Exposé zur Zwangsversteigerung

Dieses Exposé dient der Veroffentlichung im Internet und gilt nur in Verbindung mit dem
Gutachten, welches beim Versteigerungsgericht eingesehen werden kann.
In diesem Exposé wurden Urheber- und Personlichkeitsrechte bertcksichtigt.

Der Hofraum, das Nebengebaude und der Keller konnten nicht besichtigt werden.
Im Wohnhaus konnten im EG einzelne Raume nicht besichtigt werden.

Amtsgericht Merseburg
Aktenzeichen 16 K10/ 25 Wertermittlungsstichtag  16.02.2026

Versteigerungsobjekt  Einfamilienhausgrundstiick
geschatzt ca. 155 m?> Wohnflache

Marktstrae 20
06246 Goethestadt Bad Lauchstadt
OT Schafstadt

Verkehrswert 160.000 €

Sidfassade Sidfassade
Blick in etwa Richtung Nordosten Blick in etwa Richtung Nordwesten

Wohnhaus mit Nachbargebaude
Flachdach Garagen

Wohnhaus mit

o tteldach
Nebengeb&ude Satteldac

ehem. Stall

Blick in den Hofraum vom Wohnhaus Blick in den Hofraum
Blick in etwa Richtung Norden Blick in etwa Richtung Osten



Bei dem Versteigerungsgrundstick handelt es sich um ein 336 m? groRes Grundstuck,
gelegen in Schafstadt, einem Ortsteil der Goethestadt Bad Lauchstadt, im stdlichen
Teil Sachsen-Anhalts, im Saalekreis, ca. 20 km studwestlich von Halle (Saale).

Die Infrastruktur kann insgesamt als landlich gepragt und nur mittelmafig entwickelt
eingeschatzt werden.

Das Grundstuck liegt in einem eher dorflich und mischgebietstypisch gepragten
Bereich.

Das Grundstuck ist mit einem tber 100 Jahre alten Wohnhaus und einem ebenso alten
Nebengebaude bebaut.

Die Sanierung des Wohnhauses begann vor etwa 20 Jahren und ist bis dato nicht
abgeschlossen.

Die Wohnflache musste zum Teil geschatzt werden und wird mit ca. 155 m?
angenommen, vorausgesetzt die nicht besichtigten Bereiche sind zum Wohnen
ausgebaut.

Es sind erhebliche wirtschaftliche Uberalterungen beziiglich der geringen Raumhohen,
des Grundrisses und der Raumzuordnungen gegeben.

In den besichtigten Bereichen stellt sich das Gebaude in einem guten Zustand dar und
ist insofern auch nutzbar.

Die riuickseitige Hausfassade und der strallenseitige Sockelbereich sind noch unsaniert.
Das nicht besichtigte Nebengebaude scheint zu Abstellzwecken geeignet.

Es ist zu vermuten, dass eine Verbindung zum ndrdlich anschlielienden Scheunen-
oder Garagengebaude besteht, welches jedoch nicht Gegenstand dieses
Zwangsversteigerungsverfahrens ist.

Grundstiuicksbeschreibung

Kataster Kreis Saalekreis
Gemeinde Bad Lauchstadt, Goethestadt
Gemarkung Schafstadt
Flur 3
Flurstick 874
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rot umrandet




Grundstucksgrofde
Grundstlcksart
Bebauung
Zuschnitt

Abmessungen

Ausrichtung

Topographie

Grenzverhaltnisse

Nutzung

Nachbarschaft / Umfeld
Baugrund

Altlasten / schadliche
Bodenveranderungen

Erschlielung

Griinflachen

Stellplatze

336 m?

Einfamilienhausgrundstlick, Reihengrundstiick
Wohnhaus (Reihenhaus) und Nebengebaude
unregelmalig

StralRenfront ca. 15 m
Breite von ca. 11 bis 15 m (unregelmafig)
Tiefe von ca. 22 bis 30 m

Stralenseite in etwa in Sud-Ausrichtung

Das Grundsttick liegt etwa héhengleich zur Stralle und ist
eben.

