte
Ciehwege meist beiderseitig vorhanden, Strallenraumbeleuchtung; Parken
im dffenthichen StraBenraum méglich; Zum Zeitpunkt der Besichtigung
fanden Bauarbeiten in den anliegenden Strallen statt.

Sachverstindigenbaéro Falk Zimmermann « Bdmuond - Husserl-Strafie 15 in 06120 Halle (Smle} = Tel 0325 6046718 Seite 5
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Anschliisse an Versor-
sungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Bavgrund, Grundwasser
i{soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schidliche
Bodenveriinderungen:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Gffentlicher Versorgung: Kanalan-
schluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Hauptgebiiudes; Uberbau des Hauptge-
biudes auf das Nachbargrundstick (Florstiick 185/159); eingefriedet
durch Mauer, Zaun und Hecken

gewachsener, normal tragfiihiger Baugrund; keine Grundwasserschiiden

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

GemilB schrifilicher Auskunft des Landkreises Stendal (Umweltamt) ist
das Bewertungsobjekt im Alilastenkataster als Verdachisfliche aufge-
fiihrt:

1. Die angefragten Flurstiicke 15%2, 1593, 159/5, 159/6, 184/159,
189/160, 191/160, 195/160 der Flur 12 in der Gemarkung Osterburg be-
finden sich zum gegenwirtigen Zeitpunkt in dem nach § 9 BodSchAG
LSA tAngtibungspiser: des Landes Sarhsen-Anhalr i Bilndes-Bodenschwzgenerz vom 0L04, 302, sulers
pedindert durch Artiket 3 des Geserses vam 05.122079) gefilhrten Kataster schiidlicher Bo-
denveriinderungen und Altlasten { Altlastenkataster) des Landkreises Sten-
dal mit der ontsiiblichen Bezeichnung:

Ehem. Dienstleistungskombinat
unter der
Reg.-Nr. 150 90 415 5 0417

Dic Erfassung des Standortes im Altlasten Kataster des Landkreises Sten-
dal erfolgte im Janpar 1994 aufgrund der Nutzung des Grundstiickes im
Zeitraum von 1970 bis 1993 als chemische Reinigung. Am Standort wur-
den chemische Reinigungsmittel, Waschmittelriickstiinde, Schmierdile
(Werkstaft) und Aschen {Heizhaus) gehandhabt.

Zum Betrichsgelinde des ehem. Dienstleistungskombinates gehbrten fol-
gende Anlagen:

Klargrube (Zentralteil des Grundstiickes)

2 Wasserspeicher (Siidteil des Grundstiickes)

Kiz-Werkstatt (Westteil des Grundstilckes)

Verwaltung und Chemische Reinigung (an der Erzberger Strabe)
Rampe (an der Ernst-Thilmann-StraBle)

Fiir den Standont liegen aus dem Zeitraum von ca. 1960 s 1985 Bauakten
zu Um- und Ausbaumalinahmen vor, jedoch keine Unterlagen zu auf dem
Betriebsgelinde erfolgten Boden- oder Grundwasseruntersuchungen.

Aufgrund der gewerblichen Vomutzung des Grundstiickes kann das Auf-
finden bisher nicht bekannter Bodenbelastungen nicht ginzlich ausge-
schlossen werden, Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es keine Erkennt-
nisse und Hinweise, die Gefahren abwehr- oder Erkundungsmafinahmen
erforderlich machen,

Sachverstindigenbaéro Falk Zimmermann « Bdmuond - Husserl-Strafie 15 in 06120 Halle (Smle} = Tel 0325 6046718 Seito &
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2. Die angefragten Flurstilcke 189/160), 1917160, 195/160 der Flur 12 in
der Gemarkung Osterburg befinden sich zum gegenwiirtigen Zeitpunkt in
dem nach § 9 BodSchAG LSA pefiihrten Kataster schiidlicher Bodenver-
dnderungen und Altlasten (Altlastenkataster) des Landkreises Stendal mat
der ortsiiblichen Bezeichnung:

Gaswerk Osterburg
unter der »
Reg.-Nr, 150 90 415 5 3380

Auf den Grundstiicken wurde im Zeitraum von' 1872 bis 1967 ein Gas-
kraftwerk zur Gasversorgung der Stadt Osterburg betrieben. Die Nutzung
als Kleingaswerk bis 1990 erfolgte durch den VEB Energickombinat Mag-
deburg zur Versorgung von Osterburg.

Fum Gaswerk gehirten ein zcntgjaltr_ﬂﬂhﬂudeknmplm mit fenhaus, Rei-
nigerraum, Regler- und Apparateraum, Kohlenschuppen und einigen Ne-
ben- und Sozialriumen. Unmitielbar neben dem Regler- und Apparate-
raum befanden sich die Teer-; Scheide- und Ammoniakgrube sowie 2wei
oberirdische Teerbehiilter.

