Sachverstandigenburo fur

Immobilienlbbewertung

Amtsgericht Haldensleben
Abt. Zwangsversteigerung
Postfach 100151

39331 Haldensleben
Geschiaftszeichen: 9 K 54/25

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

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

Zertifizierte  Immobiliengutachterin ~ auf  der
Grundlage der ISO/IEC 17024 -HypZert (S)-

Wouster Strafie 94

14776 Brandenburg an der Havel

Tel.: 03381/227062 Fax:03381/227063
E-Mail: info@immobilienbewertung-stahn.de

Datum: 23.04.2026
Az: GA 015/2026 — Sta

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19
sowie weitere Grundstiicke

Die Verkehrswerte wurden zum Stichtag 30.03.2026 ermittelt mit rd.

Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs Grundstiick A (Fist. 254/93) 9.500,00 €
Ifd. Nr. 2 des Grundbuchs Grundstiick B (Flst. 255/96) 3.000,00 €
Ifd. Nr. 3 des Grundbuchs Grundstiick C (Flst. 256/95) 90.000,00 €

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: Grundstiick A (Flst. 254/93) unbebaut (Baulandreserve)
Grundstiick B (Flst. 255/96) unbebaut, Grinland
Grundstick C (Flst. 256/95) bebaut mit einem EFH und
Nebengelass

Objektadresse: 39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen
Keindorfer Str. 19
Grundstlickstbersicht: GB von Ifd. Nr. Flur Flurstiick Grolie [m?]
Etingen
Blatt
753 1 5 245/93 635
753 5 255/96 2484
753 3 5 256/95 866

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Haldensleben
Postfach 100151
39331 Haldensleben

Auftrag vom 07.01.2026

Eigentimer: und (dem Gericht bekannt)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrs-
wertermittiung als Grundlage fiir die Verkehrswertfestsetzung
durch das Versteigerungsgericht nach § 75a Abs. 5 ZVG
bezogen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse und den Zustand
zum Tag der Ortsbesichtigung am 30.03.2026 durchgefihrt.

Qualitatsstichtag: 30.03.2026

Tag der Ortsbesichtigung/Teilnehmer: 30.03.2026
Uber den Ortstermin wurden die Verfahrensbeteiligten durch die
Sachverstandige fristgerecht informiert.
Es war ausschlief3lich die Eigentimerin mit sowie die
Sachverstandige zugegen.

Umfang der Besichtigung Die Grundstiicke konnten in vollem Umfang besichtigt werden.

39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 9 K 54/25
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben 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 geringfiigiger Uberbau durch das Werkstattgeb&ude an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze auf das Flurstick 261/86. Bei dem Uberbauten Grundstiick handelt es sich um ein
Grundstick der Stadt Oebisfelde, gebucht im Grundbuch von Etingen Blatt 538 an der 6ffentlichen Strale.

An der sldlichen Grundstiicksgrenze des bebauten Grundstiicks (Flurstiick 256/95) tGberbaut ein baufalliger
massiver Schuppen das sudliche angrenzende Flurstiick 255/96 (Grinland). Es handelt sich um einen
Eigengrenziberbau.

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

h) ob ein Energieausweis vorliegt
Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

i)ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen
Es liegen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor. (vgl. Anlage 5)

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

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

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

Einzelwert GB-Blatt | Ifd. Nr. | Flur | Flurstick Verkehrswert
A 753 1 5 254/93 unbebaut 9.500 €
B 753 2 5 255/96 unbebaut 3.000 €
C 753 3 5 256/95 bebaut 90.000 €
Summe der Einzelwerte: 102.500 €
Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Hinweis: keine Liegenschaftskarte in der Internetausgabe!
39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 9 K 54/25
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1.6 Ergebnisiibersicht Gesamtausgebot

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

Einzelwert GB-Blatt | Ifd. Nr. | Flur | Flurstick Verkehrswert
D 753 1u.3 5 254/93 u. 256/95 bebaut 93.000 €
B 753 2 5 255/96 unbebaut 3.000 €
Summe der Einzelwerte: 96.000 €

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Hinweis: keine Liegenschaftskarte in der Internetfassung!

O,
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 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 Bdrde 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 mittelstdndische
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 enthdlt im
Landkreis Borde 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 beginstigt.

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

Im Landkreis Bérde 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 Einwohnerzah!: Die Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen liegt im Land-
kreis Borde in Sachsen-Anhalt und befindet sich ca. 30 km
nordwestlich von Magdeburg bzw. rd. 90 km westlich von
Berlin.

Oebisfelde-Weferlingen tragt den Status einer
Einheitsgemeinde und beherbergt rd. 13.000 Einwohner (Stand:
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31.12.2024). Die Stadt ubernimmt innerhalb der Planungsregion
die Funktion eines Grundzentrums mit l1ndlichem Charakter.
Die Bevolkerung von Oebisfelde-Weferlingen hat sich in den
letzten Jahren ricklaufig entwickelt.

Der Landkreis Bérde verzeichnet eine vergleichsweise gunstige
Arbeitsmarktsituation fur Sachsen-Anhalt. Die
Arbeitslosenquote im Landkreis Bérde betragt aktuell 6,0%
(Stand: Marz 2025) und liegt damit wunter dem
Landesdurchschnitt von Sachsen-Anhalt (8,3%) sowie deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt.

