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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

2 Ergebnisiibersicht

verkiirzte Gutachtenversion

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem
nicht unterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und zwei Nebengebauden bebaute
Flurstiick 42 Ifd. Nr. 1, GBBI. 689
in 06193 Petersberg OT Krosigk Schiankbreitenweg 1a,
wird zum Wertermittlungsstichtag 24. Juli 2024 geschatzt mit

183.000,00 €

(in Worten: Einhundertdreiundachtzigtausend Euro).

Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Saale)
Abt. Zwangsversteigerung
Thiiringer Strafe 16
06112 Halle
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amtsgericht Halle (Saale) in der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungssache.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und entsprechend des angegebenen Zwecks, als Grundlage fiir dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung wurde, entsprechend der Einladung, am 24. Juli 2024
Ortstermin: durchgefiihrt. An ihr nahmen teil:

1. die beiden Miteigentiimer,

2. Mutter eines Miteigentiimers.

3. Bekannter des einen Miteigentiimers und

4. der ausfiihrende Sachverstindige selbst.

Andere am Verfahren beteiligte Parteien waren zum Ortstermin nicht anwesend.
Auftragsgemill wurde das vorliegende Gutachten nach dem inneren und dufe-
ren Eindruck erstellt. Die dabei erkennbaren ortlichen Gegebenheiten wurden
(soweit moglich) per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumen-
tiert.

3.2 Herangezogene Unterlagen, verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

U1/

U2/

/us/

a4/
/us/

U6/

il
/Us/

Der Bodenrichtwert wurde am 09. September 2024 telefonisch beim zustindigen Gutachteraus-
schuss in Halle (Saale) erfragt und in der Handakte des Sachverstindigen vermerkt.

Kopie der Liegenschaftskarte am 06. Juni 2024 aus dem ,,geodatenportal.sachsen-anhalt.de* ab-
gerufen und ausgedruckt.

Kopie des Grundbuchblatts 689 von Krosigk, des Amtsgerichts Halle (Saale) mit Ausdruck vom
03. Juni 2024.

Baulastenauskunft des Landkreises Saalekreis, SG Bauaufsicht in Merseburg vom 13. Juni 2024.

Aktennotizen zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts, vom 11. Septem-
ber 2024 von der Gemeinde Petersberg, SB Hoch- und Tiefbau.

Telefonische Recherchen zu Vergleichsmieten, von mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren
Grundstiicken.

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt mit Sitz in Halle (Saale).

Telefonische Recherchen bei der Gemeinde Petersberg, den Trigern der Versorgungsmedien so-
wie zu den individuellen Grundstiicksgegebenheiten.
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

3.3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

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

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFlV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflidchenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

II. BV:
Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteerzeu-
gung in Gebiduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
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Az: 243903B
Gz: 553 K 14/24

Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

3.4 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.5 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand August 2024) erstellt.

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

Baujahr: Gemil Angaben der Miteigentiimer und der bereitgestellten Unterlagen,
wurde das Einfamilienhaus ca. 2000 errichtet.

Grundbuchblatt: 689

Gemarkung: Krosigk

Lage: 06193 Petersberg OT Krosigk Schinkbreitenweg 1a.

Ifd. Nr.: 1

Flur: 4

Flurstiick: 42

Grundstiicksgrofe: 816 m?

Eingetragene und nicht
eingetragene Lasten und
Rechte:

Wertrelevante eingetragene Lasten und Rechte (z.B. Wege- und Leitungs-
rechte), sowie Bodenverunreinigungen (z.B. schiddliche Bodenveridnderun-
gen) sind nach Einsicht des Grundbuchs und Angaben der Gemeindeverwal-
tung nicht vorhanden bzw. bekannt.

Das Bewertungsobjekt wird zum Stichtag und seit ldngerer Zeit nicht be-
wohnt und genutzt.

Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass keine dariiber hinaus bestehen-
den, nicht eingetragenen Lasten und Rechte bestehen. Der Sachverstindige
weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin, dass die Uberpriifung von eventuel-
len vermogensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens sein
kann.
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Az: 243903B
Gz: 553 K 14/24

Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht iiberpriift. Bei dieser Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungsverfahren:

Ortssatzungen:

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand:
(Grundstiicksqualitét)

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurden schriftlich erfragt (/U4/).
Es enthilt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Gemeinde Petersberg nicht.

Laut Auskunft der Gemeinde Petersberg besteht fiir das Gebiet des Bewer-
tungsgrundstiicks kein Flachennutzungsplan.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Wirkungsbereich eines einfachen oder
qualifizierten Bebauungsplans.