Im westlichen Grundstiicksbereich befanden sich 2 Gasbehiilter (davon ei-
ner unter Flur angelegt) mit Volumina von jeweils 500 m? sowie ein Heiz-
haus, Im stdéstlichen Grundstilcksbegeich befand sich ein Holzschuppen
mit Kohlepresse. AuBerdem gehimen zum Gaswerk ein weiteres Sozialge-
biude, ein Lagergebinde, ein Biirogebiiude und ein Betriebswohnhaus,

Aufgrind der Nutzungshistorie vor 1990 erfolgte im Februar 1994 die
Ersterfassung des- Standortes im Altlastenkataster. Im Ergebnis der bis
2007 auf dem ehem. Betriehsgrundstiick durchgefiihrten Untersuchungen
wirden am Standon gaswerksty pische Kontaminationen sowohl im Bo-
den als auch im Grundwasser nachgewiesen.

MNach erfolgter Pritfung der Sanierungsuntersuchung in Schiilermann &
Laver (2007) wurde von Seiten des Landkreises Stendal als Untere Boden-
schutzbehiirde den, von den Gutachtern empfohlenen Sanierungsmabinah-
men zut Gefahrenabwehr zogestimmt (Stellungnahme an G.E.O.S Frei-
berg Ingenicurgesellschaft mbH, NL Magdeburg vom 14.11.2007).

Gemédl der Ausfilhrungsplanung zur Sanierung in Schillermann & Striim-
pel (2007) befanden sich auf dem ehem. Gaswerksgeliinde 3 Sanierungs-
Miichen:
o  Sanierungsfliche § 1 Grubenbereich und Umfeld (westlicher
Grundstiicksbereich)
= Sanierungsfliche 5 2: Teilfldche 11 (slidliche Ablagerungsfliche,
ehem. Gasometerstandort, Bereich um und siidlich des Reinigerge-
biudes) 2 Sanierungsfliche S 2: gelegen im Siidwestteil des Be-
triehbsgrundstiickes
o  Sanierungsfliche S 3: Teilfliche TV (gelegen im Siidostteil des Be-
triebsgrundstiickes

Auf Grundlage der dffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Lan-
desanstalt fiir Altlastenfreistellung des Landes Sachsen-Anhalt (LAF),
Magdeburg und der E.ON Avacon AG, Helmstedt vom 22.11.28.11.2007
wurden die, auf dem ehem. Betriebsgrundstiick, aufgrund der

Sachverstindigenbaéro Falk Zimmermann « Bdmuond - Husserl-Strafie 15 in 06120 Halle (Smle} = Tel 0325 6046718 Seive T
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Nutzungshistorie vorhandenen Bodenkontaminationen durch gas-
werksspezifische Schadstoffe (Phenole, PAK, Cyanide, BTEX) im
Zeitraum vom 08.04.2008 bis 03.07.2008 durch Dekontamination {Bo-
denaunstansch) unter fachtechnischer Begleitung beseitigt. Dabei wurde
das Sanierungsziel, d.h, die Beseitigung der Bodenkontaminationen in der
ungesittigten Bodenzone, erreicht.

Dariiber hinaus wurden séimtliche, auf dem ehem. Betriebsgeliinde vorhan-
denen baulichen Anlagen und noch vorhandenen Oberflichenversiegelun-
gen riickgebaut. Im Detail handelte es sich um folgende Riickbaumabnah-
men:

* Riickbau der Bodenplatten und Fundamente, vorhandener Unter-
kellerungen des ehem. Gasgebiudekomplexes im Zentralteil des
ehem. Betriebsgrundstiickes (Gesamtfliche: ca. 300 m?),

e Riickbau des unterirdischen Grubenkomplexes im Westteil des
ehem. Betriebsgrundstiickes (Grundfliche von ca. 51 m?, beste-
hend avs Ammoniak-, Teer- und Scheidegrube)

» Riickbau der Bodenplatte und der Fundamente der ehemaligen
Giasregelstation im Sidwesten des Betriebsgrundstlickes (Grund-
fiche von €a. 43 m?) '

Riickbau der Garagen,
Aufnahme weiterer befestigter Flichen {ca. 725 m? Pflaster, ca.
170'm? Beton sowie ca. 340 m? WGD).

Nach Abschluss der Rilckbau- und Sanierungsarbeiten wurden die vorhan-
denen Baugruben mit natiilich gewachsenem, die bodenschutzrechtlichen
Vorsorgewerte einhaltenden. Sand-Kiesgemisch wiederverfiillt. Im Be-
reich der oberen 0,30 m der Wiederverfillung wurde Mutterboden aufge-
tragen.