Die Wirtschaftsstruktur von Oebisfelde-Weferlingen wird
gepragt durch:

Landwirtschaft und landliche Strukturen

Mittelstdndische Handwerksbetriebe

Einzelhandel und Dienstleistungen fiir die lokale Versorgung
Pendlerbeziehungen in Richtung Magdeburg, Wolfsburg und
Braunschweig

Die Stadt weist einen Pendlersaldo von Auspendlern auf, was
auf eine Funktion als Wohnstandort mit Arbeitsplatzangebot in
den umliegenden Zentren hindeutet.

Die statistischen Amter des Bundes und der L&nder
veroffentlichen fir den Landkreis Borde einen Kaufkraftindex
von 93,9 Punkten (Stand: 2025), welcher unter dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. Die
Kaufkraft pro Kopf betragt im Landkreis Borde rd. 28.672
Euro/Jahr (Bundesdurchschnitt: ca. 30.570 Euro).

Gemal dem Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt wird fur
Oebisfelde-Weferlingen bis zum Jahr 2050 ein deutliches
Bevdlkerungsdefizit prognostiziert. Die Bertelsmann Stiftung
klassifiziert die Stadt im Rahmen der Kommunentypisierung als
Typ 4. Kommunen mit starker Alterung und wirtschaftlichen
Herausforderungen.

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird
dem Landkreis Bérde als Makrostandort ein durchwachsenes
Entwicklungsprofil attestiert. Der Landkreis Boérde belegt im
ostdeutschen Vergleich einen vorderen Platz, liegt jedoch im
bundesweiten Ranking im unteren Mittelfeld.

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: Oebisfelde-Weferlingen ist Uber die Bundesstrale B 188
(vgl. Anlage 1) (Ortsumfahrung Oebisfelde) sowie die Bundesstralle B 244 an
das Uberregionale Stralienverkehrsnetz angeschlossen.

Die vom Objektstandort in Etingen ausgehend nachstgelegene
Auffahrt zur Autobahn A2 (Berlin — Hannover — Dortmund —
Oberhausen) liegt rd. 10 km slUdwestlich (StraRenentfernung)
bei der Anschlussstelle ,Helmstedt-West" (AS 61). Uber diese
Verbindung besteht eine direkte Anbindung an die
Metropolregionen Hannover (ca. 100 km westlich) und
Magdeburg (ca. 55 km &stlich).

Die Bundesstrale B 188 verbindet Oebisfelde in westlicher

39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 9 K 54/25
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Richtung mit Wolfsburg (ca. 18 km) und in &stlicher Richtung
mit Haldensleben und Magdeburg.
Die B 244 fiihrt von Helmstedt Gber Oebisfelde nach Norden.

In Etingen befindet sich eine Bushaltestelle mit Anbindung an
den regionalen Busverkehr des Landkreises Boérde. An der
Haltestelle ,Etingen, Oebisfelde-Weferlingen" verkehren die
Buslinien 632, 640 und LT 632 (marego Verkehrsverbund) mit
Verbindungen nach Oebisfelde, umliegenden Ortsteilen und
Anschluss an den Bahnhof Oebisfelde.

Die Taktung im landlichen Raum ist als eingeschrankt zu
bewerten; der OPNV dient primar der Schulerbeférderung und
Grundversorgung.

Eine gute Anbindung an den Schienenverkehr besteht Uber den
ca. 6 km entfernten Bahnhof Oebisfelde. Dieser wird von
folgenden Regionalverkehrslinien bedient:

RE 6: Wolfsburg — Oebisfelde — Haldensleben — Magdeburg
RB 35: Wolfsburg — Oebisfelde — Gardelegen — Stendal

Der Bahnhof Oebisfelde ermdglicht regelmaRige Verbindungen
nach Wolfsburg (ca. 8 Min. Fahrtzeit) und Magdeburg (ca. 30-
40 Min. Fahrtzeit). In Wolfsburg besteht Anschluss an das ICE-
Netz auf der Hochgeschwindigkeitsstrecke Berlin — Hannover —
Ruhrgebiet.

Die Distanzen zu den né&chstgelegenen Uberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs
betragen:

Ca. 14 km zum ICE-Bahnhof Wolfsburg (Hauptbahnhof)

Ca. 55 km zum Hauptbahnhof Magdeburg (IC/ICE-
Anschluss)

Ca. 88 km zum internationalen Verkehrsflughafen ,Hannover
Airport" (HAJ)

Ca. 141 km zum Flughafen Leipzig/Halle (LEJ)

Ca. 170 km zum Flughafen Berlin-Brandenburg (BER)

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt flr den
Objektstandort  Etingen eine befriedigende bis gute
Verkehrsinfrastruktur vor. Die Lage im landlichen Raum wird
durch die Nahe zur Autobahn A2 (ca. 10 km) und zum ICE-
Bahnhof Wolfsburg (ca. 14 km) sowie die direkte
Regionalbahnanbindung Uber Oebisfelde teilweise kompensiert.

Fir die tagliche Mobilitat ist jedoch ein eigener PKW nahezu
unverzichtbar, da der OPNV im Ortsteil Etingen nur
eingeschrankte Taktung bietet. Die verkehrsglinstige Lage
zwischen den Zentren Wolfsburg, Magdeburg und
Braunschweig stellt jedoch einen positiven Standortfaktor dar,
insbesondere fur Berufspendler.

Kleinrdumige Lage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil ,Etingen", ca. 6
km siidlich des Stadtzentrums von Oebisfelde-Weferlingen.

Etingen ist ein kleines, landlich gepragtes Dorf mit rd. 480
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Einwohnern (Stand: 31.08.2021) und einer Bevolkerungsdichte
von ca. 28 Einwohnern/km?.

