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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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KURZGUTACHTEN

fitr den vn Grundbuch von Halle Blatt 26653 emgeuagn}u Gmﬂdbéfﬂtz

Bestandsverzeichnis: \\{:\_ \'\\”’ > NN

Ifd Nr.2,  Gemarkung Halle, Flur 4, Flu sfiick 2487 T@M lllﬁi}gﬁﬁﬂ]m
Emst-Kamieth-Strafie 2 A 11{ 3 nr" 7 \\,\ /)

Lage: (6112 Halle, Emst- Km‘é&&ﬁaﬂe 2A & -~

- Bei dem zu bewertenden Gh:eh hahdelt e su,cﬁ fu\m 2 ﬁu\ﬁﬂsmﬂ_ welches am Wertermuitt-
lnngsstichiag mit emem Gebgy bebaut \\‘Weichak ‘t[nmhegeudﬁn Objeknmterfagen
im Zeitraum um 1928 - ]9&41‘{ Dienstgebaude der‘ﬁé?mschen Reichsbahn - Gesellschaft er-
richtet wurde; \J«\\Q‘ - = \\

- Das Gebande besteln QQ& Brdgeschi w81, Olugg \”\ﬁhms 2. Obergeschoss, 3. Obergeschoss
nnd Dachgﬁchmﬁ’%‘s}{}e‘haude EJJ‘.‘-"EL‘EE rkeflert. Das Gebande steht unter Denkmal-
schmiz. W

- Der urspriin g] enveud{mgszwm “les Eebﬂudes war am Wertenmmttlungsstichtag bereits
seit langem.*; dg%n Gnmndstiick vorhandene Gebinde warde zum
dlllchgt‘:ﬂ'( 'DI'I‘SIJE 1 guugﬁmhm {Bewertungsstichtag) sugenschemlich erkennbar
schon jéiﬁhﬂgﬂf{?{;*\#mchl ni@r genutzt und war anf Grund seines baulichen Zustandes auch
mc]@f\@mschﬂ : voll. uunishar {zu den vorgenannten Sachverhalten s. Fotos in den
Anlagen 2, '{e-:sf rachiten)

- {Caur Ausk fer zustaud::gen Baubehbrde wurde fiir das zn bewertende Objekt mn der

o (¢ :}fmgs 1 Wi _mlgenhml eine Bangenehmigung zur |, Samenmg und Nuizungsindeming in ein
W BDQH!" hafis™ (mif 53 Boardingeimheiten) von der zuaiimnhgt:n Baubehtirde erteilt (s, dazu

:x ansiuﬁm}-'eme Kopien ans der erteilten Baugenehmigung i den Anlagen aum Vollgutachteny).

Werternmttlungsstichtag: 02.10.2024 — entspricht dem Qualitétsstchiag
Verkehrswert des Grundstiicks

3.900.000 €
Diplwfm: Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling Amitsgericht: Halle (Saule)
Yon der Ingenieurkamaner Sachsen-Anhalt Geschiilftsnummer: 553 K 24/24

offentlich bestellier und versidigter Sachverstiindiger
fir Beweriine von bebaoten mnd unbebanten Grmdsticken

Ausferhemmg Nr. 1 Dieses Gutachten enthalt _10 Seiten und Anlagen it 2 Fotos.
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Vorbemerkungen:

Bei der vorhiegenden Gutachtenfassung handelt es sich um eine Kurzfassung eines benn
anfgefithrten Amisgericht witer der angegebenen Geschifisnummer vorliegenden Voll-
gutachiens

In der Kurzfassung sind o die fiir die Wertermittlung wesenthchen Angaben und Er-
gebnisse dargestellt. Die fir die Werternuttlung notwendigen rechl‘hclleq'imd bewer-
tungstechnischen Wirdigungen, Emnstufungen und Ansatze sind 1 Vollgutachten
dargestellt, erliutert und begriindet. Dem Vollgutachien sind m den agen des
Weiteren 1. a. Ausziige aus der ngﬂlschaﬂslmne dem I_Jeg‘gumha ch. den Miet-

und Ertragsverhaltnissen, sowie eine grifere Anzahl von Ohi s nj'h, I-
stellung der baulichen Avsfilmmg und des baulichen Zuf,tgﬂ-d% des Bﬁ@i‘nmgmb—
Jektes beigefiigt. ) AN
X Q\‘u AN
Allgemeine Angaben \_\\\\'\: ;\
N7 v?‘-{\\

Aufiraggeber R\} \\Q\Q‘
Amtsgericht Halle {Saale) PR\ M 7 N
Thilringer Str. 16 &"\ T QL N
06112 Halle = 0 SO RN

