Exposé zur Zwangsversteigerung

fiir den Dreiseitenhof
bebaut mit einem Wohnhaus
und Wirtschafsgebduden
in 06618 Mertendorf, Schafgasse 1

Verkehrswert
41.000,00 €
Amtsgericht 06618 Naumburg (Saale)
Aktenzeichen 7K 2/22
Wertermittlungsstichtag 26.08.2022
Hofansicht von Siiden aus gesehen Straflenansicht Schachtberg / Schafgasse

Besonderheiten:

Das Grundstiick konnte zum Bewertungsstichtag nur durch eine Aulenbesichtigung in Augenschein
genommen werden. Zum angesetzten Ortstermin erschien niemand. Der Ausbaugrad sowie die
Ausstattung und der Zustand der Gebdude sind dem Unterzeichner deshalb nicht bekannt. Die
Wertermittlung stiitzt sich daher auf den duBeren Eindruck sowie auf greifbare Unterlagen und ist
folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Das vollstindige Gutachten ist in der Geschéftsstelle des Versteigerungsgerichts einsehbar, da es

sich hier nur auszugsweise und zusammenfassend um wertrelevante Daten aus dem Gutachten
handelt.
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1. Objektart — Kurzbeschreibung

Das Eckgrundstiick bebaut als Dreiseitenhof befindet sich im siiddstlichen Randbereich der
Ortslage Mertendorf an einem teilweise stark frequentierten Kreuzungsbereich bzw. einer
Anliegerstrafle die nach ca. 400 m an einem Waldgebiet endet. Es hat eine Grundstiicksgrof3e von
insgesamt 1.403 m? und ist mit einem zweigeschossigen in Massivbauweise bebauten Wohnhaus
nebst angrenzenden Wirtschaftsgebduden bzw. eines massiv gebauten Stallgebdudes bebaut. Das
Baujahr des Wohngebdudes (Haupthaus) wird auf etwa 1880, der Wirtschaftsgebdude auf ca. 1900
beziffert, wobei abweichend das Baujahr des Stallgebdudes auf ca- 1900-1920 geschétzt wird.

2. Lagebeschreibung

Mikrolage

Das Grundstiick liegt im siidostlichen Randbereich der Ortslage Mertendorf an einem Stralenzug
mit Wohnnutzung. Das Gebiet ist gekennzeichnet von einer eher schwachen Sozialstruktur und
dlterer Bausubstanz. Der Bereich gilt als zusammenhingendes Altbaugebiet mit ehemaligen
Bauerngehoften. Geschifte des téglichen Bedarfs sind nicht vorhanden, kénnen jedoch durch die
anliegende Stralenfithrung gut erreicht werden (Stadt Naumburg ca.6 km). Gleiches gilt fiir die in
Naumburg vorhandenen Schulen, Gymnasien oder Arztlichen Einrichtungen.

Makrolage

Mertendorf ist ein Ort im Siiden des Bundeslandes Sachsen-Anhalt. Er liegt im Saaletal ca. 60 km
Kilometer siidlich von Halle und 40 Kilometer ndrdlich von Jena. Die Verbandsgemeinde
Wethautal mit Sitz in 06721 Osterfeld ist Verwaltungssitz. Durch den Ort verlduft eine
Landesstrale die nach nur wenigen Kilometern an die Bundesstrale B87 grenzt. Die néchst
groferen Stadte von wirtschaftlicher und kultureller Bedeutung wie Leipzig, Halle, Jena, Erfurt und
Weimar sind ca. 30-65 km entfernt.

3. Allgemeiner Erhaltungszustand

Das Grundstiick mit seinen aufstehenden Gebéduden zeigte sich zum Bewertungsstichtag nach
durchgefiihrter AuBenbesichtigung in einem Bauzustand, an den Modernisierungen oder
Instandhaltungen im Zuge der iiblichen Nutzung kaum durchgefiihrt wurden und diese geschétzte
30 Jahre zuriick liegen.

4. Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Naumburg, Markt 7, 06618 Naumburg
Zwangsverwalter nicht vorhanden

Hausverwaltung nicht vorhanden

Nachlassverwalter nicht vorhanden

Insolvenzverwalter nicht vorhanden

Grund der Wert- Verkehrswertermittlung betreffend der angeordneten

ermittlung Zwangsversteigerung



Grundbuch und
Katasterangaben

Grundbuchamt

Grundbuch von

4.1 Gestalt und Form:

Stral3enfront:
Grundstiickstiefe/ Breite

Grundstiicksgrofle gesamt
Bemerkungen / Zuschnitt
4.2 ErschlieBung
StraBBenart

StraBBenbau

Hohenlage zur Straf3e
Abwasserbeseitigung

Anschliisse an Ver-
sorgungsleitungen

Grenzverhiltnisse, Nachbar-
liche Gemeinsamkeiten

Sonstige Grenzverhiltnisse

Einfriedung Stra3enfront
Aufenanlagen
Baugrund

Anmerkungen:
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Flur 2, Flurstiick 444

Amtsgericht Naumburg
Mertendorf

unmittelbar angrenzend
ca. @ 32,00 Meter, @ 45,00 Meter

1.403,00 m?
Der Grundstiickszuschnitt stellt sich unregelméBig dar.

ausgebaute Fahrbahn, Stra3e mit Durchgangsverkehr
Asphalt, zweiseitig Gehweg

eben

Zentrale Entsorgung iiber ortliches Kanalnetz.