Der Ort liegt am sidlichen Rand des Naturparks Dromling in der
Altmark und weist einen typisch doérflichen Charakter auf.

Die Umgebungsbebauung zeichnet sich Uberwiegend durch
wohnwirtschaftlich genutzte Ein- und Zweifamilienhauser in
offener und halboffener Bauweise aus. Die Keindorfer Stral3e ist
eine innerdrtliche Anliegerstrale mit ruhigem Wohncharakter.
Die Bebauung besteht vorwiegend aus alteren Wohngebauden
mit landwirtschaftlichen Nebengebauden sowie einzelnen
moderneren Einfamilienhausern.

innerortliche Lage: Etingen liegt an der LandesstralRe L 20 (Oebisfelde — Calvérde).
(vgl. Anlage 2) Zur BundesstraRe B 188 sind es in dstlicher Richtung ca. 6 km
nach Oebisfelde.

Als kleines Grundzentrum im landlichen Raum profitiert
Oebisfelde-Weferlingen von einer grundlegenden
Versorgungsinfrastruktur, die jedoch primar im Hauptort
Oebisfelde konzentriert ist.
In Etingen selbst befinden sich:

¢ Kindertagesstatte ,Mihlenstrolche" (Keindorfer Str. 4)

o Freiwillige Feuerwehr Etingen (Keindorfer Str. 10)

¢ Einzelne Kleinbetriebe und Handwerksbetriebe

Die Versorgung des periodischen Bedarfs ist im Ortsteil Etingen
nicht gegeben. Die nachstgelegenen Einkaufsmaoglichkeiten
befinden sich im ca. 6 km entfernten Oebisfelde.

Im Ortsteil Etingen befindet sich eine Kindertagesstatte.
Schulen sind im Hauptort Oebisfelde sowie in Weferlingen
verfugbar:

Grundschule Oebisfelde (ca. 6 km entfernt)
Grundschule Weferlingen (ca. 8 km entfernt)
Weiterfihrende Schulen in Oebisfelde, Haldensleben,
Wolfsburg

Die arztliche Primarversorgung ist in Etingen nicht vorhanden.
Die nachstgelegenen Haus- und Facharzte befinden sich in
Oebisfelde (ca. 6 km).

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stralenraum ist aufgrund
der geringen Verkehrsdichte als unkritisch zu bewerten.
Anwohner verfiigen in der Regel Uber eigene Stellplatze oder
Garagen auf den Grundstuicken.

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber ausreichend
Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grundstick.

Die Lage eignet sich primar fur Selbstnutzer mit eigenem PKW,
die die Ruhe und Naturverbundenheit des landlichen Raums
schatzen. Die Lage kann als einfache Wohnlage bezeichnet
werden.

Beeintrachtigungen: Wahrend der Besichtigung wurden keine Beeintrachtigungen
(Immissionen) festgestellt.
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurstiick 254/93

(vgl. Anlage 3) unregelmafig geschnitten
Stral3enbreite ca. 22 m
mittlere Grundstiickstiefe ca. 37 m
Grundstiicksgrofie: 635 m?

Hinweis: an der schmalsten Stelle ist das Grundstiick 18 m
breit, eine Bebauung z.B. mit einem Einfamilienhaus ist
moglich.

Flurstiick 255/96

regelmafig geschnitten

mittlere Breite ca. 30 m

mittlere Grundstiickstiefe ca. 82 m
GrundstuicksgroRRe: 2.484 m?

Flurstiick 256/95

unregelmaRig geschnitten
StralRenbreite ca. 30 m

mittlere Grundstiickstiefe ca. 55 m
GrundstiicksgréRRe: 866 m

Topografie: eben
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart; offentliche Stralle

Strallenausbau: ausgebaut
Fahrbahn aus Bitumen, Gehweg vorhanden; Parkflachen nicht
angelegt, Stralkenbeleuchtung vorhanden.

Anschlisse an Versorgungsleitungenund Strom, Wasser aus Offentlicher  Versorgung  Gas,

Abwasserbeseitigung: Abwasserkanal
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Grenzbebauung der Gebaude zur offentlichen StraBe (mit
Gemeinsamkeiten: lichtem Uberbau durch das Werkstattgebaude)

Grenzbebauung durch das hintere abrissreife Nebengebaude,
siehe Liegenschaftskarte

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

Altlasten Gemal schriftlicher Auskunft vom 11.02.2026 durch den
Landkreis Borde liegen fiir die Bewertungsgrundstiicke keine
Eintragungen im Altlastenkataster als Verdachtsflache im Sinne
des § 2 BBodSchG vor (vgl. Anlage 5, Auskinfte).

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.10.2025 vor.
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Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Etingen
Blatt 753 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: geléscht
Ifd. Nr. 2: das Insolvenzvermaogen ist eroffnet
Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Die Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in Abteilung
Il des Grundbuches im Zwangsversteigerungsverfahren
erldschen kénnen. 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 Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte sind nicht bekannt geworden.
Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Sachverstiandigen liegt die Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis des Landkreises Bérde vom 12.02.2026
VOr.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz; Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen
Denkmalschutzbehérde des  Landkreises Bdérde  vom
11.02.2026 sind derzeitig bei den bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaften keine Eigenschaften eines Kulturdenkmals im
Sinne des § 2 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 in der zurzeit
geltenden Fassung festgestellt worden und sie unterliegen
somit diesbeziiglich nicht dem Schutz dieses Gesetzes.

Bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden wird auf
die Meldepflicht hingewiesen (vgl. Auskunft Anlage 5 des
Gutachtens).
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Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Entsprechend schriftlicher Auskunft des Amtes fir Bau- und
Ordnungswesen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen befindet sich
die Grundsticke A und C im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan innerhalb einer als Dorfgebiet MD
(BauNVO) dargestellten Flache. Das Grundstick B (Grinland)
liegt im AuBenbereich (vgl. Anlage 5, Auskulnfte).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Entsprechend o.g. Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
vom 12.02.2026 ist flir den Bereich des Bewertungsobjektes
kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Baubehoérdliche Beanstandungen
Entsprechend Auskunft des Landkreises vom 19.04.2026 liegen keine baubehdrdliche Beanstandungen vor.

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefilhrten 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 Flurstiick 254/93
(Grundstlcksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Flurstiick 255/96
Flache der Land- und Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV)

Flurstiick 256/95
Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vom
12.02.2026 sind keine Beitrdge nach dem KAG-LSA bzw.
BauGB offen oder anhangig.

In der Wertermittlung wird auf einen erschliefungsbeitrags- 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

Grundstiick A (Flurstiick 254/93):

Bei dem unbebauten Grundstiick, welches an einer offentlichen Strale liegt, handelt es sich um ein
Grundstiick, welches grundsatzlich bebaubar ist (Innenbereich § 34 BauGB). Am Bewertungsstichtag stellt
es sich als ungenutzt dar.

Grundstiick B (Flurstiick 255/96):
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Das unbebaute Flurstiick liegt im AuRenbereich und ist unbebaut. Es handelt sich um eine Grinflache
(Wiese) mit wenigen Baumen (Kiefer, Obstbdume) und einigen Strduchern. Am Bewertungsstichtag stellt es
sich als ungenutzt dar.

Grundstiick C (Flurstiick 256/95):

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus, einem Werkstattgebaude, Stall und Schuppen sowie einer
Uberdachung bebaut. Ferner stehen im Innenhof Reste von einem ehemaligen kleinen Nebengebéude.

Das Wohnhaus ist am Bewertungsstichtag leerstehend und nicht bewohnbar. Mit einer Modernisierung
wurde begonnen (siehe Fotodokumentation).

Eine Wohnflachenberechnung oder geeignete Plane von einem autorisierten Verfasser liegen nicht vor.

Bei einem fiir die Objektart angemessenen Ausbauverhaltnis wird die Wohnflache mit ca. 150 m? geschatzt.
Das Dachgeschoss bietet zusatzlich eine Ausbaureserve.

2.9 Folgenutzung

Flurstiick 254/93
Es handelt sich um baureifes Land. Das Grundstuck ist unregelmafig geschnitten. Eine Bebauung mit einem
Einfamilienhaus ist jedoch grundséatzlich mdglich, sofern eine Nachfrage nach Baugrundstiicken besteht.

Im Falle eines Gesamtausgebotes wird die Flache als Gartenland zum benachbarten Wohngrundstuick
(Hausnummer 19) angenommen.

Flurstiick 255/96
Es handelt sich um Griunland. Die Folgenutzung entspricht der tatsachlichen Nutzung.

Flurstiick 256/95
FUr dieses Bewertungsgrundstick wird in dieser Wertermittlung die private Wohnnutzung als nachhaltige
Folgenutzung angenommen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und die
Informationen der Eigentiimerin.

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir 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 berlcksichtigen 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 gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit nicht
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Einfamilienhaus
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
zweigeschossig, teilunterkellert, nicht ausgebautes Dach-
geschoss

Baujahr: 1900

Modernisierung: Dach, Fassade (lUberwiegend), Fenster, Elektro, geringfligig

Innenausbau, Duschbad, tlw. Installationsleitungen, Balkon

Erweiterungsmdglichkeiten: DG- Ausbau
AufRenansicht: Klinkermauerwerk, im OG Fachwerk (hofseitig), Veranda
verputzt

Sockel Bruchstein

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk (Hof- und Giebelseiten, Strallenseite
ca. 5 cm Warmedammung hinter Sichtmauerwerk (Angabe
entspr. Gutachten vom 25.01.2021)
Die Fachwerkwand im 1. OG hofseitig ist nur 115 mm dick.

Innenwande: Mauerwerk, Fachwerk

Geschossdecken: Keller: Kappendecke
Erd- und Obergeschoss: Holzbalkendecken
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Treppen: Kellertreppe: Betonstufen
Obergeschoss: eingestemmte Holztreppe

Dach: Satteldach, Dacheindeckung aus Tondachziegel, nicht
gedammt (Kaltdach), Dachentwasserung Zinkblech

Fenster: Dreifachverglasung

Taren: Eingangstir: zweifligelige Eingangstir aus Holz mit
Glasausschnitten

Zimmertlren: Landhaustiren (Kiefer)

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: teilunterkellert (ca. 40 %), zwei Rdume

Erdgeschoss: Flur, Kuiche, drei Zimmer, Duschbad, Abstellraum mit
Gaszentralheizung

Obergeschoss: Flur, drei Zimmer, grof3es Bad

Dachgeschoss: nicht ausgebaut, nicht gedammt, Ausbaupotential

Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: modernisiert, gute Ausstattung, nicht fertiggestellt
Starkstromanschluss vorhanden

Heizung: Gaszentralheizung, modernisiert, Zustand nicht bekannt
wasserfihrender Kamin, nicht  fertiggestellt, ohne

Steuerungselement

Sanitare Installation: Duschbad im EG
Masterbad im OG mit begonnener Installation, nicht fertig-
gestellt

