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- Kurzgutachten Zwangsversteigenmgssache AG Halle AZ 553 K 24/24 -

KURZGU1~ACHTEN 

für den im Grnndbuch von Halle Blatt 26653 eingetragenen Gnmdbesitz 

Bestandsverzeichnis: 

lfd. Nr. 2, 

Lage: 

Gemarkung Halle, Flur 4, Flurstück 2487 Gebäude- und Freifläche 
Emst-Kamieth-Straße 2 A, zu 1.443 m2 

06112 Halle, Emst-Kamieth-Straße 2 A 

- Bei dem zu bewe1tenden Objekt handelt es sich um ein Gnmdstück , welches am Wertennitt­
lungsstichtag mit einem Gebäude bebaut war, welches laut vorliegenden Objektunterlagen 
im Zeitraum um 1928 - 1930 als Dienstgebäude der Deutschen Reichsbahn - Gesellschaft er­
richtet wurde. 

- Das Gebäude besteht aus Erdgeschoss , 1. Obergeschoss , 2. Obergeschoss, 3. Obergeschoss 
und Dachgeschoss. Das Gebäude ist teilweise unterkelle1t. Das Gebäude steht unter Denkmal­
schutz. 

- Der ursp1iingliche Veiwendungszweck des Gebäudes war am Wertennittltmgsstichtag bereits 
seit längerer Zeit entfallen und das auf dem Grundstück vorhandene Gebäude wurde zum 
durchge:fühiten O1tsbesichtigungstennin (Bewertungsstichtag) augenscheinlich erkennbar 
schon seit längerer Zeit nicht mehr genutzt und war auf Gnmd seines baulichen Zustandes auch 
nicht wütschaftlich sinnvoll nutzbar (zu den vorgenannten Sachverhaltens. Fotos in den 
Anlagen ztm1 Vollgutachten). 

- Laut Ausktmft der zuständigen Baubehörde wurde für das Zll bewenende Objekt in der 
jüngsten Vergangenheit eine Baugenehmigung ztir „Saniernng und Nutztmgsändernng in ein 
Boardinghaus " (mit 53 Boardingeinheiten) von der zuständigen Baubehörde erteilt (s. dazu 
auszugsweise Kopien aus der e1teilten Baugenehmigung in den Anlagen zum Vollgutachten). 

We1temlittlungsstichtag: 02.10.2024 - entspricht dem Qualitätsstichtag 

Verkehrswert des Grundstücks 

3.900!.000 € 

Dipl.-Ök.; Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling 
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 

öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 
für Bewertung von bebauten und unbebauten Grnndstücken 

Amtsgericht: Halle (Saale) 
Geschäftsnummer: 553 K 24/24 

Ausfe1tigung Nr. 1 Dieses Gutachten enthält _!Q_Seiten und Anlagen mit 2 Fotos. 
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Vorbemerkungen: 
Bei der vorliegenden Gutachtenfassm1g handelt es sich um eine Kurzfassung eines beim 
aufge:fülnten Amtsgericht unter der angegebenen Geschäftsnummer vorliegenden Voll­
gutachtens. 

In der Kurzfassung sind nur die für die We1tennittlung wesentlichen Angaben und Er­
gebnisse dargestellt. Die für die We1termittlung notwendigen rechtlichen und bewer­
tungstechnischen Würdigungen , EirlLstl.1fungen lmd Ansätze sind in dem Vollgutachten 
dargestellt , erläute1t und begiündet. Dem Vollgutachten sind in den Anlagen des 
Weiteren u. a. Auszüge aus der Liegenschaftskaite , dem Liegenschaftsbuch , den Miet­
lmd Eltragsverhältnissen , sowie eine größere Anzahl von Objektfotos mit der Dar­
stellung der baulichen Ausführung und des baulichen Zustandes des Bewertungsob­
jektes beigefügt. 

1. Allgemeine Angaben 

1.1 Auftraggeber 
Amtsgericht Halle (Saale) 
Thfuinger Str. 16 
06112 Halle 

1.2 Zweck des Gutachtens 
Feststellung des Verkehrswertes des: Grundstücks zum Zwecke der Zwangsversteigerung 

1.3 Bezeichnung des Objektes/Kurzbesch1·eibung 

2. 

2.1 

Ort: 
Straße: 
Gemarkung: 
Flur: 
Flurstück: 
Größe: 
Gmndbuch: 

Kurzbeschreibung : s. Deckblatt 

Grundstücksbesch.reib ung 

Lage des Grundstücks 

O1t und Einwohnerzahl: 

Bundesland: 

Verkehrslage , Entfernungen: 

Verkehrsmittel: 

Wohn- bzw. Geschäftslage: 

Alt der Bebauung: 

06112 Halle 
Emst-Kamieth- Straße 2 A 
Halle 
4 
2487 
1.443 m2 

von Halle, Blatt 26653 

Stadt Halle ca. 232.000 , 

Sachsen-Anhalt 

innerhalb der O1tslage, außerhalb des Stadtzentmms 

Bahn , S-Bahn, Straßenbahn in lmmittelbarer Nähe 

teilweise wohnbauliche Nutzung , teilweise gewerb­
liche Nutzung en in der Umgebung 

übe1wiegend geschlossene Bebauung 
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Straße vor dem Grundstück: 

Immissionen: 

Durchgangsstraße mit mäßigem Verkehrsauf­
kommen 

keine, Verkehrslänn durch Straßen- und 
Bahnverkehr kann jedoch nicht ausgeschlossen 
werden. 