-.\ M. . \ ‘\\* ‘.\.: 9 '(:‘:ﬂ\ B
Zweck des Gutachtens N \\E 9)

Feststellung des VHL@INE%@E qu&sﬁ]&s zam:(_zfugthi‘_ke der Zwangsversleigemmng

OWAN
Bezeichnung mumg@w ungk\\ )

(

N =
Ont: AT Oy eal le
SiraBe: '?\\S\ NS $ eth- Stralle 2 A
Pl ~, all

Gemarkung; \\\
Flur: ‘ NN k\
i 2 AN *ua?
i N
S 1. 443 m?
von Halle, Blatt 26653

Stadt Halle ca. 232.000,

Sachsen-Anhalt
Verkehrslage, Entfermungen: imethalb der Ortslage, anlflerhalb des Stadtzentnumns
Verkehrsmittel: Bahn, S-Bahn, Strafenbabn m unmittelbarer Nahe
- bzw. Geschafislage: teilwerse wohnbauliche Nutrung, teilweise pewerb-

liche Nutzung en m der Umigebung
Art der Bebauung: iiberwiegend geschlossene Bebamng

Lk
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Strafe vor dem Gmndstick: Durchgangsstrale mit mibigem Verkehrsant-

kommen
Immmissionen: keine, Verkelirslinm durch Strafien- und

Bahnverkehr kann jedoch nicht ausgeschlossen

werden.

AR
Gestalt und Form des Grundstiicks RN
Strafenfront: e 40.00m w A&
- : T R \ % N
mtilere Tiefe; ca. 36,00 m l\g:x \\\ Y
X ="4 NN
Topographische Lage: i Wesentlichen e\ ﬂ%n \g\\\\“
Grundsticksform: i n
ErschlieBungszustand
Straflenart:
Strafenausbau: e Strafle it einseit
Anschliisse an Versor- Wi sﬁh _;."‘j\\\\w "
gungsleimgen: \\ W *&\:\f'\
Abwasserbeseitigung:; \ - ﬁffﬁjg\t'ﬁe Abwgsaf%tﬁu!mgtmg
Rechitliche Gegehenheite\\ \ \ \“ N \\:\’\
a) Gmndhnrh:u@. n ,“\:}“ , u\:\h
S ), “\Q\,
1. Abtellung, Liisten und Besch finkunigen’
A N

Die m:le.l @geﬁ*z&ﬂg&nﬂ.&u Sachverhalten:

g@ gtm‘xﬁnﬂrdmmg eines Sanienmgsverfahrens
K \\

mag m einer beschrfiukten persénhchen Dhenstbaikent
\{Eﬂh‘;‘\\, - und Entsorgumgsleitungsrecht; Wartungsrecht)

Emh’agungen zu emer Vonnerkung nach § 883 (beschrinkte
personlichen Dienstbarkeit { Telekommumikationsleitmg TKEO1)

Eintragungen #u einer beschriinkten persénlichen Dienstharkest
(Telekommunikationsleimmgsrecht)

- Ifd Nr. 14:  Emfragungen zur Anordnung der Zwangsversteigenmg

{zu den Emtragungen s. auszugsweise Kopie des Grundbuchauszuges i den Anlagen
mum Vollgutachten)

Anmerkung zu den in der Abteilung Il vorhandenen Eintragungen

Zu Emntragungen vou Rechien und Belastmgen im Grundbuch gilt grondsiitzlich, dass
vor Abschiluss der Zwangsversteigerung nicht mut Bestimmitheit fesigestellt werden
kann, ob im Grundbuch eingetragene Rechte und Belastungen nach der Zwangsver-
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stergerung fortbestehen oder im Verfahren untergehen.

Aus diesem Grumd wird in diesem Gutachiten zundchst der Verkelwrswert des unbelasie-
ten Grundstilcks ermittelt und ausgewiesen und die méglichen Avnswirkungen der unter
der lfd. Nr. 2 - B emgetragenen Reclite und Belastungen anf den Wert des Grundstiicks
m emnem gesonderten Punkt nach der Darstellung des unbelasteten thehrmeﬂﬁ
dargestellt und bewertungstechnisch gewiirdiat. &

Dhe i der Abteilung Zwen unter Hd. Wi, 14 emgetragenen Gnm_',
zur Anordnung der Zwangsversteigenmg werden als nicht wertbeemflussend eingestuft

und werden aus diesem Grumd im Gutachten weder wenerhcm&@ﬂﬂch ﬁfﬁ@:ﬂﬂdm}d
zum Ansarz gebracht. -~ 9