Klchenausstattung: keine

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile/ Einrichtungen: keine
Belichtung und Besonnung: gut
Grundrissgestaltung: baujahrestypisch, mit mittigem Etagenflur im EG und OG, das

Wohnhaus war urspriinglich ein Zweifamilienhaus.
Bauschaden und Baumangel: oberste Geschossdecke teilweise offen, keine Dammung

sonstige Besonderheiten: Das Wohnhaus ist am Bewertungsstichtag nicht bewohnbar.
Mit  umfassenden ModernisierungsmalRnahmen  wurde
begonnen, siehe Fotodokumentation.
Ein wirtschaftlich handelnder Marktteiinehmer wird die
Fertigstellung der Mallnahmen in seiner Kaufpreiskalkulation
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bertcksichtigen (besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale).

Werkstatt mit Verbindung zum Wohnhaus (Tordurchfahrt)

Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Das Werkstattgebaude, errichtet um ca. 1900, ist ein eingeschossiger Bau mit unregelmafligem Grundriss
und einem geneigten Satteldach, welches mit Dachziegeln belegt ist.

Die Fassade ist mit Betonplatten (ggf. asbesthaltig) bekleidet. Mehrere Fenster mit Einfachverglasung sind
unregelmaRig angeordnet. Uber ein zweifliigeliges Holztor wird das Geb&ude stralenseitig erschlossen.
Das Gebaude kann auch hofseitig begangen werden. Es handelt sich um eine ehemalige
Stellmacherwerkstatt.

Das Gebaude verfiigt Gber Stromanschluss.

Der Zustand wird dem Alter entsprechend mit befriedigend beurteilt.

Stallgebaude
Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Das zweigeschossige Stallgebaude, errichtet um 1900, besteht aus rotem Backsteinmauerwerk zum
Innenhof und wird von einem Satteldach mit dunklen Ziegeln abgeschlossen. Die weiteren
Umfassungswande bestehen aus Bruchstein.

Im Erdgeschoss befindet sich eine zweiflligelige Tur, die als Zugang zum Stall dient. Darliber liegen
Fenster6ffnungen mit Holztliren zur Belilftung des oberen Geschosses, das vermutlich als Heu- oder
Lagerboden genutzt wurde.

Insgesamt wirkt das Gebaude funktional und landwirtschaftlich gepragt, mit sichtbaren Alterungsspuren.

Weitere Nebengebaude

Im Innenhof befindet sich ein Baukorperrest (Umfassungswande Mauerwerk) ohne Geschossdecke und
ohne Dach. Es handelt sich ggf. um eine ehemalige Waschkiiche. In dieser Bewertung wird von dem
Rickbau ausgegangen. Eine weitere Beschreibung erubrigt sich.

Im hinteren Grundstiicksteil befindet sich ein weiteres, eingeschossiges Lagergebaude mit Baujahr um 1900
mit Satteldach. Die Umfassungswéande bestehen aus Fachwerk mit Ziegelmauerwerk. Das Ziegeldach ist
undicht, die gesamte Bausubstanz ist schlecht. Der Baukoérper Uberbaut in etwa gleichen Teilen das
Flurstiick 256/95 und 255/96. Aufgrund der schlechten Bausubstanz wird in dieser Bewertung von Riickbau
ausgegangen.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwadsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, teilweise
Einfriedung, mit einer Mauer und Zaun, Strauchwerk, geringe Anzahl an Baumen.

Die AuRenanlagen stellen sich in Teilbereichen verwildert und vermdllt dar, geringflgig ist der Innenhof
befestigt.

Auf der Grinlandflache steht ein alter, nicht mehr nutzbarer kleiner Wohnwagen.
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4 Ermittlung des Verkehrswertes der Einzelgrundstiicke

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 39359
Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 u.a. zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026
ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Etingen 753 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Etingen 5 254/93 635 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Etingen 753 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Etingen 5 255/96 2.484 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Etingen 753 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Etingen 5 256/95 866 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Flr jedes
Teilgrundstuck wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt.

D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem
bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des
Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A (Flst. 254/93 - Baulandreserve) unbebaut (Baugrundsttick) 635 m?
B (Flst. 255/96 - Griinland) unbebaut Griinland) 2.484 m?
C (FlIst. 256/95 - Einfamilienhaus) Einfamilienhaus 866 m?
Summe der Teilgrundstlcksflachen: 3.985 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A (Flst. 254/93 - Baulandreserve)

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung 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

edem Entwicklungszustand gegliedert und

enach Art und MaR} der baulichen Nutzung,

edem beitragsrechtlichen Zustand,

eder jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt,

eder Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
eder Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).
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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. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

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

Wertermittlungsstichtag = 30.03.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 635 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 30.03.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 635 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 15,00 €/m?
Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Flache x 635 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.525,00 €
rd. 9.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 insgesamt 9.500,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

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

Es sind keine Anpassungen notwendig.

4.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,A (Fist. 254/93 - Baulandreserve)“ sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 9.500,00 €
Wert der AuBenanlagen (keine wertrelevanten Aufienanlagen) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 9.500,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 9.500,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 9.500,00 €

rd. 9.500,00 €

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A (Flst. 254/93 - Baulandreserve)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.500,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A (Flst. 254/93 - Baulandreserve) wird zum Wertermittlungsstichtag
30.03.2026 mit rd.