2.2 Gestalt und Form des Grundstücks 

2.3 

Straßenfront: 
mittlere Tiefe: 

Topographische Lage: 

Grundstücksf01m: 

Erschließungszustand 

Straßenait: 

Straßenausbau: 

Anschlüsse an Versor­
gungsleitungen: 

Abwasserbeseitigung: 

ca. 40,00 m 
ca. 36,00 m 

im Wesentlichen eben 

im Wesentlichen regelmäßige Grundstücksfo1m 

Durchgangsstraße 

befestigte Straße mit einseitig Fußweg 

- Strom, Wasser 

- öffentliche Abwasserentsorgung 

2.4 Rechtliche Gegebenheiten 

a) Grundbuchaussagen 

II. Abteilung, Lasten und Beschränkungen 

Die Abteilung II hat Eintragungen zu folgenden Sachverhalten: 

- lfd. Nr. 2 Eintragungen zur Anordnung eines Sanierungsve1fahrens 

- lfd. Nr. 4 Eintragtmgen zu einer beschränkten persönlichen Dienstbarkeit 
(Kabel-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht; Wa1ttmgsrecht) 

- lfd. Nr. 5 Eintragtmgen zu einer Vo1merkung nach§ 883 (beschränkte 
persönlichen Dienstbai·keit (Telekommunikationsleitung TK0l) 

- lfd. Nr. 8 Eintragtmgen zu einer beschränkten persönlichen Dienstbarkeit 
(T elekommunikationsleitungsrecht) 

- lfd. Nr. 14: Eintragungen zur Anordnung der Zwangsversteigerung 

(zu den Eintragtmgen s. auszugsweise Kopie des Grundbuchauszuges in den Anlagen 
zum Vollgtltachten) 

Anmerkung zu den in der Abteilung II vorhandenen Eintragungen 
Zu Eintragtmgen von Rechten tmd Belastungen im Grundbuch gilt grundsätzlich, dass 
vor Abschluss der Zwangsversteigenmg nicht mit Bestimmtheit festgestellt werden 
kann, ob im Gnmdbuch eingetragene Rechte und Belastungen nach der Zwangsver-
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steigernng f011bestehen oder im Verfahren untergehen. 

Aus diesem Grnnd wird in diesem Gutachten zunächst der Verkehrswe1t des unbelaste­
ten Grnndstücks e1mittelt und ausgewiesen und die möglichen Auswirkungen der unter 
der lfd. Nr. 2 - 8 eingetragenen Rechte und Belastungen auf den Weit des Gnmdstücks 
in einem gesonderten Punkt nach der Darstellung des unbelasteten Verkehrswertes 
dargestellt und bewertungstechnisch gewürdigt. 

Die in der Abteilung Zwei unter lfd. Nr. 14 eingetragenen Gnmdstücksbelastungen 
zur Anordmmg der Zwangsversteigenmg werden als nicht wertbeeinflussend eingestuft 
und werden aus diesem Gnmd im Gutachten weder we1terhöhend noch weitmindemd 
zum Ansatz gebracht. 

III. Abteilung, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschu lden 

- Die Abteilung III hat Eintrag1.mgen zu Grnndschu lden und Sichenmgshypotheken 

Anmerkung: hn Grundbuch eingetiragene Gnmdschulden und Sicherungshypotheken 
sind bei der Verkehrswe1tennittlung; unbe1ücksichtigt geblieben , da sie keinen Einfluss 
auf die Höhe des Verkehrswertes haben. 

b) Rechte und Lasten des öffentlic:hen Rechts 

Eintrag1.mgen im Bau­
lastenverzeichnis: 

Anmerkung : 

Nach Auskunft der zuständigen Baubehörde liegen für das 
zu bewe1tende Gnmdstück Eintrag1.mgen im Baulastenver­
zeichnis der Stadt Halle vor (s. dazu auszugsweise Kopien 
aus dem Baulastenverzeichnis in den Anlagen). 

