| | SACHVERSTANDIGENBURO Sachverstandige  fur die  Markt- und

s ) i Beleihungswertermittlung von Immobilien
s . Diplom-Ing. Beatrix Muller  (Sprengnetter Akademie)
R Mitglied im Verband der Bausachversténdigen
des Landes Sachsen-Anhalt e. V.
Telefon: 039207/ 80739

E-Mail: info@mueller-svb.de
Amtsgericht Haldensleben Datum:  26.03.2026
Stendaler Stralte 18 Az. 021/2025

39340 Haldensleben
Geschiftszeichen: 9 K 14/25 und 9 K 15/25

GUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur die im Wohnungsgrundbuch von Zielitz

a) Blatt 1545 eingetragenen 291/10.000 Miteigentumsanteile
b) Blatt 1548 eingetragenen 291/10.000 Miteigentumsanteile

an dem mit einem Seniorenwohnzentrum bebauten Grundstiick in
39326 Zielitz, Am Miihlenberg 4

verbunden mit

a) dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15 gemafR Aufteilungsplan und
Sondernutzungsrecht an der Terrasse, bezeichnet mit SNR 15

b) dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18 gemal Aufteilungsplan und
Sondernutzungsrecht an der Terrasse, bezeichnet mit SNR 18

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 05.11.2025 ermittelt mit rd.

a) 63.000,00 €
b) 63.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

zwei Wohnungseigentume in einem Objekt des Betreuten
Wohnens/ Service-Wohnen

Am Muhlenberg 4
39326 Zielitz

Grundbuch von Zielitz, Blatt 1545, Ifd. Nr. 1
Grundbuch von Zielitz, Blatt 1548, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Zielitz, Flur 1, Flurstlick 1465,
Flache 3.106 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigungsumfang:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Haldensleben soll
durch ein schriftiches Sachverstandigengutachten der
Verkehrswert des Grundbesitzes ermittelt werden.

05.11.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

05.11.2025
(entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zum Ortstermin  wurden die Beteiligten fristgerecht
eingeladen.

Die zu bewertenden Wohneinheiten Nr. 15 und Nr. 18
konnten nicht von innen besichtigt werden. Das
gemeinschaftliche Eigentum und eine Musterwohnung
konnten besichtigt werden.

Die zu bewertende Wohneinheiten sind gemafl der
Information des WEG-Verwalters mit der besichtigten
Wohnung Nr. 6 im Hinblick auf Ausstattung, den baulichen
Zustand sowie den Unterhaltungszustand vergleichbar.

der Hausmeister des Seniorenwohnzentrums und die
Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurde flr diese Gutachtenerstellung zur
Verfigung gestellt:

¢ Grundbuchauszug.

Vom Zwangsverwalter wurde far diese
Gutachtenerstellung zur Verfiigung gestellt:

Aktenzeichen 021/2025
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o Mietvertrage.

Von der WEG-Verwaltung wurden fir dies
Gutachtenerstellung  folgende  Informationen  und
Unterlagen zur Verfigung gestellt:

o WEG-relevante Informationen

o Teilungserklarung nebst Aufteilungsplanen

o WEG-Verwaltervertrag

¢ Protokolle der WEG-Versammlung 2022 und 2023
o Energieausweis.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Ausktinfte und
Unterlagen beschafft:

e vom Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt Auszug aus der Liegenschaftskarte

o vom Gutachterausschuss Auskunft zum Bodenrichtwert

e von Landkreis Borde, Amt fir Planung und Umwelt
schriftliche Auskunft zu Altlasten

e vom Landkreis Boérde, Bauordnungsamt schriftliche
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und zu
baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen

e vom Bauaktenarchiv Baugenehmigung, Bau-
zeichnungen und Baubeschreibung

evon der Gemeinde planungsrechtliche und
beitragsrechtliche Auskunft

o Strallenkarte und Stadtplan Uber das Sprengnetter-
Marktdatenportal.

Des Weiteren wurden von der Sachverstandigen folgende
Unterlagen und Informationen verwendet:

e zur  Wertermittlung  erforderliche  Daten  des
Gutachterausschusses fiur Grundstickswerte im Land
Sachsen-Anhalt

¢ |[VD-Immobilienpreisspiegel 2026 Mitte-Ost

o HypZert-Studie 2022 Bewertung von Wohnimmobilien/
Datenblatter Mikroapartments.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Beantwortung der Fragen des Gerichts:

a) ob Miet- bzw. Pachtverhaltnisse bestehen
Die Wohneinheiten Nr. 15 und Nr. 18 waren zum Wertermittlungsstichtag an die Betreiberin des

Seniorenwohnzentrums vermietet. Das
Dauer von 25 Jahren geschlossen.

Mietverhaltnis begann am 01.05.2020 und wurde auf die

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

Aktenzeichen 021/2025
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c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden
(Art und Umfang)

Beim Ortstermin wurde jeweils eine Kiichenzeile in den zu bewertenden Wohneinheiten
vorgefunden. Die vorhandene Klchenzeile steht nach Angabe der WEG-Verwaltung im Eigentum
der Mieterin (Betreiberin des Seniorenwohnzentrums).

d) ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde in den besichtigten Bereichen augenscheinlich nicht
festgestellt. Dieser kann jedoch grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

e) ob baubehoérdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen bestehen
Es bestehen keine baubehordlichen Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen.
(vgl. Anlage 8, Auskunfte)

f) ob evtl. Uberbauten bestehen
Es bestehen keine Uberbauten.

g) ob eine Gebaudeversicherung vorhanden ist
Es besteht nach Angabe der WEG-Verwaltung eine Gebaudeversicherung.

h) ob ein Energieausweis vorliegt
Es liegt ein Energieausweis vor.

i) ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen
Im Baulastenverzeichnis sind keine Eintragungen verzeichnet.
(vgl. Anlage 8, Auskunfte)

Innenfotos:
Die Mieterin gestattet die Verwendung von ausgewahlten Innenfotos einer Musterwohnung sowie
der gemeinschaftlich genutzten Flachen.