9.500,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick B (Fist. 255/96 - Griinland)

4.3.1 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

edem Entwicklungszustand gegliedert und

enach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

edem beitragsrechtlichen Zustand,

eder jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

eder Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
eder Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

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

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. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft zum Stichtag 01.01.2026 betragt fir
Grunlandflachen 1,20 €/m2.

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1,20 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 1,20 €/m?
Flache (m?) x 2.484,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 2.980,80 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 2.980,80 €
rd. 3.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 insgesamt 3.000,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B (Flst. 255/96 - Grunland)” sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z.B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
bertcksichtigen.
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Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (keine wertrelevanten Aufienanlagen) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 3.000,00 €

rd. 3.000,00 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B (Flst. 255/96 - Griinland)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.000,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstlick B (Fist. 255/96 - Griinland) wird zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 mit
rd.

3.000,00 €

geschatzt.

39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 9 K 54/25



Sachverstandigenbiiro fir Seite 23 von 60

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

4.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick C (Fist. 256/95 - Einfamilienhaus)

4.41 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mithilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

ebesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
eBaumangel und Bauschéaden,

egrundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

eNutzung des Grundsticks fiur Werbezwecke und

eAbweichungen in der GrundstiicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

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

Wertermittlungsstichtag = 30.03.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 866 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2026 30.03.2026 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 = 15,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 866 X 1,000 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 E4
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 15,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Flache X 866 m?
beitragsfreier Bodenwert = 12.990,00 €

rd. 13.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 insgesamt 13.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

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

E2
Die Art der baulichen Nutzung ist gleich, Anpassungen sind nicht notwendig.
E3

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstlick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen  wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Bodenrichtwertzone ibereinstimmen.

Die Grundstiicksgrofle entsprecht dem Richtwertgrundstiick bzw. der umliegenden Bebauung. Eine
Anpassung des Bodenrichtwertes mittels Umrechnungskoeffizienten ist nicht erforderlich. Aus diesem Grund
erfolgt keine Anpassung aufgrund der GrundstlicksgroRe.

E4

Die Entwicklungsstufe des Bewertungsgrundstiicks entspricht dem Richtwertgrundstick, eine Anpassung ist
nicht notwendig.

Im Hinblick auf die sonstigen Grundstiickseigenschaften sind weitere Zu-/Abschlage nicht sachgerecht.
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4.4.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstiandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch emmittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhdltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®
des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung gdf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen (berwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden u. U. einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Der Wert dieser Gebaudeteile ist bei Vorhandensein zusatzlich zu den fir das
Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschldge besonders zu
bertcksichtigen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)
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 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), 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 durchgeflhrt unterstellt werden.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 aufiere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

enur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete).
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Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Nebengelass

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 760,00 €/m2 BGF pauschale Wert-

schatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 322,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 244.720,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 466.436,32 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen | = 466.436,32 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre

e prozentual 38,75 %

o Faktor X 0,6125

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 285.692,25 € 20.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 305.692,25 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.227,69 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 317.919,94 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 330.919,94 €

Sachwertfaktor X 0,50

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 165.459,97 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €

Sachwert = 90.459,97 €
rd. 90.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis, Bruttogrundflache (BGF) Einfamilienhaus:
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde mit fur die Bewertung hinreichender
Genauigkeit auf Grundlage der Liegenschaftskarte vorgenommen:

Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses gesamt: ca. 322,00 m?. Die Berechnungen finden sich in der
Handakte der Sachverstandigen.

Herstellungskosten

Die tatsachlichen Baukosten sind nicht bekannt. Zur Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen wird auf
sog. Normalherstellungskosten je Quadratmeter m? (BGF) zurilickgegriffen. Der Ansatz der Baukosten erfolgt
in Anlehnung an die NHK 2010. Sie werden entsprechend der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen
des Gutachters angesetzt. Es ist von Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Bericksichtigung abweichender Qualitditen am
Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und
nicht von Rekonstruktionskosten.

Bei der Ermittlung werden die Ausstattungsqualitdt, die Relation der Bruttogrundflache zur Wohn- /
Nutzflache, die GroRRe, die Region und andere Wert beeinflussende Faktoren beriicksichtigt.

Der Ansatz erfolgt in Anlehnung an die NHK 2010. Sie werden entsprechend der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen der Sachverstdndigen angesetzt. Die angesetzten Kosten enthalten die Ublichen
Baunebenkosten und die Mehrwertsteuer.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Fir die Wiederaufnahme der Nutzung als Einfamilienhaus sind erhebliche Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaRnahmen erforderlich. Im Rahmen der Wertermittiung wird daher zunachst ein
durchschnittlicher Ausstattungsstandard (ASS 3,0 gemal® Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010)
unterstellt und die entsprechenden Normalherstellungskosten angesetzt. Die erforderlichen
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten werden gemall § 8 ImmoWertV als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale im weiteren Verlauf der Wertermittlung wertmindernd
bertcksichtigt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Ausstattungsstandard 3,0 (durchschnittlich)

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 730,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Teilkeller x 1,040
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 759,20 €/m? BGF
rd. 760,00 €/m? BGF
Nebengebaude

Die weiter nutzbaren Nebengebdude (Werkstatt, Scheune) werden mit einem den Objektzustanden
angemessenen pauschalen Wertansatz, wie angegeben, bericksichtigt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt
erfragt.

Baunebenkosten
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Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den Normalherstellungskosten NHK 2010 enthalten.

