39340 Haldensleben

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fiir das landwirtschaftliche Grundstiick, Ackerland,
in 39356 Weferlingen, ohne postalische Adresse
eingetragen im Grundbuch von Weferlingen, Blatt 1173
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick

Wirtschaftsart und Lage Grofe

1 Weferlingen 1 70 Landwirtschaftsflache 3.880 m?

Verkehrswert Grundstiick zum Stichtag 04.09.2024

rd. 7.000,00 €
Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten und acht Anlagen mit 12 Seiten. Das Gutachten wurde in
dreifacher Ausfertigung, davon eine flir meine Unterlagen, zuzliglich einer PDF-Version erstellt.
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1.2

1.3 Es ist zu kldren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefiihrt wird.
Entfillt, das Grundstiick ist eine Fliche der Landwirtschaft, Ackerland.

1.4 Es ist zu priifen, ob Maschinen, Betriebseinrichtungen oder sonstige Gegenstande vorhanden sind,
die nicht mitgeschatzt wurden.
Entfallt, siehe Punkt 1.3.

16 Der Sachversténdige hat zu klaren, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.
Das Grundstiick ist nicht bebaut. Hausschwammbefall kann nicht vorhanden sein.

1.6 Es ist zu priifen, ob baubehérdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen beziiglich
des Grundstlicks bzw. des Grundbesitzes bestehen.
Das Grundstiick liegt im AuRenbereich von Weferlingen. Im gebietsdeckenden Flachennut-
zungsplan (FNP) von Weferlingen ist der Aufenbereich von Weferlingen als Flachen der Land- und
Forstwirtschaft dargestellt.
Baubehdordliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung des Grund-
stiicks beeintrachtigen, greifen aufgrund der Au3enbereichslage nicht.

1.7 Der Sachversténdige hat zu priifen ob Uberbauten bestehen.
Entfallt, siehe Punkt 1.3.

1.8 Es ist zu klaren, ob eine Gebaudeversicherung besteht.
Entfallt, siehe Punkt 1.3.

1.9 Es sind geb&udebezogene Auskiinfte einzuholen.
Entfillt, siehe Punkt 1.3.

1.10  Der Sachverstandige hat zu priifen, ob bezlglich des Grundstiicks Baulasten bestehen.
Gemal Auskunft des Landkreises Borde, Bauordnungsamt, bestehen beziiglich des Grund-
stiicks keine Baulasten (vgl. Anlage 3)

1.11 E ist zu klaren, ob Altlastenverdacht besteht.
GemaR Auskunft des Landkreises Borde, Natur- und Umweltamt, ist das Grundstiick nicht als
altlastenverdachtige Fliche bzw. Altlast im Altlastenkataster des Landkreises Bérde erfasst
{vgl. Anlage 4).
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Bestehen Miet- undfoder Pachtverhiltnisse und wer ist ggf. die Verwalterin/der Verwalter geman
§§ 26, 27 Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Der Eigentiimer erteilte keine Auskunft, ob Pachtverhéltnisse bestehen. Das Ackerland, Flurstiick
70, liegt in einem grofRRen Schlag Ackerland, der bewirtschaftet ist. Vermutlich ist das Flurstiick
70 verpachtet.

Das Objekt ist keine Wohnungseigentumsanlage. Eine Wohnungseigentumsverwaltung (WEG-
Verwaltung) gibt es somit nicht.
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2.5

2.6

2.7

2.8

29

2.10

Altlasten
Denkmal-/Bodendenkmalschutz
Naturschutz

Schriftliche und miindliche (telefonische) Auskinfte von der Stadt Oebisfelde-Weferlingen:
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittlungsgrundstiicks

Schriftliche Auskiinfte von den értlichen Versorgungsunternehmen:
keine Auskunft eingeholt

Schriftliche und miindliche (telefonisch) Auskunft vom Grundstiickseigentimer:
konnte keine Auskinfte erteilen

Schriftliche Beantragung eines Auszugs aus der Liegenschaftskarte und eines Auszugs aus dem
Geobasisinformationssystem mit Flurstiicksnachweis und Bodenschatzung beim Landesamt far
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.

Bodenrichtwertauskunft, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Geo-
portal, Bodenrichtwerte und telefonische Auskuntt.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte,
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Magdeburg.

Literaturverzeichnis und Quellen, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 8).
Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen am 04. September 2024.

In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt bzw. sind
nicht zu beurteilen. Feststellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen.
Aussagen iiber Rechte, Lasten und Beschrénkungen usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten
aufgefiihrt, méglicherweise unvollstandig und damit unverbindlich.

Der Zustand des zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich
nur von meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittiungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 04. September 2024, als
Wertermittlungsstichtag dieser Wertermittiung zugrunde gelegt.

Insoweit stiitzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskiinften der zustandigen Amter und auf Erfahrungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als
unrichtig, unvollstindig oder (iberholt herausstellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkten
zu ergénzen bzw. zu korrigieren.



Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im
Altlastenkataster:

Naturschutz:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs-, Sa-
nierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Darstellung im

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe

(Grundstiicksqualitat):

Hinweis:
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Dinglich gesicherte Schuldverhaltnisse (Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sein kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. In Verfahren zur Zwangsverstei-
gerung und Verfahren zur Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
ist davon auszugehen, dass eventuell noch valutierende Schulden bei der Auf-
teilung des Erloses (Preis) sachgerecht beriicksichtigt werden.

Das Grundstlick ist eine Flache der Landwirtschaft, Ackerland. Am Ortstermin wur-
de festgestellt, dass die Ackerlandflache in einem groRen Schlag Ackerland liegt,
und bewirtschaftet/bestellt, ist. Die Landwirtschaftsflache ist genutzt. Zu ggf.
bestehenden Pachtverhiltnissen, konnte der Grundstiickseigentiimer am
Ortstermin keine Auskunft erteilen.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte konnten nicht festge-
stellt werden bzw. sind nicht bekannt.

GemalR Auskunft des Landkreises Borde, Bauordnungsamt, ist das Grund-
stiick nicht durch Baulasten belastet (vgl. Anlage 3).

Gemaf Auskunft des Landkreises Borde, Natur- und Umweltamt, untere Boden-
schutzbehorde, ist das Grundstiick nicht als altlastenverdachtige Flache bzw.
Altlast im Altlastenkataster des Landkreises Borde erfasst (vgl. Anlage 4).

Gemah Auskunft des Landkreises Borde, Natur- und Umweltamt, liegt das Grund-
stiick im Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes ,,Harbke-Allertal®.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Landschafts- und Vogelschutz-
gebiet, nicht in einem Biosphirenreservat und nicht in einem Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet).

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Verbindung mit §§ 5, 6 Naturschutzgesetz Land Sachsen-
Anhalt befinden sich nach meinen Kenntnissen nicht auf dem Grundstiick.

Gemalt Auskunft des Bauamtes der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist das Grund-
stiick, Flurstiick 70, in kein Bodenordnungs- und Sanierungsverfahren ein-
bezogen.

Der Landkreis Bérde, Bauordnungsamt, teilte mit, dass denkmalschutzrecht-
liche Belange fiir das unbebaute Grundstiick im AuBenbereich nicht greifen.
Bodendenkmale sind bezliglich des Grundstiicks nicht bekannt,

Im gebietsdeckenden Flachennutzungsplan der Stadt Oebisfelde-Weferlingen mit
den Ortsteilen, ist das Gehiet, in dem das Grundstiick liegt, Aufienbereich von
Weferlingen, als Flache der Landwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick liegt im AuBenbereich von Weferlingen. Fiir Auenbereichs-
flichen ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach den Festsetzungen des
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) und fiir Nutzungen nach § 15 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVOQ) zu beurteilen. Bauvorhaben sind deshalb in der Regel
nicht zulassig.

Fliache der Landwirtschaft, Ackerland

Die Zuordnung des Grundstiicks in Grundstiicksentwicklungsstufen bzw.
-nutzungen basiert auf den Angaben im Liegenschaftsbuch.
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zum Wertermittlungsstichtag 04. September 2024, ermittelt.

4.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentlimer:

Tag der Orts-
besichtigung:
Teilnehmer
am Ortstermin:

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Haldensleben

Auftrag: 24. Juli 2024

Eingang 03. August 2024

ein Eigentimer (natlrliche Person),

wegen Datenschutz keine Namensnennung

04. September 2024

der Grundstiickseigentimer
der Sachverstandige

04. September 2024

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage

Ort und Einwohner:

(vgl. Anlage 1)
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Land/Kreis:

Verwaltung/
Stadt:

Landschaft:

Makrolage:
Mikrolage:

Umgebung:
Wirtschaft:

Einkauf:
Schulen:

Kita:

Krankenhaus:

Bundesland Sachsen-Anhalt, Landkreis Borde, der Landkreis liegt
zentral in Sachsen-Anhalt

Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Oebisfelde ist ein Grundzentrum im
Landkreis Borde, Weferlingen ist ein Flecken, Kreisstadt Haldens-
leben liegt dstlich von Weferlingen

Weferlingen liegt am sidwestlichen Rand der Region Altmark,
stidlich des Feuchtgebietes Dromling, nordwestlich der Magdebur-
ger Borde, Weferlingen ist von Flachen der Landwirtschaft und
Waldflachen umgeben, im Sldwesten grenzt Weferlingen an das
groRe Waldgebiet Lappwald

Grundstiick liegt ca. 1,70 km nordwestlich von Weferlingen
Grundstiick liegt an einer Feldhecke, ca. 10 m von einem unbe-
festigten Nebenwirtschaftsweg entfernt

Flachen der Landwirtschaft (Ackerland)

Arbeitsmoglichkeiten eingeschrankt in Weferlingen, Grasleben
und Helmstedt, in Magdeburg und Wolfsburg (Industrie, Gewerbe,
Dienstleister, Handel und Verwaltung)

in Weferlingen und Helmstedt, sonst in Magdeburg und Wolfsburg
Grundschule und Gymnasium in Weferlingen, sémtliche Schulen
einschliellich Gymnasium und berufsbildende Schule in Haldens-
leben

in Weferlingen

in Haldensleben und Magdeburg
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Art der Behauung
und Nutzung in
der Stral3e:

Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

Haldensleben:
Oehisfelde:
Magdeburg:
Helmstedt:
Wolfsburg:
Bahn:

Bus:

ca. 29 km entfernt, dstlich von Weferlingen

ca. 17 km entfernt, nérdlich von Weferlingen

ca. 50 km entfernt, slidéstlich von Weferlingen

ca. 15 km entfernt, stdlich von Weferlingen

ca. 25 km entfernt, nordwestlich von Weferlingen

Regionalbahn Haltestelle in Oebisfelde, Bahnhdfe in Magdeburg
und Haldensleben

Schulbus Haltestelle in der Geschwister-Scholl-Strafte, Buslinien
nach Haldensleben und Magdeburg

Flurstiick 70 liegt ca. 1,70 km nordlich von Weferlingen, keine Bebauung, Flachen

der Landwirtsch

keine

insgesamt eben

4,2.2 Gestalt und Form

aft im AufRenbereich

GriRe (alle Make Ca.-Angaben) des Wertermittlungsgrundstiicks (vgl. Anlage 2)

Flurstiick 70
Straenfront(en)

Wegefront(en)

Breite bis 23m
Tiefe bis 172 m
Flurstiicksflache * 3.880 m?
Flursticksform trapezférmig

* geman Angabe im Grundbuch von Weferlingen, Blatt 1173, Bestandsverzeichnis



o - - -

Stralen-/
Wegeausbau: nicht ausgebaut, keine festgefahrenen Fahrspuren

Hdéhenlage zur normal
Strale/zum Weg:

Anschliisse an Ver- Ackerland, keine Anschliisse
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung: Ackerland, Abwasser fallt nicht an

Grenzverhaltnisse, Das Grundstlick ist Ackerland und liegt mit angrenzenden Grundstlicken in einem
nachbarliche grofien Schlag Ackerland. Im Stden grenzt das Flurstiick 70 an eine Feldhecke
Gemeinsamkeiten: und der Schlag insgesamt an den unbefestigten Nebenwirtschaftsweg. Im Osten

grenzt der Schlag an einen gut ausgebauten Hauptwirtschaftsweg und im Westen
an ein alleeartiges Gehdlz.

Baugrund, Grund- Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Wertermittlungs-
wasser (soweit grundstiick, Flache der Landwirtschaft im AuRenbereich, ist dies nicht wertrele-
augenscheinlich vant, da eine Bebaubarkeit im Auftenbereich auszuschlielen ist.

ersichtlich):

4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der AuBenanlagen

Eine Baubeschreibung entfallt. Das unbebaute Grundstiick ist eine Flache der Landwirtschaft und besitzt
keine wertrelevanten Aufienanlagen.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge wurden nicht durchge-
fihrt.

4.3.1 AuBBenanlagen

Auflenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen, einfache Schuppen und Lau-
ben) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Garten- und Grilinanlagen).

Flurstiick 70, mit trapezformiger Gestalt, ist eine Fléche der Landwirtschaft, Ackerland und liegt im Aufen-
bereich von Weferlingen (vgl. Anlage 2).

o keine Aulienanlagen
° Flache der Landwirtschaft, Ackerland, im Aufienbereich
° grenzt im Siiden an eine Feldhecke, die wiederum einen unbefestigten Nebenwirtschaftsweg,

sogenannter Griinweg, begrenzt, im Bereich des Flurstiicks 70 nicht direkt vom Nebenwirtschafts-
weg befahrbar
liegt in einem groften Schlag Ackerland

° keine Einfriedungen bzw. wertrelevanten Einfriedungen
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fiir Landwirtschaftsflachen, Ackerland, eingeholt. Zu Kontrollzwecken und zur Uberpriifung der Er-
gebnisse der Bodenwertermittiung wird das Vergleichswertverfahren angewandt. Da tatséchliche
Kaufpreise fiir das Vergleichswertverfahren herangezogen werden, handelt es sich um ein soge-
nanntes direktes Vergleichswertverfahren.

Das Wertermittiungsgrundstiick ist zusammen mit den angrenzenden Grundstlicken bewirtschaftet.
Der Schlag war gepfliigt. Der Grundstiickseigentiimer konnte keine Auskunft zu ggf. bestehenden
Pachtvertrag geben.

Es wird unterstellt, dass ein ggf. flieBender Pachtzins dem ortsiiblichen Pachtzins fir Ackerland mit
den tatséchlichen Ackerzahlen bzw. Bodenpunkten in der Region entspricht. Ein ggf. flieRender
Pachtzins hitte dann keinen Einfluss auf den Bodenwert des Wertermittiungsgrundstticks.

Das Gebiet, in dem das Wertermittlungsgrundstiick liegt, ist nicht Teil eines rechtskréftig festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes des Landes Sachsen-Anhalt. Das Uberschwemmungsgebiet des Flus-
ses Aller befindet sich in der Nahe. Lagebedingte Nachteile bestehen somit nicht.

Im Auszug aus dem Geobasisinformationssystem mit Flurstiicksnachweis und Bodenschétzung
ist angegeben, dass das Wertermittiungsgrundstiick im Landschaftsschutzgebiet Harbke-Allertal liegt.
Die Nutzung, Bewirtschaftung, von landwirtschaftlichen Grundstiicken in Landschaftsschutzgebieten
ist praktisch nicht eingeschrankt, da Landschaftsschutzgebiete den Erhalt des Erscheinungsbildes
der Landschaft zum Ziel haben. Eine Bewirtschaftung von Acker- oder Griinland steht diesem Ziel
nicht entgegen.

Sollte sich im Nachhinein erweisen, dass diese Ansétze und Annahmen nicht oder in Teilen nicht
zutreffen, so ist mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) zu prazisieren bzw. zu korrigieren.

Hinweis: Die Zuordnung des Wertermittlungsgrundstiicks 70 in die Grundstiicksentwick-
lungsstufe bzw. -nutzung basiert auf den Angaben im Liegenschaftsbuch (Geobasisinfor-
mationssystem).
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr arientiert sich der Verkehrswert
des Grundstiicks, Flache der Landwirtschaft, vorrangig am Bodenwert. Gegebenenfalls vorhandene
Aufdenanlagen sind mit ihrem Zeitwert zu beriicksichtigen.

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschisse flir Grundstlickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertv2021.

Sind Pachteinnahmen vorhanden und weichen diese erheblich von den regionstypischen Pachten ab, so
ist die zu berechnende Pachtdifferenz tatsachlicher Pachtzins/regionstypischer Pachtzins (Barwett) als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Zusétzlich wird auch das Direkte Vergleichswertverfahren angewandt, da beim Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte flr die Region Wferlingen Kaufpreise fiir Landwirtschaftsflachen, Ackerland, vorliegen.

4.5.2 Bodenwertermittlung

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die beim
zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte des Landesamtes flir Vermessung und Geoinfor-
mation Land Sachsen-Anhalt, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen wurden,
telefonisch beim Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir die Landkreise Borde, Harz und Salzland-
kreis hinterfragt wurden und mit Hilfe von durchschnittlichen Kaufpreisen, die im Grundstlicksmarktbericht
2023 u.a. fir den Landkreis Borde aufgefiihrt sind.

Das Grundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen, die sich von
Norden nach Siden, von Oebisfelde bis nach Beendorf erstrecket. Weferlingen liegt am westlichen Rand
dieser Bodenrichtwertzone. Der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone ist fiir Ackerland vom zusténdigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 (aktueller Bodenwert-
stichtag) wie folgt definiert:

1,85LF A




Bewertung der Bodenschéatzung

A 45 Ackerzahl 45

Angaben zum Grundstlick

£30.000 mittlere Grundstiicksfldche in Quadratmeter 30.000 m?
RPD 4 Restpachtdauer in Jahren 4 Jahre

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 ist fiir den Landkreis Borde ein mittlerer Ackerlandkaufpreis von 1,30
€/m? bei einer Ackerzahl < 40 und von 1,80 €/m? bei einer Ackerzahl von 41 — 60 aufgefiihrt. Daraus ist
ersichtlich, dass im Gebiet des Grundstiicks, Ackerland mit Ackerzahl < 40 zu einem Preis unterhalb des
Bodenrichtwertes gehandelt wird. Ackerland mit Ackerzahl von 41 — 60 wird ebenfalls zu einem Preis
gehandelt, der unterhalb des Bodenrichtwertes liegt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes des Grundstilicks, Ackerland, werden der aktuelle Bodenrichtwert und die
mittleren Kaufpreise herangezogen. Auf Besonderheiten des Grundstiicks, Ackerland, wird im nachfol-
genden Abschnitt eingegangen.

Grundstiickspezifischer Bodenwert
Flurstiick 70

Das Grundstiick, Flurstiick 70, liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone und stellt sich wie folgt dar
bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand
Lw landwirtschaftliche Flache

Art der Nutzung
A Ackerland

Erganzung zur Art der Nufzung (z.B. Obst-/Gemiiseanbauflache)
Ackerland gepfliigt

Bewertung der Bodenschatzung

A 53 Ackerzahl 53

A 55 Ackerzahl 55

A 59 Ackerzahl 59

Angaben zum Grundstiick

f 3.880 Grund-/Flurstiicksfldche in Quadratmeter 3.880 m?
RPD 4 nicht bekannt, unterstellt 4 Jahre

Der fiir die Bodenrichtwertzone ausgewiesene Bodenrichtwert fiir Ackerland von 1,85 €/m? bei einer Acker-
zahl von 45 kann grundsatzlich zur Bodenwertermittlung des Grundstiicks, Flurstiick 70, Ackerland, heran-
gezogen werden.

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurde festgestellt, dass die Ertrags-
fahigkeit/Bonitat, die Flachengréfte und die Restpachtdauer einen Einfluss auf den Bodenwert von Acker-
land haben.

Auf den Bodenwert von Landwirtschaftsflachen haben auch die Entfernung vom Ortsrand, die Gelande-
neigung, die Wegeerschliefung, die Grundstticksform und nicht bzw. schlecht erkennbare Grundstiicks-
grenzen einen Einfluss. Dies sind die wichtigsten Einflussfaktoren. Weitere Einflussfaktoren kénnen z.B.
Einschrénkungen der Nutzbarkeit der Landwirtschaftsflache durch Naturschutzprogramme und/oder an-
dere Besonderheiten etc. sein.
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Ackerland Ackerzahl 55 Umrechnungskoeffizient 96
Ackerland Ackerzahl 59 Umrechnungskoeffizient 99

Der Einfluss der Ertragsfahigkeit wird mittels der vom Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte abge-
leiteten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

Einfluss der Fldchengréf3e

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat einen Einfluss der Flachengréfie von Ackerland auf den
Kaufpreis festgestellt. Die abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten sind im Grundstiicksmarktbericht 2023
verdffentlicht.