Aktenzeichen 021/2025 Am Muhlenberg 4, 39326 Zielitz
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt
Landkreis: Landkreis Borde

Der Landkreis Borde liegt als flachenmalig zweitgrofter
Landkreis in Sachsen-Anhalt im Nordwesten von
Sachsen-Anhailt.

Er grenztim Norden an den Altmarkkreis Salzwedel und
den Landkreis Stendal, im Osten an Magdeburg und
den Landkreis Jerichower Land, im Siden an den
Salzlandkreis und den Landkreis Harz sowie im Westen
an die niedersachsischen Landkreise Helmstedt und
Gifhorn an.

Der Landkreis hat rd. 168.000 Einwohner *.
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
(Stand Dezember 2024)

Kreisstadt des Landkreises ist Haldensleben.

Die Region ist gepragt von der fruchtbaren
Magdeburger  Borde  und die Nahe  zur
Landeshauptstadt Magdeburg.

Die Autobahnen A 2 und A 14 sowie zahlreiche
Bundesstrallen durchqueren den Landkreis. Die
wichtigsten Bahnstrecken sind die Verbindungen
Magdeburg—Braunschweig, Magdeburg—Stendal,
Magdeburg-Halberstadt und Magdeburg—Wolfsburg.

Ort, Einwohnerzahl: Zielitz (rd. 1.930 Einwohner) *
*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
(Stand Dezember 2024)

Die Gemeinde Zielitz gehort verwaltungstechnisch zur
Verbandsgemeinde Elbe-Heide und liegt ca. 25 km
nordlich von Magdeburg. Zielitz ist Uber die
Bundesstralle B 189 und die Landstral3e L44 erreichbar.

Der Ort ist eine wohnlich gepragte, infrastrukturell gut
ausgestattete Gemeinde. Einkaufsméglichkeiten,
Kindergarten, Schulen und Arzte sind vorhanden. Das
Zielitzer Freibad, die Bibliothek und das Theater Zielitz
verleihen dem landlich gelegenen Ort einen guten Wohn-
und Freizeitwert.
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uberortliche Anbindung/
Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen im
Umfeld:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Bedeutendster Arbeitgeber in der Region ist das
Kalibergwerk Zielitz, das sich am westlichen Ortsrand
der Gemeinde befindet und eines der groéften und
modernsten Kalibergwerke Europas ist. Es pragt den
Standort wirtschaftlich und strukturell maf3geblich.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist durch Buslinien
der BoérdeBus Verkehrsgesellschaft gesichert. Diese
stellen die Anbindung an die Nachbarorte sicher.

Der Bahnhof Zielitz ist in ca. 10 Minuten fulllaufig
erreichbar.

nachstgelegene groRere Stadte:
Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 25 km entfernt);
Wolmirstedt (ca. 6 km entfernt);

Kreisstadt Haldensleben (ca. 25 km entfernt);
Stendal (ca. 50 km entfernt)

Bundesstralen:
B 189 Magdeburg-Stendal (ca. 4 km entfernt);
B 1 Braunschweig-Magdeburg-Burg (ca. 20 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

Autobahn A2 Hannover-Berlin,
Anschlussstelle Magdeburg-Zentrum
(ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:

Regionalbahnhof und S-Bahnhof Zielitz (Bahnstrecke
Magdeburg-Stendal-Wittenberge)

(ca. 500 m entfernt)

Die Fahrzeit nach Magdeburg betragt ca. 20 min und
nach Stendal ca. 45 min.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am stidwestlichen
Ortsrand von Zielitz. Die Entfernung zum Ortszentrum
betragt ca. 500 m.

Das nahere Umfeld ist Uberwiegend  von
mehrgeschossigen Mehrfamilienhgusern (Platten-
bauweise) gepragt.

keine

grundsatzlich eben

Aktenzeichen 021/2025
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

unregelmafige Grundstucksform

Anliegerstral’en mit geringem Verkehr

voll ausgebaut;

Fahrbahn mit Bitumendecke;
Gehwege beidseitig vorhanden,;
Strallenbeleuchtung vorhanden

Strom, Wasser, Kanalanschluss, Erdgas,
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung vorhanden

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.10.2025 ist das
Bewertungsgrundstick im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgeflihrt. (vgl. Anlage 8, Auskiinfte)

Das Vorhandensein von schadlichen Boden-
veranderungen kann jedoch grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Augenscheinlich waren zum
Ortstermin keine Anhaltspunkte fir einen Altlasten-
verdacht ersichtlich.

In dieser Wertermittlung wird fur das Bewertungs-
grundstiick ein altlastenfreier Zustand unterstellt. Etwaige
Abweichungen mussen zusatzlich zum Ergebnis dieser
Wertermittlung bertcksichtigt werden.

Der Sachverstandigen liegen Grundbuchausziige vom
08.04.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il der
Grundbucher von Zielitz, Blatter 1545 und 1548 jeweils
folgende Eintragungen:

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht fur
die Schmutzwasserkanalisierung) vom 06.06.2011

e Zwangsversteigerungsvermerk vom 08.04.2025

e Zwangsverwaltungsvermerk vom 08.042025.

Aktenzeichen 021/2025
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il des Grundbuches im Zwangsversteigerungs-
verfahren erldschen kdénnen.

Insofern sind die diesbezliglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur informativ. Ob und welche Rechte
erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen. Die Wertermittlung erfolgt im
Zwangsversteigerungsverfahren zunachst lastenfrei.

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nicht bekannt.
Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Diesbezligliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

Der Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom  20.10.2025 vor. Das
Baulastenverzeichnis enthalt hinsichtlich des
Bewertungsgrundstiicks keine Eintragungen.

(vgl. Anlage 8, Auskunfte)

Gemal des Online-Denkmalinformationssystems des
Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie
Sachsen-Anhalt unterliegt das Bewertungsgrundstick
keinem Denkmalschutz.