AuBenanlagen
Fir die AuBenanlagen erfolgt ein pauschaler Wertansatz in Héhe von 4 % vom vorlaufigen Sachwert.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Die ubliche
Gesamtnutzungsdauer fir das Wohngebaude entsprechend NHK 2010 betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "iblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude 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.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Das geschatzt ca. 1900 errichtete Gebdude wurde fir diese Bewertung zunachst als fiktiv modernisiert und
fertiggestellt angenommen.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 15,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaf3nahmen maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte durchgefiihrte
unterstellte MaRnahmen
Mafinahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
i N 4 2,0 2,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufientiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 10
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 00 15
Decken, Fultboden, Treppen ' '
Wesenltllche Verbesserung der > 0.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 6,5 8,5

Ausgehend von den 15,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,2aberwiegend modernisiert‘ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
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e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "uberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude gemaR der
Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des
Ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstticke in dieser Region (im Landkreis Jerichower Land und
Baujahre vor 1991) und unter Berlicksichtigung der Lage (Bodenwertniveau), des Ausstattungsstandards
und der Grundsticksflache rd. 50 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des
herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts). Flir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Lage
und der objektspezifischen Besonderheiten eine Marktanpassung von -50 % fir sachgerecht erachtet. Der
Sachwertfaktor k betragt demnach 0,50.

Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 21 bis 23 ImmoWertV filihrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis,
das als ,vorlaufiger Sachwert” bezeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist
nach der allgemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht identisch mit den tatsadchlich gezahlten
Kaufpreisen. Es kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine
verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwendung sog.
.~Sachwertfaktoren® gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu einem indirekten
Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert den Vergleichsmafstab bildet.

Die Sachwertfaktoren werden vorrangig von den Gutachterausschissen durch Nachbewertungen aus
realisierten Kaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte abgeleitet. Der
Sachwertfaktor ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte).

In Gebieten, in denen keine eigenen Sachwert-Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden sind, kdnnen mit
hinreichender Zuverlassigkeit Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten (d.h. mit vergleichbarem
Bodenwertniveau) verwendet werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -75.000,00 €
Fertigstellung Modernisierung und Instandsetzung -65.000,00 €
Mullentsorgung -5.000,00 €
Ruckbau massiver Schuppen und Baukérperrest Innenhof -5.000,00 €

Summe -75.000,00 €

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.

Die Kostenschatzung fir solche baulichen MafRnahmen erfolgt in der Regel mithilfe von Kostentabellen, die
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sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten  Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Bei dem angesetzten Betrag in Héhe von insgesamt 75.000 € handelt es sich nicht um eine Berechnung der
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten und Abbruchkosten, sondern um den sachverstandig
geschatzten, wertmindernden Einfluss des vorgefundenen Bauzustandes auf den Immobilienwert.

4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks C (Fist. 256/95 - Einfamilienhaus)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 90.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick C (Flst. 256/95 - Einfamilienhaus) wird zum Wertermittlungsstichtag
30.03.2026 mit rd.

90.000,00 €

geschatzt.
4.5 Verkehrswert (Summe der Einzelgrundstiicke)

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundsttickswert

A (Flst. 254/93 - Baulandreserve) | unbebaut 635,00 m? 9.500,00 €
(Baugrundstuick)

B (Flst. 255/96 - Griinland) unbebaut 2.484,00 m? 3.000,00 €
(Grunland)

C (Flst. 256/95 - Einfamilienhaus) | Einfamilienhaus 866,00 m? 90.000,00 €

Summe 3.985,00 m? 102.500,00 €

Der Verkehrswert (Summe der Einzelgrundstiicke) fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in
39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 u.a.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Etingen 753 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Etingen 5 254/93
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Etingen 753 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Etingen 5 255/96
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Etingen 753 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Etingen 5 256/95
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wird zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 mit rd.

102.500 €

in Worten: einhundertzweitausendfiinfhundert Euro

geschatzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts als Gesamtgrundstuick ,,Gesamtwert"

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert ,,Gesamtwert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 u.a. zum Wertermittlungsstichtag
30.03.2026 ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Etingen 753 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Etingen 5 254/93 635 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Etingen 753 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Etingen 5 255/96 2.484 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Etingen 753 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Etingen 5 256/95 866 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekis. Fir jedes
Teilgrundstiick 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 abschlieBend auch der Verkehrswert des
Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

D (Flst. 256/95 - Einfamilienhaus + Flst. 254/93) Einfamilienhaus 1.501 m?
B (Flst. 255/96 - Griinland) unbebaut (Grinland) 2.484 m?
Summe der Teilgrundstlcksflachen: 3.985 m?

5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick D (Flst. 256/95 - Einfamilienhaus + Flst. 254/93)

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Dazu zahlen:

ebesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete)
eBaumangel und Bauschaden
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egrundstlicksbezogene Rechte und Belastungen
eNutzung des Grundsticks fiur Werbezwecke und
eAbweichungen in der GrundstlicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

5.2.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  1.501 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?2

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2026 30.03.2026 X 1,000 E1

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 = 15,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.501 X 0,800 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 E4
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 12,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,00 €/m?
Flache X 1.501 m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.012,00 €

rd. 18.000,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 insgesamt 18.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

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

E2
Die Art der baulichen Nutzung ist gleich, Anpassungen sind nicht notwendig.
E3

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstlicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Bodenrichtwertzone lbereinstimmen.

Das Grundstiick ist groRer als das Richtwertgrundstiick bzw. die umliegenden Wohnbaugrundstiicke.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Umrechnungskoeffizienten fir die Anpassung der
GrundstiicksgroRe abgeleitet und veroéffentlicht.

