mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Falk Zimmermann s

son
caw

SACHVERSTANDIGER

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert eines unbebauten Gmnqgtqéks
(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) -

Ahftrdgnehni‘e;': )

BéWei'tuiigsobj ekt:

GéSchﬁftszeichen:

Aktenzeichen:

. Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann

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

39615 Aland OT Aulosen signiert von:

prieder e
Zimmermann

7K 8/25 am:
2025-0343 it

digiSea

|®

by secrypt .

Ausfithrender Gutachter:

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das éstliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



<,
Falk Zimmermann #i ee

Az:2025-0343 Bewertungsobjekt: Droseder Weg in 39615 Aland OT Aulosen SALHMVERSTANDIGER

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 ErgebniStiberSiCht.......eiiiniiiiiiiiiiiiiniiinnincnenccneecsnesssesessnescssssscssssesanees 2
2 Allgemeine ANGADEN.. . ueicirueiesreressserossarsssssrossasssssasssssasossasssssasssssssossasssssasssssssossasssssassssass 3
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer..........cccoooviiviiiiiieiiiiiiciece i 3
2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt..........ccvovviiiiiiiiiiieiie e 5 e 3
23 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .............c.... i 3
3 Grund- und Bodenbeschreibung 4
3.1 GroBIAUMIZE LAZC.....eiiiieiieiiecie ettt ettt es et e e e e s oS e neeeeveenseenns 4
3.2 KISINIAUMIZE LAZE ..ouvviiiiiieeiie ittt eevee e i 0554 e s e e ot st aeeaveeenraeenens 4
33 ErschlieBung, Baugrund etC. .........cccoiiiiiiiiiiieee i i 5
34 Privatrechtliche Situation ..........coocieiiiiiiiieeee e i et 5
3.5 Offentlich-rechtliche STUAION .............ooovovveieersesstiesi e ea it iees e ses s 6
3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ...l it e 6
3.7 Hinweise zu den durchgefiithrten Erhebungen.: i.............iii i 7
3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl.. Nachfolgenutzung .............. 7
4 Ermittlung des Verkehrswerts................cicu.ee.. ceeeesenneesaneesanessanneenes 8
4.1 GrundStUCKSAATEN ......eeueiiiieieeie e it fo 5 e e s e ettt e et e e e e e s enee 8
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung i i i e 8
43 Bodenwertermittlung.......... oo il i L e 8
4.4 Vergleichswertermittlung ..o ool 9
4.5 Ableitung des VerkehrSWertes:......... i it ettt 10
5 Verzeichnisse, Urheberschutz cecrsssnnasasasasasns 11
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung...2.......ccooooveiiieiiiiiie e, 11
5.2 Verwendete objektbezogene Unterlagen i v e ieeieeiieieeeee e 11
53 Verwendete Wertermittlungsliteratur 2. . ..o oeieeeieeieeeeeeee e 12
54 Verzeichnis:der ANIAGen /i e i ey ittt 12
55 UThEDETSCRULZ........eeiivr e i ettt ettt et snae e e aeesneeseseenseenneas 12
6 Anlagen cereeesssressasiesntssnsnenes Anlage Seite 1

Sachverstindigenbiiro Falk Zimmermann e Edmund-Husserl-Straf3e 15 in 06120 Halle (Saale) e Tel. 0345 6946718 Seite 1



<,
Falk Zimmermann #i ee

Az:2025-0343 Bewertungsobjekt: Droseder Weg in 39615 Aland OT Aulosen SALHMVERSTANDIGER

1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das als
Wiese genutzte Grundstiick
in 39615 Aland OT Aulosen, Droseder Weg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fldche

Aulosen 30 21 Aulosen 7 10535 1.542 m?
Aulosen 30 21 Aulosen 7 10536 468 m?
Auftraggeber: Amtsgericht Stendal

Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststrafie 40, 39576 Stendal

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

Auftragsdatum: 18. Juni 2025

Wertermittlungsstichtag: 6. August 2025

Besonderheiten: . Mitten tber das Bewertungsgrundstiick verlduft eine Trink-
wassetleitung des WVSO (vgl. 3.4).
2. Es bestehen offene Kosten bei der Gemeinde (vgl. 3.6).

Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Stichtag mit rund

11.800 €
(In Worten: elftausendachthundert Euro)

geschitzt.