Der  Bereich des  Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache
dargestellt. (vgl. Anlage 8, Auskunfte)

Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist nach Auskunft
der Gemeinde vom 05.11.2025 kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu
beurteilen. (vgl. Anlage 8, Auskiinfte)

Aktenzeichen 021/2025
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das
Kreisarchiv des Landkreises Borde stellte die Baugenehmigung sowie Bauzeichnungen zur
Verfigung. Die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage nach
BauGB beitragsfrei. (vgl. Anlage 8, Auskunfte)

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungsstand

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem Seniorenwohnzentrum bebaut. Das ca. 2019/2020
errichtete Gebaude ist nicht unterkellert und eingeschossig.

Das Gebdude beherbergt 28 Einzelzimmerapartments und ist in 4 Wohngruppen mit jeweils 7
Apartments aufgeteilt. Gemeinschaftliche Flachen erganzen den sehr nutzerspezifischen
Grundriss. Das Gebaude ist barrierefrei, altengerecht und behindertenfreundlich gestaltet.

Das Grundstiick ist gemal Wohnungseigentum Gesetz (WEG) aufgeteilt. Es bestehen insgesamt
29 Miteigentumsanteile, hiervon 28 Miteigentumsanteile, die mit den Sondereigentumen an den
Wohnungen Nr. 1 bis 28 verbunden sind. Die Apartments verfligen It. Mietvertrag tber eine Wohn-
und Nutzflache von rd. 28 m2.

Weiterhin besteht ein Miteigentumsanteil, der It. Teilungserklarung mit dem Sondereigentum an den
Gewerberaumen Nr. 29 fur den Betrieb eines Seniorenzentrums inklusive Pflegebetrieb verbunden
ist.

Allen Wohnungseigentumen ist ein Sondernutzungsrecht an Terrassenflachen zugeordnet.
Auf dem Grundstuck befinden sich ca. 6 Pkw-Stellplatze sowie eine Fertigteilgarage.

Die zu bewertenden Wohnungseigentume Nr. 15 und Nr. 18 liegen als Einzimmerapartments in der
Wohngruppe 3 des Objektes. Zum Wertermittlungsstichtag sind beide Wohnungseigentume
vermietet.

Der Mietgegenstand ist jeweils ,die Liegenschaft in 39326 Zielitz, Am Muahlenberg 4 zur Gré3e von
28 m 2 zum Betrieb eines Seniorenwohnzentrums®, die Mietvertragsdauer betragt 25 Jahre.
Mietbeginn war der 01.05.2020.

Die Mieterin (Betreiberin) vermietet die Apartments an pflegebediirftige Senioren weiter. Nach
Angaben der Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) sind regelmalig alle Apartments
untervermietet. Es bestehen Wartelisten, und Leerstande treten nur kurzzeitig auf.

Aktenzeichen 021/2025 Am Muhlenberg 4, 39326 Zielitz
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die Angaben in der Teilungserklarung und der Baubeschreibung.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins 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 unterstellt.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden, es erfolgte keine
Baukostenkalkulation. Die Wertminderung wegen Baumangel und Bauschéaden ist grundsatzlich
nicht gleichzusetzen mit einer detaillierten Kostenschatzung oder Kostenberechnung nach DIN 276
Kosten im Hochbau. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen.

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

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum

3.3 Gebaudeart, Baujahr und AuBRenansicht

Gebaudeart: Seniorenwohnzentrum;
eingeschossig;
nicht unterkellert;

Flachdach
Baujahr: 2019/20
Energieeffizienz: Der Energieausweis liegt vor. Der Energieausweis wurde

auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt:
Endenergiebedarf: 71 kWh / (m? * a)

Barrierefreiheit: barrierefrei

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Aktenzeichen 021/2025 Am Muhlenberg 4, 39326 Zielitz
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3.3.1 Nutzungseinheiten

(vgl. Anlage 6)
28 Einzimmerapartments mit Terrassen, Flurbereiche, Rezeption, Begegnungsflachen,

Hausanschlussrdume, Lager, Waschmaschinenraum, Pflegebad, Gemeinschaftskiiche, Gaste-
WC, Ruhebereich Tagespflege, Aufenthaltsbereich Tagespflege, Umkleide- und Sanitarrdume

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: vorgefertigte Wand- und Dachelemente

Umfassungswande: Holzrahmenbauweise mit Leichtputz (auf’en) und
Gipskartonbeplankung, gespachtelt und geschliffen
(innen)

Innenwande: Holzrahmenbauweise mit Gipskartonbeplankung,

gespachtelt und geschliffen

Fenster/Fenstertlren: aus Kunststoff mit Zweischeiben-Isolierverglasung,
gute Schlésser und Beschlage,

Dach: Dachkonstruktion:
Holzrahmenbauweise

Dachform:
Flachdach mit Attika

Dacheindeckung:
Grindach mit Bepflanzung (It. Baubeschreibung)

Dachentwasserung:
mittels Kiesstreifen im Griindach und Fallrohren aus Titan-
Zink

Dachdammung vorhanden;
Oberlichter als Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA)

3.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: zeitgemalde Ausstattung der Apartments,
weiterhin nutzerspezifische Ausstattungen
(u.a. Verkehrsflachen mit Nachtlichtschaltung;
Fluchtweg- und Sicherheitsbeleuchtung);
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

Telefonanschluss fir jedes Apartment, Sat-Anlage;
Klingelanlage

Zentralheizung mit flussigen Brennstoffen (Erdgas);
Mini-BHKW;

Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen;

Bader mit Handtuchheizkérper

zentral Uber die Heizung

3.3.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des

Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

keine
SchlieRanlage, Brandmeldezentrale, Hausnotrufsystem
gut

Augenscheinlich bestehen keine Bauschaden oder
Baumangel.

Der bauliche Zustand sowie der Unterhaltungszustand
des gemeinschaftlichen Eigentums sind insgesamt mit
gut einzuschatzen.