Die im Liegenschaftskataster abgebildeten Grundstlicks-
grenzen sind in der Ortlichkeit in etwa nachvollziehbar.
Grenzbebauung ist mehrseitig, ausgehend vom Verstei-
gerungsgrundstick und auch von den Nachbargrund-
sticken gegeben.

Einfamilienhausgrundstiick in Eigennutzung
Uberwiegend gleichartige Grundstlcke

Uber die Baugrundverhaltnisse kann keine Aussage
getroffen werden.

Das Grundstiick ist derzeit nicht in der Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten erfasst.

Das Grundsttick liegt mit einer Seite an der Marktstrale,
einer ausgebauten offentlichen Verkehrsflache.

Das Grundstick wird mit Strom, Gas und Wasser
versorgt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in einen Kanal.

Im Sinne der BauO LSA ist das Grundstick als
erschlossen einzuschatzen.

Im Hofraum ist eine Grinflache vorhanden.

Auf dem Grundstuck sind keine Stellplatze vorhanden.



Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht
und Satzungen

Baulasten
Denkmalschutz
Beitragsrechtlicher

Zustand

Uberbauungen

Rechte und / oder
Belastungen

Entwicklungszustand

Gesichertes Bauplanungsrecht, etwa durch einen
rechtskraftigen Bebauungs- oder einen Vorhaben- und
ErschlielBungsplan besteht nicht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Im Flachennutzungsplan liegt das Grundstlick in einem
Bereich, der als gemischte Bauflache ausgewiesen
wurde.

Das Grundstuck liegt im Bereich eines Sanierungs-
gebietes.

Das Grundstick betreffend sind keine Baulastein-
tragungen vorhanden.

Das Grundstlick betreffend besteht kein Denkmalschutz.

Nach Auskunft der Gemeinde kann stichtagsbezogen von
einem beitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen
werden.

Den Darstellungen in der Liegenschaftskarte nach und
soweit in der Ortlichkeit erkennbar, sind keine
Uberbauungen gegeben.

Anhaltspunkte zu wertbeeinflussenden Rechten und/oder
Belastungen waren aus den verwendeten Unterlagen und
zur Ortsbesichtigung nicht erkennbar.

Nach § 3 (4) ImmoWertV ist das Grundstick dem
Entwicklungszustand baureifes Land zuzuordnen.

Gebaude und bauliche Anlagen

Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt auf der Grundlage der
Inaugenscheinnahme zur Ortsbesichtigung.

Es wurde keine Bauteil- und/oder Baustoffprifung durchgefuhrt.

Eine Funktionsprifung der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen wurde

ebenfalls nicht durchgefuhrt.

Die Angaben uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf erhaltenen
Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.
Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Eigenschaften, in Teilbereichen konnen

Abweichungen vorliegen.

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus und einem Nebengebaude bebaut.
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Das Wohnhaus besteht aus dem strallenseitigen Gebaude und einem sich daran
anschlief3enden kleinen Teil als Seitengebaude mit Flachdach.

Stralienseitig wurde das Dach, vermutlich vor geraumer Zeit angehoben, so dass dieser

Bereich zweigeschossig erscheint.
Die Ruck- oder Hofseite stellt sich zum Teil als eingeschossiges Gebaude dar.

Einfamilienhaus

Gebaudeart Einfamilienhaus als Reihenhaus bestehend aus
a) einem 2-geschossigen Bereich mit Satteldach
b) einem 1-geschossigen Bereich mit Satteldach
c) einem 2-geschossigen Bereich mit Flachdach
d) einem 1-geschossigen Bereich mit Flachdach

Nutzung zu Wohnzwecken eigengenutzt

Baujahr / Alter Das Baujahr ist nicht bekannt.

Vermutlich ist das Gebaude weit vor 1900 erbaut und
damit weit Gber 100 Jahre alt.



