Sachverstandigenburo fur

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Von der Sprengnetter Akademie gepriifte Sach-
verstandige fiir Immobilienbewertung (GIS)
Amtsgericht Haldensleben

Abt. Zwangsversteigerung Zertifizierte Immobiliengutachterin auf der Grund-
Postfach 100151 Iage der ISO/IEC 17024 - HypZert S -
39331 Haldensleben Wuster Strale 94

14776 Brandenburg an der Havel
Tel.:03381/227062 Fax:03381/227063
E-Mail: info@immobilienbewertung-stahn.de

Geschaftszeichen: 9 K 11/25

Datum: 08.01.2026
Az: GA 091/2025 — Sta

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fir ein mit ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Gebauden
bebautes Grundstiick und Weg
in 39343 Bebertal, BurgstraBe sowie Weg
AUF DER HOHEN HAIDE

Die Verkehrswerte wurden zum Stichtag 09.12.2025 ermittelt mit rd.

Ifd. Nr. 2 des Grundbuchs (Grundstiick A)  38.000,00 €
Ifd. Nr. 3 des Grundbuchs (Grundstiick B) 1,00 €

Internetausfertigung
Dieses Gutachten wurde fiir die Internetversion gekirzt, die Fotos wurden komprimiert.
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit ehemaligen landwirtschaftlich genutzten
Gebauden und separater Weg sowie Wegeparzelle im
Aullenbereich

Objektadresse: Burgstrale (ohne Hausnummer)
39343 Bebertal

Grundstiickslibersicht: GB-Blatt | Ifd. Nr. Flur Flurstlick GréRe [m?]
1663 2 4 305 95
1663 2 4 307 864
1663 3 14 18/9 108

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentliimer

Auftraggeber:; Amtsgericht Haldensleben
Postfach 100151
39331 Haldensleben

Beschluss vom 07.10.2025
Eigentimer: Erbengemeinschaft (dem Gericht bekannt)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachten
Erstellung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswert-
ermittlung als Grundlage fir die Verkehrswertfestsetzung durch
das Versteigerungsgericht nach § 75a Abs. 5 ZVG bezogen auf
die allgemeinen Wertverhaltnisse und den Zustand zum Tag
der Ortsbesichtigung am 09.12.2025 durchgeflihrt.

Qualitatsstichtag: 09.12.2025
Tag der Ortsbesichtigung/Teilnehmer: 09.12.2025

Uber den Ortstermin wurden die Verfahrensbeteiligten durch die

Sachverstandige fristgerecht informiert.

Es waren der Miteigentimer , und
, die Miteigentimerin sowie die

Sachverstandige zugegen.

Umfang der Besichtigung Das bebaute Grundstick und die separate Wegparzelle
konnten besichtigt werden.
Die Wegparzelle im Wald, im Aufenbereich gelegen, konnte
aufgrund einer fehlenden Zufahrt nicht besichtigt werden.

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob Mieter oder Pachter vorhanden sind
Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden.

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)
Beim Ortstermin wurde kein Gewerbebetrieb festgestellt.

c) ob Zubehor vorhanden ist, das von der Sachverstandigen nicht mit geschatzt wurde (Art und Umfang)
Beim Ortstermin wurde kein Zubehdr festgestellt.

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde in den zuganglichen Bereichen der Gebaude nicht festgestellt. Er
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

e) ob baubehérdliche Beschrankungen bestehen
Es bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.

f) ob evtl. Uberbauten bestehen )
Laut Liegenschaftskarte besteht ein minimaler Uberbau an der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Das
Garagengebaude ragt mit einer Flache von ca. 3 m? (dreieckige Flache) in den offentlichen Stralenraum.

g) ob noch eine Gebdudeversicherung vorhanden ist
Eine Gebaudeversicherung ist vorhanden.

h) ob ein Energieausweis vorliegt
Es handelt sich nicht um Wohngebaude, ein Energieausweis ist nicht notwendig und nicht vorhanden.

i)ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen

Es liegt eine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor. (vgl. Anlage 5)

Es handelt sich um eine Zufahrt- und Leitungsbaulast zu Lasten des Flurstiicks 307 und zu Gunsten des
Flurstucks 98/3.

j) bei Erbbaurechten ist der Wert der Erbbauzinsreallast anzugeben
Es handelt sich nicht um ein Erbbaurecht.

Weitere Hinweise:
Es besteht fur das Grundstick Ifd. Nr. 2 des Grundbuchs (Flurstiicke 305 und 307) eine Registrierung
(Tierhaltung) im Altlastenkataster (vgl. Anlage 5).

Besonderheiten Zwangsversteigerung
Im Gutachten sind die versteigerungsspezifischen Besonderheiten beriicksichtigt. Rechte in Abteilung Il und
Il des Grundbuches sind auftragsgemaf nicht wertmindernd bertcksichtigt.

Flurstiick 307: Zwischen den tatsichlichen Gegebenheiten in der Ortlichkeit und den rechtlichen
Verhidltnissen gemaR Liegenschaftskarte besteht eine Abweichung hinsichtlich des Verlaufs der
nordostlichen Grundstiicksgrenze.