Die offentlichen Versorgungstriager wie Strom, Wasser und
Abwasser liegen nach Information des Bauamtes der
Verbandsgemeinde Wethautal stralenseitig am Grundstiick an.
Jedoch kann mangels Moglichkeit der Besichtigung die Lage
der Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick nicht
mit hinreichender Sicherheit festgestellt werden.

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an die Stra3e Schachtberg
bzw. die Schafgasse an (Eckgrundstiick).

Das Grundstiick grenzt im Norden, Siiden und Osten an eine
dorflich gepriagte Wohnbebauung an. Im Westen an eine
ehemalige Gaststitte, die jedoch derzeitig den Betrieb eingestellt
hat.

Gebdude bzw. Steinmauer oder Maschendraht
Wegbefestigung, Ver-/ Entsorgungsleitungen, Einfriedung
Uber den Baugrund kann keine Aussage getroffen werden.
In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
situation soweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise, bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgeméif nicht angestellt.
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Altlasten Eine Priifung auf eventuelle Altlasten ist nicht Auftrag dieses

Gutachtens und liegt auch nicht in diesem Ermessen.

5. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Fléchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand / Beitrags-
und Abgabensituation
Entwicklungszustand

Beitragsrechtlicher Zustand

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen. Schriftliche Auskunft vom 29.08.2022 des
Bauordnungsamtes des Burgenlandkreis.

Der ehemalige Bauernhof wurde It. schriftlicher Auskunft der
Unteren Denkmalschutzbehdrde als Kulturdenkmal
(Baudenkmal) im Sinne von § 2 Abs. 2 Nr.1 DenkmSchG LSA
gelistet.

Fiir das Grundstiick sind keine wertbeeinflussenden Satzungen
vorhanden.

Es besteht ein rechtskréftiger Flichennutzungsplan der die
zu bewertende Flidche als gemischte Baufldche ausweist.

Es besteht kein rechtskriftiger B- Plan fiir den Bereich in
dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Unter der Annahme das das Grundstiick ortsiiblich erschlossen
ist, kann das Grundstiick dem Entwicklungszustand baureifes
Land zugeordnet werden.

Nach derzeitigen Kenntnisstand kann stichtagsbezogen von
einem beitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen werden.

6. Zustandsbeschreibung des Wohngebiudes (Haupthaus/ Anbau)

Das Gebidude/ Grundstiick war nicht zuginglich und konnte nur von aullen besichtigt
werden. Insofern ist die Beschreibung nur nach duflerem Erscheinungsbild maoglich.
Bruttogrundflichen bzw. Wohnflichen konnten folglich nur grob mit entsprechender

Ungenauigkeit geschitzt werden.

Bauweise

2-geschossig

Massivbauweise

Fundament: unbekannt, vermutlich Bruchstein

AuBenwinde: unbekannt, vermutlich massives Mauerwerk/Lehm
Innenwinde nicht feststellbar

Satteldach in Holzkonstruktion

Decken nicht feststellbar

Dacheindeckung soweit sichtbar Biberschwanzeindeckung
Fassade: offene Ziegelsteinfassade, Holfachwerk ausgefacht, bzw.
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Kalkzementputz
iibliche Auflenanlagen

Ausstattung Da die Gebaude nicht besichtigt werden konnten, kann iiber
Art und Qualitdt der Ausstattung sowie iiber Méangel und Schiden
im Gebiude keine Aussage getroffen werden.

6.1 Ausfiihrung und Ausstattung (Wirtschaftsgebaude/ Stall)

Bauweise 2-geschossig
Massivbauweise
Fundament: unbekannt, vermutlich Bruchstein
Auflenwénde: massives Mauerwerk bzw. Fachwerk
Innenwénde nicht feststellbar
Satteldach in Holzkonstruktion
Decken nicht feststellbar
Dacheindeckung soweit sichtbar rote Tonziegel (Muldenpfanne)
Fassade: teilweise offene Ziegelsteinfassade, bzw. Fassade mit
mineralischen Putz oder Holzfachwerk ausgefacht

Ausstattung Die Gebaude konnten ebenfalls nicht besichtigt werden. Insofern kann
iiber Art und Qualitdt der Ausstattung sowie iiber Méngel und
Schiden ebenfalls keine Aussage getroffen werden.

7. Abschlielende Beurteilung des Unterhaltungszustandes

Die Gebédude befinden sich nach &duBlerer Sichtung iiberwiegend in einem schlechten
Unterhaltungszustand. Es wurden zum Ortstermin gravierende Méngel und Schiden festgestellt. An
zu nehmen ist, dass sich selbiger Unterhaltungszustand in den Gebéduden fort setzt und mit
erheblichen Instandsetzungs- und Modernisierungskosten gerechnet werden muss.

8. Anmerkung zum Expose

Das vorstehende Exposé wurde ausschliellich fiir den Auftraggeber erstellt. Fiir das Exposeé
beanspruche ich gesetzlichen Urheberrechtsschutz. Zitieren, vervielfiltigen, iiberspielen auf
Ton- und Bildtriger, oder Anderungen sind nicht gestattet. Verstole werden strafrechtlich
verfolgt.