Modernisierungen und
Instandhaltungen

Energetische
Eigenschaften

Zustand / Schaden /
Uberalterungen

Modernisierungen  wurden nach Auskunft  der
Miteigentiimerin im Zeitraum von 2004 bis 2020 wie folgt
vorgenommen:

- Dachdeckung 2010

- Fenster 2004

- Hauseingangstur 2012

- Erneuerung der Leitungssysteme 2004

- Heizungsanlage mit Gastherme 2010

- Strallenseitige Fassade Warmedammung

- Bad komplett neu 2020

- Modernisierung Innenausbau 2004 bis 2020

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Uber die energetischen Eigenschaften des Geb&udes und
der Bauteile kénnen insofern keine Angaben gemacht
werden.

Die stralRenseitige @ Fassade wurde mit einem
Warmedammverbundsystem  versehen, zu dessen
Materialien und Ausfihrung jedoch keine Angaben
gemacht werden kdnnen.

Das Satteldach, die strallenseitige Fassade (aulder
Sockel), die Hauseingangstir und Fenster sind in einem
augenscheinlich guten Zustand.

Die hofseitigen Fassaden und das Flachdach sind noch
unsaniert.

Die besichtigten Teile im Innern sind in einem guten
Zustand.

Der Keller konnte nicht besichtigt werden, ist
augenscheinlich aber vom Hof zuganglich, und vermutlich
als Gewolbe ausgefuhrt.

Grundriss und funktionale Raumzuordnungen sind einfach
und nicht zeitgeman.

Sanitare Anlagen waren in den besichtigten Bereichen, im
EG, nicht vorhanden.

Raumhoéhen sind mit ca. 2,05 m im OG/DG nicht
zeitgemal.



Grundriss / RaumgréRen/  Skizzen - keine mal3stabsgerechten Pléne

Raumzuordnungen
Quelle ENGEL & VOLKERS

Exposé aus dem Jahr 2025

mit Eintragungen durch den Sachverstandigen.
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Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnflache (WF)

ca. 265 m?

Die BGF und deren Bemessung sind in der ImmoWertV in der
Anlage 4, |. Grundlagen, 2. Brutto-Grundflache definiert.

Die BGF war nicht messbar und wird hier aus der
Liegenschaftskarte abgeleitet.

Der nicht zugangliche Gewdlbekeller wird hier nicht
beruicksichtigt.

ca. 155 m* zum Teil geschatzt

Die WF wurde zur Ortsbesichtigung in den zugéanglichen
Raumen grob Uberschlagig, fir diese Wertermittlung
hinreichend genau, gemessen.

Die WF der nicht zuganglichen R&ume konnte hier nur
geschatzt werden.

Insofern ist die Wohnflachenangabe hier mit einem nicht
unerheblichen Risiko behaftet.

EG ca. 80 m?
OG/DG ca. 75 m?

Bauteil / Ausbau

Beschreibung

AulRenwande vermutlich Ziegel-, Natursteinmauerwerk und/oder Lehm,
StralRenseite mit Warmedammverbundsystem
Dach Betondachsteine, Warmeschutz / Warmedammung nicht

feststellbar

Fenster und
Aulentiren

Zweifachverglasung, Kunststofffenster,
Haustlr zeitgemaf

Innenwande und

vermutlich Fachwerkwande mit Leichtbau Vorsatz-

Innenturen schalen;
Turblatter neu, gepragt wie Fullungstiren
Deckenkonstruktion EG u. OG/DG vermutlich Holzbalkendecke,
und Treppen EG ins OG erneuerte gewendelte Treppe mit Trittstufen
aus Holz, ohne Setzstufen,
Raumspartreppe aus Holz zum Dachspitz
FuRbdden augenscheinlich Uberwiegend Vinylbdden,

Laminat, Holzdielen im Wohnraum im EG

Sanitareinrichtungen

EG Im zuganglichen und besichtigten
Bereich ohne Sanitarraume.

OG Bad mit WC
Eckbadwanne, Dusche, Waschtisch mit
integriertem Unterschrank, WC,
FulRboden Vinyl Platten
Wande im Nassbereich mit Vinyl Dielen
in Holzoptik




Bauteil / Ausbau

Beschreibung

Heizung / Warmwasser

Nach Auskunft der Miteigentimerin wird das Haus Uber
eine Gastherme beheizt und das Warmwasser von
einem Boiler erzeugt.