Das Bewertungsgrundstiick ist in keines dieser Verfahren eingeordnet.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich verschiedener Ortssat-
zungen. Nach Einschitzung des Sachverstindigen wird der Wert des Bewer-
tungsobjekts durch diese Satzungen nicht wesentlich iiber den Rahmen, der
von der Wertermittlung ohnehin beriicksichtigten wertbeeinflussenden Um-
stinde hinaus geprigt,

Baureifes Land geméil § 3 Abs. 4 ImmoWertV21; § 34 BauGB.

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die kleine Ortschaft Krosigk, Teil der Gemeinde Petersberg, liegt in landwirtschaftlich gepriagtem Umfeld
ca. 15 km nordlich der Stadt Halle (Saale).

Eine besondere wirtschaftliche Bedeutung kommt der Gemeinde nicht zu. Eine Kindertagestitte befindet
sich in Krosigk, Grundschulen in Ostrau und Wallwitz, eine Sekundarschule in Wallwitz. Die weitere Ver-
sorgung mit Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur ist durch die Nidhe zur Stadt Hal-

le (Saale) gesichert.

Das Bewertungsgrundstiick liegt am westlichen Rand der Ortschaft.

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage:

Sachsen-Anhalt.

Gemeinde Petersberg (ca. 9.300 Einwohner auf einer Fliche von
102,67 km?), Landkreis Saalekreis.

Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelege-
nen groferen Stddten betragen:

nordlich zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 78 km, nordéstlich zur Lu-
therstadt Wittenberg ca. 76 km, siidostlich nach Leipzig ca. 60 km, siidlich
nach Halle (Saale) ca. 15 km und nach Merseburg ca. 32 km.
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Az: 243903B
Gz: 553 K 14/24

Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

Wohn- und Geschiftslage:

Art der Bebauung in der
Strale:

Straflenfront / mittlere Tiefe /
Grundstiickszuschnitt:

Immissionen:

Straflenart und Stral3en-
ausbau:
Hohenlage zur Straf3e:

Anschliisse an die offentliche
Ver- und Entsorgung:

Anschluss- und ErschlieBungs-
beitrige:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Autobahn A 14, Abfahrten Halle-Trotha oder Lobejiin,
Bundesstralen B 91 in Halle (Saale), B 183 bei Zorbig,
Landesstrafle L 50,

Flughafen Halle-Leipzig,

Bahnanschluss besteht in Halle mit Busverbindung nach Krosigk.

Ruhige Wohnlage, als Geschiftslage nicht geeignet.

Wohngrundstiicke mit eingeschossigen Einzelhdusern, auf der westlichen
StraBBenseite schlieit unbebautes Terrain an.

Grundstiick im Innenbereich mit eigener Zufahrt, annihernd rechteckiger
Grundstiickszuschnitt mit iiberwiegend geraden Grenzverldufen, Ausdeh-
nung in Nord-Siid-Richtung (Grundstiicksbreite) ca. 20 m, in West-Ost-
Richtung (Grundstiickstiefe) ca. 35 m, zuziiglich der Zufahrt mit ca. 4,5 m
Breite und ca. 20 m Linge in westlicher Verldangerung der siidlichen
Grundstiicksgrenze zur unbefestigten Strale Schinkbreitenweg.

Zum Ortstermin wurden keine iiber das normale Maf3 dieser Lage hinaus-
gehenden Einfliisse festgestellt.

Wohnstrae ohne Durchgangsverkehr, ein- bis zweispurig ausgebaut mit
wassergebundener Decke und ohne getrennte FuBwege, ca. 175 m siidlich
des Bewertungsgrundstiicks in einen Feldweg iibergehend.

Annidhrend ebenes Terrain.

Strom-, Wasser- und Telefonanschluss sowie zentraler Abwasseranschluss
liegen am Grundstiick an.

Nach allen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen
sind mittelfristig keine ErschlieBungsbeitrige nach KAG oder Abgaben
nach § 127 i.v.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermdogensmdfligen Disposition beziiglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdindigen
Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Die Ortsbesichtigung erbrachte den Eindruck geordneter Grenzverhiltnis-
se. Auf dem Bewertungsgrundstiick besteht Grenzbebauung durch ein Ga-
ragengebdude in der nordwestlichen Grundstiicksecke und durch einen
dreiseitig offenen Unterstand (Carport) auf der siidlichen Grundstiicks-
grenze.