Bodenrichtwert Ackerland Flachengrofie 3 ha Umrechnungskoeffizient 94,5
Ackerland Flachengréle rd. 0,39 ha Umrechnungskoeffizient 86,0

Der Einfluss der FlachengroRe wird mittels der vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte abge-
leiteten Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

Einfluss der Restpachtdauer

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat einen Einfluss der Restpachtdauer auf den Kaufpreis
fiir Ackerland festgestellt. Es wurde festgestellt, dass die durchschnittliche Restpachtdauer in den vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ausgewerteten Erwerbsvorgangen ca. 4 Jahre betrégt. Des-
halb wurden die Bodenrichtwerte fiir Ackerland auf eine Restpachtdauer von 4 Jahren abgestellt und der
Basisumrechnungskoeffizint 100 auf eine Restpachtdauer von 4 Jahren gesetzt. Die abgeleiteten Um-
rechnungskoeffizienten sind im Grundstiicksmarktbericht 2023 verdffentlicht. Das Flurstlick 70 ist bewirt-
schaftet, wie der gesamte Schlag in dem das Grundstiick liegt, gepfligt. Der Grundstiickseigentimer konn-
te keine Angaben zu einem maglichen Pachtvertrag machen. Es wird deshalb unterstellt, dass die Rest-
pachtdauer rd. 4 Jahre betragt und der Umrechnungskoeffizient mit 100 angesetzt.

Einfluss Entfernung vom Ortsrand

Die Entfernung einer Landwirtschaftsfliche vom Rand der bebauten Ortslage hat sich gemé&f Angaben in
der Wertermittlungsliteratur als wertbeeinflussend herausgestellt. Je néher die Acker- oder Griinlandflache
zur bebauten Ortslage liegt, umso gréRer ist die Wertrelation Landwirtschaftsflache/Wohnbauland. Die
Wertrelation wird durch folgenden Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt:

k = Entfernung(km)?:108

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 sind bezliglich der Entfernung der Landwirtschaftsfliche vom Ortsrand
keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Vermutlich waren in den ausgewerteten Kaufféllen keine An-
gaben zur Entfernung der Ackerlandflachen zum Ortsrand angegeben. Deshalb wurden bzw. konnten
beziiglich der Entfernungen Ackerland/Ortsrand keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

Das Grundstiick Flurstiick 70, ist ca. 1,70 km (im Mittel) von der bebauten Ortslage Weferlingen entfernt.
Bei einer Entfernung von 1,70 km von der Orts-/Stadtlage errechnet sich ein Umrechnungskoeffizient von
0,945 rd. 0,95. Dieser Umrechnungskoeffizient wird angesetzt.

Einfluss Geldndeneigung

Weisen Landwirtschaftsflachen Geldandeneigungen (Hanglage) auf, so wird die Bearbeitungsmdglichkeit
der Landwirtschaftsfliche negativ beeinflusst. Bis zu einer Neigung von ca. 3 % wird der Kaufpreis Ub-
licherweise nicht beeinflusst. Dieser Einfluss stellt sich sonst nach folgender Funktion dar:
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selbst tiw. als Notweg fiir angrenzende Grundstiicke. Hierdurch sind Nutzungseinschrénkungen verbun-
den. Je nach Entfernung zum &ffentlichen Weg und der Nutzungseinschrankungen werden Wertabschlage
von 1 % bis 20 % beriicksichtigt.

Das Grundstiick liegt in einem grofen Schlag Ackerland. Im Siiden grenzt das Grundstiick an eine Feld-
hecke, die wiederum an einen unbefestigten Nebenwirtschaftsweg, einen sogenannten Griinweg (ohne
festgefahrene Fahrspur), grenzt. Aufgrund der Feldhecke ist das Grundstiick nicht direkt vom Nebenwirt-
schaftsweg befahrbar, sondern nur (iber die siidostlichen Nachbarflurstiicke. Es wird bez(glich der Wege-
erschlieung ein Wertabschlag von rd. 2 % angesetzt.

Einfluss Grundstiicksform

Formmangel fiihren in der Regel auch bei Landwirtschaftsflachen zu Wertabschlégen, da damit Bewirt-
schaftungserschwernisse verbunden sind.

Das Grundstiick besitzt eine regelmaRige trapezférmige Gestalt. Auch die Breite und Tiefe bzw. Lange des
Grundstiicks, das an Landwirtschaftsflichen, Ackerland, angrenzt, ermdglicht eine uneingeschrankte Be-
wirtschaftung mit Landmaschinen. Ein Wertabschlag ist deshalb nicht zu berticksichtigen.

Einfluss nicht bzw. schlecht erkennbare Grundstiicksgrenzen

Wenn in der Ortlichkeit die genaue Lage des Grundstiicks nicht erkennbar ist, z.B. wegen fehlender Ab-
markungen oder Grenzeinrichtungen, so ist ein sachgemaRer Wertabschlag zu berticksichtigen. Es hahen
sich hierfiir Wertabschlage zwischen 3 % bis 8 % verfestigt.

Das Grundstiick, Ackerland, bildet mit angrenzenden Grund- bzw. Flurstiicken einen grofien zusammen-
hangenden Schlag Ackerland. Grenzeinrichtungen (z.B. Zaune, Wege) wiirden in diesem Fall die Nutz-
barkeit bzw. Bewirtschaftung des Grundstiicks und der angrenzenden Grund-/Flurstiicke sogar erschwe-
ren. Deshalb wird kein Wertabschlag flr fehlende Grundsticksgrenzen vorgenommen.

Einfluss Naturschutzprogramm

Geman Auskunft des Landkreises Borde, Natur- und Umweltamt, liegt das Grundstiick im Geltungshbe-
reich des Landschaftsschutzgebietes ,Harbke-Allertal“. In Landschaftsschutzgebieten ist die Be-
wirtschaftung von Landwirtschaftsflichen praktisch nicht eingeschrénkt, eine Beeintrachtigung
der Nutzbarkeit nicht gegeben. Ein Wertabschlag ist nicht zu beriicksichtigen.

Einfluss weiterer Faktoren

Besonderheiten wie Tiimpel, Sumpfflachen etc., die das Grundstiick queren bzw. auf dem Griinland liegen,
sind nicht bekannt und waren beim Ortstermin auch nicht zu erkennen.

Im Auszug aus dem Liegenschaftsbuch ist flr das Grundstiick nur die Nutzungsart Landwirtschaft ausge-
wiesen. Ein Wertabschlag ist deshalb nicht zu beriicksichtigen.

Bestimmung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Ackerland, das einer standortliblichen Bewirtschaftung unterliegt,
einen normalen Kulturzustand des Bodens und eine gebietstypische Verkehrsanbindung in einer landwirt-
schaftlich strukturierten Region aufweist. Eine ggf. vorhandene Stilllegung (Brachland) der Landwirtschafts-
fliche wird nicht als wertbeeinflussend beriicksichtigt. Es war beim Ortstermin zu erkennen, dass das
Ackerland bewirtschaftet ist. Ein Abschlag wegen uniiblichen Kulturzustands des Bodens ist nicht zu be-
riicksichtigen.
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Umrechnungskoeffizient Ertragsfahigkeit,

Ackerzahl 59 X (99/89)
Umrechnungskoeffizient Restpachtdauer x (100/100) x (100/100) x (100/100)
Umrechnungskoeffizient Entfernung vom Ortsrand x 0,95 x 0,95 x 0,95
Umrechnungskoeffizient Wegeerschlieffung x 0,98 x 0,98 x 0,98
vorlaufig angepasster Bodenrichtwert Ackerland 1,82 €/m? 1,86 €/m? 1,92 €/m?

Die Anpassung an die FlachengrdRe erfolgt fiir die Gesamtflache Ackerland und nicht fiir die Unterteil-
flachen mit den unterschiedlichen Ackerzahlen.

In den letzten Jahren ist ein stetiger Anstieg der Kaufpreise flir landwirtschaftliche Flachen zu verzeichnen,
der auf eine hohe Nachfrage bei gleichzeitig relativ geringem Angebot solcher Flachen zuriickzufiihren ist.
Es ist zu unterstellen, dass die Nachfrage nach Ackerland weiterhin hoch bleibt. Der Bodenrichtwert flr
Ackerland ist in der Bodenrichtwertzone von 0,75 €/m? (Bodenrichtwertstichtag 31.12.2010) auf 1,85 €/m?
(Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024) gestiegen (Steigerung um rd. 147 %). Der Preisanstieg hat sich in der
jlingeren Vergangenheit verlangsamt bzw. stagniert. Im Landkreis Bérde war sogar ein geringer Kaufpreis-
verfall zu verzeichnen. Eine konjunkturelle Anpassung bzw. Marktanpassung des angepassten Bodenricht-
wertes wird deshalb nicht vorgenommen.

Der Bodenwert des Flurstiicks 70 wird zum Wertermittlungsstichtag 04. September 2024 wie folgt ge-
schatzt:

Flurstlick 70 ca. 3.880 m?

Ackerland, Ackerzahl 53 ca. 672m? x 1,82€/m? = 1.223,04 € rd. 1.223,00 €
Ackerland, Ackerzahl 55 ca. 422m? x 1,86€m? = 784,92€ rd. 785,00 €
Ackerland, Ackerzahl 59 ca. 2.786 m? x 1,92 €/m? = 534912 € rd. 5.349,00 €

Ackerland ca. 3.880m? Bodenwert 7.357,08 € rd. 7.357,00 €

Die Anpassung des Bodenwertes an die FlachengréRe von rd. 0,388 ha wird wie folgt vorgenommen:

Bodenrichtwert Flachengrofe 30.000 m? (3 ha), Umrechnungskoeffizient 94,5
Ackerland FlachengroRe ca. 3.880 m? (0,388 ha), Umrechnungskoeffizient 86,0
Bodenwert Ackerland 7.357,00 €

Umrechnungskoeffizient

lachengréfte Teilflache Ackerland x (86,0/94,5)

flachenangepasster Bodenwert Ackerland 6.695,59 € rd. 6.700,00 €

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes wird der Bodenwert des
Grundstiicks, Flurstiick 70, Ackerland, auf rd. 6.700,00 € geschatzt.

Aus dem geschétzten Bodenwert von rd. 6.700,00 € errechnet sich ein Bodenwert, Ackerland, von rd.
1,73 €/m? (6.700,00 € : 3.880 m?).

AuRenanlagen (z.B. Einfriedungen), die einen Zeitwert besitzen, sind nicht vorhanden.