Der Heizraum, die Gastherme und der Warmwasser-
boiler konnten nicht besichtigt werden.

Uberwiegend sind Plattenheizkdrper vorhanden.

Im Wohnraum im EG steht ein einfacher Kaminofen.

Sonstige technische

Soweit sichtbar, kann die Elektroinstallation als

Ausstattung zeitgemal beurteilt werden.

Ein Raum im OG, das Schilafzimmer, verflugt Uber ein
Singlesplit-Klimagerat.

Nebengebaude

Bauart eingeschossiges Gebaude mit Satteldach
Wande vermutlich Mauerwerk oder Lehm
Dach Betondachsteine

Baujahr / Alter nicht bekannt
Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Alter mit
uber 100 Jahre angenommen.

Nutzung vermutlich zu Abstellzwecken genutzt

Zustand Das Gebaude konnte nicht besichtigt werden.

Es wird von einem zu Abstellzwecken brauchbaren
Zustand ausgegangen.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Soweit einsehbar beschranken sich die baulichen Auflenanlagen auf den Hofbereich
und dort auf Oberflachenbefestigungen aus Betonpflaster und ein paar Pflanzkubel zur

Einfassung einer Terrasse.

Fiar ein Einfamilienhausgrundstiick handelt es sich um wenige AufRenanlagen bei

einfacher Ausflihrung.

Sonstige Anlagen waren zur Ortsbesichtigung nicht erkennbar.



Nutzungs- und Verwertungsmoglichkeit

Das Versteigerungsgrundstuck und das nordliche Nachbargrundstick stehen im Eigentum
der Schuldner.

Beide Grundstucke liegen zwischen der Marktstral3e und der Langen Stral’e und wurden
wirtschaftlich Ubergreifend als Einfamilienhausgrundstick genutzt.

Das Grundstlick an der Langen Stralde ist mit einer ehem. kleinen Scheune oder Remise
bebaut und wird augenscheinlich als Garage genutzt.

Gegenstand dieses Versteigerungsverfahrens ist jedoch nur das Wohngrundstick an der
Marktstralde, welches allein nicht Uber die Mdglichkeit verfugt auf dem Grundstuck einen
Pkw abzustellen.

Das Wohnhaus konnte nicht in Ganze besichtigt werden. Insofern bezieht sich die
folgende Einschatzung auf die besichtigten Bereiche.

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein sehr altes Gebaude, das nach Auskunft der
Miteigentimerin von 2004 bis 2020 instandgesetzt und modernisiert wurde.

Die Wohnflache musste zum Teil geschatzt werden und wird mit ca. 155 m? angenommen,
vorausgesetzt die nicht besichtigten Bereiche sind zum Wohnen ausgebaut.

Es sind erhebliche wirtschaftliche Uberalterungen durch geringe Raumhdhen, gefangenen
Raumen und Raumzuordnungen gegeben.

Trotzdem der Haussockel und die ruckseitigen Fassaden schadhaft und noch voll
umfanglich instand zu setzen sind, ist eine sofortige Nutzung als Einfamilienhaus
gegeben.

Der Hofbereich ist von guter GrofRe und nahezu ungestaltet. Die Errichtung einer Terrasse
etc. ist hier sehr gut moglich.

Das nicht besichtigte Nebengebaude scheint zu Abstellzwecken geeignet.

Es ist zu vermuten, dass eine Verbindung zum noérdlich anschlieRenden Scheunen- oder
Garagengebaude besteht, welches jedoch nicht Gegenstand dieses Zwangsverstei-
gerungsverfahrens ist.

Insgesamt gesehen ist das Wohngrundstlick zur Nutzung als Einfamilienhausgrundsttick
geeignet, wird mangels Mdglichkeit der Befahrbarkeit und der eher abseitigen Lage von
Schafstadt nur schwer zu vermarkten sein.