Aufgrund der gewerblichen Vomutzung des Grundstiickes kann das Auf-
finden bisher micht bekannter Bodenbelastungen nicht giinzlich ausge-
schlossen werden.

MNach derzeitigem Kenntnisstand gibt es keine Erkenninisse und Hinweise,
die Gefahren abwehr- oder Erkundungsmalinahmen erforderlich machen.

Werden bei Erdarbeiten komtaminierte Bodenbereiche aufgeschlossen,
sind diese der Unteren Bodenschutzbehfrde unverziiglich zur Priifung und
Bewertung anzuzeigen. GemiB § 3 BBodSchAG LSA besteht eine Mittei-
lungspflicht bei einem Aufschluss schiidlicher Bodenveriinderungen und
Altlasten gegenliber der Unteren Bodenschutzbehdrde, Grundstiickseigen-
tiimer sowie der Inhaber der tatsiichlichen Gewalt iiber ein Grundstiick
sind gemil § 4 Abs. 2 BBodSchG verpflichtet, Malnahmen zur Abwehr
der von Threm Grundstiick ausgehenden Gefahren fiir den Boden und das
Grundwasser zu ergreifen. Diese MaBnahmen kinnen zur Sanierung von
Bodenkontaminationen fithren.

Der Verkehrswert wird von der Eintragung im Altlastenkataster un-
beeinflusst ermittelt. Etwaige Werteinfliisse miissten durch entspre-
chende Sondergutachter zusiéitzlich ermittelt werden.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
wnd Lasten:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom 16.01.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung I des Grundbuchs von Osterburg, Blatt
3523, folgende teilweise wertbeeinflussende Eintragungen:

» Beschriinkte persinliche Dienstbarkeit in Form eines Erstellungs-, Be-
trichs- und Nutzungsrechts fiir cine Transformatorenstation mit Zu- und
Ableiungen sowie Nebeneinrichtungen fiir die E.ON Avacon AG, ein-
getragen am 21.12.2006;

o Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 31.05.2022

Der Werteinfluss durch die Dienstbarkeit wird auBerhalb des Gutachtens
separat dargestellt. Schuldverhilinisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein kiinnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt.

keine bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte etc.
sind nach Befragung im Drtslcrmin nicht vorhanden,

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungenim Fliichen-.
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
angsplany

Bodenordnungsverfahren:

Bavordnungsrecht:

Dem Sachverstindigen liegt ein’ Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vor. Dieser enthélt keine wertbeginflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsam-
tes des Landkreises StandnL wie folgt:

" Das Objeks ist nickt aly Kulturdenkmal im Sinne des § 2 (2) Nr. 1 oder 2
DenlnSchG LSA in die Denkmallisten des Landex Sachsen-Anhalt einge-
tragen. Jedoch beéfinden sich die in Rede stehenden Grundstiicke im Be-
reich eines bekannten archiologischen Denkmals als Bodendenkmal im
Simne des §-.2.(2) Nr. 3 DenkmSchG LSA.

Der Bereich des Bewertungsobjekis st im Flichennutzungsplan als ge-
mischte Baufliche (M) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskriiftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Das Grundstiick liegt nach Angabe der Stadt Oster-
burg jedoch im planungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zulissigkeit
von Vorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Seitens des zustindigen Bavaktenarchivs (Landkreis Stendal) wurden dem
Sachverstindigen Bauunterlagen iibersandt. Die Ubereinstimmung der da-
mals eingereichten Bauunterlagen konnte aufgrund der AuBenbesichti-
gung nicht gepriift werden. Die Wertermittlung wurde daher auf der
Crrundlage des realisierten Yorhabens durchgefithrt und die materielle Le-
galitéit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit):

Beitragsrechthicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)

Das Bewerntungsgrundstilick wird beziiglich der Beitriige fliir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg bestehen keine
offenen Trink- und Abwasserbeitriige. Es sind> Kostenverursachende
MabBnahmen fiir die abwassertechnische ErschlieBung des Grundstiicks
geplant. Die BaumaBnahme zur abwasseriechnischen ErschlicBung des
Bereiches hat bereits begonnen und wird voraussichtlich 2026 abge-
schlossen sein. Das Grundstiick ist zurzeit nicht an die dffentliche Trink-
wasserversorgung bzw. an den dffentlichen Abwasserkanal angeschlos-
sen. Ein Anschluss an die @iffentliche Trinkwasserversorgung ist mijg-
lich. Ein Anschluss an die offéntliche Abwasserentsorgung st ab 2026
moglich. Sollte das Grundstiick an die’ 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung bzw. an die iffentliche Abwasserentsorgung angeschlossen wer-
den, ist der Baukostenzuschuss sowie die Hausanschlusskosten fiir
Trink- und Abwasser Zu entrichten.