Anm.:. Eventuelle nachtrigliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach dem Kom-
munalabgabengesetz sind nicht beriicksichtigt.
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at, Ackerzahl (A)

Bodenrichtwert, Ackerland

Flachengroie (FG (m?)) > 3.800 m?
Entsprechend dieser Suchkriterien wurden 17 Objekte (Ackerland) gefunden. Im Auszug aus der Kaufpreis-
sammlung sind fiir die Objekte u.a. folgende weitere wesentliche Vergleichsmerkmale bzw. preisbestim-
mende Faktoren aufgefiihrt:

Gemarkung (Gemarkung)

Datum des

Vertrages

Kaufpreis (KP (€))
FlachengroRe (FG (m?))

Kaufpreis je Quadratmeter Grundstlicksflache (KP (€/m?))

Bodenrichtwert Landwirtschaft (BRWL (€/m?))

Bodenrichtwert Landwirtschaft Grundstiicksmerkmale

Bodengte/Bonitat, Ackerzahl (A)
In der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte, Ackerland, mit den benannten Vergleichskriterien

aufgelistet.
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LFfA 30
30000
1 Everingen 08.03.2023 (3101 (11| 1| 18180 | 9090 |2,00/1,30] RPD4 | 39
LF/A30
30000
2 Eickendorf 17.032023 [310| 1 | 9| 4 | 4 | 26500 |19.980(1,33|1,30) RPD4 | 40
LF /A 30
30000
3 Eickendorf 17.03.2023 |310| 1 | 9| 4 | 4 | 26.500 |19.980|1,33|1,30] RPD4 | #1
LF /A 30
30000
4]  Eickendorf 17.03.2023 [310| 1 | 9| 4 | 4 | 26.500 |19.980|1,33|/1,30] RPD4 | 39
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Tuuul
7| Eickendorf 26.06.2023 | 310 26500 [18.313|1.45(130| RPD4 | 42
LF { A 45
fa0oo0
g Beendorf 10.08.2023 | 310 20,000 | 8.863 |226(1,90 RPD4 | B4
LF /A 30
30000
g Lockstedt 21.09.2023 | 310 7.284 8.569 |0.85|1,30) RPD4 | 25
LFfA 45
30000
10 Dahren 21.09.2023 | 310 10.000 | 5.000 [2,00]190| RPD4 | 51
LF § A 45
30000
11 Walbeck (07.12.2023 | 310 32791 |18.263(180(190] RPD4 | 35
LF /A 45
f30000
12 Beendorf 20.12.2023 | 310 41300 |13.203|3,13[1,90| RPD4 |53
LF/A30
f30000
13 Eickendorf 11.01.2024 | 310 21173 | 11445)185(1,25| RPD4 | 38
LF /A 30
30000
14| Ratzlingen 19.04.2024 | 310 182500 |[100.411[1,82|125| RPD4 | 32
LF /A 45
30000
15| Schwanefeld | 23.04.2024 | 310 12.000 | 5.143 |2.33|1,85| RPD4 | 32
LF f A 45
30000
16| Eschenrode 07.05.2024 | 310 8.500 3.880 |2.19|1.85| RPD4 | 57
LF /A 45
30000
17 Behnsdorf 26.06.2024 | 310 12.000 | 5.050 |2.38|1,85| RPD4 | 23
20.896 | 17.337 |1,81]1,53 40 |
Die Daten des Wertermittlungsgrundstiicks (WG), Flurstiick 70, sind folgende:
WG | Weferlingen 04.09.2024 672 1,85; A45 53
422 f30000; RPD4 | 55
2.786 59
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3.880 m?

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsgrundstiicke bzw. der
Kauffalle/-preise vom Wertermittlungsgrundstiick sind noch nicht berlicksichtigt. Die Kaufpreise miissen
daher angepasst/normiert werden. Dafiir werden die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt im Grundstiicksmarktbericht 2023 verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten (UK) her-
angezogen. Eine zeitliche Preisentwicklung mit Hilfe von Indexreihen aus dem Grundstlicksmarktbericht
2023 ist nicht erforderlich, da in den Jahren 2021 und 2022 der Bodenpreisindex fiir Ackerland fr die
Region Mitte von Sachsen-Anhalt (fiir Wertermittiungsgrundstiick zutreffend), unveréandert bei 118 geblie-
ben ist. Es sind im Grundstiicksmarktbericht 2023 folgende Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt:

7.8.2 Einfluss der FlachengrtiBe je Verkaufsfall auf den Bodenwert von Ackerland

Umrechnungskoetfizianten zur Beriicksichtigung abweichender FlichengroBen

ha UK ha UK ha UK
025 a5 20 120
05 a7 25 125
0,75 a8 30 120
1 a3 35 133
3* 94,5 40 136
5 100 45 140
10 108 50 143
15 115

*3 ha entsprichi der GréBs des Bodanrichtwerignundstocks

783 Einfluss der Bodengtte auf den Bodenwert von Ackerland

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender Ackerzahlen

Ackerzahl UK Ackarzahl UK Ackerzahl UK
20 GB 60 100 100 130
25 72 65 104
30 77 70 108
35 21 75 111
40 85 80 115
45 89 85 119
50 02 90 123
55 o6 85 126
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L] 99 13 94
B 28 14 94
7 o7 15 94

Der Bodenpreisindex fiir Ackerland, Region Mitte in Sachsen-Anhalt ist im Grundstiicksmarktbericht 2023
wie folgt dargestellt:

Bodenpreisindexreihe fiir Ackerland fiir die Region Mitie

Spanna Araani
Sl T bis DurchecimiliMadan
Angani ger Kautdle: &g
W aLiprals: 0p0 em 88 &mP 2,440 235 &m?
Atwarzant: 21 s e2/f 85
Flasangraba: 0.25ha 2018 a0/1aka
Hormebjekt
Acwarzani an Flaghangrona 25he
Raspaiitawer 4 lahm
¥
130 1000
125 ﬁ_‘ s (-3¢ 210
' 11 L

=
=]

Bodenprelzindes

M5 2016 207 0B 2018 2000 | mer 2082
Jahr

Die Anpassung/Normierung der Kaufpreise flir Ackerland an die Merkmale des Wertermittiungsgrund-
stiicks (WG) Flache, Ackerzahl und Restpachtdauer sind in nachfolgender Tabelle dargestellt. In der Kauf-
preissammiung des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte ist fiir die Kauffélle Nr. 12 und 16 eine
Restpachtpachtdauer von 0 Jahren angegeben, fiir die Kauffélle Nr. 3, 4, 6, 7, 9 und 10 eine Restpacht-
dauer von 1 Jahr und fiir den Kauffall Nr. 15 eine Restpachtdauer von 5 Jahren angegeben. Fiir die Kauf-
falle Nr. 1, 2, 5, 8, 11, 13, 14 und 17 sind keine Restpachtdauern angegeben.

Es ist angegeben, ob das jeweilige Grundstiick verpachtet ist. Die Grundstlcke sind verpachtet. Die ange-
gebenen Restpachtdauern werden berlicksichtigt. Fiir die Kauffélle ohne Angabe von Restpachtdauer wird
eine Restpachtdauer von 4 Jahren angesetzt, auf die der Bodenrichtwert fiir Ackerland in der Bodenricht-
wertzone abgestellt ist.

Die Ermittlung der Vergleichspreise ergeben sich wie folgt:
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8 2,26 88,5 103,0 100 2,09
9 0,85 88,5 72,0 105 1,09
10 2,00 87,0 93,0 105 1,99
11 1,80 91,0 81,0 100 2,08
12 3,13 90,0 94,0 109 2,87
13 1,85 89,5 83,5 100 2,10
14 1,82 108,0 78,5 100 1,90
15 2,33 87,0 78,5 99 2,91
16 2,19 86,0 97,5 109 2,02
17 2,38 87,0 70,5 100 3,28
WG 86,0 94,0 100

96,0

99,0

2 98,0

Der Umrechnungskoeffizient Ackerzahl des Wertermittlungsgrundstiicks wird wegen der drei Teilflachen
mit Ackerzahlen 53 (Umrechnungskoeffizient 94), 55 (Umrechnungskoeffizient 96) und 59 (Umrechnungs-
koeffizient 99) gewichtet.

@ UK Ackerzahl =

94 x 672 m? + 96 x422 m? + 99x 2.786 m?

672 m? + 422 m* + 2.786 m?

379.494 x m?
@ UK Ackerzahl = -=-emmmmememmemeeeee = 97,808
3.880 m?

rd. 98,0

Die Umrechnung der Kaufpreise auf die Verhaltnisse des Wertermittlungsgrundstiicks (WG), Flurstick 70,
Flache, Bodengute und Restpachtdauer wird wie folgt vorgenommen:

Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr,
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.
Kauffall Nr.

Mittel:

9K1/24
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N A . il
Nk WN-20O

2,00 €/m?
1,33 €/m?
1,33 €/m?
1,33 €/m?
1,32 €/m?
1,33 €/m?
1,45 €/m?
2,26 €/m?
0,85 €/m?
2,00 €/m?
1,80 €/m?
3,13 €/m?
1,85 €/m?
1,82 €/m?
2,33 €im?
2,19 €/m?
2,38 €/m?

x (86,0/88,5 + 98,0/84,0 + 100/100 — 2
x (86,0/92,0 + 98,0/85,0 + 100/100 — 2
x (86,0/92,0 + 98,0/86,0 + 100/105 -2

x (86,0/88,0 + 98,0/85,0 + 100/100 — 2
x (86,0/92,0 + 98,0/80,0 + 100/105 — 2

)
)
x (86,0/92,0 + 98,0/84,0 + 100/105 — 2)
)
)
)

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

(86,0/91,0 + 98,0/86,5 + 100/105 — 2

(
(
(

(86,0/108,0 + 98,0/78,5 + 100/100 - 2) =
86,0/87,0 + 98,0/78,5 + 100/99 — 2) =

(
(
(

86,0/88,5 + 98,0/103,0 + 100/100 — 2) =

86,0/88,5 + 98,0/72,0 + 100/105 — 2)
86,0/87,0 + 98,0/93,0 + 100/105 — 2)
(86,0/91,0 + 98,0/81,0 + 100/100 — 2)
(86,0/90,0 + 98,0/94,0 + 100/109 — 2)
(86,0/89,5 + 98,0/83,5 + 100/100 — 2)

86,0/86,0 + 98,0/97,5 + 100/109 — 2)
86,0/87,0 + 98,0/70,5 + 100/100 — 2)

[ | A I | B VA 1|

L LI | R L |

I n

2,28 €/m?
1,45 €/m?
1,37 €/m?
1,40 €/m?
1,49 €/m?
1,48 €/m?
1,49 €/m?
2,09 €/m?
1,09 €/m?
1,99 €/m?
2,08 €/m?
2,87 €/m?
2,10 €/m?
1,90 €/m?
2,91 €/m?
2,02 €/m?
3,28 €/m?