Nach der Liegenschaftskarte verlauft die nordostliche Grundstiicksgrenze entlang der Gebaudeflucht bis zur
nordlichen Grundstiicksecke. In der Ortlichkeit schlieRt an der betreffenden Gebdudeecke jedoch ein
massiver Schuppen an, der in die vorhandene Einfriedung (Toranlage) einbezogen ist.

Nach sachverstandiger Einschatzung befindet sich dieser massive Schuppen vollstandig auf3erhalb des
Flurstiicks 307 und gehdrt damit nicht zur bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft und findet in der
Bewertung keine Berlcksichtigung

Eine verbindliche Klarung des tatsachlichen Grenzverlaufs bleibt einer amtlichen Grenzfeststellung bzw.
einer vermessungstechnischen Uberprifung vorbehalten.

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25
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1.5 Ergebnisiibersicht

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren werden auftragsgemall die Einzelwerte
wie folgt ausgewiesen.

Einzelwert GB-Blatt Ifd. Nr. Flur | Flurstliicke Verkehrswert
A 1663 2 4 305, 307 38.000 €
B 1663 3 14 18/9 1€
Summe der Einzelwerte: 38.001 €
Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
39343 Bebertal, Burgstralle sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

GroRraumige Lage
Bundesland: Sachsen-Anhalt

Landkreis: Der Landkreis Boérde liegt im Westen Sachsen-Anhalts und
grenzt im Norden an den Altmarkkreis Salzwedel und den
Landkreis Stendal, im Osten an Magdeburg und den Landkreis
Jerichower Land, im Sidden an den Salzlandkreis und den
Landkreis Harz, im Westen an die niedersachsischen
Landkreise Helmstedt und Gifhorn.

Der Landkreis Borde ist am 1. Juli 2007 entstanden. Der
Landtag von Sachsen-Anhalt hatte per Gesetz beschlossen,
dass die Altkreise Bordekreis und Ohrekreis fusionieren.

Der Landkreis Borde hat sich nachhaltig als Wirtschaftsstandort
etabliert. Unternehmen finden hier eine solide Basis fur ihr
unternehmerisches Handeln vor. Die Stadte und Gemeinden
haben Gewerbe- und Industriegebiete erschlossen, die bereits
gut ausgelastet sind. Viele kleine und mittelstandische
Handwerks-, Dienstleistungs-, Handels- und Industriebetriebe
sind Arbeitgeber fir die Menschen der Region.

Die Bundesautobahnen A2 und A14, der Mittellandkanal, ein
gut ausgebautes Bahnstreckennetz sowie die Nahe zu den
Flughafen Berlin, Hannover und Leipzig bilden eine vielseitige
Infrastruktur. Die kurzen Wege zu den Technologiezentren
Braunschweig und Magdeburg, mit wissenschaftlichen
Einrichtungen und  Schnittstellen zu  den  grof3en
Automobilherstellern, reflektieren auf den Wirtschaftsstandort.
Wirtschaftszweige mit Uberregionaler Bedeutung finden sich im
gesamten Kreisgebiet. Gehaltvolle Elemente enthalt im
Landkreis Bdrde nicht nur der Boden, der zu den besten in
Deutschland zahlt und das Ernahrungsgewerbe zur
umsatzstarksten Branche im Land Sachsen-Anhalt macht,
sondern durch seine naturlichen Vorkommen auch die Glas-,
Keramik- und Baustoffindustrie beguinstigt.

Die soziale Infrastruktur mit wertvollen Bildungsmdglichkeiten,
modernen Sport- und Freizeitangeboten und vielseitiger Kultur
mit Geschichte und reizvollen Naturerlebnissen spielt ebenfalls
eine bedeutsame Rolle. (Quelle: Homepage des Landkreises)

Im Landkreis Borde mit einer Flache von 2.367,15 km?leben ca.
168.000 Einwohner (31.12.2024). Die Kreisstadt des
Landkreises ist Haldensleben.

Quelle: www.lkjL.de, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Ort und Einwohnerzahl: Die Gemeinde Hohe Boérde liegt im Landkreis Bérde und
befindet sich ca. 11 km nordwestlich des Stadtzentrums von
Magdeburg, der Landeshauptstadt von Sachsen-Anhalt. Hohe
Borde beherbergt rd. 18.700 Einwohner (Stand: 31.12.2024)
und Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Magdeburg die
Funktion eines Grundzentrums.

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25
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Die Elbe verlauft dstlich bzw. die Aller westlich von Hohe Borde.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir
Hohe Borde insgesamt ca. 8.700 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 3.800
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei
einem Pendlersaldo von -4.955 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 401 ortsansassige Betriebe
erfasst.

Gemal dem statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt wird fir
Hohe Boérde bis zum Jahr 2035 ein starkes Bevolkerungsdefizit
in Hohe von 16,7 % im Vergleich zum Indexjahr 2020
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der
Bundesagentur fur Arbeit im Landkreis Borde derzeit 5,6 %
(zum Vergleich: Sachsen-Anhalt: 7,7 % und Deutschland: 6,1
%, Stand: November 2025). Die statistischnen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von 94,5 Punkten fir den Landkreis Borde,
welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau
von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann
Stiftung wird Hohe Bodrde als wohlhabende Gemeinde in
wirtschaftlich  dynamischer Region (Demografietyp  8)
klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos
Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte
Zukunftsrisiken attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne
Wohnungsbaulliicke vor. Im zusammenfassenden Standort-
ranking belegt der Landkreis Boérde den 326. Rang von
insgesamt 400 Rangen.