II1. Abteilung, Hypotheken, Grundschulden, K

e Abtetlung I hat Emtragungen zn Gnn{@uldm uqﬁ@:chemnghypntbeken
RN \\

Anmerkung: Iim Gnmdbuch eingetra mherung,sh;.-‘pn!heken
s bel der Verkehrsuvﬂrtermlrtllmg Lsmll\lglgeblle ste keinen Emfhiss

auf die Hohe des Verkehrswertes:
u
b) Rechte und Lasten des & Meu Rﬁm A (Or
®) 2
Eintragungen im Bau-  ~Nach A A -4 3 uﬁf Baubehdrde hegen Hir das

ek Emtragungen im Baulastenver-
e vor (5. dazu ansmngsweise Kopien
zeichms m den Anlagen).

lastenverzeichnis:

El'klillfg 5 kk\ |
maiﬂaﬁﬁﬂ\\k

sr:hﬂmla

ﬁﬂztlch wie filr Emtragungen von Lasten und Be-
I Absehluss der Zwangsversteigeng melit it

ob diese nach der Zwangsversteigenmg forthe-
. Aus den vorgepannten Grimden wird in diesem
ert des unbe[asteteu Grnundstiicks ermittelt und ans-

Nach Auskunft der zustindigen Denkmalschutzbehirde
handelt es sich bel dem zu bewertenden Grumdstiick um em
LJKuliurdenkmal im Sinne emes Baudenkmals gemah § 2

5. 2 Nr.l DenlkmSchi LA™

Das Grundstiick unterhiegt somut den filr Baudenkmale gel-
tenden Festlegimgen und Auflagen des Denkmalschutz-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG-LSA),

Der Denkmalschutz erstreckt sich nach Auskunft der zustén-
dhgen Denkmalschutzbehiérde bei Bandenkmalen auf die ge-

samt dufiers und mnere Substanz.
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Darstellung mn Fléchen-  Nach Auskunft der zustdndigen Banbehonde Legt fiir das

nutzungsplan Gebiet des zu bewertenden Grundstiicks emn rechisgiiltiger
Flachennutznngsplan vor, in welchem die Region des Be-
werungsgrundsticks als™ Genuschie Banfliche ausge-
wiesen ist.

Die banliche und sonstige Nutzung des Gmu@stuck.s nnter-
liegt sonut den Festsetzmgen und Ani des vorgenann-
ten Fhichennutzungsplanes \\

Festsetzungen im Bebau- Nach Auskunft der zustindigen Eﬁﬁhﬂiﬁnﬁe h&%‘ﬁir ihas
ungsplan: Gebiet des Bewertungsgrimdsy : eelits@iltiger Be-
bammgsplan vor. Die Bebaubatke
nach Bangesetzbuch {Bqu@} 34 ;E@&'.Mgkelt von Vor-
haben mnerhalb der 1 ]Ill' \_\ﬂel:mu‘ten Ortsteile”
71 beurteilen, .‘r’ X

hte oder Lasten wurden dem
i ber inbekanntem Vor-
ksichfigt geblieben
wenn sie werthe-

nicht eingetragene
Rechte und Belasmngen:

‘“eumnmmung des ansgefithiten
eser Wertermuttlung wird die formelle
Anlagen vorausgesetzt.

Das Vorhiegen emer Bauge
Vorhabens mit dieser wik
und materielle LEE,ﬂli Al

\ A
?{'ﬁ];pgthandg \b
muﬁ:&ﬂ@ﬁh Sachverstindigen von der Eigentiimerin keme Bau-
Beschreibung des auf dem Bewertmgsgrundstiick

PEinschiitzung der iblichen Gesamtnutzungsdaner des Gebandes
e Finschatzung der zminn Ansatz zu bringenden wirischaftlichen Restuutzungsdaver

= des Gebindes

e Einschitzung des Modemisierungsgiades des Gebindes
die Einschatzung von Baumangeln, Bauschiaden und angestauten Reparaturen

anf der Grundlage der vom betretbenden Glanbiger ibergebenen Unterlagen, der vom
Sachverstindigen zum Ortsbesichtigungstermun angenschemlich erkannten Sachverhalte

und der vom Sachverstindigen ber den mstindizen Stellen selbst emgeholten Unter-
lagen.
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3.2.6.1 Baubeschreibung Gebiude

Raumordnung und Nutzung:
Das Gebidnde besteht aus - Kellergeschoss ( Tetlunterkellermmng),