Es bestehen lediglich punktuelle Verschmutzungen im
Sockelbereich der AulRenwdnde sowie punktuelle
Rissbildungen an der  Aufenwandung des
Warmwasserbehalters.

Die vorgenannten Sachverhalte bleiben im Hinblick auf
die Bewertung der Wohnungseigentume Nr. 15 und 18
unberulcksichtigt, da der Mieter It. Mietvertrag samtliche
Kosten fir Instandhaltungen fur Dach und Fach tragt.

3.4 Nebengebaude und AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

3.4.1 Nebengebaude

Fertigteilgarage, Baujahr unbekannt,

unberucksichtigt

3.4.2 AuBenanlagen

bleibt wertmalig aufgrund der Geringfligigkeit

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, befestigte Pkw-Stellplatze und Terrassenflachen, geringfligige Gartenanlagen
und Pflanzungen, Miilltonnenstellplatz (eingehaust)

Die Aulenanlagen sind nur geringfligig gestaltet und befinden sich in einem durchschnittlichen

Unterhaltungszustand.
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3.5 Sondereigentume an den Wohnungen Nr. 15 und 18

Die Wohnungen Nr.15und 18 sind nach Angaben der WEG-Verwaltung im Hinblick auf die
bauliche Ausflhrung, die Ausstattung, die Wohn- und Nutzflache sowie den Vermietungsstand
identisch. Die nachfolgende Beschreibung gilt daher fiir beide Wohnungen gleichermalien.

Die Beschreibungen basieren auf der vorliegenden Baubeschreibung sowie auf den Feststellungen
aus der Besichtigung der Wohnung Nr. 6. Die Wohnungen Nr. 15und 18 wurden nicht besichtigt,
sind jedoch nach Auskunft der WEG-Verwaltung mit der Wohnung Nr. 6 vergleichbar.

Abweichungen hierzu sind zusatzlich zum Ergebnis der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Lage der Sondereigentume

im Gebaude:
(vgl. Anlage 7)

Mietflache:

Vermietungsstand:

Mieteinnahmen:

Hausgeld:

Die barrierefrei gestalteten Wohnungen Nr. 15 und Nr. 18
liegen im Bereich des Gebaudeteils ,Service-Wohnen 3.

Die Wohn-/Nutzflache betragt It. Mietvertrag ca. 28,00 m?.
Sie beinhaltet die Flache der Apartments mit 23,42 m?
sowie anteilig Flachen der gewerblich genutzten Raume
des Seniorenwohnzentrums (Sondereigentum Nr. 29).

Gesamtfliche WE_15 ' ' 2.4t
16 | Zimmer_16 [ 159%mt |

| Dusche_WC ‘ 348m?

| Temasse (anteilig 58%) - £,80m?
Gesamtfliche WE_16 ' ' 242wt
17| Zimmer_17 159mt |

I Dusche_WC . 1.48m? !

I Terrasse (anteilig 50%) . 4,80m? !
Gesamtfliche WE_17 ' ' 2.4z
18 | Zimmer_18 [ 159mt |

I Dusche_WC . 3.68m? !

| Terrasse (anteilig 50%) ‘ o |
Gesamtfliche WE_18 ' ' 2.4m!
19 | Zimmer_19 1594mt |

I Dusche_WC . 3.68m? |

| Terrasse (anteilig 50%) . 6,00m? |

Quelle: Teilungserklarung

zum Wertermittlungsstichtag sind beide Wohnungen an die
Betreiberin vermietet (Mietvertrag bis 01.05.2045) und sind
von der Betreiberin untervermietet

410,00 €/mtl. Kaltmiete

6,00 €/mtl.
(It. Angabe der WEG-Verwaltung)
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Raumaufteilung ein Zimmer, Bad, Terrasse
(vgl. Anlage 7)

Besonnung/Belichtung: gut

3.5.1 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Linoleum in Holzoptik,
Bad mit Fliesen

Wandbekleidungen: tapeziert und gestrichen, in den Badern mit Fliesen1,60 m
hoch, im Bereich der Dusch 2,00 m

Deckenbekleidung: tapeziert und gestrichen

Turen: Holzwerkstofftlren in Buche-Optik, Holzzarge
sanitare Installation: Waschbecken, WC, Duschbereich mit Haltegriff
Grundrissgestaltung: nutzerspezifisch

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.5.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand der Sondereigentume

Besondere Einrichtungen: Kichenzeile (im Mietereigentum)

Besondere Bauteile: keine

Baumangel/Bauschaden: keine

Allgemeine Beurteilung des Die Wohnungen befinden sich nach Angaben der WEG-
Sondereigentums: Verwaltung in einem mit der Wohnung Nr. 6 vergleichbaren

baulichen Zustand und Unterhaltungszustand.

Der bauliche Zustand sowie der Unterhaltungszustand der
Wohnung Nr. 6 sind insgesamt als gut zu bewerten. Es sind
keine wesentlichen Mangel oder Schaden erkennbar; die
regelmaRige Instandhaltung und Pflege sind erkennbar
erfolgt. Die Ausstattung und Oberflachen zeigen einen
zeitgemalien und gepflegten Erhaltungszustand.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es bestehen It. Teilungserklarung Sondernutzungsrechte.
Es handelt sich hierbei um Sondernutzungsrechte an
Terrassenflachen. Jedes Wohnungseigentum verfigt Gber
eine gleichwertige Terrasse.
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Ertrage aus gemeinschaftlichem keine
Eigentum:
Erhaltungsricklage: Nach Angabe der WEG gibt es keine Erhaltungsriicklage.

Samtliche Kosten fur Instandhaltungen und Reparaturen
an Dach und Fach Ubernimmt It. Mietvertrag die Mieterin.