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: Hohe Bdrde ist Uber die Bundesstrallen B245 und B71 sowie

(vgl. Anlage 1) Uber die Autobahn A2 an das Individualverkehrsnetz
angeschlossen. Die vom  Objektistandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd.
7,2 km sudwestlich (Stralenentfernung) bei der Anschlussstelle
'Eilsleben’.
Die Bushaltestelle 'Bebertal' befindet sich in fulllaufiger
Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a.
weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften.
Zwar verfugt Hohe Boérde auch Uber einen ortseigenen
Personenbahnhof, jedoch erfolgt die glinstigere Anbindung an
den Schienenverkehr bereits Uber den nachstgelegenen
Bahnhof 'Haldensleben’ mit Regionalzuganbindung. Die
Distanzen zu den  nachstgelegenen  Uberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs
betragen ca. 24 km zum IC(E)-Bahnhof 'Magdeburg Hbf' bzw.
rd. 110 km zum internationalen Verkehrsflughafen
'Leipzig/Halle'.

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25
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Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Das Bewertungsobjekt (Grundstiick A) befindet sich im Ortsteil
'‘Bebertal', ca. 13,4 km nordwestlich des Ortskerns von Hohe
Boérde am Ortsrand. In einem Umkreis von ca. 3,6 km um das
Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmarkten
zumindest vereinzelte Restaurants und Cafés vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung
aufgrund der groRReren Distanzen nur in eingeschrankter Form
gedeckt werden.

Hohe Borde verfligt Gber alle gangigen Schularten und die
arztliche Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort gewahrleistet.

Die Lage kann als mittlere Wohn- und Geschéftslage
bezeichnet werden.

Das Bewertungsobjekt (Grundstiick B) Weg befindet sich
nordéstlich von dem Ortsteil Bebertal im Wald in ca. 1 km
Entfernung (Luftlinie).

Wahrend der Besichtigung wurden keine wertbeeinflussenden
Beeintrachtigungen (Immissionen) festgestellt.

Das Grundstiick selbst ist eben. Hinter dem Garagengebaude
an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze ist eine Anschuttung
auf dem benachbarten Grundstick vorhanden (siehe
Fotodokumentation in der Anlage des Gutachtens).

Das Flurstiick 305 ist regelmafdig geschnitten, das Flurstiick
307 ist unregelmafig geschnitten.

Das Grundstick im AuBenbereich (Flurstick 18/9) st
regelmaflig geschnitten, lang und schmal, vgl. hierzu die
Liegenschaftskarten (Anlage 3).

Die Flurstiicke 305 und 307 der Flur 4 in Bebertal liegen an
offentlichen Verkehrsflachen.

Das Flurstiick 18/9 der Flur 14 in Bebertal befindet sich im
Aulenbereich. Es handelt sich hierbei um einen Bestandteil
eines Waldweges. Das Grundstlick liegt nicht an einer
offentlichen Stralle.

Burgstralie (Flurstlick 305) teilweise ausgebaut, nicht befestigt,
Gehweg nicht vorhanden; Parkflachen nicht angelegt

Burgstral3e (Flurstiick 307) ausgebaut
Fahrbahn aus Bitumen, Gehweg nicht vorhanden; Parkflachen
nicht angelegt

Strom, Wasser aus Offentlicher Versorgung Gas,
Abwasserkanal

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE
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Sachversténdigenbiiro flr Seite 9 von 37

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Grenzbebauung der beiden aufstehenden Gebaude
Gemeinsamkeiten: Grenzbebauung ferner aufgrund von Zerlegung des
Stammgrundstiicks, siehe Liegenschaftskarte
geringflgig eingefriedet, Toranlage

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten Flurstiicke 305 und 307
Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.11.2025 durch den
Landkreis Borde sind die Flursticke Nr. 305 und 307 aus Flur 4
der Gemarkung Bebertal im Altlastenkataster des Landkreises
Borde als Teilflachen eines Altstandorts Nr. 43390 mit der
Bezeichnung ,Tierhaltung® registriert.
In der Anlage des Gutachtens befindet sich die Ubersichtskarte
und das Standortprotokoll aus der Datei Uber schéadliche
Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA), auf welche
verwiesen wird.
Trotz intensiver Recherche liegen keine weiteren Informationen
zum ursprunglichen Altlastenverdacht vor. (vgl. Anlage 5,
Auskiinfte).

Nach jetzigem Erkenntnisstand sind derzeit keine MafRnahmen
(Untersuchung, Sicherung, Sanierung) im Rahmen der
Gefahrenabwehr erforderlich. Das gilt nicht bei einer Nutzungs-
anderung mit einer sensibleren Nutzung oder Eingriffen in den
Boden.