Nach Angabe der Stadt Osterburg (Alimark) bestehen offene Forderun-
gen (Grundstevern B und - Boden- und Wasserverbandsbeitriige) 1. H. v,
6.820,20€ und BWB i, H. v. 68,22 £ /Kostenverursachende MaBnahmen
sind nickt geplant.

Im Gutachien wenden die offenen Forderungen nicht wertmindemnd be-
riicksichtigt, da diese durch die Gliubigerin zur Zwangsversteigerung an-
gemeldet werden kinnen oder bereits hieraus betrieben wird. Dennoch
sollte ein potenzieller Ersteher im Zwangsversteigerungstermin hin-
terfragen, ob er ein, von diesen Kosten unbelastetes Grundstiick er-
steigern kann,

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kinnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfie in
diesem Gutachten kann der ausfiihrende Sachverstindige keine Gewihrleistung iibernehmen.

Die Informationeén zur privatrechtlichen und éiffentlich-rechtlichen sowie der erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben zum Oristermin erfragt.

Es wird empfohlen, vor einer vermigensmiilligen Disposition beriiglich des Bewertungsohjekts
von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiitignngen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit mehreren Gewerbebauten bebaut (vgl. nachfolgende Gebiudebeschreibung).
Das Objekt ist wahrscheinlich seit Jahrzehnten ungenutzt, Hinsichtlich der wirtschafilichen Nachfolge-
nutzung wurde mitgeteilt, dass ein Investor beabsichtigt das Bewertungsobjekt zu einem Pflegeheim o.i.

umzubauen.
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4 Beschreibung der Gebiiude und Aulienanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Objektunterlagen.

Die Gebiude und Aulienanfagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen aufireten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Baupteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Auvsfithrung im Baujahr, Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprlft; im Gutachten wird die Funktionsfliihigkeit unterstellt.

Baumiingel und -schiiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstirungsfrei, d_h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiiden und
Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schiidlinge sowie {iber gesundheitsschiidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt,

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

4.2 Gewerbegebiinde
4.2.1 Gebéindeart, Baujahr und Aufenansicht

Ciebfudeart: unterkellertes, zweigeschossiges Gewerbegebiiude mit tlw. ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr; 1900 (nach sachverstindiger Schiitzung)

Modernisierung: 1975 (Rekonstruktion)

Flichen: Die Bruttogrundfliche (BGF) der wirtschaftlich nachhaltigen Gebiiude-
teile betriigt rd. 4.460 m?.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barricrefreiheit: Der Zugang zum Gebiéiude ist nicht barrierefre.

Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit grofiem Aufwand méglich.
Erweiterungsmiglichkeiten:  keine wirtschaftlich sinnvollen
AuBenansicht: insgesamt Sichtmanerwerk
Nutzungseinheiten, Raum-  Der Wertermittlung wird die Umnutzung zu einem Pilegeheim o, 2u-

aufteilung: grunde gelegt. In diesem Zuge miissen die Grundrisse nev angelegt wer-
den.
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4.2.2 Gebiudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswiinde:
Innenwiinde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang{sbereich):

Drach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

[Innenapsbau ete.:

4.3 Nehengehﬁude

Massivbau
Streifenfundament

Ziegelmauverwerk

, N -

Ziegelmaverwerk
Mauerwerk

wahrscheinlich Massivdecken, ggf m tll:ﬁ:mn Gr.:achnmn auch Holzbal-
kendecken

o
NN T

unbekannt
nur hofseitige Haumng:m‘@:

itherwiegend ﬂa::he ‘S&m:ldﬁchmt it Wﬂltplnxtendack ung bzw, Eckhaus
mit Walmdach mit B::mﬂdai:hsmmdmkung und vorgehiingter Regenent-
wﬂssemng

zentrale Wassewersurguug uber: ﬁms}:hluss an das tffentliche Trinkwas-
sernetz.

M}lé;i{ung in k\ﬁmﬁiunﬂliﬁ ﬁ-ﬁﬁa&wrkﬂﬂﬂlﬂﬂ'i

7 ‘ﬂle Gﬂbﬁmle- und Raum.mssmtr.ung muss vollstindig erneuvert und an die

.au}'.linft{g& Nu'r.zung angepasst werden.