Seitens der Nachbargrundstiicke bestehen auf Flurstiick 41 ein eingeschos-
siges Nebengebdude grenznah im Ostlichen Teil der gemeinsamen Grund-
stiicksgrenze und auf Flurstiick 43 ein langgestrecktes Garagen- und Ab-
stellgebdude entlang der Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick sowie hohe
Grenzmauern auf den nicht bebauten Teilen der gemeinsamen Grenze.

Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfihiger Baugrund unterstellt.
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a
Schédliche Boden- Dem Sachverstindigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbe-
verdnderungen: ziiglichen Verdacht ergeben. Der Sachverstindige geht von keinen schid-

lichen Bodenverinderungen aus.
Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstdn-
digen fiir schddliche Bodenverdnderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick wurde im Jahr 2000 mit einem eingeschossigen, freistehenden Einfamilienhaus
bebaut. Das Gebaude steht auf einer Grundfliche von gerundet 79 m2. Es ist nicht unterkellert, das Dachge-
schoss ist ausgebaut.

Grundstiickszugang und -zufahrt erfolgen vom westlich verlaufenden Schinkbreitenweg. Der Gebdudezu-
gang liegt auf der Westfassade zu einer gerdumigen, tagesbelichteten Diele, die den ost- und siidorientierten
Wohnraum, die Kiiche, Tages-WC und einen Technikraum erschlief3t. Kiiche und Wohnraum sind mit einem
offenen Durchgang verbunden. Ein Hauswirtschaftsraum mit Nebeneingang befindet sich als gefangener
Raum hinter der Kiiche.

Der Dachraum ist mit drei Zimmern und einem Bad ausgebaut, alle Riume verfiigen iiber stehende Fenster
in den Giebelwédnden. Der Spitzboden ist aufgrund der geringen Hohe nicht ausbaubar.

Das Gebiude wurde als Wohnhaus fiir eine Familie konzipiert und wird auch zukiinftig einer Wohnnutzung
dienen.

Zustand des Gebidudes: Das Gebidude macht hinsichtlich seiner baulichen Struktur einen soliden
Eindruck. Die vorhandenen Mingel entsprechen dem bezogen auf das Le-
bensalter normalen baulichen Zustand oder sind geringfiigig.

Es besteht Renovierungsbedarf.

Aufgrund der geringen Sturzhéhe im EG (2,25 m bis Oberkante Rollla-
denkasten) betrdagt die lichte Durchgangshohe der Terrassentiir nur ca.
1,82 m.

Mingel: Die Fassaden sind in mittlerem Umfang verschmutzt oder veralgt und
teilweise stark bewachsen,
in Kiiche, Diele und Flur im Dachraum fehlen die FulBlleisten oder Sockel-
fliesen,
im Wohnraum sind die FuBleisten unvollstdndig,
der Geruchsverschluss des Handwaschbeckens im Tages-WC ist ver-
braucht.

4.5 Nebengebiude

* Eine Garage in Fertigteilbauweise mit ca. 19,2 m? Grundfldche, Flachdach, Bodenbefestigung aus Be-
tonsteinpflaster, Auenwinden und Schwingtor aus Metall,

» ein offener Unterstand (Carport) in Holzbauweise mit ca. 20,7 m? iiberdeckter Fliche, leicht geneigtem
Pultdach mit Pappdeckung, Bodenbefestigung aus Betonsteinpflaster und einer AuBenwand aus Holz.
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

4.6 AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Malnahmen auf dem Grundstiick entstandenen

Gegebenheiten, die nicht zum Gebidude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

* die Ver- oder Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiude,

* die Befestigung der Grundstiickszufahrt mit Rasengittersteinen,

¢ ein Zauntor aus Metall in der Zufahrt,

* die Befestigung des Gebdudezugangs und der Garagenzufahrt mit Betonsteinpflaster, einschlielich der
Entwisserungsrinnen und zwei Auflenstufen,

* die Befestigung der Terrasse und der Gartenwege mit Betonplatten oder Betonsteinpflaster,

¢ teilweise am Gebidude umlaufende Kiesstreifen mit Kantensteinen,

» eine ausgehobene Senke zur Anlage eines Gartenteichs,

* eine auBler Betrieb genommene Abwassersammelgrube,

* Holzz4une mit Zauntiiren zwischen dem befahrbaren Eingangsbereich und dem riickwértigen Garten,

* der dichte Bewuchs mit Laub- und Nadelbdumen, Koniferen, Strauchern, Stauden, Kletterpflanzen und
Rasenflédchen.

Die Pflaster- und Plattenflichen liegen uneben und sind durchwurzelt. Der Bewuchs ist teilweise verwildert.