Spéatestens mit Beantragung konkreter Bauvorhaben oder bei
der Durchfiihrung von Nutzungsénderungen, Umbau-, Abbruch-
oder Tiefbauarbeiten auf dem o. g. Grundstick sind
Untersuchungs-, Sicherungs- oder Sanierungsmalnahmen
notwendig um zu garantieren, dass gesunde Arbeits- und
Ausbildungsverhaltnisse gewahrleistet sind und somit die
offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, nicht gefdhrdet werden und den allgemein
Okologischen Belangen, entsprechend der BauO LSA
Rechnung getragen wird.

Fazit: Die Bewertung geht von keiner abweichenden
(héherwertigen/wohnwirtschaftlichen) Nutzung aus. Aus diesem
Grund ist der Altlastenverdacht aufgrund der
landwirtschaftlichen Vornutzung nicht wertmindernd zu
berlcksichtigen.

Flurstiick 18/9
Das Flurstick Nr. 18/9 aus Flur 14 der Gemarkung Bebertal ist
nicht im Altlastenkataster des Landkreises Borde registriert.

Das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen kann
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Es wird von keiner sensibleren Nutzung bei der Bewertung als
der vorhandenen ausgegangen.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Der Sachverstandigen liegt ein
27.03.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung 1l des Grundbuchs von
Bebertal, Blatt 1663 folgende Eintragungen:

Grundbuchauszug vom

Ifd. Nr.2: Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in Abteilung
II' des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren
erléschen konnen. Ob oder welche Rechte erléschen, ist im
jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.
Insofern sind die diesbeziiglichen Aussagen nur informativ.

Die Wertermittlung erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren
ohne Bericksichtigung der Eintragung in Abteilung Il des
Grundbuchs (lastenfrei).

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsgrundstick in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nicht bekannt geworden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

Der Sachverstandigen liegen  Auskinfte aus dem
Baulastenverzeichnis gemafl Auskunft des Landkreises Borde
vom 04.11.2025 vor.

Flurstiick 307
Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

1. ,Sicherung der Zufahrt nach § 4 Abs. 1 BauO und der
Leitungsfiihrung nach §§ 40 und 41 BauO auf Flurstiick
285/98."

L=15m,B=5m
Hinweis: nach Katasterfortflihrungen handelt es sich bei dem

belasteten Grundstlick um Flurstick 307 und bei dem
beglinstigten Grundstliick um Flurstiick 98/3. (vgl. Anlage 5,

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE
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Auskunfte).

Flurstiick 305
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Flurstiick 18/9

Es handelt sich um Flache der Land- und Forstwirtschaft im
Aullenbereich (§ 35 BauGB). Baulasteintragungen sind
irrelevant.

Denkmalschutz; Nach schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Bauordnungsamt
(Denkmalschutz) des Landkreis Boérde befinden sich die
Flursticke 305 und 307 im Bereich eines archdologischen
Kulturdenkmals i.S.v. § 2 Abs. 1 iV.m. Abs. 2 Nr. 3
DenkmSchG LSA.
Daher unterliegen Eingriffe in diesem Bereich einer
Genehmigungspflicht nach § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA.

Die betreffenden Grundstiicke (Flursticke 305 und 307)
befinden sich auflerdem in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem Kulturdenkmal (hier: Veltheimsburg, welche als
Baudenkmal gemal § 2 Abs. 2 Ziffer 1 DenkmSchG LSA im
Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen
ist.

Gemal § 14 Abs. 1 Nr. 3 DenkmSchG LSA bedarf eseiner
Genehmigung wer ein Kulturdenkmal durch Errichtung,
Wegnahme oder Hinzufiigung von Anlagen in seiner Umgebung
im Bestand oder Erscheinungsbild verandern, beeintrachtigen

oder zerstdren...“ will. Es sind somit Belange des
Umgebungsschutzes dieses Kulturdenkmals (Veltheimsburg)
betroffen.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Entsprechend schriftlicher Auskunft der Gemeinde Hohe Bdérde,

Bauamt Sachgebiet Bau- und Liegenschaftsverwaltung/
Gemeindeentwicklung befindet sich das Grundstiick (Flurstlicke
305, 307) im rechtskraftigen Flachennutzungsplan innerhalb
einer als Mischgebiet (BauNVO) dargestellten Flache. Das
Flurstiick 18/9 liegt in einem als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellten Gebiet (vgl. Anlage 5, Auskunfte).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Entsprechend o0.g. Auskunft. vom 26.11.2025 ist fir die
Bereiche der Bewertungsobjekte kein  rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.

Da sich das Grundstlck (Flurstliicke 305, 307) innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Bebertal befindet, wird das
Grundstiick planungsrechtlich nach § 34 BauGB beurteilt und
dem Innenbereich zugeordnet.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben demnach grundsatzlich zulassig, wenn es sich nach
Art und Maly der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert
ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
missen gewahrt bleiben, dass Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.
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Das Flurstick 18/9 ist dem AuRenbereich § 35 BauGB
zuzuordnen.

Baubehoérdliche Beanstandungen

Entsprechend Auskunft des Landkreis Bérde vom 06.11.2025 sind derzeit keine bauordnungsbehérdlichen
Verfahren anhangig bzw. bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen.

Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurden nicht gepruft.

Es wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Flurstiicke 305 und 307
(Grundstlcksqualitat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Flurstiick 18/9
Flache der Land- und Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV)

Beitrags- und Abgabenzustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitragen  maligebend. Als Beitrdge gelten  auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitrags-ahnliche
Abgaben.

Es handelt sich um eine gewachsene Bebauung, einschlieRlich
der vorhandenen ErschlieRungsanlagen und Stralen.

Nach Auskunft der Gemeinde Hohe Bérde vom 26.11.2025
werden fur die Liegenschaften keine ErschlieBungskosten
erhoben.

In der Wertermittlung wird auf einen erschlieBungsbeitrags- und
abgabenfreien Zustand abgestellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Grundsttick A (Flurstick 305 und 307)
Bei dem unter einer laufenden Nummer 2 im Grundbuch eingetragenen Grundstiick handelt es sich um zwei
raumlich voneinander getrennte Flurstlicke (Teilgrundstiicke) mit folgender Nutzung:

Flurstiick 305: Es handelt sich um ein unbebautes, als Verkehrsflache (Weg) genutztes Teilgrundstiick.

Flurstiick 307: Bei dem Teilgrundstiick handelt es sich urspriinglich um einen Bestandteil (untergeordnete
Nutzung) der in der Nahe befindlichen Burg (Veltheimsburg). Ab ca. 1966 wurden die Gebdude auf dem
Grundstiick von der LPG flr landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Derzeit wird das Grundstiick als Garagen
und Abstellflache eigengenutzt.
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Flurstiick 18/9: Das Grundstuck ist Teil eines Waldweges, es liegt im Aulenbereich und ist unbebaut. Ein
Pachtvertrag liegt nicht vor.

2.9 Folgenutzung

Grundstiick A (Flurstiicke 305 und 307)

Flurstuck 305: Es handelt sich um eine kleine Verkehrsflache. Es handelt sich um ein Grundstlck, welches
aufgrund der GroRRe und des Zuschnitts nicht selbstandig bebaubar ist. Fir das Teilgrundstick (Flurstick
305) wird in dieser Bewertung von der Nutzung als Verkehrsflache als nachhaltige Nutzung ausgegangen.

Flurstiick 307: Die derzeitige Nutzung (Gebaude 1) als Garagengebaude mit insgesamt 7 Garagen (eine
Garage ist kleiner) bzw. Abstellflache wird auch als nachhaltige Folgenutzung gesehen.

Fir das Gebaude 2 (massiver Schuppen) besteht aus sachverstandiger Sicht aufgrund des fortgeschrittenen
Alters, des schlechten baulichen Zustands sowie der spezifischen Beschaffenheit der Gebaudesubstanz
keine wirtschaftlich sinnvolle Folgenutzung mit dem Ziel der Erzielung nachhaltiger Ertrdge. Der Baukdrper
bleibt daher im Rahmen dieser Bewertung ohne Wertansatz.

Grundstiick B (Flurstiick 18/9)

Die derzeitige Nutzung (Weg) entspricht auch der nachhaltigen Nutzung, von der in dieser Bewertung
ausgegangen wird.

39343 Bebertal, BurgstralRe sowie AUF DER HOHEN HEIDE 9K 11/25



Sachverstandigenbiiro fir Seite 14 von 37

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und die
telefonischen Informationen des Eigentimers. Die Grundstlckseigentimer waren bei der Besichtigung nicht
zugegen.

Einige Gebdude oder Gebdudeteile wurden aufgrund des baufélligen und ruindsen Zustandes aus
Sicherheitsgrinden nur von aul3en besichtigt.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann
zusatzlich zu bertcksichtigen sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit nicht
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschadden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdude

Gebdude 1 (Garagengebéiude)
Art des Gebdudes, Baujahr

Gebaude: massiver Baukdrper mit einem Vollgeschoss, nicht unterkellert
und Dachboden

Gebaudemalie: 34mx7m
Baujahr: nicht bekannt, 1910 (geschatzt)

Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk, verputzt
Innenwénde: Mauerwerk

Decken: Kappendecke

Dach: flach geneigtes Dach
Dachkonstruktion Dachbinder

belegt mit Asbest
Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Das Gebaude verfugte zwischenzeitlich (zu LPG-Zeiten) tUber eine Schwerkraftheizung und war mit Strom
ausgestattet. Beide Anlagen sind zwar noch vorhanden, jedoch uberaltert und nicht funktionstichtig.
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Zustand des Gebdudes
Der Zustand des Gebaudes ist dem Alter entsprechend mit Uberwiegend befriedigend zu beurteilen.

Gebaude 2 (Mehrzweckgebdude mit Abstellraumen)
Art des Gebaudes, Baujahr

Gebaude: eingeschossiges Mehrzweckgebaude (Schuppenanlage)
nicht unterkellert

Gebaudemale: 18mx5m
Baujahr: um 1882 (geschatzt) in Verbindung mit der Veltheimsburg

Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk, verputzt

Innenwande: Mauerwerk

Decke: Stahlsteindecke

Dach: flach geneigtes Dach mit Asbest belegt
Zinnen

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

keine

Zustand des Gebaudes

Der Zustand ist insgesamt stark gealtert, die Fassade weist deutliche Verschmutzungen, Feuchte- und
Abnutzungsspuren im Sockel- und Wandbereich auf. Auf der Dachflache sind Moos und Bewuchs
erkennbar.