Werthaltige Nehengehﬁude smd auf dﬂm Grum:lsmck nicht vorhanden bzw, wurden im Rahmen einer
Ersaiz.\rum,ulunb bl:n:lts ﬁbgebmch:n. aber noch nicht vollstindig entsorgt,

44 Auﬂenanlngen |

Es:qru:l wgtgphﬁul nur veraltete Aubenanlagen vorhanden, die im Zuge der Umnutzung erneuert werden

_ miissen.. -
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Gewerbegebiiude bebaute Grundstiick in 39606
Osterburg, Ernst-Thidlmann-Strafle 28 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt,

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Wd.Nr. Gemarkung  Flur Flurstiick Fliiche
Osterburg 3523 1 Osterburg 18 159/2 3.789 m*

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstinde die-
ses Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur Verfligung stehienden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswent von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
grundsiitzlich vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. $§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreishildung der marktiitblich erzielbaré Ertrag im Vordergrund sieht. Der
vorliufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objekispezifisch angepassien Liegenschaftszinssatzes. Da i konkreten Fall nicht bekannt
ist, in welchem Umfang die unterstelite Nar.hl'ulgcnuuung tatsachlich umgesetzt wird und die Beriick-
sichtigung der erforderlichen Sanierung zu einem Residualverfahren mit enormer Schiitzungenauigkeit
entartet, wird acf die Anwendung des Entragswertverfahrens verzichiet.

Statdessen wird eine Sachwertermittlong in der At durchgefithrt, dass lediglich der alierswengemin-
derte Rohbau in Ansatz gebracht wird, Das Sachwerntverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert
im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts; Der vorliufige Sachwent (d. h. der Substanz-
wert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorliiufigen Sachwert der baulichen
Anlagen und dem vorliufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vam Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. aufl der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40hAbs. | ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundsiiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kiinnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vl § 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, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhfiltnisse
vorliegen. Er ist beézogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliiche, Der veriffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich semer absoluten Hithe auf Plausibilitét iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichiwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mab der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichrigt.

Sowohl bei der Enragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemiB zu berlicksichtigen, Dazu
ziihlen besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bau-
mingel und Bauschiiden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir
Werberwecke und Abweichungen in der Grundstiicksgriife, insbesondere wenn Teilfldchen selbststin-
dig verwerthar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betriigt (durchschnittliche Lage) 26,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksfliche (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechthicher Zustand
Fahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksfliche ()

= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= fre
= 12
= offen

= keine Angabe

= 11032025

=  baareifes Land
= Ml [Mi:is;hgebitt}

= fren
2

= (geschlossen

= 3789 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgéemeinen Wertverhitltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

1 J_%I

LS

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand Erliuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts © = frei
heilragsfrﬂer Bodenrichiwert {Ausgangswert fllr weitere Anpassung) | = 26,00 €/m?*
I1. Feitliche Anpassung des Bodenrichiweris
Richtwengrondstick | Bewerungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11032025 by L.o7 E0l
ITl. Anpassungen Wegen Ahwelnhtmgm in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage \ durchschnittliche Lage | durchschnittliche Lage | = 1,00
Art der baulichen|  MI (Mischgebiet) MI (Mischgebier) % 1,00
MNutzung
lageangepassier heiu‘a_gsfreier BEW am WErtemuttiunEssiichtag. = 27,82 E'm*®
Fliche {m?) keine Angabe 3,789 » 1,00
Entwicklungssiufe baureifes Land bawreifes Land ® 1,040
Vollgeschosse 1-2 2 n 1,00
Bauweise offen geschlossen 0,90 EO2
vorliufiger ohjekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 25,04 €/m*
wert
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IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erléiuterung
ohjektspezifisch angepasster heltrﬂgsf‘mler Bodenrichtwert = 25,04 €/'m?*

Fliche ¥ 3780 m?

heitragsfreier Bodenwert = WET6S6€

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 95.000,00 €.

Erliiuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Ei

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiilinisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich wesentli-
chen Bodenpreisveriinderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind, Es wird die tibliche Bodenwertdyna-
mik anhand der durchschnittlichen Entwicklung des Baupreisindex zugrunde gﬂlegL Das entspricht einer
Erhthung um 7 %, '

E02

Der Bodenrichtwert wurde fiir eine offene Bauweise definiert: Das Bewertungsgrundstiick weist eine
uba:rmagend geschlossene Bavweise auf. Diese Grundstiicke werden iiblicherweise geringer gehandelt,
s0 dass ein Abschlag von 10 % vorgenommen wird.
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5.4 Sachwertermittlung
54.1 Sachwertberechnung

il
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Bewsmungsobjekt: Frzherparmrafie wa (Flur 8, Plorsilck 1302 i 59606 Osiefang | Alimark) qﬂ: .'“_.; I:I.;h'l'."i..h DICER

Gebiindebezeichnung Gewerbegebiude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 182,00 €/m? BGF
Berechnungshasis

» Brutto-Grundfliche (BGF) X 4,460 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0.00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla-| = BI1.720,00 €
gen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauolichen Anla- | = 1.499.246,84 €
gen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der haulichen Anlagen| = 1.499.246,84 €
am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear
« Cesamtnuizungsdaver (GND) 6l) Jahre
« Resmutzungsdaver (RND) 9 Jahre
s prozentual 85,00 %
= Faktor X 0,15
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 224 BRT03 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (phne Aulienanlagen) 22488703 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen u. sonstigen Anlagen + 4.497,74 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 229.384,77 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 95.000,040 €
vorldufiger Sachwert = 324.384,77 €
Sachwertfaktor ® 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige - 0,00 €
marktangepasster vorlinfiger Sachwert = 324.384,77 €
hesondére nhjektspezifische Grundstiicksmerkmale i 271.000,00 €
Sachwert = 53.384,77 €