4.7 Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau

Der Investitionswert der unterstellt erforderlichen, und bei der Auswahl der in diesem Gutachten verwende-
ten Wertermittlungsansitze fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten Instandsetzungsarbeiten am und im
Wohnhaus, wird auf der Grundlage der in /L13/ empfohlenen Herstellungskosten abgeleitet und vom Sach-
verstindigen mit insgesamt ca. 14.500 €, inkl. Baunebenkosten geschitzt.

Hinweis:

An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass es durchaus Unterhaltungsbesonderheiten geben kann, die von

ihrem Charakter her, einer einfachen Inaugenscheinnahme verborgen bleiben miissen. Demgemdf} konnen

sich durchaus Umstdnde ergeben, die geeignet sind zu wertrelevanten Unterhaltungsbesonderheiten zu fiih-

ren.

Der Bewertungssachverstdndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schdtzen, da

* nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-

grund einer in Augenscheinnahme beim Orts-/Auflentermin angesetzt sind.

Demgemdifs konnen sich weitere Umstdnde ergeben, die geeignet sind den o.g. Wert evtl. noch zu erhohen.

Sachverstidndigenbiiro Bernd Gotz  Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) « Tel. (03 45) 56 04 037 Seite 9



Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

5 Flichen- und Massenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer
5.1 Ermittlung der Brutto — Grundflache

Die Berechnungen zur Brutto - Grundflidche des Gesamtgebdudes wurden vom ausfiihrenden Sachversténdi-
gen mit den Bauplanungsunterlagen und aufgrund eigener Aufmalle durchgefiihrt. Die Berechnungen wei-
chen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Erdgeschoss (EG): 7,83 m X 9,70 m = 75,95 m?
Erdgeschoss Erker 4,09m+1,64m)/2 x 1,00m = 2,87 m?
Dachgeschoss (DG): 7,83 m X 9,70 m = 75,95 m?

gesamt = 154,77 m?

Im Weiteren verwendete Brutto - Grundfliche des Wohnhauses rd.: 155 m?

5.2 Ermittlung der Wohnfliche

Die Aufnahme der Wohnfliche im realen Gebdude konnte aufgrund der moglichen Innenbesichtigung in
Form eigener KontrollaufmaB3e durch den Sachverstindigen erfolgen. Hierbei wurden einige Abweichungen
zu den Angaben in den Planungsunterlagen festgestellt. Die Abweichungen wurden in der nachfolgenden
Aufstellung beriicksichtigt. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnhaus Erdgeschoss (EG)

Flur/Diele: 10,13 m?
Giste-WC: 1,97 m?
Heizungsraum: 1,37 m?
Kiiche: 10,13 m?
Hauswirtschaftsraum: 5,25 m?
Wohnzimmer: 33,26 m?
Terrasse (21,45 m? % anteilig) 5,36 m?
Gesamt EG, anrechenbar: 67.47 m?
Wohnhaus, Dachgeschoss (DG)

Flur: 3,77 m?
Zimmer 1: 14,22 m?
Zimmer 2: 9,54 m?
Zimmer 3: 9,83 m?
Bad: 8,82 m2
Gesamt DG: 46,18 m?
Gesamt EG/DG: 113,65 m?
rd.: 114,00 m?

Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnhauses mit Terrassenanteil: rd. 114 m?
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

5.3 Gesamtnutzungsdauer (GND)

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebiude: Einfamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewihlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
iibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebidudestandard von 3,1 betrdgt demnach rd. 70
Jahre.

5.4 Restnutzungsdauer (RND)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) wird die Anzahl der Jahre
angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemif3er Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw.
der Gebdudeteile abhédngig. Es wird dabei in erster Ndherung die Differenz aus ,,iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer” (GND) abziiglich ,.tatsdachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® angesetzt. Diese kann je-
doch durchaus dann verlidngert werden (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn wesentliche Modernisie-
rungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden.

Bei einem Baujahr 2000 und einer ausstattungs- und gebdudeartabhiingigen Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren, betrigt die geschitzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses ab dem Jahr 2024:
(2024 — Baujahr 2000) = 24 Jahre, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre minus 24 Jahre = 46 Jahre Restnutzungs-
dauer.

| Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses betriigt ab dem Jahr 2024 = 46 Jahre. |
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Az: 243903B
Gz: 553 K 14/24

Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB fiir das mit einem freistehenden Einfamilienhaus
bebaute Grundstiick, GBBI 689, 1fd. Nr. 1, Flurstiick 42, in 06193 Petersberg OT Krosigk Schéinkbreitenweg
la, zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 ermittelt.