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 12 Seiten zuztiglich sechs Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten

wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zusitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei
ausgeliefert.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Stendal, Abt. Zwangsversteigerung
Scharnhorststral3e 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 18. Juni 2025 (Eingang des Auftragsschreibens)

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

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut, als Wiese genutzt

Objektadresse: Droseder Weg in 39615 Aland’OT Aulosen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Aulosen, Blatt 30, 1fd. Nr. 21
Katasterangaben: Gemarkung Aulosen, Flur 7, Flurstiick 10535 (1.542 m?);

Gemarkung Aulosen, Flur 7, Flurstiick 10536.( 468 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Stendal vom 22.05.2025 soll durch ein
schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des Grund-
stiicks zum Zwecke der Zwangsversteigerung festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 06.08.2025

Qualitdtsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem 'Ortstermin am 06.08.2025 wurden die Beteiligten durch Schreiben
vom 30:07.2025 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstiandige

Hinweis zum Ortstermin: ~ Das Grundstiick konnte betreten und besichtigt werden. Die Fotodoku-
mentation entstand zum Besichtigungstermin.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grofirdumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur:

3.2 Kleinriumige Lage

Innerortliche Lage:

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

Topografie:

Gestalt und Form:

Sachsen-Anhalt
Stendal

Aland (1.304 Einwohner — Stand 31.12.2024);
Ortsteil Aulosen (173 Einwohner — Stand 31,12.2023)

Nachstgrofere Stidte: Seehausen (ca. 18 km), Wittenberge (ca. 24 km)

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 119km)

Bundesstraen: B 493 (ca. 5,5 km), B 189 (ca. 15 km)
Autobahnzufahrt: A14/A24 Kreuz Schwerin,(ca. 66 km)

Bahnhof: Geestgottberg (ca. 22 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg (ca. 203 km), Hamburg (ca. 135 km)

Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 10 Jahren: ca. -0,3 %

stidlicher Ortsrand des Ortsteils Aulosen; Die Entfernung zu den Stadtzen-
tren'von Seehausen und Arendsee betrigt jeweils ca. 18 km. Geschéfte des
tiglichen Bedarfs sowie Schulen und Arzte iiberwiegend erst in den vor-
genannten - Stadten; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3l4u-
figer Entfernung; einfache Wohnlage — als Geschéftslage nicht geeignet

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit aufgelockerter, offener, 1- bis
2-geschossiger Bauweise

keine
eben

Flurstiick 10536
StraBenfront: ca. 15 m; mittlere Tiefe: ca. 43 m; fast rechteckige Grund-
stiicksform (vgl. Anlage 6.3)

Flurstiick 10535
Breite: ca. 30 m; Lénge: ca. 49 m; fast rechteckige Grundstiicksform (vgl.
Anlage 6.3)

Hinweis: Eine Uberpriifung der Flichen im Geodatenportal hat eine um
ca. 80 m? groflere Grundstiicksfliche gegeniiber den Angaben im Liegen-
schaftskataster (bzw. Grundbuch) ergeben. Eine ggf. aufklirende Uberprii-
fung kann jedoch nur durch den Eigentiimer veranlasst werden.
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straf3enart:

Straflenausbau:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schédliche
Bodenverinderungen:

AnliegerstraBe mit geringem Verkehrsautkommen bzw. ErschlieBungs-
weg

StraBe voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt; Gehweg einseitig vorhan-
den, befestigt mit Betonverbundstein; StraBenraumbeleuchtung; seitlicher
Griinstreifen mit altem Baumbestand; Erschliefungsweg unbefestigt

elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher’ Versorgung moglich; nur
dezentrale Abwasserentsorgung realisierbar

Einseitige Grenzbebauung durch das- 6stliche: Nachbargrundstiick Dro-
seder Weg 5; Nach ortlicher ‘Wahmehmung wird ein ca. 3-4 m breiter
Streifen an der Ostlichen Grundstiicksgrenze durch das Wohngrundstiick
(Flurstiick 10537) mitgenutzt.-Unter anderem wird das Dach auf das Be-
wertungsgrundstiick entwéssert. Des; Weiteren werden das Grundstiick
bzw. die beiden Flurstiicke durch das'ca. 1 m breite Flurstiick 10542 (Ei-
gentum der Gemeinde)-unterbrochen. Einfriedungen sind nur vereinzelt
vorhanden.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschdden

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

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

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht
in Abteilung II des Grundbuchs von Aulosen, Blatt 30, folgende nicht
wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 14.02.2025

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

keine bekannt

Nach Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg verlduft auf dem
Grundstiick eine Trinkwasserversorgungsleitung fiir die Nachbargrundstii-
cke Droseder Weg 5 und 8. Der Lageplan mit Leitungsverlauf ist in der
Anlage 6.4 einsehbar.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

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

verzeichnis:
Denkmalschutz:
Darstellungen im Flachen-

nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Bodenordnungsverfahren:;

Bauordnungsrecht:

vor. Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

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

Bisher liegt kein Entwurf zu einem Flachennutzungsplan vor.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Nach Angabe der Verbandsgemeinde Seehausen
liegt das Bewertungsgrundstiick im planungsrechtlichen Innenbereich, so
dass die Zuldssigkeit von Vorhaben demzufolge nach § 34 BauGB zu be-
urteilen ist. Hiernach muss sichein Bauvorhaben nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Zudem muss
die ErschlieBung gesichert sein.