54.2 Erliuterung zur Sachwertberechnung
Herstellungskosten

rd. 33.400,00 €

Die Normalherstellungskosten (NHEK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstiindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus |1}, Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) nur fiir die wertrelevanten Gebiindeteile in Hohe von 182 €/'m?* BGF.,
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Berechnungshasis

De Berechnung der Gebéiudetlichen (Brutto-Grundfliichen (BGF)) wurde vom Sachverstiindigen durch-
geflihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw, WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Im vorliegenden Fall wurde die BGF iiberschligig im Sachsen-Anhalt-Viewer ermittelt und
wird mit rd. 4,460 m? in Ansatz gebracht. Die Berechnung ist in der Anlage 7.4 dargestellt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHE aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiiltmsse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhilinisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wenermittlungssiichtag warde unter Beriick-
sichtigung der in [1]. Kapitel 4.04.1 veriiffentlichten offiziellen Daten des statistischen Bundesamtes
angesetzt. Es wird der zum Stichtag geltende Wert von 184,7 in das Sachwertverfahren eingefithn.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgriBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitit (vel. § 10 Abs. | ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor mit 1,00 angesetzt, da dieser auch bei der Ermittlung dés Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesaminutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung ur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage | InmmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdayern entnommen. Somit ergibt sich ein
Ansatrz von 60 Jahren fiir Verwalungsgebinde (Bilrogebiude).

Restnutzungsdaver .

Als Restnutzungsdaver ist in erster Niherung die Differenz dus 'iiblicher Gesamtmutzungsdauer” abziig-
lich ‘tatsiichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekl wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefithrt wurden oderdin den Wertermittlungsansiitzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden, Zor Besummung der Restnutzungsdaver, insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modemisierungs-
malinahmen, wird das inlli Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

der Restnutzungsdaver fiir das Gewerbegebéiude
Das nach sachv ermﬁnchger Schiitzung 1900 errichtete Gebdiude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierien Restnultzungsdaver werden die wesentlichen Modemisierungen zuniichst in ¢in Punkiras-
ter { Punktrastermethode nach . Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet. Ausgehend von 0 Modernisie-
rungspunkien, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad nicht (wesentlich) modemisiert” zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

# der liblichen Gesaminutzungsdaver (60 Jahre) und

o dem (,vorlfufigen rechnerischen) Gebiiudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorliu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht {(wesentlich) modernisient” ergibt sich fiir das Ge-
biiude gemil der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWenV 21" eine (modifizierte) Restnutzungs-
daer von 9 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974,

Alterswertminderung

Die Alterswentminderung der Gebiude erfolgt gemih ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 85,0 % bew, ein Minderungsfaktor von 0,15.
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Aufienanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche MabBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gehiiude gehiiren und nicht bereits im Bodenwert berlicksichtigt sind, so z. B, Ver- und
Entsorgungslentungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebdiude; Emnfnedungen wie Mauern, Zilune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschiitzt und im Sachwertverfahren prozentual zum Gebéude-
wert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hihe von rd. 2 % beniicksichtigt.

Aubenanlagen vorldufiger _Sabhw:rl (inkl, BNK)
prozentuale Schitzung: 2,00 % der vorliufigen Gebiudesach- 4497, 74 €
werte insg. (224.887,03 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis vorlufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfllr ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebmis ovorl@ufiger Sachwert™ (=Substanz-
wert des Grundstiicks) grundsitzlich an den Markt, d.h-an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogen. Sachwértfaktors, Im konkreten Fall wurde
jedoch ersatzweise eine vom Ublichen abweichende Sachwertermittlung gewiihlt, fiir die keine Sach-
wertfaktoren abgeleitet werden. Insoweit wird auf die Anwendung eines Sachwertfaktors verzichiet bzw.
der Sachwertfaktor mat 1,00 angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Lassen sich die allgemeinen Wertva;hﬂlmisse: nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschiiige erforderlich, Das Erfordernis einer zusiitzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassung des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht.

Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmifiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansiitzen des Sachwert-
verfahrens bereits berlicksichtigien Besonderheiten des Objekis korrigierend beriicksichtigt. Im Wesent-
lichen handelt es sich um die Abbruchmafinahmen der nicht wirtschaftlich nachhaltigen Gebéiudeteile.
Das Volumen dieser Gebéudeteile wurde auf etwa 9.000 m* geschiitzt. Bei zugrunde gelegten Abbruch-
kosten in Hohe von 30 €/m? ergibt sich ¢in Wertabschlag in Hhe von 270.000 €, Da die Angebote fiir
Abbruchkosten erheblich vonemander abweichen kinnen, wird potenziellen Erstehern dringend emp-
fohlen vorab konkrete Angebote einzuholen, Die Uberbausituation an der sitd-stlichen Grundstiicks-
gmm: muss nachfolgend durch den Emsteher und den Eigentiimer des Nachbargrundstiicks gekliirt wer-
den; Uberschliigig wird der hilftige Bodenwert der iiberbauten Fliiche in Hohe von rd. 1.000 € Abzug
gebrachts

5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Gewerbegebdinde
mit teilansgebautem Dachgeschoss, Das Gewerbegebiiude wurde nach sachverstiindiger Schiltzung 1900
ermichtet und zuletzt 1975 rekonstruiert. Im vorgefundenen Zustand ist das Bewertungsobjekt nicht nutz-
bar. Es wird von einer Umnutzung zum Pflegeheim o . ausgegangen.

Fiir das Bewertungsobjekt kimnen folgende Feststellungen getroffen werden:

a. Mieter sind nicht vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist ungenutzt.

b, Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrich gefiihn.
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Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschiitzt werden milssten.

Boo

Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt.

Ein Verdacht auf Hausschwamm kann aufgrund der Aubenbesichtigung nicht beurteilt werden.
Es wurden keine baubehérdlichen Beschriinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.

Es liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichmis vor,

Das Grundstiick ist als Verdachtsfliiche im Altlastenkataster eingetragen (vgl, 3.3).

Gemiifh Katasterkarte liegt ein Uberbau vor,

j. Ob eine aktive Gebiudeversicherung besteht, 15t nicht bekannt,

o Hhow

-
H

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden fiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der ermitielie Sachwert der wirtschaftlich nach-
haltigen Rohbaugebdudeteile betrigt rd. 53.400,00 €. ' 2 >

Der von den Eintragungen in Abt. IT des Grundbuchs qnb-:flﬂs-h:l.: Verkehrswert filr das mit ¢inem Ge-
werbegebiiude bebaute Grundstiick in 39606 Osterburg, Ermst-Thilmann-Sirafe 28

Grundbuch Blatt Ifd.Nr. Gemarkung  Flur Fiumﬂck Fliiche
Osterburg 3523 | Orsterburg 18 592 3.789 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
53.400 €
iIn W;nrt“gu:fﬂrﬂuudﬂhﬁigtapsgnﬂﬂerhundert Eurao)
geschiitzt,
Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde

entgegensiehen, aus a:leuerrt jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuliissig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Halle (Saale), den 28. Miirz 2025

Das Gutachien wurde digital mirtels Sigraturkarie der
D-Trust GrabH als Tocktenimternehmen der Bundes-
drickerei unterschriehen. Der Sipnamrstempel auf dem
Titeiblart kann durch-Anklicken iberprilft werden.

DipL—In@,(FHL‘I Falk Zimmermann

van der IHE Neohrandenberg fiir das fistliche Meckl enhorg -V erpommern
dilfenikich bestellier wnd sercidigher Sechyerstindiger fir die
Bewertung van bebauten and nnhebauten Grundstlicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGHh:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 5. 42, 2909; 2003 1 5. 738), in aktueller Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23, Januar 1990
(BGBI. 15. 132), in aktueller Fassung

BGH:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. [ 5. 42, 2909; 2003 | 5. 738), in aktueller Fassung

EnEV: o\ _
Energieeinsparverordnung — Verordnung ilber energ;i:spmnd:nﬁﬁmeschm;mﬁ energiesparendes An-
lagentechnik bei Gebiiuden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24 Juli 2007 (BGB1. I 5. 1519), in aktu-
eller Fassung

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

ING:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24, Mirz 1897 (RGBL 5. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20, Mai 1898 (RGBI. 5. 369, 713) (BGBL Il 310-14), in aktu-
eller Fassung

6.2 Verwendete ohjektbezogene Unterlagen

[Ul]  Internetauskunft des Gutachierausschusses iiber di¢ Bodenrichtwerte in Grobleben
[U2] Negativ-Auskunit ‘aﬁs- dem Baﬁiaslenverae’ichnis vom 30. Januar 2025

[U3] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 16, Januar 2025

[U4]  Auszug aus dem Liegenschafiskatasier (Flurstlicks- /Eigentumsnachweis) vom 11. Februar 2025
[US] Liegensthaftskartevomy27. Jatitar:2025

[U6] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 21, Februar 2025
[U7]  on-geo-Daten vom 27. Januar 2025