6.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

6.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um das mit einem eingeschossigen, nicht unterkellerten Ein-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaute Grundstiick GBBI. 689, Ifd. Nr. 1 — Flurstiick 42 mit
einer Grundstiicksflache von 816 m2.

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lagen in der Richtwertzone des Bewertungsgrundstiicks 45,- €/m? zum

Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Richtwertgrundstiicks
Entwicklungszustand

Bauflidche/Baugebiet

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Geschosse
Richtgrundstiicksfliche

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand
Bauflidche/Baugebiet

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Geschosse
Grundstiicksflidche

baureifes Land, geméB § 3 Abs. 4 ImmoWertV21
Zulidssigkeit von Bauvorhaben gemil § 34 BauGB
allgemeines Wohngebiet (WA)

orts- und lagetypisch erschlossen

offen, eigene Eruierung

nicht definiert

nicht definiert, eigene Eruierung in dieser Richtwert-
zone: ca. 500 m? - 800 m?

24.07.2024

baureifes Land, gemil § 3 Abs. 4 ImmoWertV21
Zulidssigkeit von Bauvorhaben gemil § 34 BauGB
allgemeines Wohngebiet (WA)

orts- und lagetypisch erschlossen

offen

I
816 m?
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6.1.2 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert, baureifes Land gemil § 34 BauGB an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

allgemeine Wertverhiltnisse:

Die Auswertung der Bodenrichtwerte in dieser Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundstiicks der
zuriickliegenden Jahre (2006 — 2024) ergab einen lange stagnierenden Bodenrichtwert mit 15 €/m2.
Erst im Jahr 2020 war ein zunichst langsamer Anstieg zu verzeichnen. Dieser stellt sich wie folgt dar:
fiir die Jahre 2006 - 2018: 15 €/m2, fiir das Jahr 2020 = 18 €/m?, fiir das Jahr 2022 = 23 €/m? und ab
01.01.2024: 45 €/m2. Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss reflektiert der Stichtagsboden-
richtwert 2024 am ehesten sowohl zeitlich, als auch in seiner Hohe das derzeitige Marktgeschehen in
dieser Richtwertzone. Zum Bodenrichtwert am Stichtag wird eingeschitzt, dass dieser perspektivisch
durchaus einer geringen zweiprozentigen (Faktor 1,02) Steigerung unterliegen wird/kann. Diese
Einschidtzung wird von Riicksprachen mit dem Gutachterausschuss gestiitzt.

ErschlieBungszustand:
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen vollstindig erschlossenen - lage- und gebietstypischen Er-
schlieBungszustand. Soweit bekannt, liegen alle iiblichen Medien am Bewertungsgrundstiick an.

Grundstiicksfliche/Eigenschaften:
Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksfldche ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Da-
mit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert
zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grund-
stiicksfldche. In Anlehnung an die eigeneruierte Richtwertdefinition (500 m?2 - 800 m?) und die einge-
schitzte tatsidchliche Beschaffenheit des Bewertungsgrundstiicks mit 816 m?, hilt der Sachverstindige
eine Grofenanpassung durchaus fiir entbehrlich.

bauliche Ausnutzung:
Erfahrungsgemdf nimmt die GFZ/GRZ, beim Verkauf von bebauten Grundstiicken wie mit der Lag
des Bewertungsgrundstiicks und dem bereits darauf errichteten baulichen Anlagen, fiir potentielle Inte-
ressenten eine eher untergeordnete Rolle ein. Aus diesem Grund wird hier auf eine Anpassung ver-
zichtet.

Grundstiickszuschnitt und Lage:
Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks mit einer Straenangrenzung des
Bewertungsgrundstiicks von nur ca. 4,50 m Breite an den Schinkbreitenweg und einer Zufahrtstiefe
von ca. 20 m bis zu dem sich 6stlich 6ffnenden, baulich nutzbaren Anteil des Bewertungsgrundstiicks
mit einer Breite von 19 m ergibt sich alleine durch die Grundstiicksform (sogenanntes Hammergrund-
stiick) ein erheblich hoherer Anteil von angrenzenden und umgebenden Nachbargrundstiicken. Diese
Einfliisse wiirdigt der Sachverstdndige mit einer Abschlagsanpassung in Hohe von -10,00 % (Fak-

tor 0,90).
Zusammenfassung:
Bodenrichtwert: 45,00 €/m2
Zu-/Abschlige: 45,00 €/m? x 1,02 wertverhiimisse X 0,90 zuschnitvLage = 41,31 €/m?2
angepasst, baureifes Land: 41,31 €/m? x 816 m? Flurstiick 42 = 33.708,96 €