Insgesamt handelt es sich um ein Grundstick (Flurstick 307), welches mit massiv errichteten
Nebengebauden unterschiedlicher Baujahre und Ausfiihrungen bebaut ist, sodass das Ensemble insgesamt
den Charakter eines ehemaligen landwirtschaftlichen Gehdfts aufweist, bzw. vor Grundstiicksteilung
Bestand eines solchen war.

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, geringfiigige
Einfriedung (Toranlage). Das Flurstiick 307 ist vollstdndig mit Beton versiegelt.

Das Flurstlick 305 (Wegparzelle) ist vollstandig mit Betonkleinpflaster belegt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Wertermittlung fir das Grundstiick A (Flurstiicke 305 und 307)

Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das bebaute Grundstlick in 39343 Bebertal, Burgstrale zum
Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als ein
Garagengrundstiick und separate Wegeparzelle ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bebertal 1663 2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Bebertal 4 305 95 m?
Bebertal 4 307 864 m?
Flache insgesamt: 959 m?

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei separaten, getrennt voneinander liegenden Teilgrundstiicke mit
unterschiedlicher Nutzung. Fir jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und
ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch
abschlief3end auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstuck 305 unbebaut (Verkehrsflache) 95 m?
Flurstick 307 Garagengebaude 864 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 959 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 305

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand,
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,
der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodenguite als Acker- oder Griinlandzahl
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

o e e e o o o

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen.
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Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich
seiner absoluten HoOhe auf Plausibilitdt Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen
— wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 305
Es handelt sich im bauordnungsrechtlichen Sinn nicht um ein Baugrundstiick, da das Grundstiick aufgrund

der Grofe und des Zuschnitts nicht selbstédndig bebaubar ist.

Das Grundstick ist am freien Grundsticksmarkt nicht verduRerbar. Die Sachverstandige ordnet das
Bewertungsgrundstiick deshalb in seiner Grundstiicksqualitat als Arrondierungsflache ein.

Grundsatzlich stellt der Verkehrswert den Wert fir Jedermann dar. Arrondierungsflachen besitzen in der
Regel jedoch nur fir die Eigentimer benachbarter Grundstiicke einen Wert, da sie die bauliche oder
sonstige Nutzbarkeit derer Grundstick erhéhen.

Es handelt sich bei dem Teilgrundstiick folglich um eine Arrondierungsflache, welche fur die ErschlieBung
des Wohngrundstlicks Burgstralle 18 bendtigt wird.

Das gesteigerte Interesse nur eines einzigen Nachbarn beeinflusst jedoch erfahrungsgemafld die
Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.12.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  MI (Mischgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 95m?

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 40,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 40,00 €/m?

Flache (m?) x 95,00 m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 3.800,00 €

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €

beitragsfreier Bodenwert = 3.800,00 €
rd. 3.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 insgesamt 3.800,00 €.
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Erlauterung

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

Grundsatzlich stellt der Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB den Wert fiir Jedermann dar, der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die
Kaufpreise fir Arrondierungsflachen sind jedoch zumeist den ungewdhnlichen und persénlichen
Verhaltnissen i.S.d. § 6 WertV zuzurechnen.

In der Wertermittlungsliteratur sowie im Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023 sind Relationen
zwischen dem Bodenrichtwert fir Bauland sowie den Arrondierungsflachen, die durch Auswertungen
entsprechender Kauffalle ermittelt wurden, ausgewiesen.

Im vorliegenden Fall sind die Auswertungen fiir Zufahrtsflachen sowie Arrondierungsflachen aus Stralen-
und Wegeflachen heranzuziehen. Es wurden insgesamt 200 Kauffalle ausgewertet. Im
Grundstiicksmarktbericht werden nur statistische Mittelwerte angegeben, dieser liegt bei einem
vergleichbaren Bodenwertniveau bei 80 % (Durchschnitt).

In der Wertermittlungsliteratur sowie entsprechend Auswertungen anderer Gutachterschiisse (z.B.
angrenzender Landkreis Potsdam-Mittelmark, hier weiterer Metropolenraum) wird fur den Erwerb derartiger
Flachen eine Spanne von 20 % bis 100 % angegeben.

Der erzielte Kaufpreis ist hierbei umso hoher, je wichtiger der Erwerb fir den Eigentimer des benachbarten
Grundstiickes ist.

Aus sachverstandiger Sicht ist der Erwerb des Bewertungsgrundstiickes fir den Grundstiicksnachbarn
zwangslaufig erforderlich, um baurechtlichen Anforderungen (Erschliefung) gerecht zu werden.

Die Sachverstandige schatzt deshalb nach sachverstdndigem Ermessen unter Bericksichtigung der
spezifischen Merkmale des Bewertungsgrundstiickes den relativen Bodenwert der Arrondierungsflache mit
rd. 100 % vom Bodenrichtwert ein.

Vergleichswertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 305
Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks Flurstiick 305 sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evitl.

vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.800,00 €
Wert der AuBenanlagen (Befestigung mit Betonkleinpflaster) + 3.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 6.800,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 6.800,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 6.800,00 €

rd. 6.800,00 €

Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 305

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.800,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstick A (Flurstiick 305) wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit rd.

7.000,- € geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 307

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks mithilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§
27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der
marktiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen sowie des Bodens.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Dazu zahlen insbesondere:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstédndig verwertbar sind.

Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 307
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 40,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 700 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.12.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 864 m?
Baulasteintragung = vorhanden

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstucks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 09.12.2025 X 1,000 E1
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m?
Flache (m?) 700 864 x 1,000 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 E4
Baulasteintragung ohne mit X 0,800 ES
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 32,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
Flache X 864 m?
beitragsfreier Bodenwert = 27.648,00 €

rd. 27.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 insgesamt 27.600,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie z.B. ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bericksichtigen.

Lagebedingte Vor- oder Nachteile sind nicht vorhanden.

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine Bodenpreisveranderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2
Die Art der baulichen Nutzung des Grundstiicks entspricht dem Richtwertgrundstiick bzw. der umliegenden
Bebauung. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

E3
Die GrundstiicksgroRe entspricht in etwa dem Richtwertgrundstiick bzw. der umliegenden Bebauung. Eine
Umrechnung aufgrund der GrundstiicksgréRe ist nicht notwendig.

E4
Die Entwicklungsstufe ist gleich, eine Anpassung ist nicht vorzunehmen.

E5

Fir das Grundstick ist eine Baulast (Zufahrt und Leitungsfuhrung zugunsten Flurstiick 98/3) eingetragen.
Die Flache betragt ca. 75 m? und verlauft mittig Gber das Grundstuck (siehe Punkt 2.5 sowie Darstellung in
der Anlage des Gutachtens). Die vorhandene Baulast ist eine dffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniber
der Bauaufsichtsbehorde. Daraus ergibt sich kein unmittelbarer zivilrechtlicher Anspruch fir den Nachbarn
(beglinstigtes Grundstiick). Das Recht wurde nicht grundbuchlich (Grunddienstbarkeit) gesichert.

Allein aufgrund der Baulasteintragung wird deshalb lediglich ein Abschlag in H6he von 20 % vom Bodenwert
fir angemessen erachtet. Dies stellt lediglich ein Bruchteil gegentber des mdglichen Werteinflusses mit hier
nicht vorliegender Grundbuchsicherung dar.

Im Hinblick auf die sonstigen Grundstlckseigenschaften sind weitere Zu-/Abschlage nicht sachgerecht.
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
Mafgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiick s aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung (Stk.) bzw. (€/Stk.) monatlich jahrlich
(€) (€)
Garagengebaude Garagen 6,00 30,00 180,00 2.160,00
Garage (klein) 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 7,00 205,00 2.460,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 2.460,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 1.099,20 €

jahrlicher Reinertrag = 1.360,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 27.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 966,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 394,80 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 8,317

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.283,55 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 27.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 30.883,55 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 30.883,55 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 30.883,55 €
rd. 30.900,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck ortsublich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir
die mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus den Angaben des zustandigen
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Sachsen-Anhalt, Immobilienpreisspiegeln des VD, aus
Internetrecherchen und der Mietpreissammlung der Sachverstandigen abgeleitet.

Eine Internetrecherche ergab, dass die Garagenmieten in Sachsen-Anhalt variieren je nach Stadt und Lage,
liegen aber oft im Bereich von 30 bis 60 Euro fiir eine einfache Garage und 20 bis 40 Euro fiir einen offenen
Stellplatz, mit héheren Preisen in gréReren Stadten wie Halle oder Magdeburg.

Im Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt wurden fiir Garagen in vergleichbaren Lagen im Landkreis
Borde Nettokaltmieten zwischen 20 € und 45 € angegeben.

Die Sachverstandige schatzt die nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fiir sechs Garagen mit je 30 € bzw. 25
€ fUr die kleiner Garage ein und setzt diese an.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungs-
kostenanteile) bestimmt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 7 Garagen x 46,00 € 322,00 €
Instandhaltungskosten - 7 Garagen x 104,00 € 728,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 - 49,20 €
Summe 1.099,20 €
Gesamtnutzungsdauer

Hier ist wie auch bei der Restnutzungsdauer die Uubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer betragt fur die Gebaudeart rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "uUblicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Unter Berucksichtigung der hier fur die Gebaude erfolgten Instandhaltungs- und ReparaturmaRnahmen wird
von einer Restnutzungsdauer von 10 Jahren ausgegangen.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der ,Marktanpassungsfaktor® im Ertragswertverfahren, da er auf der Grundlage
von tatsachlichen Kaufpreisen und der ihnen entsprechenden Reinertrdge nach Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet wird.
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Durch den Gutachterausschuss sind im aktuellen Grundstiicksmarktbericht keine Liegenschaftszinssatze fur
mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicke verdffentlicht worden.