[LIR] hu.skmlﬂ;mm Denkmalschotz vom 2(). Februar 2025

[U'i] Negatuv-Avskunfl zu einem Bodenordnungsverfahren vom 20. Februar 20235
HuU10j Hu_akunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 4. Mirz 2025

[U11] Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitriigen vom 4. Februar 2025

[L112] Auskunft vom Bavordnungsamt (zu Vorbescheiden/Baugenehmigungen)

[U13] Bauunterlagen des Landkreises Stendal

[Ul4] Bauunterlagen von der Stadt Osterburg

[U15] Unterlagen vom Grundbuchamt Stendal

[U16] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt

[U17] Verdffenthchungen des Gutachterausschusses begl. edorderlicher Daten w.a. {(open data)
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Nevenahr- Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetier Immobilienbewertung, Bad Nevenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiltzte EHtSEhEi_]iH[_IE_R-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrweiler 2025

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Markidatenshop, Bad Nevenahr- Ahrweiler 2025

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2:  StraBlenkarte / Stadtplan
Anlage 7.3:  Ausziige aus der Katasterkarte (unmaBstiblich)
Anlage 7.4: Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)
Anlage 7.5: Ermittlung der Nunnalhm‘teﬂung&kusm bezogen auf dus Basisjahr 2010
Anlage 7.6:  Fotolibersichtsplan |
Anlage 7.7:  Fotodokumentation

6.5 Urheberschutz
Urheberschutz, alle Rechte (vorbehalten;

Das Gutachten ist nur mrt}rn Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilt-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
gestattet.

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

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

Auf den 'ﬁ‘ 45 des Gesetzes liber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen,
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7 Anlagen
7.1  Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
Obersichiskarte _ Bundeslamd: Sachsen-Anbalt
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7.2 Strafienkarte / Stadtplan
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7.3  Auszug aus der Katasterkarte (unmabstiiblich)
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7.4  Berechnung der Brutto-Grundfiche (BGF)

Die Brutto-Grundfliiche (BGF) 15t Bestandteil der DIN 277 und dient #zur Berechnung von Grundfldchen von
Bawwerken oder deren Teilen, sie ist die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, Die
Grundfliichen nicht nutzbarer Dachfléichen und konstruktiv bedingter Hohlriiume, wie in beliifteten Diichern oder
iiber abgehiingten Decken bleiben unberiicksichtigt. Die Grundflichen wurden im konkreten Fall mittels
Flichenmesstool aus dem Sachsen-Anhalt Viewer entnommen.

Falk Zimme
A 253008 Bewemungrobjekt: Ershergersiralie wa (Flur 1, Plorsiick 13902 in 39606 Oserborg (Almek} ¢ 8 e pvppst

ANDIGENR_

Berewch  Gebudeteil Geschosse Grundfliche Fakior EGT [m2)

a Eckgebiude KG, EG, DG, DG 254 m2 4 1.016,00

a Lingsgebiude  KG, EG, OG 733 m? 3 FR VAL

a Hofgebiiude KG, EG, 0OG 415 m? 3 1.2435.00

Summe 4.460,00
. 4.460
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7.5 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Ermittlung des Gebdiudestandards:

Bauteil Wiigungsanteil Standardstufen

[%0] | z 3 4 5
AuBenwiinde 230% 1.0
insgesami 1000 % 230% (00% | 00% |00% | 00%

Besthrﬂhung der ausgwiihitm Standardstulen

Aubenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauverwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deuatlich nicht zeitgemdifier Wﬁnnem:hutz (vur ca. 1980)

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gewerbegebiiude

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhiiuser (ersatzweise)
Gebiiudetyp: M:hrfmnilicﬁﬁﬁum mit mehr als 20 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu hmﬂmden Gebiiudes
Standardstufe tabellierte relativer rela.mre.r
NHE 2010 Gcbﬁudl: N]-]T{ 2010-Anteil
| standardanteil
[€/m? EGF] %] [E/m? BGE)
1 605 l]ﬂ 23,0 139,15
2 655,@5} 0.0 0,00
3 755,00 0.0 0,00
4 500,00 0.0 0.00
5 1 090,00 0.0 (.00
gewagene, stamlurdb:zugcm, NHK 2010 = 605,00
Eﬂwug:cm:r Standard = 1,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebiindestandards 1 und 2
ergiingt. Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

A Herﬁch&lﬂlﬂ'lgung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfakioren

gewogene, standardbezogene NHE 2010

603,00 €/m* BGF

sonstige Korrekiur- und Anpassungsfaktoren

* nur Fundamente, Aubenwiinde und ggf, *

0,300

teilweise Dachkonstruktion, Decken

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude =

181,50 €/m* BGF
rd. 182,00 €/m* BGF
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7.6  Fotoiibersichtsplan
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7.7  Fotodokumentation
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Hofansicht des Eckgehdindes und abrubrechender Gebiudeteil
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