Da westlich und 6stlich jeweils-in zweiter Reihe ein Wohnhaus vorhanden
ist, wire eine Wohnhausbebauung nach diesseitiger Auffassung genehmi-
gungsfihig. Hierbei handelt es sich jedoch nur um die Einschétzung des
Sachverstindigen. Jedem potenziellen Ersteher wird empfohlen, vor Ab-
gabe der Gebote, durch eine konkrete Bauvoranfrage beim Bauamt des
Landkreises einen rechtskréftigen Bescheid einzuholen. Problematisch
konnte die Unterbrechung des Grundstiicks bzw. der beiden Flurstiicke
durch das Gemeindeflurstiick 10542 sein.

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

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit):

Beitragsrechtlicher Zu-
stand:

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

Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg bestehen keine of-
fenen Trink- und Abwasserbeitrdge. Es sind keine Kostenverursachende
MaBnahmen in Planung. Das Grundstiick ist zurzeit nicht an die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung angeschlossen. Ein Anschluss an die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung ist moglich. Sollte das Flurstiick an die 6ffent-
liche Trinkwasserversorgung angeschlossen werden, entstehen Baukos-
tenzuschuss und Hausanschlusskosten. Auf dem Flurstiick verlduft eine
Trinkwasserversorgungsleitung in Rechttrigerschaft der WVSO. Diese
versorgt den Droseder Weg Nr. 5 und versorgte den Droseder Weg Nr. 8.
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Ein Anschluss an eine 6ffentliche Abwasserentsorgung ist nicht moglich.
Hier ist durch den Grundstiicksbesitzer eine dezentrale Entwisserungsan-
lage in Form einer vollbiologischen Kleinkldranlage zu errichten und zu
betreiben.

Nach Angabe der Verbandsgemeinde Seehausen bestehen offene Forde-
rungen (Grundsteuern B, Gewdsserunterhaltung u.a.).i. H. v. 872,88 €.
Kostenverursachende MaBinahmen sind nicht geplant.

Im Gutachten werden die offenen Forderungen nicht wertmindernd be-
riicksichtigt, da diese durch die Glaubigerin zur Zwangsversteigerung an-
gemeldet werden konnen 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, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auflerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfithrende Sachverstindige keine Gewdhrleistung iibernehmen.

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

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmiifligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustiindigen Stelle schriftliche Bestéitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist unbebautund wird als Wiese genutzt. Die Uberreste eines Holz-Gewichshauses
bleiben unberiicksichtigt. Etwaige Pachtverhiltnisse sind nicht bekannt geworden. Hinsichtlich der wirt-
schaftlichen Nachfolgenutzung ist.entweder von: der Gartenerweiterung durch ein Nachbargrundstiick
oder von der Baulandnutzung auszugehen!
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick in 39615 Aland OT Aulosen,
Droseder Weg zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flédche
Aulosen 30 21 Aulosen 7 10535 1.542 m?
Aulosen 30 21 Aulosen 7 10536 468 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).:Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte-zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend dem Entwicklungszustand gegliedert und nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, dem beitragsrechtlichen. Zustand, der jeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt, der Bauweise oder der Gebéudestellung zur Nachbarbebauung und der Bodengiite
als Acker- oder Griinlandzahl hinreichend bestimmt sind-(vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,, fiir' dic im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf'den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tiberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des'Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen''+ wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch entsprechende ' Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des/'Bodenrichtwertgrundstiicks

Der/Bodenrichtwert betriagt (durchschnittliche Lage) 9,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-
richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfldache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.08.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 2.010m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 9,00 €/m?*
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 06.08.2025 X 1,090 gemdil Bau-
preisindex

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage | x 1,000

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 9,81 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 2.010 x 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- | = 9,81 €/m?

wert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9,81 €/m?

Flache x  2.010 m?

beitragsfreier Bodenwert = 19.718,10 €
rd. 19.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 19.700,00 €.