1,96 €/m?
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Das Wertermittlungsobjekt weist im Vergleich zum mittlerem Vergleichsgrundstiick einige Abweichungen
bzw. Besonderheiten auf, die am Grundstiicksteilmarkt Landwirtschaftsflachen durch einen eigenstandigen
Werteinfluss beriicksichtigt werden. Zu berlicksichtigen ist die Besonderheit:

Entfernung von der Ortslage (wertmindernd)

Nach sachverstandiger Beurteilung wird die Besonderheit Entfernung vom Ortsrand Weferlingen von ca.
1,70 km durch einen pauschalen Abschlag in Hohe von rd. 5 % sachgerecht beriicksichtigt (vgl. Pkt. 4.5.2,
S.12).

Wegeerschlieftung (wertmindernd)

Nach sachverstandiger Beurteilung wird die Besonderheit Wegeerschlieung, nicht direkt an einem
Wirtschaftsweg liegend, durch einen pauschalen Abschlag in Hohe von rd. 2 % sachgerecht beriicksichtigt
(vgl. Pkt. 4.5.2, S. 13).

Der objektspezifisch angepasste mittlere/normierte Vergleichskaufpreis betrégt dann:
1,96 €/m? x 0,95 x 0,98 = 1,825 €/m? rd. 1,83 €/m?

Bei einer Grundstiicksflache, Flurstiick 70, Ackerland, von 3.880 m? und einem objektspezifisch
angepassten mittleren Vergleichskaufpreis von 1,83 €/m* errechnet sich ein Boden-/Gesamtwert
von:

3.880 m? x 1,83 €/m? = 7.100,40 € rd. 7.100,00 €

Der objekispezifisch angepasste gemittelte/normierte Vergleichskaufpreis wird durch den objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwert hinreichend bestatigt.



mit rd. 7.100,00 € ermittelt. Bodenwert und Direkter Vergleichswert weichen voneinander ab. Der Wert ist
aus den Ergebnissen der beiden Wertermittlungsverfahren, unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren
Aussagefahigkeit, abzuleiten. Die Aussagefahigkeit (Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird
dabei wesentlich von den, flir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, bestehenden
Preishildungsmechanismen und von der, mit dem jeweiligen Verfahren, erreichbaren Ergebniszuverlassig-
keit bestimmt.

Dem Bodenwert, der aus dem Bodenrichtwert, objektspezifisch mit Umrechnungskoeffizienten aus dem
Grundstiicksmarktbericht 2023 angepasst, abgeleitet wurde, wird das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Dem
Vergleichswert, der aus tatsachlichen Kaufpreisen der Region Weferlingen, die mit Umrechnungskoeffizi-
enten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023 normiert wurden, abgeleitet wurde, wird ebenfalls das
Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Bodenwertverfahren in noch
ausreichender Qualitat (Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone und landesweite Umrechnungskoeffizien-
ten) zur Verfligung. Fiir das Direkte Vergleichswertverfahren standen die erforderlichen Daten in ausrei-
chender Qualitat (tatsachliche Kaufpreise flir Landwirtschaftsflachen, Ackerland, im Radius von 10 km im
Umfeld um Weferlingen und landesweite Umrechnungskoeffizienten) zur Verfligung. Bezliglich der erreich-
ten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb der Bodenwertermittlung das Gewicht 0,60 (c)
und der Direkten Vergleichswertermittlung das Gewicht 0,80 (d) beigemessen. Insgesamt erhalten somit

die Bodenwertermittlung das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (c) = 0,60 und
die Vergleichswertermittlung das Gewicht 1,00 (b) x 0,80 (d) = 0,80.
Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt dann:
(6.700,00 € x 0,60) + (7.100,00 € x 0,80)
= 6.928,57 € rd. 7.000,00 €

(0,60 + 0,80)

Der Verkehrswert des Grundstlicks, Flurstiick 70, Ackerland, im AuRenbereich von Weferlingen
ohne postalische Anschrift, Gemarkung Weferlingen, Flur 1
wird zum Wertermittiungsstichtag 04. September 2024 auf

rd. 7.000,00 €

in Worten: siebentausend Euro geschatzt.

Aus dem Verkehrswert von rd. 7.000,00 € errechnet sich bei einer Ackerlandflache von 3.880 m? ein Preis
je Quadratmeter Ackerland von rd. 1,80 €/m?2.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fir die Angaben in dieser
Wertermittlung nur gegenliber dem Auftraggeber und nicht gegenlber Dritter.

Die Wertermittiung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und beriicksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Bauschaden.

Dipl. Ing. Rolf Manig Salzwedel, 01. Dezember 2024
Sachverstandiger
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schwelgen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung flr die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen ader (ibermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den
Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle
Zwecke aestattet ist. Im Kontext von Zwanasversteiaeruinaen darf das Gutachten his maximal zim Fnde
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Zwangsversteigerungssache:

lhre Geschiftsnummer:
unser Zeichen:

9K1/24
GNR 034/08/2024

Objekt: Ackerland, 39456 Weferlingen

Kataster: Gemarkung Weferlingen, Flur 1, Flurstiick 70

Sehr geehrte ;

I, | GMIWUC &Vad

Amtsgericht Haldensleben
Posteingang

Eing. 17 Feb. 2025

hiermit reiche ich Ihnen meine Stellungnahme zu den Einwendungen des Grundstlickseigentimers

. zum Verkehrswertgutachten GNR 034/08/2024, ein.

Der Verkehrswert von rd. 7.000,00 € wird Kkorrigiert. Es wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte funf aktuelle Kaufpreise fur Ackerland in der Region des Grundstiicks auf Antrag zur Verfugung ge-
stellt und es wurde der neue/aktuelle Bodenpreisindex fur Ackerland der Region des Grundstlicks, in den
Grundstlcksmarktdaten des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte veroffentlicht, herangezogen.

Insbesondere aufgrund dieser neuen Daten bzw. Marktdaten war der Verkehrswert neu zu ermittein. Der
Verkehrswert des Grundstucks Ackerland, wurde nunmehr mit rd. 8.500,00 € geschatzt.

Fur Rickfragen stehe ich selbstverstandlich gern zur Verfuigung.

Mit freundlichen GriiRen

Rolf Mani
Sachverstandiger

Anlagen: Stellungnahme
Rechnung

Sachverstdndigenbilro
Dipl.-Ing. Rolf Manlg

Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

Gerichtsgutachten
Privatgutachten

SV-Rolf.Manig@t-online.de

Bliro Salzwedel
Karl-Marx-Strafe 26
29410 Salzwedel

Telefon 03901 — 30 58 32
Telefax 03901 - 30 68 33

Bankverbindung

Deutsche Bank
Konto Nr.. 291804300
BLZ 810 700 24

Steuer-Nr.: 32/432/61378



Amtsgericht Haldensleben

Rechtspflegerin

Stendaler Stralte 18
39340 Haldensleben

Zwangsversteigerungssache:

Geschéaftsnummer: 9K1/24

Gutachten-Aktenzeichen: GNR 034/08/2024

Sehr geehrte Q

aufgrund der Einwendungen des Grundstiickseigentimers am Verkehrswert-

gutachten GNR 034/08/2024, landwirtschaftliches Grundstuck in 39456 Weferlingen, nehme ich wie folgt
Stellung:

1. Quadratmeter Preise Ackerland

fuhrt in seinem Widerspruch an, dass in der Region des Grundstlicks Ackerland mit Qua-
dratmeterpreisen von 3,80 €/m? und 4,90 €/m* gehandelt werden. Diese Preisangaben von
kénnen nicht nachvolizogen werden. Solche Preise fiir Ackerland, 4,90 €/m? kaum, sind in der Region
Magdeburger Bérde, um Hohe Borde und Wanzleben u.a., ggf. zu erzielen, nicht in der Region um
Weferlingen.

2. Lagebesonderheit

fuhrt an, dass das Grundstiick in einem groen Schlag Ackerland liegt und im Osten, Norden
und Westen von Nachbargrundstiicken Ackerland umgeben ist. Die Bewirtschaftung der Nachbargrund-
stlicke wird durch das Grundstlick wesentlich erschwert, da das Grundstick bei der Bearbeitung der
Nachbargrundstticke ohne Erlaubnis des Grundstickseigentimers, , hicht befahren werden
darf. Aufgrund dieser Lagesituation argumentiert , dass die Nachfrage nach seinem Grund-
stlick wesentlich héher als nach Ackergrundstlicken ohne diese Lagebesonderheit ist.
Diese Aussage ist grundsatzlich richtig, trifft jedoch nur fur die Eigenttmer der angrenzenden Grund-
stlicke zu. Nur diese Eigentiimer haben ggf. ein Interesse daran diese Lagebesonderheit zu bereinigen.
Es wiirde sich um sogenannte ungewohnliche bzw. personliche Verhéltnisse handeln.
Im § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wire.
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koeffizient von 109 ermittelt worden. Bei einer Restpachtdauer von 4 Jahren betragt der Umrechnungs—
koeffizient 100. Der hthere Umrechnungskoeffizient von 109 bei Restpachtdauer 0 Jahre ist plausibel, da
pachtfreie Ackergrundstlicke zu ggf. htheren Pachten verpachtet werden kénnen.

4. Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird unter Berlicksichtigung der Restpachtdauer von 0 Jahren durchgefthrt und
der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte abgeleitete Umrechnungskoeffizient angesetzt.

Ein Werteinfluss beztglich der Entfernung des Grundstlcks von der Ortslage wird nicht berlicksichtigt, da
durch den Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wur-
den.

Ein Werteinfluss beziiglich der WegeerschlieBung des Grundstlicks wird nicht beriicksichtigt, da durch
den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wurden.

Der Bodenwert ermittelt sich wie folgt:

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die
beim zusténdigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landesamtes fur Vermessung und
Geoinformation Land Sachsen-Anhalt, Bodenrichtwertauskunft, Geoportal, Bodenrichtwerte, eingesehen
wurden, telefonisch beim Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte fir die Landkreise Bérde, Harz und
Salzlandkreis hinterfragt wurden und mit Hilfe von durchschnittlichen Kaufpreisen, die im Grundstlicks-
marktbericht 2023 u.a. fur den Landkreis Bérde aufgefihrt sind.