. Erdgeschoss,

- 1. Obergeschoss

- 2, Obergeschoss )
- 3. Obergeschoss ., <

- Dachgeschoss / Qﬂ\@abene

=

Raumordnung: - Die geplante Neuor :g\iunﬂhalh der
emzel::euﬂaﬁn ist m@hngeﬁ'tgtm
gen Baube-

ﬁ ungskopien
ﬁmﬁh):guumlumrlagm i
tef 711 ersehen (griiner Ge-
pel auf den Zeichmmngs-
Rohbau:
- Fundamette: \\C\t 3 St \‘enfm @1’( ans Beton
‘L;[\Mzu o~ \‘x\" . <
\ &) e P
- AuBlenwande:; \\:: N “—‘ﬂzlegn:lmé%wrwﬂk
. £ ,».\Q-;} )
= Innenwiinde: ‘ﬁ Q & - i uerwerk /
= ) = “:hfe Trockenbauwinde
%\ Massiv- oder Holzbalkendecken

- 5 Kopie der vom betreibenden Glanbi-
libergebenen Banbesclireibung zur
Baugenehmigung m den Anlagen zum
Vollgutachten

- Satteldach
- Dachziegel

Bau- und Unterhaltungszustand

Bei dem anf dem Bewernmgsgnundstiick vorhandenen Gebdnde handelt es sich auf
Grund des zmmn Ortsbesichtigungsternun erkennbaren Emndmicks um em Gebaude dlterer
Banart.
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Der nesprilpgliche Verwendungszweck des Gebandes (Bilro- nnd Verwalimngsgebanide
der Dentschen Reichsbahn) war am Wertennmtthingsshichtag bereits seit lingerer Zenl
entfallen und das auf dem Grundstiick vorhandene Gebiude wurde zum durchgefithrten
Ortsbesichtigungsternun {Bewertungsstichtag) angenschemlich etkennbar sehon seit
langerer Zeit nicht mehr genutzt und war auf Grund seines baulichen Zustandes auch
meht wirtschaftlich sinnvoll nutzbar (zu den vorgenannten Sachverhalten s. Fotos in den
Anfagen zum Vollgutachten).

Ausgehiend vou den vorgenammten Sachverhalten wird cmge—schﬁt%k.{ﬁ&s das Gebdnde
erst nach der Dwrchfilhmung vor durchgreifenden Insrand&elzuugia fﬂ]d Mod,gmmmlmg
fitr emne wartschaftlich angemessene Nutzung mitzbar sein wﬁﬁ;\ N

=, \\

N l;‘“i;t‘i‘,rk {‘\\:Q\\; ‘
3. Bewertungsansiitze '\\\-\ N
\“‘ O
11 Bewertungsansitze fiir Bud.rmrtermiltl“nng;‘ ,\\ R
Bodennchtwert in der Region des Bewe 0 ETUCEQ\S = 200 Em’
Bodenwert des Grundstiicks F“? ) N = 288.600 €
N LY .
32 Bewertungsansatze [ir Sa:hwertermi\ﬂim \§ . 1:\%:
- Brutto-Grundflache Gflmmie L\i:; D q ‘\\Q\ v"‘i}\x‘;" = 4568 nf
- eingeschitzie Gbliche Gesamifiitamesdmier — = B0 Jahre
- eingeschitzte wmachaﬁl;%ﬁﬁmummgﬂ‘hﬂm = (S = 56 Jahre
{nach Samernng) ﬁ\ el
zum Ansatz gebrachier = 288600 €
- Alt:rsgemultlm-: K i =7.498.465 €
=8.061.564 €
- ehlgpwe wl:f@mdmuu_ ﬁtg\é\u Bmundngeln, Bau- = -4.117479 €
schider. an it [ R ' «E?L und Modemisienmesbedarf
Edﬁgm]erer {\H{gﬁmez% '”:t"'fﬁr'"l;runtlﬂilckamerl-:mnle gesamt = - 4117479 €
AT .
. \1 o .
"ol Marktang = 3.944.085 €
% d. 3.944.000 €
,‘\,\!\}\\

.. “’i’irtungsnnsﬁtze filr Ertragswertermittlung
o \\— zum Ansatz gebrachte Nutzflache Wohnhans = 2521

emgeschitzte jihrlich marktiblich erzelbare Mieteinnahmen B23.176 €
- zom Ansatz gebrachte Bewirtschaftungskosten im Jahr =288.112 €
- emgeschitzte wirtschaftliche Restuntmungsdamer = 56 Jalre
- zum Ansatz gebrachter Bodenwert = 28R.600 €
- vorldufiger Ertragswert (ohne besondere olyekispezifische =7997.040 €

Onmdstiicksmerkanale)
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Besonderer objekispezifische Grondstilcksmerkmale