Der Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 42, betrigt am Stichtag 24.07.2024:
rd. 33.700,00 €.
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6.2 Sachwertermittlung

6.2.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Im konkreten Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt Normalherstellungskosten in Héhe von rd. 1.017,00
€/m? Brutto-Grundfliche (nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. h. die Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den Anga-
ben der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa‘ /L.14/ festgelegt. Hierbei handelt es sich um bundesdurch-
schnittliche Werte. Dem Gutachten wird der letzte tabellierte Baupreisindex von 182,70 % zu Grunde gelegt.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wur-
de. Im vorliegenden Fall ohne Regionalfaktor, weil auch bei den anderen Daten ebenfalls bisher keine ver-
lasslichen Regionalisierungen zum Stichtag vorlagen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Fiir das Bewertungsobjekt wurde die Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der verwendeten Wertermitt-

lungssoftware ,,Prosa“ /L14/ nach dem linearen Abschreibungsmodell in Hohe eines Alterswertminderungs-
faktor von 0,6571 — entspricht 34,29 % abgeleitet.

Pauschalierte Nebengebiude

Der Sachverstidndige schitzt den Zeitwert der Nebengebiude - gerdumige Fertigteilgarage (ca. 3.700,00 €)
und des Carports - Zustand Holz: ungeniigend (ca. 400,00 €) auf insgesamt ca. 4.100,00 €.

AuBenanlagen

Bei dem Bewertungsgrundstiick wird der Wert der unter Punkt 5.3 dargestellten AuBenanlagen pauschal
auf ca. 5.800,00 € geschitzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von 3,00 % des Gebiudesachwerts
(193.344,24 €).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser oder vergleichbarer Art im Durchschnitt ca. 15 %
unterhalb (Faktor 0,85) des ermittelten vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert be-
rechneten Substanzwerts) liegen.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Hier
werden die wertméfBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des jeweiligen Verfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts, wie die unter Punkt 5.1.2 ,,Zustand des Gebiudes,
Maingel* und unter Punkt 5.4 ,,Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau* in einer Héhe von
insgesamt geschitzt ca. -14.500 € korrigierend in die Verfahren eingefiigt.
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6.2.2 Sachwertberechnung (gemif §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.017,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfliche (BGF) 155,00 m2?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 157.635,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.07.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 287.999,15 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 287.999,15 €
Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
* prozentual 34,29 %
» Faktor 0,6571
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 189.244.24 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige Nebengebiude 4.100,00 €
(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 193.344,24 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 193.344,24 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuSenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.800,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 199.144,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.700,00 €
vorlidufiger Sachwert = 232.844,24 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 197.917,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 14.500,00 €
Sachwert GBBI. 689, Ifd. Nr. 1 = 183.417,60 €

rd. 183.000,00 €
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6.3 Ertragswertermittlung

6.3.1 Erliuterungen der Wertermittlungsansitze im Ertragswertverfahren
Rohertrag (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Das Einfamilienhaus auf dem Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 1, Flurstiick 42 wird zum Stichtag und seit ei-
niger Zeit nicht genutzt. Es ist nicht bewohnt und nicht fremdvermietet. Nach allen, dem Sachverstindigen
zur Verfiigung stehenden Informationen' und gestiitzt auf eigene Erfahrungen schitzt er die relative, markt-
iiblich erzielbare Nettokaltmiete/m? WII. fiir die Einfamilienhaus- und Bewertungsgrundstiicksnutzung auf
ca. 6,50 €/m?, die bei der durch den Sachverstindigen ermittelten anrechenbaren Wohnfliche von rd. 114
m?, einer absoluten monatlichen Nettokaltmiete von 741,00 € entspricht. Fiir die Garagennutzung werden
35,00 €/Monat beriicksichtig.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21

Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa* /L.13/ veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Der Sachverstindige schitzt sie fiir das Bewer-
tungsobjekt auf ca. 21,0 % des Rohertrags.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz fiir Objekte
dieser Art auf der Grundlage der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkei-
ten und der Restnutzungsdauer des Gebiudes in Anlehnung der, in der verwendeten Wertermittlungssoftware
,»Prosa® /L13/ veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie unter Hinzuziehung des im Sprengnetter Re-
ferenzsystem regionalisiert abgeleiteten Werts, aus einer Bandbreite? heraus mit 2,80 % vom Bodenwert
(Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 42) geschitzt.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21

Siehe unter Punkt Erldauterung der Wertermittlungsansitze in der Sachwertberechnung.