Eine Anpassung aufgrund der GrundstiicksgroRe mittels Zuschlag Abschlag in Héhe von 20 % wird far
sachgerecht erachtet und angesetzt.

E4

Die Entwicklungsstufe des Bewertungsgrundstiicks entspricht dem Richtwertgrundstiick, eine Anpassung ist
nicht notwendig.

Im Hinblick auf die sonstigen Grundstiickseigenschaften sind weitere Zu-/Abschlage nicht sachgerecht.
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5.2.3 Sachwertermittiung

Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengelass

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 760,00 €/m2 BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 322,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 244.720,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 466.436,32 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 466.436,32 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre

e prozentual 38,75 %

e Faktor 0,6125

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 285.692,25 € 20.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 305.692,25 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.227,69 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 317.919,94 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 335.919,94 €

Sachwertfaktor X 0,50

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 167.959,97 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €

Sachwert = 92.959,97 €
rd. 93.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Siehe Punkt 4.4.3, Seite 29ff
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5.2.4 Wert des Teilgrundstiicks D (Flst. 256/95 - Einfamilienhaus + Fist. 254/93)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 93.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstick D (FiIst. 256/95 - Einfamilienhaus + FlIst. 254/93) wird zum
Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 mit rd.

93.000,00 €

geschatzt.
5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B (Flst. 255/96 - Griinland)

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung 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

edem Entwicklungszustand gegliedert und

enach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

edem beitragsrechtlichen Zustand,

eder jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

eder Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
eder Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir 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 Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

5.3.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fiur Flachen der Land- und Forstwirtschaft zum Stichtag 01.01.2026 betragt fur
Grunlandflachen 1,20 €/m?.

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1,20 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 1,20 €/m?
Flache (m?) X 2.484,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 2.980,80 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 2.980,80 €
rd. 3.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 insgesamt 3.000,00 €.

5.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B (Flst. 255/96 - Griinland) sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 3.000,00 €

rd. 3.000,00 €

5.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B (Flst. 255/96 - Griinland)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstlick B (Fist. 255/96 - Griinland) wird zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 mit
rd.

3.000,00 €

geschatzt.

5.4 Verkehrswert (Gesamtausgebot)

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

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstuckswert

D (Flst. 256/95 - Einfamilienhaus + Einfamilienhaus 1.501,00 m2 93.000,00 €
Fist. 254/93)

B (Flst. 255/96 - Griinland) unbebaut (Grinland) 2.484,00 m? 3.000,00 €
Summe 3.985,00 m? 96.000,00 €

Der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 39359 Oebisfelde-Weferlingen
OT Etingen, Keindorfer Str. 19

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Etingen 753 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Etingen 5 254/93
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Etingen 753 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Etingen 5 255/96
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Etingen 753 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Etingen 5 256/95

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 mit rd.

96.000 €

in Worten: sechsundneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

Brandenburg an der Havel, den 23.04.2026

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 Féallen 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).

In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
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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 fir 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
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdoffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr 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-gestlitzte 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 fur 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 09.03.2026) erstellt.

39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 9 K 54/25



Sachverstandigenburo fur

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Seite 44 von 60

7 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 5:

Auszug aus der Strallenkarte (nicht in der Internetversion)
Auszug aus dem Stadtplan (nicht in der Internetversion)
Auszug aus der Katasterkarte (nicht in der Internetversion)
Fotos (in der Internetversion keine Innenfotos vom Wohnhaus)

Auskiinfte (nicht in der Internetversion)
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8 Anlagen
Anlage 4: Fotos

StraBenansicht (Flst. 256/95)
Einfamilienhaus und Werkstatt

Straenansicht

Hofansicht
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rechte Giebelansicht

Hofansicht
mit Scheune und Holzlager, links Reste eines
Baukorpers

Eingangsflur des Einfamilienhauses
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Wohnzimmer, dahinter Esszimmer

wasserfiihrender Kamin ohne
Steuerungselement

Ubergang Esszimmer mit Blick in die Kiiche
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Kiiche

Kiiche

Duschbad
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Gastherme und Elektrounterverteilung

Veranda zum Innenhof

Zimmer
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weitere Elektrounterverteilung

Geschosstreppe in das Obergeschoss

Flur Obergeschoss
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Zimmer

Detail Zimmertiiren

Detail Fenster mit Dreischeibenverglasung
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Bad OG
mit begonnenen Installationen

Bad OG

Bad OG
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Zimmer OG

Zimmer OG

Balkon im 2. OG zum Innenhof
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weitere Elektrounterverteilung

Schlafzimmer OG

Treppe in das Dachgeschoss
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weitere Elektrounterverteilung

unausgebauter Dachraum
Geschossdecke teilweise offen und nicht
gedammt

Schornstein
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Kellertreppe

Kellerraum

Warmwasserspeicher

*I i

K

vt_

Py
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Tordurchfahrt zwischen Wohnhaus und
Werkstatt

Werkstattgebaude

Werkstatt
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Stallgebaude und dahinter Wohnhaus

baufalliger Schuppen

Innenansicht Schuppen
Hinweis: das Fass ist leer
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StraBenansicht Fist. 254/93
als Baulandreserve

Baulandreserve

Baulandreserve in nordliche Richtung

39359 Oebisfelde-Weferlingen OT Etingen, Keindorfer Str. 19 9 K 54/25



Sachverstandigenbiro fur Seite 60 von 60

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Bettina Stahn

Flurstiick 255/96 (Griinland)

Keindorfer StraRe

Keindorfer StrafRe in nordostliche Richtung
Umfeld
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