Sonderumlagen: Sonderumlagen sind It. Information der WEG-Verwaltung
zum Wertermittlungsstichtag nicht beschlossen.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand und macht einen freundlichen
und durchschnittlich gepflegten Eindruck. Ein Hausmeister ist vor Ort und pflegt das
gemeinschaftliche Eigentum des Seniorenwohnzentrums.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die jeweils 291/10.000 Miteigentumsanteile an dem mit
einem Seniorenwohnzentrum bebauten Grundstick in

39326 Zielitz, Am Miihlenberg 4

verbunden mit dem

a) Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15 gemal Aufteilungsplan und Sondernutzungsrecht
an der Terrasse, bezeichnet mit SNR 15

b) Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18 gemal} Aufteilungsplan und Sondernutzungsrecht
an der Terrasse, bezeichnet mit SNR 18

zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben der Bewertungsobjekte

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Zielitz 1545 1

Zielitz 1548 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Zielitz 1 1465 3.106 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewdbhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach den
Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes:

o das Vergleichswertverfahren,
o das Ertragswertverfahren und
o das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Zur Bewertung von Wohnungseigentum kénnen grundsatzlich das Vergleichswertverfahren sowie
das Ertrags- und Sachwertverfahren angewendet werden.
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Fir das Vergleichswertverfahren bendtigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder
vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezilglichen
Kaufpreisauswertungen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum immer dann geraten,
wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen
ermittelt werden kénnen und der diesbezligliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, der
zugehorige anteilige Bodenwert sachgemafl geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw.
teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Im vorliegenden Fall wendet die Sachverstandige das Ertragswertverfahren an, da keine
ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen fir Zweitverkdufe von gleichen oder
vergleichbaren Wohnungseigentumen (Nutzung Seniorenapartment) zur Verfligung stehen und
entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr Grundstlicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes (hier Wohnungseigentum) Ublicherweise zur Erzielung von
Ertragen bestimmt sind.

Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) stehen fir die zu bewertende Objektart
Wohnungseigentum nicht zur Verfigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb ebenfalls nicht
durchgeflhrt.

Die Bewertungsobjekte weisen hinsichtlich der fur die Ertragswertermittlung relevanten
Verfahrensdaten eine identische Auspragung auf. Die nachfolgende Bewertung erfolgt
daher einheitlich fiir beide Wohnungseigentume.

4.3 Bodenwertermittlung

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt 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, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache.

Das Bewertungsgrundstick liegt in einer Bodenrichtwertzone, die ausschliellich durch
mehrgeschossige Wohnbebauung in Plattenbauweise charakterisiert ist. Es wurde deshalb der
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone ,Ortslage Zielitz“ mit einer gemischten vorwiegend I-lI-
geschossigen Bebauung zugrunde gelegt.
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Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |-l
Bauweise = offen

Grundstticksflache (f) = Kkeine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =

05.11.2025
baureifes Land
MI (Mischgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |
Bauweise = offen
Grundstticksflache (f) = 3.106 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 05.11.2025 und die wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmale des
Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterung
grundstiick grundstiick

Stichtag 01.01.2024 05.11.2025 X 1,000 EO1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000

Art der| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000

baulichen

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 40,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag

Flache (m?) keine Angabe 3.106 X 1,000

Entwicklungsstu | baureifes Land baureifes Land X 1,000

fe

Vollgeschosse -1l I X 1,000
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Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 40,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 40,00 €/m?
Bodenrichtwert
Flache x  3.106 m?
beitragsfreier Bodenwert = 124.240,00 €

rd. 124.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 insgesamt

124.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da laut Auskunft des regionalen
Gutachterausschusses keine Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

4.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
291/10.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswertermittlung angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 124.000,00 €

(ME) x 291/10.000

anteiliger Bodenwert = 3.608,40 €
rd. 3.610.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 3.610,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick 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 Grundstlcks® abzuglich
-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.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstucks (insbesondere der
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Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung
von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansadtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

. nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Objektbezeichnun Nutzung Mietflache | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
9
(m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Wohnungseigentum | Senioren- 28,00 12,00 410,00 4.920,00
Nr. 15/18 apartment

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die tatsachliche Nettokaltmiete kann hierbei als

marktublich erzielbaren Nettokaltmiete zugrunde gelegt werden.

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten
(nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

6,50 % von 3.610,00 €

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor

(gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 6,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert

(vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

4.920,00 €

940,60 €

3.979,40 €

234,65 €

3.744,75 €

13,687

51.254,39 €
3.610,00 €

54.864,39 €
0,00 €

54.864,39 €
8.200,00 €

63.064,39 €
63.100,00 €

Aktenzeichen 021/2025

Am Muhlenberg 4, 39326 Zielitz




Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Miller Seite 25 von 55

4.4.3 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflache betragt It. Mietvertrag ca. 28,00 m2. Sie beinhaltet die Flache des
Apartments (23,42 m?) sowie anteilig Flachen der gewerblich genutzten R&ume des
Seniorenwohnzentrums (Sondereigentum Nr. 29).

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktliiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten, aus
aktuellen Mietpreisverodffentlichungen sowie auf der Grundlage von Informationen ortlicher
Marktteilnehmer als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Die Nettokaltmieten flr vergleichbare Objekte des Betreuten Wohnens im Landkreis Borde liegen
in einer Spanne von 14,00 bis 16,00/m? Wohnflache. Diese Objekte liegen hierbei in dorflichen
sowie kleinstadtischen Lagen.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Vergleichsmieten schatzt die Sachverstandige die
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete fur das Bewertungsobjekt auf Basis von Lage, Grole,
Ausstattung, energetischer Qualitat, Baujahr und Beschaffenheit in H6he der tatsachlichen
Nettokaltmiete mit 14,64 €/m? ein.