" u.a. Gutachterausschuss- und Internetrecherche, Sprengnetter ,,ImmoWertReport*, Anzeigen, Maklerabfragen
2 Unter Einbeziehung der Ausfithrungen aus den Grundstiicksmarktberichten zu Liegenschaftszinssitzen von Mietobjekten in Relation zu Boden-
richtwerten, Wohnfldchen und den Netto-Kaltmieten.
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Az: 243903B
Gz: 553 K 14/24

Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6.3.2 Ertragswertberechnung (gemab §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. ®© ©
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 1 114,00 - 6,50 741,00 8.892,00
Garage 1 1,00 = 35,00 420,00
Summe 114,00 1,00 - 776,00 9.312,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokalt- 9.312,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.955,52 €
jahrlicher Reinertrag = 7.263,36 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 33.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 943,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.319,76 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 25,688
vorliaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 162.341,99 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.700,00 €
vorlidufiger Ertragswert = 196.041,99 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 196.041,99 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.500,00 €
Ertragswert GBBI. 689, Ifd. Nr. 1 = 181.541,99 €
rd. 182.000,00 €
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

6.4 Verkehrswertschitzung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden nach Einschédtzung des Sachverstindi-
gen eher zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 183.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betridgt rd.
182.000,00 €.

Der Verkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem
nicht unterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und zwei Nebengebiuden bebaute
Flurstiick 42 Ifd. Nr. 1, GBBI. 689
in 06193 Petersberg OT Krosigk Schiankbreitenweg 1a, wird
zum Wertermittlungsstichtag 24. Juli 2024 geschiitzt mit

183.000,00 €

(in Worten: Einhundertdreiundachtzigtausend Euro).

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist, oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend des
angegebenen Zwecks, als Grundlage fiir dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielflti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Ich erkldre mit meiner Unterschrift dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, vollkommen unpar-
teiisch ausgefertigt zu haben. Es liegt kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vor.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden.

verkiirzte Gutachtenversion

Bernd Gotz, Halle (Saale) den 16. September 2024
Sachverstindiger fiir Inmobilienbewertung (Sprengnetter Akademie)
(Reg.-Nr. S 00003-06)
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Az:243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schiankbreitenweg 1a

7 Fotodokumentation

0"

Zufahrt (rot gestrichelt markiert) zum Bewertungs-
grundstiick, von der Neuendorfer Straf3e aus (im
Hintergrund) iiber den unbefestigten (geschotterten)
und ansteigenden Schéankbreitenweg

Unmittelbare Zufahrt (rot gestrichelt markiert) zum
Bewertungsgrundstiick, vom unbefestigten (geschot-
terten) und ansteigenden Schinkbreitenweg aus, im
Hintergrund rot markiert das Wohnhaus auf dem
Bewertungsgrundstiick

Unmittelbare Zufahrt (ca. 20 m) mit zum
Bewertungsgrundstiick gehorend, vom sich 6stlich
offnen Bewertungsgrundstiicksanteil aus, mit Tor-
abgrenzung, im Hintergrund der Schénkbreitenweg

v

Unmittelbare Zufahrt (ca. 20 m) zum Bewer-
tungsgrundstiick gehorend, mit sich ostlich 6ffnen
Bewertungsgrundstiicksanteil und rot markiertem

Wohnhaus, Torabgrenzung (sieche auch Foto 3

Ansicht vom Badfenster DG auf den befestigten Zu-
fahrtsanteil (sieche auch Foto 3) und die Zufahrtsbe-
festigung zur Garage mit
Carport in 6stlicher Verlangerung der Zufahrt

Ansicht 1 westlicher Gebaudegiebel mit
Wohnhauseingang
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a

Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstiblich) mit Objektmarkierung
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a

Anlage 4 Grundriss Erdgeschoss (nicht maBstiblich) Erdgeschoss
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a

Anlage 5 Grundriss Dachgeschoss (nicht maBstéblich)
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a

Anlage 6 Gegiudeschnitt (nicht maBstéblich)
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Az: 243903B
Gz: 553 K 14/24

Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport
in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a

Anlage 7 Fotodokumentation

Zufahrt (rot gestrichelt markiert) zum Bewertungs-
grundstiick, von der Neuendorfer Strafe aus (im
Hintergrund) tiber den unbefestigten (geschotterten)
und ansteigenden Schinkbreitenweg,

(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 1)