Das Grundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone fur land- und forstwirtschaftliche Fléchen, die sich von
Norden nach Stiden, von Oebisfelde bis nach Bendorf erstrecket. Weferlingen liegt am westlichen Rand
dieser Bodenrichtwertzone. Der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone ist flir Ackerland vom zustandi-
gen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 (aktueller Boden-
wertstichtag) wie folgt definiert:

1,86 LF A

A45 £30.000 RPD4

Bodenrichtwert
1,85 Euro je Quadratmeter Grundstlicksfl&che

Entwicklungszustand
LF Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung
A Ackerland

Ergénzung zur Art der Nutzung (z.B. Obst-/Gemiiseanbaufléche)
keine Angaben

Bewertung der Bodenschatzung

A 45 Ackerzahl 45

Angaben zum Grundstlick

f 30.000 mittlere Grundstiicksflache in Quadratmeter 30.000 m?
RPD 4 Restpachtdauer in Jahren 4 Jahre
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Grundstiickspezifischer Bodenwert
Flurstiick 70

Das Grundstiick, Flurstuck 70, liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone und stellt sich wie folgt dar
bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand

LW landwirtschaftliche Flache

Art der Nutzung

A Ackerland

Ergénzung zur Art der Nutzung (z.B. Obst-/Gemuseanbauflache)
Ackerland gepfiugt

Bewertung der Bodenschatzung

A 53 Ackerzahl 53

A 55 Ackerzahl 55

A 59 Ackerzahl 58

Angaben zum Grundstlick

£3.880 Grund-/Flurstlicksflache in Quadratmeter 3.880 m?

RPD 4 nicht bekannt, unterstellt 4 Jahre

Der fir die Bodenrichtwertzone ausgewiesene Bodenrichtwert fur Ackerland von 1,85 €/m? bei einer
Ackerzahl von 45 kann grundsétzlich zur Bodenwertermittiung des Grundstticks, Flurstlick 70, Ackerland,
herangezogen werden.

Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurde festgestellt, dass die Ertrags-
fahigkeit/Bonitat, die FlachengrofRe und die Restpachtdauer einen Einfluss auf den Bodenwert von Acker-
land haben.

Auf den Bodenwert von Landwirtschaftsflachen haben auch die Entfernung vom Ortsrand, die Gelénde-
neigung, die WegeerschlieRung, die Grundstiicksform und nicht bzw. schlecht erkennbare Grundstucks-
grenzen einen Einfluss. Dies sind die wichtigsten Einflussfaktoren. Weitere Einflussfaktoren kénnen z.B.
Einschrankungen der Nutzbarkeit der Landwirtschaftsflache durch Naturschutzprogramme und/oder an-
dere Besonderheiten etc. sein.

Einfluss Ertragsféhigkeit des Bodens

Die Ertragsfahigkeit auch Bonitdt des Bodens (Ackerzahl) genannt, hat einen erheblichen Einfluss auf
den Wert der Landwirtschaftsfliche. Der Bodenrichtwert von 1,85 €/m? fur Ackerland der Bodenricht-
wertzone bezieht sich auf Ackerland mit einer durchschnittlichen Ackerzahl von 45. Bei abweichenden
Ackerzahlen von der Ackerzah!, auf die der Bodenrichtwert abgestellt ist, sind Umrechnungskoeffizienten
anzuwenden. Im aktuellen Grundstticksmarktbericht sind folgende Umrechnungskoeffizienten angege-
ben:

Bodenrichtwert Ackerzah| 45 Umrechnungskoeffizient 89
Ackerland Ackerzahl 53 Umrechnungskoeffizient 94
Ackerland Ackerzahl 55 Umrechnungskoeffizient 96
Ackerland Ackerzahl 59 Umrechnungskoeffizient 99

Der Einfluss der Ertragsfahigkeit wird mittels der vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte abge-
leiteten Umrechnungskoeffizienten berlicksichtigt.
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Einfluss der Restpachtdauer

Der Gutachterausschuss flr Grundstuckswerte hat einen Einfiluss der Restpachtdauer auf den Kaufpreis
fur Ackerland festgestellt. Es wurde festgestellt, dass die durchschnittliche Restpachtdauer in den vom
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ausgewerteten Erwerbsvorgéngen ca. 4 Jahre betrégt. Des-
halb wurden die Bodenrichtwerte fur Ackerland auf eine Restpachtdauer von 4 Jahren abgestellt und der
Basisumrechnungskoeffizint 100 auf eine Restpachtdauer von 4 Jahren gesetzt. Die abgeleiteten Um-
rechnungskoeffizienten sind im Grundstticksmarktbericht 2023 veréffentlicht. Das Flurstiick 70 ist bewirt-
schaftet, wie der gesamte Schlag in dem das Grundstuick liegt, gepfliigt. Der Grundstiickseigentiimer
gab nunmehr an, dass kein Pachtvertrag besteht. Die Restpachtdauer ist deshalb mit 0 Jahren
anzusetzen. Der Umrechnungskoeffizient bei einer Restpachtdauer von 0 Jahren betrégt 109.

Einfluss Entfernung vom Ortsrand

Die Entfernung einer Landwirtschaftsflache vom Rand der bebauten Ortslage hat sich gem&R Angaben in
der Wertermittlungsliteratur als wertbeeinflussend herausgestellt. Je naher die Acker- oder Grlnland-
flache zur bebauten Ortslage liegt, umso groRer ist die Wertrelation Landwirtschaftsflache/Wohnbauland.
Die Wertrelation wird durch folgenden Umrechnungskoeffizienten berticksichtigt:

k = Entfernung(km)©.106

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 sind beziiglich der Entfernung der Landwirtschaftsflache vom Ortsrand
keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Vermutlich waren in den ausgewerteten Kaufféllen keine An-
gaben zur Entfernung der Ackerlandflachen zum Ortsrand angegeben. Deshalb wurden bzw. konnten
beziglich der Entfernungen Ackerland/Ortsrand keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

Das Grundstlck Flurstiick 70, ist ca. 1,70 km (im Mittel) von der bebauten Ortslage Weferlingen entfernt.
Bei einer Entfernung von 1,70 km von der Orts-/Stadtlage errechnet sich ein Umrechnungskoeffizient von
0,945 rd. 0,95.

Da im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Entfernung einer Ackerfldche von der Ortslage kein
Werteinfluss beigemessen wurde, wird die Entfernung von der Ortslage wertneutral beriick-
sichtigt.

Einfluss Geldndeneigung

Weisen Landwirtschaftsflachen Geldndeneigungen (Hanglage) auf, so wird die Bearbeitungsmoglichkeit
der Landwirtschaftsflache negativ beeinflusst. Bis zu einer Neigung von ca. 3 % wird der Kaufpreis Ub-
licherweise nicht beeinflusst. Dieser Einfluss stellt sich sonst nach folgender Funktion dar:

Wert(%) = -0,0219 x N2 — 1,3129 x N + 100 (N = Gelandeneigung in %)

Das Grundstiick ist eben, eine Gelandeneigung gibt es nicht. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist
deshalb nicht notwendig. Im Marktbericht wurde diesbezlglich auch keine Untersuchung angestellt.

Einfluss fehlende bzw. schlechte WegeerschlieBung

Fehlende bzw. schlechte WegeerschlieBungen der Landwirtschaftsflachen durch éffentliche Wegsysteme
bedingen einen Kaufpreisabschlag. Bei fehlender Wegeerschlieffung ist nur eine NotwegeerschlieBung
liber fremde Privatgrundstiicke (Landwirtschaftsflachen) vorhanden. Haufig dient das Grundstiick dann
selbst tlw. als Notweg fur angrenzende Grundstticke. Hierdurch sind Nutzungseinschrankungen verbun-
den. Je nach Entfernung zum offentlichen Weg und der Nutzungseinschrankungen werden Wertab-
schlage von 1 % bis 20 % berticksichtigt.
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Da im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der WegeerschlieBung kein Werteinfluss beigemessen
wurde, wird die WegeerschlieBung wertneutral beriicksichtigt.

Einfluss Grundstiicksform :

Formmangel fuhren in der Regel auch bei Landwirtschaftsflachen zu Wertabschlédgen, da damit Bewirt-
schaftungserschwernisse verbunden sind.

Das Grundstiick besitzt eine regelmaBige trapezférmige Gestalt. Auch die Breite und Tiefe bzw. Lénge
des Grundstiicks, das an Landwirtschaftsflachen, Ackerland, angrenzt, erméglicht eine uneingeschrankte
Bewirtschaftung mit Landmaschinen. Ein Wertabschlag ist deshalb nicht zu beriicksichtigen.

Einfluss nicht bzw. schlecht erkennbare Grundstiicksgrenzen

Wenn in der Ortlichkeit die genaue Lage des Grundstiicks nicht erkennbar ist, z.B. wegen fehlender Ab-
markungen oder Grenzeinrichtungen, so ist ein sachgemaler Wertabschlag zu berlicksichtigen. Es
haben sich hierfir Wertabschlage zwischen 3 % bis 8 % verfestigt.

Das Grundstiick, Ackerland, bildet mit angrenzenden Grund- bzw. Flurstiicken einen grofien zusammen-
hangenden Schlag Ackerland. Grenzeinrichtungen (z.B. Z&une, Wege) wirden in diesem Fall die Nutz-
barkeit bzw. Bewirtschaftung des Grundstiucks und der angrenzenden Grund-/Flursticke sogar erschwe-
ren. Deshalb wird kein Wertabschlag fir fehlende Grundstiicksgrenzen vorgenommen.

Einfluss Naturschutzprogramm

Gemah Auskunft des Landkreises Bdrde, Natur- und Umweltamt, liegt das Grundstlick im Geltungsbe-
reich des Landschaftsschutzgebietes ,Harbke-Allertal”. In Landschaftsschutzgebieten ist die Bewirtschaf-
tung von Landwirtschaftsflachen praktisch nicht eingeschrankt, eine Beeintréchtigung der Nutzbarkeit
nicht gegeben. Ein Wertabschlag ist nicht zu berticksichtigen.

Einfluss weiterer Faktoren

Besonderheiten wie Tumpel, Sumpfflachen etc., die das Grundstiick queren bzw. auf dem Ackerland
liegen, sind nicht bekannt und waren beim Ortstermin auch nicht zu erkennen.

Im Auszug aus dem Liegenschaftsbuch ist fir das Grundsttck nur die Nutzungsart Landwirtschaft ausge-
wiesen. Ein Wertabschlag ist deshalb nicht zu berticksichtigen.