Bewirtschaftungskosten

Die Sachverstandige legt fur den Ansatz der Bewirtschaftungskosten die Modellwerte der
ImmoWertV 21 zugrunde an.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen 1 Whg. x 439,00 € 439,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 28,00 m? x 14,40 €/m? 403,20 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 98,40 €
Summe 940,60 €

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten liegen aufgrund der mietvertraglichen Regelungen unter
dem marktublichen Niveau. Dieser Sachverhalt wird im Rahmen der Wertermittlung unter den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) wertmindernd berlcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein Liegenschaftszinssatz (weder vom regionalen
Gutachterausschuss noch von Gutachterausschissen benachbarter Landkreise/ Bundeslander)
zur Verfigung steht, orientiert sich die Sachverstandige an den Angaben in der Literatur fur Objekte
des Betreuten Wohnens [4].
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Objekte des betreuten Wohnens bzw. Servicewohnens stellen Spezialimmobilien dar, deren
Drittverwendungsfahigkeit aufgrund der baulichen und funktionalen Struktur eingeschrankt ist.
AuRerdem hangen die Ertragssicherheit und der wirtschaftliche Erfolg in erheblichem Malie von
der Leistungsfahigkeit und Stabilitat des Betreibers ab.

Im Vergleich zu klassischen Mietwohnobjekten besteht daher ein erhéhtes objektspezifisches
Risiko, das sich marktgerecht in einem héheren Liegenschaftszinssatz widerspiegelt.

Es wird ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von rd. 6,5 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage. Empfehlungen zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer bei Gebduden geben die Immobilienwertermittiungsverordnung
ImmoWertV 21, die Sachwertrichtlinie SW-RL, die Beleihungswertermittlungsrichtlinie BelWertV
und das Bewertungsgesetz BewG.

In Anlehnung an diese Empfehlungen ist die Ubliche Gesamtnutzungsdauer eigenverantwortlich
unter Berucksichtigung der Lage des Objektes, seiner baulichen Eigenschaften und der
wirtschaftlichen Verwertungsfahigkeit zu ermitteln.

Es wird fUr das Bewertungsobjekt eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

In Abhangigkeit von:
e der Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
e dem Gebaudealter (2025 — 2020 = 5 Jahre) ergibt sich eine

¢ Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 5 Jahre =) 35 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Weitere Besonderheiten 8.200,00 €

e Berucksichtigung der von der ImmoWertV
abweichenden BWK Uber einen Zeitraum von 20
Jahren (Restlaufzeit MV) aufgrund der spezifischen
mietvertraglichen Vereinbarungen (z.B. Mieter tragt
Kosten fir Instandhaltungen an Dach und Fach)
sowie spezifischer WEG-Regelungen
Verwaltergeblhr 60 €/p.a.)

Aktenzeichen 021/2025 Am Muhlenberg 4, 39326 Zielitz



Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Beatrix Miller Seite 27 von 55

4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsobjekte werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 63.100,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur die jeweils 291/10.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem
Seniorenwohnzentrum bebauten Grundstiick in

39326 Zielitz, Am Miihlenberg 4

verbunden mit dem

a) Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15 gemalf} Aufteilungsplan und Sondernutzungsrecht
an der Terrasse, bezeichnet mit SNR 15

b) Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18 gemaf Aufteilungsplan und Sondernutzungsrecht
an der Terrasse, bezeichnet mit SNR 18

Grundbuch- und Katasterangaben der Bewertungsobjekte

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Zielitz 1545 1

Zielitz 1548 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Zielitz 1 1465 3.106 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 jeweils mit rd.

63.000,00 €

(in Worten: dreiundsechzigtausend Euro)

Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger
nicht zuléssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Colbitz, den 26. Marz 2026

Dipl.-Ing. Beatrix Muller
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet flr 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, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz
bleibt unberihrt.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 150.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung  nicht  fir  kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen  darf das  Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer
von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BauO LSA:
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen

Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —  Markidaten und  Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[3] Sprengnetter  (Hrsg.): Sprengnetter  Books, Online  Wissensdatenbank  zur
Immobilienbewertung

[4] Sven Bienert, Klaus Wagner [Hrsg.]: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks
und Methoden, 2. Auflage 2018
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[5] HypZert Fachgruppe Wohnen [Hrsg.]: Studie Bewertung von Wohnimmobilien, Stand Marz
2022

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad
Neuenahr

[7]1 Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad
Neuenahr

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Marz
2026) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der groRraumigen Lage des
Bewertungsobjekts (unmalstabliche Darstellung)

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des
Bewertungsobjekts (unmalfstabliche Darstellung)

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte (luftbildhinterlegt) mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 5: Fotolbersichtsplan zu den Fotos in Anlage 6 mit Kennzeichnung der

Aufnahmestandorte und Aufnahmerichtungen
Anlage 6: Fotos
Anlage 7: Grundrisse und Gebaudeschnitt

Anlage 8: Behdrdliche Auskiinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBRenkarte mit Kennzeichnung der grofrdumigen
Lage des Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage
des Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1

&

i N
strala /

FERE Y

. i Fy
o SChﬁ.‘-

I -
@
5 I
Yy i
e 5
B s
o St i 5
ol £ % a
& £ o ~
& 3 g =i 2 =
o f.strafe _E
'(3’] YA

"6 & ’
& 2
S .l
ps= o
(_“a('“ :‘
e ;
&
=
@ & =
:
© Bundesamt fur K‘frtograpme und Geod4sie 2026 | 0 500 m
i Ll

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1
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736

b

32682131

5706470

IE Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
rm Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
I_;srlhl Otto-von-Guaricke-Stralie 15, 39104 Magdeburg 0 w_n_»
-4 T
& P o aEs  CemedE Malistatr 171000 :
Flur: 1 Kreis: Borde Erstelit am 24.03.2026
é Gemarkung: Zielitz Bezugssystem ETRSE UTM Zona 32N
g Dieser Auszug darf unter der D I O id — Mamer —- 2.0 frei det werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen

'gg fiir die Datan der Lands des Li hafiskatastors, des Geobasisi i 15 und der Grundstickswentarmittiung des
3 5 Landesamtes fur Vermessung und Gecinformation Sachsen-Anhalt {LVermGeo). Er stelit keine rechisverbindliche Auskunft dar und darf nicht
=

als amtlicher Auszug (2 B. zur Vortage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werdan.
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Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte (luftbildhinterlegt) mit

Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (unmaBstabliche Darstellung)
Seite 1 von 1

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

5706699

i\mm:

I. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
B Sachsen-Anhalt (LVermGeo) mit Orthophoto
._l!_.ﬂfllﬂel Otto-von-Guericke-Straflte 15, 38104 Magdeburg 0 10 20 30
1 OIImIT——T——— et
u Flurstick 1465  Gemeinde:  Ziefitz et '
Fiur 1 Kreis: Borde Erstellt am 24.03.2026
5 Gemarkung. Zielitz Bezugssystemn: ETRS82 UTM Zone 32N
g Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namer - 2.0 frei det werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen

‘2 g fiir die Daten der Lar g, des Liegs haftsk tars, des Geobasisi i 15 und der Grundstiickswertermittlung des
] § Landesamtes for Vermessung und Gecinformation Sachsen-Anhalt {LVermGeo). Er stelit keine rechisverbindliche Auskunft dar und darf nicht
awm

als amtlicher Auszug (z.B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.
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Anlage 5: Fotoiibersichtsplan mit Kennzeichnung der Aufnahmestandorte und -
richtungen sowie der Lage der zu bewertenden Sondereigentume
Seite 1 von 1

. A

. Wohnungseinheit
Nr. 15 N\
-
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Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 13

Bild 1:  Strallenansicht des Bewertungsgrundstlicks aus stidwestlicher Richtung

Bild 2:  Parkplatz
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Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 13

Bild 3:  Strallenansicht des Bewertungsgrundstlicks aus stidwestlicher Richtung

Bild 4:  Strallenansicht des Bewertungsgrundstlicks aus westlicher Richtung
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Anlage 6: Fotos
Seite 3 von 13

Bild 5: gemeinschaftlich genutzte Terrasse an der dstlichen Gebaudeseite

Bild 6:  Ansicht des Objekteingangsbereichs
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 13

Bild 7:  Eingangsbereich

Bild 8: Eingangsbereich und Rezeption
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Anlage 6: Fotos
Seite 5von 13

Bild 9:  Aufenthaltsbereiche

Bild 10: Aufenthaltsbereiche
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Anlage 6: Fotos
Seite 6 von 13

Bild 11: Gemeinschaftskiliche, beispielhaft

Bild 12: Gemeinschaftskiiche, beispielhaft
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Anlage 6: Fotos
Seite 7 von 13

Bild 13: Wasche

Bild 14: Pflegebad
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Anlage 6: Fotos
Seite 8 von 13

Bild 15: Begegnungsflache, beispielhaft

Bild 16: Begegnungsflache, beispielhaft
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Anlage 6: Fotos
Seite 9 von 13

Bild 17: Hausanschlussraum

Bild 18: Hausanschlussraum
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Anlage 6: Fotos
Seite 10 von 13

Bild 19: Hausanschlussraum

1 I !

Bild 20: Hausanschlussraum
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Anlage 6: Fotos
Seite 11 von 13

Bild 21:  Wohneinheit Nr. 6

Bild 22: Wohneinheit Nr. 6
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Anlage 6: Fotos
Seite 12 von 13

Bild 23: Wohneinheit Nr. 6

Bild 24: Wohneinheit Nr. 6
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Anlage 6: Fotos
Seite 13 von 13

Bild 25: Terrasse Wohneinheit Nr. 18

Bild 26: Terrasse Wohneinheit Nr. 15
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4

| Wohneinheit | ) L,
=l s Nr. 18 L .: . - = :.. " e " EA L 1

Wohneinheit Hauptemgang
Nr. 15 do . "
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Ubersichtsgrundriss Seniorenwohnzentrum mit Kennzeichnung der Lage der
Wohnungseigentume Nr. 15 und 18
Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 4
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Wohneinheit
Nr. 18

Wohneinheit
Nr. 15
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Grundriss Service-Wohnen 3 mit Kennzeichnung der Lage

der Wohnungseigentume Nr. 15 und 18

Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 4
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Grundrisse Wohneinheiten Nr. 15 und Nr. 18
Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4

™ i) RS | B |

Gebaudeschnitte
Quelle: Bauakte (unmafstabliche Darstellung)
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Anlage 8: Behordliche Auskiinfte
Seite 1 von 3

Landkreis Barde  Bomsche Siralle 2 « 39340 Haldensleben

Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. Beatrix Milier
Im Querklei 10

39326 Colbitz

Auskunft aus dem Altlastenkataster:
— Gemarkung Zielitz, Flur 1, Flurstiick Nr. 1465;
Am Miihlenberg 9 in 39326 Zielitz

Sehr geehrte Frau Miller,

das Flurstiick Nr. 1485 aus Flur 1 der Gemarkung Zielitz ist nicht im Alt-
lastenkataster des Landkreises Borde registriert.

Meine Informationen basieren auf dem derzeitigen Kenntnisstand. Das
Vorhandensein schédlicher Bodenverdnderungen kann grundsatzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens haben Sie
zu tragen. Der entsprechende Kostenbescheid ist diesem Schreiben als
Anlage beigefugt.