Die Garagennutzung wird im vorliegenden Fall im Zusammenhang mit der Wohnbebauung der
angrenzenden Wohngrundstiicke gesehen und orientiert sich aus diesem Grund an wohnwirtschaftlicher
Nutzung. Aufgrund der hier angenommenen geringen Mieteinnahmen und kurzen Restnutzungsdauer wird
ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,5 % fur angemessen erachtet und angesetzt.

Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 307

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 30.900,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B (Flurstlick 307) wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit rd.

31.000,- €

geschatzt.

4.4 Verkehrswert fiir das Grundstiick A (Flurstiicke 305 und 307)

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke
orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung [ Flache Teilgrundstuckswert

A (Flurstick 305) unbebaut 95,00 m? 7.000,00 €
(Verkehrsflache)

B (Flurstick 307) Lagergebaude 864,00 m? 31.000,00 €

Summe 959,00 m? 38.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Garagengebaude bebaute Grundstiick in 39343 Bebertal, Burgstralle

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bebertal 1663 2
Gemarkung Flur Flurstlicke
Bebertal 4 305, 307

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit rd.

38.000,- €

in Worten: achtunddreiBigtausend Euro

geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Grundstiick B (Flurstiick 18/9)
Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Waldweg genutzte Grundstiick in 39343 Bebertal,
AUF DER HOHEN HAIDE zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bebertal 1663 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bebertal 14 18/9 108 m?

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Wertermittlung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein im Aufenbereich gelegenes Teilstiick eines Waldweges
(halbe Wegbreite). Das Flurstlick weist eine Breite von ca. 2,0 m sowie eine Lange von ca. 54 m auf, die
Grundstiicksflache betragt insgesamt 108 m2.

Der Bodenrichtwert fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Nutzungsart Forsten ohne Aufwuchs, betragt
zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 entsprechend den Verdffentlichungen des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte Sachsen-Anhalt 0,25 €/m2.

In der Ortlichkeit stellt sich das Grundstiick als halbe Wegparzelle dar (vgl. Liegenschaftskarte). Aufgrund
des besonderen Zuschnitts, der ausschlieBlichen Wegefunktion sowie der Lage im AuRenbereich ist das
Flurstuck selbststéndig nicht nutzbar und einer eigensténdigen wirtschaftlichen Verwertung nicht zuganglich.
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Nach sachverstandiger Einschatzung besteht fur derartige Grundstiicke kein relevanter Grundstiicksmarkt,
da ein marktibliches Nachfrageinteresse regelmaRig nicht feststellbar ist. Eine Ableitung eines
Verkehrswertes aus Marktpreisen ist daher nicht moglich.

4.6 Verkehrswert fiir das Grundstiick B (Flurstiick 18/9)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden U(blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Abweichend wird unter Wirdigung der tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten der Verkehrswert fiir
das Grundstiick in 39343 Bebertal, AUF DER HOHEN HAIDE

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bebertal 1663 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Bebertal 14 18/9

im Sinne des § 194 BauGB aus sachverstandiger Sicht zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit einem
symbolischen Wert von

in Worten: ein Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Brandenburg an der Havel, den 08.01.2026

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen 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 (Kardinalpflicht).
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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 Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die HOhe des fir den
Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen 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 Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel&st)

BauO LSA:
Gesetz Uber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]

(2]

(3]

(4]

(3]

Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung —  Marktdaten und  Praxishilfen;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 26.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Modernisierung/ Instandsetzung/ Umnutzung/
Sanierung Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 23. Auflage

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Auflage.

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.04.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der Straenkarte (nicht in der Internetversion)
Auszug aus dem Stadtplan (nicht in der Internetversion)
Auszug aus der Katasterkarte (nicht in der Internetversion)
Fotos

Auskinfte (nicht in der Internetversion)
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

7 Anlagen Fotodokumentation

Seite 1 von 7

Garagengebaude
linker Gebaudeteil

Garagengebaude
rechter Gebaudeteil

Ansicht aus nordostlicher Richtung auf das
Bewertungsgrundstiick
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 2 von 7

Garagengebaude von Nordwesten
(Riickseite)

Zugang zum Dachboden

Garage Innenansicht beispielhaft
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 3 von 7

Garage Innenansicht beispielhaft

alte Schwerkraftheizung

Dachboden
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 4 von 7

Unteransicht Asbestdach

Gebaude 2 Vorderansicht

Ansicht von rechts
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 5von 7

Ansicht von links mit angrenzender
Nachbarschaftsbebauung in siidostliche
Richtung

Innenansicht beispielhaft
starke Durchfeuchtung erkennbar

Innenansicht beispielhaft
starke Durchfeuchtung erkennbar
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 6 von 7

Ansicht in nordostliche Richtung mit Zufahrt
Lage der Baulast (Zufahrt- und Leitungsbaulast)
und schematischer Verlauf der
Grundstiicksgrenze (annahernd)

Schuppen steht gemaR Verlauf an der
nordostlichen Grundstiicksgrenze,
entsprechend Liegenschaftskarte,
auBerhalb des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick 305 (Weg) in nérdliche Richtung
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Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 7 von 7
Flurstiick 305 (Weg) in siidliche Richtung

Umfeld BurgstraBe in siidliche Richtung

Umfeld BurgstraBe in nérdliche Richtung
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