Unmittelbare Zufahrt (rot gestrichelt markiert) zum
Bewertungsgrundstiick, vom unbefestigten (geschot-
terten) und ansteigenden Schénkbreitenweg aus, im
Hintergrund rot markiert das Wohnhaus auf dem
Bewertungsgrundstiick,
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 2)

'4

Unmittelbare Zufahrt (ca. 20 m) mit zum
Bewertungsgrundstiick gehorend, vom sich Ostlich
offnenden Bewertungsgrundstiicksanteil aus, mit
Torabgrenzung, im Hintergrund der
Schinkbreitenweg (siehe auch Foto 2)

Unmittelbare Zufahrt (ca. 20 m) zum Bewer-
tungsgrundstiick gehorend, mit sich Ostlich 6ff-
nendem Bewertungsgrundstiicksanteil und rot
markiertem Wohnhaus, Torabgrenzung (siehe
auch Foto 3),

(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 4)

Ansicht vom Badfenster DG auf den befestigten
Zufahrtsanteil (siehe auch Foto 3) und die Zufahrts-
befestigung zur Garage (siehe auch Foto 7) mit
Carport in 6stlicher Verlangerung der Zufahrt

Ansicht 1 westlicher Gebdudegiebel mit
Eingangsbereich zum Wohnhaus
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a
Fotodokumentation
7 8
Ansicht 2 westlicher Gebdudegiebel mit Stidostansicht (riickwértige Ansicht 1) Wohnhaus
Wohnhauseingang und befestigter mit unbebautem, ostlichem Grundstiicksanteil,
Garagenzufahrt (siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 8)
9 10
Nordostansicht (riickwartige Ansicht 2) Nordostansicht (riickwirtige Ansicht 3),
Wohnhaus mit unbebautem, 6stlichem Nahansicht ostlicher Gebdudegiebel mit Erker,
Grundstiicksanteil, im Hintergrund Bildmitte der Terrassenzugang
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 9) vom Wohnzimmer aus (siehe auch Foto 21).
11 12

Ansicht verwilderter nordlicher Terrassenanteil
vor dem Erker

Ansicht befestigter siidlicher Terrassenanteil vor
dem Erker
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a
Fotodokumentation
13 14
Siidostlicher Blick von der Terrasse aus auf den Nahansicht Hauseingangsbereich und Carport im
unbebauten Grundstiicksanteil Hintergrund (siehe auch Fotos 5-7)
15 16
Ansicht 1 Flur EG mit Hauseingangstiir (blau Ansicht 2 Flur EG mit Hausanschluss- bzw.
markiert) Zugang zum Giste-WC und der Heizungsraum (Bildmitte, rot markiert) und
Kiiche Treppe zum DG
17 18
Ansicht Hausanschluss- bzw. Heizungsraum mit WW- Ansicht Géste-WC mit Handwaschbecken
Boiler

Sachverstidndigenbiiro Bernd Gotz  Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) « Tel. (03 45) 56 04 037 Anlage Seite 9



Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a
Fotodokumentation

19 20

Ansicht 3 Flur EG mit Treppe zum DG und Ansicht 1 Wohnzimmer mit Zugangstiir vom Flur

Zugang zum Wohnzimmer (rot markiert) (rot markiert) und offener Durchgang zur Kiiche

blau markiert)

21 22

Ansicht 2 Wohnzimmer mit Erker und Ansicht 3 Wohnzimmer mit Zugangstiir vom

Zugangstiir zur Terrasse Flur (rot markiert) und offener Durchgang zur

Kiiche weill markiert)

23 24

Ansicht 1 Kiiche mit offenem Durchgang zum
Wohnzimmer

Ansicht 2 Kiiche vom Flur aus (siehe auch Foto 15)
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a
Fotodokumentation
25 26
Ansicht 3 Kiiche vom offenen Durchgang zum Ansicht Abstellraum hinter der Kiiche mit
Wohnzimmer aus, mit Flurzugang (links) und Auflenzugang

Abstellraum im Hintergrund

27 28

\ /

Natiirlich belichtete Treppe zum Dachgeschoss Treppenaustritt zum Flur im Dachgeschoss mit
den Zimmerzugingen und einer Einschubtreppe
zum Dachboden

29 30

DG, Zimmeransicht 1 DG, Zimmeransicht 2
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Az: 243903B Grundstiick innerhalb der Ortsteillage, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, Garage und Carport

Gz: 553 K 14/24 in 06193 Petersberg OT Krosigk; Schinkbreitenweg 1a
Fotodokumentation
31 32
DG, Badansicht 1 DG, Badansicht 2 mit Zugang zum Flur
33

Innenansicht gerdumige Fertigteilgarage
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