Bestimmung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Ackerland, das einer standortiblichen Bewirtschaftung unterliegt,
einen normalen Kulturzustand des Bodens und eine gebietstypische Verkehrsanbindung in einer landwirt-
schaftlich strukturierten Region aufweist. Eine ggf. vorhandene Stilllegung (Brachland) der Landwirt-
schaftsflache wird nicht als wertbeeinflussend berlcksichtigt. Es war beim Ortstermin zu erkennen, dass
das Ackerland bewirtschaftet ist. Ein Abschlag wegen untblichen Kulturzustands des Bodens ist nicht zu
be-riicksichtigen.

Die landwirtschaftliche Nutzfidche des Flurstlicks 70 wird gemdal Flhrung im Liegenschaftsbuch als
Ackerland angesetzt. Entsprechend der vorherigen Ausfahrungen ist der Bodenrichtwert Ackerland be-
zlglich der Merkmale Ertragsfahigkeit, Flachengréfie und Restpachtdauer anzupassen.
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Die Anpassung an die Flachengrofe erfolgt fur die Gesamtflache Ackerland und nicht fur die Unterteil-
flachen mit den unterschiedlichen Ackerzahlen.

Der Bodenwert des Flurstiicks 70 wird zum Wertermittlungsstichtag 04. September 2024 wie folgt ge-
schatzt:

Flurstiick 70 ca. 3.880 m?

Ackerland, Ackerzahl 53 ca. 672m? x 2,13€/m? = 1.431,36 €
Ackerland, Ackerzahl 55 ca. 422m? x 2,18€/m? = 919,96 €
Ackerland, Ackerzahi 59 ca. 2.786 m? x 2,24 €/m? = 6.240,64 €
Ackerland ca. 3.880 m* Bodenwert 8.591,96 €

Die Anpassung des Bodenwertes an die FlachengréRe von rd. 0,388 ha wird wie folgt vorgenommen:

Bodenrichtwert Flachengréfie 30.000 m? (3 ha), Umrechnungskoeffizient 94,5
Ackerland Flachengrofe ca. 3.880 m? (0,388 ha), Umrechnungskoeffizient 86,0
Bodenwert Ackerland 8.591,96 €
Umrechnungskoeffizient

Flachengréile Teilflache Ackerland X (86,0/94,5)
flachenangepasster Bodenwert Ackerland 7.819,14 €

Die zeitliche Preisentwicklung ist mit Hilfe der Indexreihe fiir Ackerland (vgl. Seite 11) zu be-
riicksichtigen. Hinsichtlich der aktuellen Preisentwicklung, 2022 nach 2023, wird eine mittlere
Preisentwicklung von rd. + 5,00 % eingeschitzt.

flachenangepasster Bodenwert Ackerland 7.819,14 €
Preisentwicklung rd. + 5,00 % + 39096 €
Flachen und konjunkturell angepasster Bodenwert Ackerland 8.210,10 €

rd. 8.200,00 €

Auf der Grundlage des objekispezifisch angepassten Bodenrichtwertes wird der Bodenwert des Grund-
stlicks, Flurstlick 70, Ackerland, auf rd. 8.200,00 € geschéatzt.

Aus dem geschatzten Bodenwert von rd. 8.200,00 € errechnet sich ein BodenWert, Ackerland, von rd.
2,11 €/m? (8.200,00 € : 3.880 m?).

Aulenanlagen (z.B. Einfriedungen), die einen Zeitwert besitzen, sind nicht vorhanden.

Anm.: Eventuelle nachtrégliche, beitragspflichtige ErschlieRungsabgaben und Abgaben nach dem Kom-
munalabgabengesetz sind nicht bericksichtigt.
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Bodenrichtwert, Ackerland

Flachengroie (FG (m?)) > 3.800 m?

Entsprechend dieser Suchkriterien wurden 17 Objekte (Ackerland) gefunden. Im Auszug aus der
Kaufpreis-sammiung sind fur die Objekte u.a. folgende weitere wesentliche Vergleichsmerkmale bzw.
preisbestim-mende Faktoren aufgefiihrt:

Gemarkung (Gemarkung)

Datum des Vertrages

Kaufpreis (KP (€))

Flachengrofie (FG (m?))

Kaufpreis je Quadratmeter Grundsttcksfiache (KP (€/m?))
Bodenrichtwert Landwirtschaft (BRWL (€/m?))
Bodenrichtwert Landwirtschaft Grundstucksmerkmale

Bodenglite/Bonitat, Ackerzahl (A)

Nunmehr habe ich beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte um eine aktualisierte Kaufpreis-
auskunft nachgefragt. Es wurden funf neue Kauffalle mit dem Kaufvertragsdatum 11.07.2023 bis
08.11.2024 nachgereicht.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte, Ackerland, mit den benannten Vergleichskri-
terien aufgelistet.

K3y
©
g E | o
& Q o
N S |§ s | E
@ [} O | &= ] k4
g o - 83 A o
£ B olelglois|®] & | & |SIB | § =
5 s S ©15|8|EB|2| o = B REl R e
= g > o (2| |E|2 ‘S L v B9 2 [
B 3 8 BIB|2|2|5 & o (e |5 & &
i o 2 lElsmiE\sl § | § &5 E |9
5 = E > - < 8 s |E 2 <
& 2 = a2 |= [ 3 g G
2 o = 2 g £
a i - =
2 $ |w 2| Z
e & @
a =
v w v h 4 v v v v v v ‘YB‘V B 2 | ¥
T [F/A30
30000
1 Everingen 08.03.2023 | 310 1 | 1 [ 1| 1 18.180 | 9.090 |2,00(1,30| RPD4 | 39
LF/A 30
30000
2 Eickendorf 17032023 |310| 1| 9| 4 | 4 | 26,500 |19.980|1,33|1.30] RPD4 | 40
LF /A 30
f30000
3 Eickendorf 17032023 |310| 1| 9| 4 | 4 | 26.500 | 19.9801,33/1.30| RPD4 | 41
LF /A 30
30000
4 Eickendorf 17.03.2023 1310 1| 9| 4 | 4 | 26.500 |19.980|1.33|1.30] RPD4 | 39
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Ifd

Name G

Datum de
Preisbestimmen
Vera

Ern

VerauRerer |
Erwerber L
Kaufp

Flache

Kaufpre
Bodenrichtwert La
in

BRWL Grund:
Acker

P
q
4
4
4
4
<
4
<
<
<
<

LF/A30
30000
Everingen 08.03.2023 {310 1| 1| 1| 1| 18.180 | 9.090 |2,00{1,30) RPD4 |39
LF/A30
30000
2| Eickendorf 17.03.2023 |310{ 1| 9|4 [ 4 | 26500 |19.980|1,33|1,30] RPD4 |40
LF/A30
30000
3| Eickendorf 17.03.2023 (310 1 | 9|4 | 4 | 26500 |19.980(1.33(1,30] RPD4 | 41
LF/A30
30000
4|  Eickendorf 17.03.2023 (310 1 | 9|4 [ 4 | 26.500 | 19.980(1,33|1,30[. RPD4 | 39
LF/A30
30000
5 Everingen 30.03.2023 |310| 1| 1|4 | 6| 10.000 | 7.574 |1,32{1,30] RPD4 | 40
LF/A30
f30000
6| Eickendorf 26.06.2023 |[310| 1| 9|4 | 4 | 26500 | 19.980|1.33({1,30| RPD4 | 34
LF/A30
30000
7|  Eickendorf 26.06.2023 (310 1| 9|4 | 4 | 26500 | 18.313[1,45(1,30] RPD4 |42
LF /A 45
30000
8 Beendorf 10.08.2023 |310| 1 | 1|4 | 1 | 20.000 | 8.863 |2,26{1,90] RPD4 | &4
LF7ASU
30000
g Lockstedt 21092023 1310{ 1|1 9[| 4|6 7.284 | 8.569 [0,85/1,30] RPD4 | 25
: LF/A45
30000
10 Déhren 21.09.2023 |310] 1| 1|4 | 6 | 10.000 | 5.000 {2,00/1,90] RPD4 | 51
LF/A45
30000
11 Walbeck 07.12.2023 |310| 9| 9| 2| 2 | 32791 |18.263|1,80[/1,90) RPD4 | 35
LF /A 45
30000
12 Beendorf 20.12.2023 |310| 9| 1| 2 | 1| 41300 |13.203|3,13|/1,90] RPD4 | 53

—
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' ' B ' LF7A30]
f30000
13|  Eickendorf 11.01.2024 | 310] 9 2| 6| 21173 [11.445]|185|1,25| RPD4 | 38
LF/A30
30000
14| Raétzlingen 19.04.2024 | 310 | 1 4| 1| 182500 [100.411|1,82|1,25| RPD4 | 32
LF /A 45
30000
16| Schwanefeld | 23.04.2024 | 310 | 1 4|4 | 12000 | 5.143 |233|1.85] RPD4 | 32
LF/A45
30000
16| Eschenrode 07.05.2024 | 310 | 1 4 11 8.500 | 3.880 |2,19|1,85| RPD4 | 57
LF/A45
30000
17 Behnsdorf 26.06.2024 | 310 | 1 12.000 | 5.050 |2.38]{1,85| RPD4 | 23
LF/A30
{30000
18 Everingen 11.07.2024 [ 310 1 4| 1] 34925 |19.957(1,75/1,25| RPD4 | 32
LF/A30
30000
19 Everingen 11.07.2024 | 310 | 1 4| 1| 55.000 |35013|157|1,25) RPD4 | 36
; LF/A45
{30000
20| Weferlingen 13.09.2024 | 310 | 1 4| 6| 63000 |34.110|1.85/1,85 RPD4 | 35
; LF/A45
: 30000
21 Harsingen 08.10.2024 | 310 | 1 4 | 1| 150.000 | 75.650(1,98{1,85| RPD4 | 52
LF/A45
f30000
22 Walbeck 08.11.2024 | 310 | 1 4| 6| 17.400 | 11.600[1,50|1.85| RPD4 | 29
37.662 | 21.412[1,79(1,55 40
Die Daten des Wertermittlungsgrundstiicks (WG), Flurstuick 70, sind folgende:
WG | Weferlingen 04.09.2024 672 | 1,85; A45 53
422 | f30000; RPD4 55
2.786 59
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Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstlicksmerkmalen der Vergleichsgrundstliicke bzw. der
Kauffalle/-preise vom Wertermittlungsgrundstiick sind noch nicht bericksichtigt. Die Kaufpreise missen
daher angepasst/normiert werden. Dafir werden die vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
Sachsen-Anhalt im Grundsticksmarktbericht 2023 veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten (UK) her-
angezogen. Es sind im Grundstilcksmarktbericht 2023 folgende Umrechnungskoeffizienten aufgefuhrt:

78.2  Einfluss der FlachengroBe je Verkaufsfall auf den Bodenwert von Ackeriand

Umrechnungskoefizienten zur Beriicksichtigung abweichender Flichengréfien

ha
0.25
0.5
0.75
1
3
5
10
15

78.3 Einfluss der Bodengate auf den Bodenwert van Ackerland

UK
85

87
€3
a9

945
100
108
115
*3 ha entsprich! der GraBe des Bodanrichtwerigrundstacks

ha
20
25
30
35
40
45
50

UK
120
125
129
133
136
140
143

ha

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung abweichender Ackerzahlen

Ackarzah!
20
25
! 30
35

40
45
50
55
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UK
&8
72
77
81

85
&9
42
96

Ackarzahl

60
65
70
75

85
90
95

UK
100
104
108
im
115
119
123
126

Ackerzah!
100

UK

UK
130
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7 o7 15 94

Der Bodenpreisindex fur Ackerland, Region Mitte, am &uRersten nérdlichen Rand der Region liegt das
Grundstiick, in Sachsen-Anhalt ist in den Grundstiicksmarktdaten aufgefuhrt. Aktuell ist der Bodenpreis-
index fur Ackerland in der Region Mitte folgender:

108 900

106 105 800
104 103 *,/') 700
e o
g — e @
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K 100 0w " T g
=
= 100 9 ™ 500 2
2 — :
g 98 400 =2
° <
[=] N
B g 300 &

94 | 200

92 | 100

90 | LR

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

Die Anpassung/Normierung der Kaufpreise fur Ackerland an die Merkmale des Wertermittiungsgrund-
stiicks (WG) Flache, Ackerzahl und Restpachtdauer sind in nachfolgender Tabelle dargestellt. In der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte ist fir die Kauffélle Nr. 12 und 16
eine Restpachtpachtdauer von 0 Jahren angegeben, fur die Kauffalle Nr. 3, 4, 6, 7, 9 und 10 eine
Restpachtdauer von 1 Jahr, fur die Kauffélle 18 und 19 von 3 Jahren und fur den Kauffall Nr. 15 eine
Restpachtdauer von 5 Jahren angegeben. Fur die Kauffalle Nr. 1, 2, 5, 8, 11, 13, 14, 17, 20, 21 und 22
sind keine Restpachtdauern angegeben.

Es ist angegeben, ob das jeweilige Grundstiick verpachtet ist. Die Grundstucke sind verpachtet. Die
angegebenen Restpachtdauern werden berlicksichtigt. Fur die Kauffalle ohne Angabe von Restpacht-
dauer wird eine Restpachtdauer von 4 Jahren angesetzt, auf die der Bodenrichtwert far Ackerland in der
Bodenrichtwertzone abgestellt ist.
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7 1,45 91,0 46,0 U 1UD 1,49
8 2,26 88,56 103,0 100 105 2,09
9 0,85 88,5 72,0 106 105 1,09
10 2,00 87,0 93,0 105 105 1,99
11 1,80 91,0 81,0 100 106 2,08
12 313 90,0 94,0 109 106 2,87
13 1,85 89,5 83,5 100 106 2,10
14 1,82 108,0 78,5 100 106 1,90
15 2,33 87,0 78,56 99 106 2,91
16 2,19 86,0 97,5 109 106 2,02
17 2,38 87,0 70,5 100 107 3,28
18 1,75 92,0 78,5 101 107 3,28
19 1,67 96,0 82,0 101 107 3,28
20 1,85 95,5 81,0 100 107 3,28
21 1,98 104,0 93,5 100 107 3,28
22 1,60 89,0 76,0 100 107 3,28
WG 86,0 94,0 109 108

96,0

99,0

2 98,0

Der Umrechnungskoeffizient Ackerzahl des Wertermittlungsgrundstticks wird wegen der drei Teilfldchen
mit Ackerzahlen 53 (Umrechnungskoeffizient 94), 55 (Umrechnungskoeffizient 96) und 59 (Umrech-
nungskoeffizient 99) gewichtet.

94 x672 m? + 96 x422 m* + 99x2.786 m?

@ UK Ackerzahl =
672 m? + 422 m? + 2,786 m?
379.494 x m?
@ UK Ackerzahl = = 97,808 rd. 98,0
3.880 m?

Die Umrechnung der Kaufpreise auf die Verhaltnisse des Wertermittlungsgrundstiicks (WG), Flurstick
70, Flache, Bodengute und Restpachtdauer wird wie folgt vorgenommen:



Kauffall Nr. 11 1,80 €/m? x (86,0/91,0 + 98,0/81,0 + 109/100 + 108/106 — 2) = 2,27 €lm?
Kauffall Nr. 12 3,13 €/m? x (86,0/90,0 + 98,0/94,0 + 109/109 + 108/106 — 2) = 3,18 €/m?
Kauffall Nr. 13 1,85€/m? x (86,0/89,5 + 98,0/83,5 + 109/100 + 108/106 — 2) = 2,30 €/m?
Kauffall Nr. 14 1,82 €/m? x (86,0/108,0 + 98,0/78,5 + 109/100 + 108/106 — 2) = 2,10 €/m?
Kauffall Nr. 15 2,33 €/m? x (86,0/87,0 + 98,0/78,5 + 109/99 + 108/106 - 2) = 3,16 €/m?
Kauffall Nr. 16 2,19 €/m? x (86,0/86,0 + 98,0/97,5 + 109/109 + 108/106 — 2) = 2,23 €/m?
Kauffall Nr. 17 2,38 €/m? x (86,0/87,0 + 98,0/70,5 + 109/100 + 108/107 — 2) = 3,61 €/m?
Kauffall Nr. 18 1,85 €/m? x (86,0/92,0 + 98,0/78,5 + 109/101 + 108/107 — 2) = 2,35 €/m?
Kauffall Nr. 19 1,82 €/m?* x (86,0/96,0 + 98,0/82,0 + 109/101 + 108/107 - 2) = 2,15 €/m?
Kauffall Nr. 20 2,33 €/m?* x (86,0/95,5 + 98,0/81,0 + 109/100 + 108/107 - 2) = 2,78 €/m?
Kauffall Nr. 21 2,19 €/m? x (86,0/104,0 + 98,0/93,5 + 109/100 + 108/107 - 2) = 2,13 €/m?
Kauffall Nr. 22 2,38 €/m? x (86,0/89,0 + 98,0/76,0 + 109/100 + 108/107 — 2) = 3,22 €lm?
Mittel: 2,22 €lm?

Der gemittelte Vergleichskaufpreis aus den normierten Kaufpreisen abgeleitet, wird zur Schatzung des
Bodenwertes des Flurstiicks 70 herangezogen.

Im gemittelten Vergleichskaufpreis sind die wertrelevanten abweichenden Grundstiicksmerkmale der Ver-
gleichsobjekte vom Wertermittiungsobjekt, Flurstiick 70, beriicksichtigt. Daraus ergibt sich ein mittlerer
Vergleichspreis von 2,22 €/m2,

Der mittlere Vergleichskaufpreis wird durch den objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert 2,11 €/m?
(Bodenwertermittlung) bedingt bestatigt.

Es wird eingeschatzt, dass der mittlere/normierte Vergleichskaufpreis von 2,22 €/m? aus sachverstan-
diger Sicht den Bodenwert des Grundstiicks widerspiegelt, da der Vergleichskaufpreis aus tatsachlichen
Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Bei einer Grundstlicksflache, Flurstick 70, Ackerland, von 3.880 m? und einem mittleren/normierten
Vergleichskaufpreis von 2,22 €/m? errechnet sich ein Boden-/Gesamtwert von;

3.880 m?* x 2,22 €/m* = 8.613,36 € rd. 8.600,00 €



aus uern SIyennmssen uer peluer vvelenmiunygsveridrinern, uner vvuraigunyg (U.r. Sewicnwry) ueren Aus-
sagefahigkeit, abzuleiten. Die Aussagefahigkeit (Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird da-
bei wesentlich von den, fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr, bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der, mit dem jeweiligen Verfahren, erreichbaren Ergebniszuverlassig-
keit bestimmt.

Dem Bodenwert, der aus dem Bodenrichtwert, objektspezifisch mit Umrechnungskoeffizienten aus dem
Grundstlicksmarktbericht 2023 angepasst, abgeleitet wurde, wird das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Dem
Vergleichswert, der aus tatséchlichen Kaufpreisen der Region Weferlingen, die mit Umrechnungskoeffizi-
enten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023 normiert wurden, abgeleitet wurde, wird ebenfalls das Ge-
wicht 1,00 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Bodenwertverfahren in noch
ausreichender Qualitdt (Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone und landesweite Umrechnungskoeffizien-
ten) zur Verfligung. Fir das Direkte Vergleichswertverfahren standen die erforderlichen Daten in ausrei-
chender Qualitét (tatsachliche Kaufpreise fur Landwirtschaftsflachen, Ackerland, im Radius von 10 km im
Umfeld um Weferlingen und landesweite Umrechnungskoeffizienten) zur Verflgung. Bezlglich der erreich-
ten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb der Bodenwertermittiung das Gewicht 0,60
(c) und der Direkten Vergleichswertermittlung das Gewicht 1,00 (d) beigemessen. Insgesamt erhalten so-
mit

die Bodenwertermittiung das Gewicht 1,00 (a) x 0,50 (c) = 0,50 und
die Vergleichswertermittiung das Gewicht 1,00 (b) x 1,00 (d) = 1,00.
Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betrégt dann:
(8.200,00 € x 0,50) + (8.600,00 € x 1,00)
= 8.466,66 € rd. 8.500,00 €

(0,50 + 1,00)

Der Verkehrswert des Grundstiicks, Flurstiick 70, Ackerland, im Aulienbereich von Weferlingen
ohne postalische Anschrift, Gemarkung Weferlingen, Flur 1
wird zum Wertermittlungsstichtag 04. September 2024 auf

rd. 8.500,00 €
in Worten: achttausendfunfhundert Euro geschatzt.

Aus dem Verkehrswert von rd. 8.500,00 € errechnet sich bei einer Ackerlandfldche von 3.880 m? ein
Preis je Quadratmeter Ackerland von rd. 2,19 €/m2.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keiner vollen Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fur die Anga-
ben in dieser Wertermittlung nur gegenuber dem Auftraggeber und nicht gegentber Dritter.

P Sptangns o,
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Salzwedel, 12. Februar 2025
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