Mit freundlichen Griiten
Im Auftrag

Anlage: Kostenbescheid

Auskunft zu Altlasten

Landkreis
Borde

Der Landrat

Dezernat 3
Amt fir Planung und Umwelt

SG Abfalliberwachung - Untere
Abfall- und Bodenschutzbehérde

thr Zeichen / Nachricht vom:
9K 14-25 9K 1525 | 14102025

Mein Zeichen { Nachricht vom
T040.03AL 30325 1R

Datum
16.10.2025

Sachbearbeiter/in:
Haus [ Raum:

Telefon | Telefax:
+49 3904 7240-
+49 3004 7240-

E-Mail
@landkreis-boerde. de
Besucheranschrift:

Tnftsirafte 9-10
39387 Oschersleben

Postanschrift:
Landkreis Borde
Postfach 100153, 38331 Haldensleben

Telefonzentrale: +40 3904 7240-0
Zentrales Fax: +40 3004 40008

Internet:
wanw landkrers-boerde. de

E-Maii:
kreisverwallungi@andkreis-boerde. da

E-Mail-Adressen nur fiir formlose
Mitteilungen ohne elektronische
Signatur

Sprechzeiten:

L. B Uhr - 1200 Uhr
1200 Uhr AR 00 Lbe

Lo 20 i - 1200 unr
1300 Uhr 16 0 Uhe

Bankvwerbindungen

Kreaspeirkismse Rarnk:

HIZ: MOLADEMHOL

IBA L 8100 Sl 00 D0E0 02
Krerssparkasse Béros

HICD MOLADEZTHUOL

I NFEs 8105 5000 400 D53 54
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Anlage 8: Behordliche Auskiinfte

Seite 2 von 3
Landkreis
Borde
Der Landrat
Landkreis Barde = Strafle 2 « 39340 Haldensleben
Dezernat 3
Bauordnungsamt
SG Bauverwaltung
Frau
Dipl.-Ing. Beatrix Miller Ihr Zeichen | Nachricht vom:
Lindhorst
Im Querklei 10 Mein Zeichen | Nachricht vorm:
= 39326 Colbitz 2503624
Datum:
20.10.2025
Sachbearbeiteriin:
Vorhaben: Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Haus f Rawn;
| Gemarkung: [ Fiur: [ Flurstiick: | - )
Tali elefon | Telefax:
Ziglitz ! | 1465 ] o atly
03804/7240!
2 E-Mail:
Bescheinigung @landkreis-bo-
erde.de
Besucheranschrift:
it Sehr geehrte Frau Miller, Triftstralle 8-10

39387 Oschersleban (Bode)

hiermit wird Innen bescheinigt, dass auf dem v.g. Flurstiick mit den an-
gefuhrten Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast i.S. des § 82 Pastanschrift:

i i Landkreis Bbrde
BauO L2A singetragar.ist Postfach 100153, 36331 Haldensieben
Baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen betreffend Telefonzentrale: +45 3804 7240-0
des Grundstiickes liegen nicht vor. Zentrales Fax: +49 3804 45008

Internet:

Die fiir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrich-  www.landkreis-boerde de
tende Gebiihr entnehmen Sie bitte dem Kostenfestsetzungsbescheid.

E-Mail;
Krei @) R T—
< . E-Mail-Adressan nur fiir formlose
Mit freundlichem Grul WMittei ohne elektronische Sig-
Im Auftrag natur
Sprechzeiten:
Di. $:00 Uhr - 12:00 Uhr

13:00 Uhr - 18:00 Uhr
Do. 9:00 Uhr - 12:00 Uhr
13:00 Uhr - 16:00 Uhr
Sachbearbeiterin und nach Vereinbarung

Bankverbindungen:

Krelssparkasse Birde

BIC: NOLADEZ1HDL

IBAN: DE30 B108 5000 3003 0030 02

Kreissparkasse Borde
BIC: NOLADEZ1HDL
IBAN: DESE 8105 5000 3400 0053 54

ar

Arristin w2018

b fam it aneien

Auskunft zu Baulasten
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Anlage 8: Behordliche Auskiinfte
Seite 3 von 3

Verbandsgemeinde Elbe-Heide

Der Verbandsgemeindeblrgermeister
Angarm - Burgstall - Golbilz - Loitsche-Heindchsbarg - Regalr - Westheids - Zislite

Warbandsgemsinds Elbe-Heida, Ihr Anaprechpartner
Magdebuner Sir. 40, 38326 Rogale At Bauarnt

Basrbeler
Sachversténdigenbiiro Beatrix Miller Sachbeartsitern
QT Lindhorst
Im Querkle 10 T
2309326 Colhitz Faie

elal melbe-hejde.do
I Zelchen Tire Machrichl Unser Zelchien Jnsere Machhcht vom RopdtiGolbitz | dan
E‘ 5. November 2025

Auskunft zum Planungsrecht
Ziglitz, Am Mihlenbarg, Gamarkung Zialitz, Flur 1, Flugstiick 1465

Sehr geehrte Frau Maller,

zu.lhrer Anfraga vom 14.10.2025 zu 0. g, Objekten kann ich fokende Auskunil geben:

Darstellung im Flachannutzungsplan: Wohnbaulldche

Ein Bebauungsplan ist nicht worhandan

Bebaubarkeit ist entsprechend § 34 BauGB magich, - :
Sonstige Satzungen fiir aine Bebauung gibt as nichl. -
Beitrdge nach BauGB sind derzait nicht offen,

Kostenentscheldung
- Diese Awskunft ist kostenpfiichtig. Durch Thren Antrag haben Sie Anlass zu dém
© Vaemwaltungshandaln gegeban, washalb Ihnen die Kosten auferlsgt werden,

Kostenbescheid

Aufgrund der Kostenentscheidung erhebe ich hienmit gemalk der Verwaltungskostensatzung der
\arbandsgemeinda Elbe-Heide vom 03.08.2011 folgends Gebilihren und Auslagen:

1. Gebihren nach §5 1, 2 u. 31, V. m. Kostentanf Nr. 5.2.1. 15,00 €
Gesamigebiihr 1500 €

Der Betrag in Hdhe von 15,00 € ist innerhalb sines Monals nach Bekanntgabe dieses
Bescheides auf das Konto der Werbandsgemeinde Elbe-Heide bei der

Deutschen Kreditbank AG Berlin,

“erbandegameincs £ ce-Halza SHalle 1 von 2
Mapdeigar Str, 40

39326 Ragite

Tel.: (JEmend) 240

Fac (0380061) 27432

Auskunft zum Bauplanungsrecht und zum beitragsrechtlichen Zustand
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