4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch’Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen. Im konkreten
Fall sind derartige Besonderheiten nicht vorhanden. Die Ungewissheit, ob das Grundstiick tatsidchlich
baulich genutzt werden kann, wird als marktiiblicher Abschlag in Hohe von rd. 30 % des Bodenwertes
berticksichtigt. Das Ergebnis entspricht der Gro3enordnung nach ersatzweise dem Wert fiir Hinterland.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 19.700,00 €
Wert der Auflenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 17.700,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 5.900,00 €
marktangepasster vorldaufiger Vergleichswert = 11.800,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 11.800,00 €

rd. 11.800,00 €
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4.5 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unbebautes, als Wiese genutztes Grundstiick beste-
hend aus zwei Flurstiicken. Ob das Grundstiick gemél § 34 BauGB als Bauland nutzbar ist, kann nur
mittels konkreter Bauvoranfrage beschieden werden.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:

Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick ist offensichtlich ungenutzt.

ST

Auf dem Bewertungsgrundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschétzt werden miissten.

& o

Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung istnichts bekannt.
Es wurden keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen mitgeteilt.
Es liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

Das Grundstiick ist nicht als Verdachtsfliche im Altlastenkataster eingetragen.

5= oo

GemiB Katasterkarte liegt kein Uberbau vor.

—

ODb eine grundstiicksbezogene Versicherung besteht, ist nicht bekannt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag mit rd. 11.800,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick'in 39615 Aland OT Aulosen, Droseder Weg

Grundbuch Blatt-| Ifd.Nr. ‘Gemarkung Flur Flurstiick Flédche
Aulosen 30 21 Aulosen 7 10535 1.542 m?
Aulosen 30 21 Aulosen 7 10536 468 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

11.800 €
(In Worten: elftausendachthundert Euro)

geschitzt.

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

Halle (Saale), den 22. August 2025

Das Gutachten wurde digital mittels Signaturkarte der
D-Trust GmbH als Tochterunternehmen der Bundes-
druckerei unterschrieben. Der Signaturstempel auf dem
Titelblatt kann durch Anklicken tiberpriift werden.

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das dstliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5 Verzeichnisse, Urheberschutz

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

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

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

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

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

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

ZVG:

Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24: Mirz 1897 (RGBI. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBLI. III 310-14), in aktu-
eller Fassung

5.2 Verwendete objektbezogene Unterlagen
] Internetauskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Aulosen
] Negativ-Auskunft-aus dem Baulastenverzeichnis vom 24. Juni 2025
] Kopie des Grundbuchs, Abdruck vom 5:Juni 2025
] Auszug aus-dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- /Eigentumsnachweis) vom 26. Juni 2025
[US] Liegenschaftskarte yvom 18. Juni 2025
] . Planungsrechtliche’Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 24. Juni 2025
] on-geo-Daten vom 18. Juni-2025
1, Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 15. Juli 2025
1 Negativ-Auskunft zu einem Bodenordnungsverfahren vom 10. Juli 2025
] Negativ-Auskunft des Umweltamtes zu Altlasten vom 5. August 2025
[ ] Auskunft zu offenen Trink- und Abwasserbeitrigen vom 24. Juni 2025
[U12] Auskunft vom Bauordnungsamt (zu Vorbescheiden/Baugenehmigungen)
[U13] Bauunterlagen des Landkreises Stendal
[ ] Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt
[U15]

Veroffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten u.a. (open data)
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5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]

(2]

(3]

[4]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

5.4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 6.1: Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

Anlage 6.2: Strallenkarte / Stadtplan

Anlage 6.3: Ausziige aus der Katasterkarte (unmafistablich)

Anlage 6.4: Lageplan des WV SO (Trinkwasserleitung)

Anlage 6.5: Fotoiibersichtsplan

Anlage 6.6: Fotodokumentation

5.5

Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
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 lizenziert. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden.

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

Aufden §:45.des Gesetzes liber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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6 Anlagen

6.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

Ubessichtskarte Bundestnd: Sachsen-Anhalt
lizenziert iiber www.on-geo.de Aarhius L . b

Dokl Kab=ufigun
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6.2 Straflenkarte / Stadtplan
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6.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmaBstéiblich)

Geobasisdaten/Wertermittlungsinformation © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)

7Sy,

/ =y . ]
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6.4 Lageplan des WVSO (Trinkwasserleitung)
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6.5 Fotoiibersichtsplan
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6.6 Fotodokumentation

Blick vom ErschlieBungsweg auf das‘Flurstiick 10536

Blick von der Nord-6stlichen Grundstiicksecke auf die Flurstiicke 10536 und 10535
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Blick von der nordlichen Flurstiicksgrenze auf-das Flurstiick 10535

Blick von der siid-0stlichen Grundstiicksecke auf das Flurstiick 10535
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