{§ 8§ Absatz 3 ImmowertV -2021 -}

- eingeschitzte Werminderung wegen Bauméngeln, Ban- = -4.117479 €
schiden. angestauter Reparaturen und Modemisierngshedarf

Besonderer objektsperifische Grundstiicksmerkmale gesamt = - 4.117.479 €

Ertragswerl des Grundstiicks unter Beriicksichtigung } 53-3‘79.561} €
sonstiger besonderer objektspezifischer Grundstiicks- N
merkmale m,ﬁm_g
f:?:‘ >
Wertermittlungsergebnisse (€ i‘ | \Q,
Sachwert AN BU8.044.000 €
Ertragswert > ) ‘%{E 3.900.000 €
Aus dem Ertragswert abgelerteter ‘u’er]s:el:l.rswen \ == 3900000 €
. *\\.?f*o
NP

Verkehrswert des zu bewertendemn iicks
Grimdstitcke mit der Nutzbarkeit des Bew Iﬂmgﬁq Ew: Wi am Wertermtthangs-

stichiag (blicherweise zu Kanfpreis gehamitlt.i&;\ﬁmh mﬁmfg i Ertragswert
ortentieren, da fiir sie die erzielba I;?E?ﬁage‘guﬂ\mbh! dig &g&uummg un Vorder-

grund stehen, Der Ertragsw Tt rﬁ;ﬁ\@m ﬂﬂﬂ E i
Der Verkehrswert fir dem@mdbugﬁ}fﬁn I-la.ll&i&aﬂ 26653 emgetragenen
Grimdbesitz ) \\\\_, L)
Bestandsverzeichnis; d\i\\}.\’ ( Q\\\%‘— 4 N7
NN x\
Ifd Nr. 1. Gemarkimg Halle, Flii 4. H&s&}ek 2487, Gebiude- und Freifliche,

g ﬂml&lh% ) 5&*@1 1443
Lage: E\IE HaIIe €t - Fiainiéiil Str. 2 A
2

\\ )
. Eﬂ I\% E‘Im\gsﬁ it \']}2 10,2024 mit
N3 f ?\:? PR \ N

!\\

\\Sﬂﬂﬂ 000 €

S w\ v

,, E@ﬁi&ﬁuugun zum Verkehrswert:

194 BauGB wird der 'ﬁr erkehrswert von Grundsnmkeu dun::h den FIE]s besl:m:lmt
‘gev. almhchen Gfschﬂﬂwmtehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsan:hhr]:len
Eigenschaften der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Gnmdstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertemuttlong ohne Rilcksicht anf ungewdhnliche oder
personliche Verhilinisse zu erzelen ware.

Fiir verdeckte und meht augenscheinlich erkennbare Bauschiden sowie nichit wah-
heitsgemife oder unvollstindige Angaben des Eigentiimers oder falsche Angaben m
behdrdlichen Dokumenten wird hinsichthich der Bewertung keine Haflung iibernommen.

Es wird an dieser Stelle ansdriicklich daranf hingewiesen, dass das vorliegende Kuizgu-
achten unter Beriicksichtignng spezieller und mur fiir die Durchfithmng der Zwangsver-
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stergerung geltender Festlegimgen des Aufiraggebers erstellt wurde und das Guiachien
aus diesem Grmnd nur fiir die Durchfiiloung des Zwangsversteigerumgsverfalirens und
uicht filr andere Verwendungs- und Verwertungszwecke verwender werden darfund filr
eme andere Verwendung- oder Verwerfung jegliche Haftung ansgeschlossen wird,
Gleiches gilt auch fir von Anderen erstellte vollstindige oder auszugsweise erstellre
Kopien uid Ausdmicke,

&

Halle. den 14.11.2024 \\&?
>

®

Dlpl.-ﬁk.: Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling %% @z
Von der Ingenicurkammer Sachsen-Anhalt | @
affentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger : # @
fikr Bewertung von bebauten wied unbebaten Gnmdﬂih:keg%@ :
361 18 Halle, Klopstockstiale 55, Tel, ﬂﬂ--ﬁ."ﬂ??ﬂlﬂ-a\ K )
Verzeichnis der An n %{ gb
- 2 anauﬂmlmmhge | l. l . |

S,
@/

1
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Objektfotos: Gemarkung Halle, Flur 4, Flurstiick 2487, 06112 Halle, Ernst-Kamieth-Str. 2A

Bild 1

Detailansicht mit Blick
auf-Bewertungsobjekt
von der Strafle aus
gesehen

Bild 2

Detailansicht mit Blick
auf Bewertungs-
objekt von der Strafle
aus gesehen
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