Für Baulasteneintragllllgen gilt grundsätzlich wie für Eintragtmgen von Lasten und Be­
schränkungen im Gnmdbuch , dass vor Abschluss der Zwangsversteigernng nicht Init 
Bestimmtheit festgestellt werden kann , ob diese nach der Zwangsversteige1ung fortbe­
stehen oder im Verfahren untergehen. Aus den vorgenannten G1iinden wird in diesem 
Gutachten 2tmächst der Verkehrswert des unbelasteten Gnmdstücks ermittelt tmd aus­
gewiesen und die möglichen Ausvrot"ktmgen der eingetragenen Baulasten auf den Wert 
des Zll bewertenden Objektes in einem gesonde1ten Punkt nach der Feststelltmg des un­
belasteten Verkehrswe1tes im Vollgutachten dargestellt und gewürdigt. 

Denkmalschutz: Nach Ausktmft der zuständigen Denkmalschutzbehörde 
handelt e:s sich bei dem zu bewertenden Gnmdstück um ein 
„Kulturdenkma l im Sinne eines Baudenkmals gemäß§ 2 
Abs. 2 Nr.1 DenkmSchG LSA". 

Das Gnmdstück unterliegt soinit den :für Baudenkmalegel­
tenden F,estlegungen und Auflagen des Denkmalschutz­
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG-LSA). 

Der Denlkmalschutz erstreckt sich nach Ausktmft der zustän­
digen De:nkmalschutzbehörde bei Baudenkmalen auf die ge­
samt äußere und innere Substanz. 
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Darstellung im Flächen­
nutzungsplan 

Festsetzungen im Bebau­
ungsplan: 

nicht eingetragene 
Rechte und Belastungen: 

Nach Auskunft der zuständigen Baubehörde liegt für das 
Gebiet des zu bewe1tenden Grundstücks ein rechtsgültiger 
Flächennutzungsplan vor, in welchem die Region des Be­
wertungsgrundstücks als" Gemischte Baufläche" ausge­
wiesen ist. 

Die baubche und sonstige NutZllllg des Grundstücks unter­
liegt somit den Festsetzungen und Auflagen des vorgenann­
ten FläcbtennutZllllgsplanes. 

Nach Auskunft der zuständigen Baubehörde liegt für das 
Gebiet d1~s Bewe1tungsgrnndstücks kein rechtsgültiger Be­
bauungsplan vor. Die Bebaubarkeit des Gnmdstücks ist somit 
nach Baugesetzbuch (BauGB) § 34 „Zulässigkeit von Vor­
haben in10.erhalb der in1 Zusammenhang bebauten 011steile" 
zu beurteilen. 

Sonstige nicht eingetragene Rechte oder Lasten wurden dem 
Sachverständigen nicht benannt, sind bei unbekanntem Vor­
handensein in diesem Gutachten unbe1iicksichtigt geblieben 
und erfordern bei ihrem Bekanntwerden, wenn sie wertbe­
einflussend sind, die Überarbeitung dieses Gutachtens. 

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgefühiien 
Vorhabens mit dieser wurde nicht ü1berp1üft, bei dieser Weitermittlung wird die fmmelle 
lmd materielle Legalität der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. 

2.5 Baubeschreibung 

2.5.1 Baubeschreibung Wohngebäude 
Wie bereits ausgefülni , wurden dem Sachverständigen von der Eigentümerin keine Bau­
unterlagen mit der Darstellung und Beschreibung des auf dem Bewe1tungsgrundstück 
vorhandenen Gebäudes übergeben. 

Aus den vorgenannten G1ünden erfolgt 

- die Baubeschreibung , 
- die Einschätzung der üblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes 
- die Einschätzung der zum Ansatz zu b1ingenden wiitschaftlichen RestnutZlmgsdauer 

des Gebäudes 
- Die EinschätZllllg des Modernisierungsgrades des Gebäudes 
- die Einschätzung von Baumängeln , Bauschäden und angestauten Reparaturen 

auf der Grnndlage der vom betreibeltlden Gläubiger übergebenen Unterlagen , der vom 
Sachverständigen Zlim 01isbesichtigungstermin augenscheinlich erkannten Sachverhalte 
und der vom Sachverständigen bei den zuständigen Stellen selbst eingeholten Unter­
lagen. 
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3.2.6.1 Baubeschreibung Gebäude 

Raumordnung und Nutzung: 
Das Gebäude besteht aus 

Raumordnung: 

Rohbau: 
- Fundamente: 

- Außenwände: 

- Innenwände: 

-Decken: 

Ausbau (geplant): 
- Fußböden: 
- Türen: 
- Fenster: 
- Wandverkleidung: 
- sanitäre Einrichtungen: 
- Elektroheizungen: 
- Heizung: 
- Innentreppen: 

Dach : 
- Dachkonstrnktion: 
- Dachhaut: 

Fassade: 

Bau- und Unterhaltungszustand 

- Kellergeschoss (Teilunterkellen1mg) , 
Erdgeschoss, 

- 1. Obergeschoss 
- 2. Obergeschoss 
- 3. Obergeschoss 
- Dachgeschoss / Galerieebene 

- Die geplante Neuordnung inne1halb der 
einzelnen Etagen ist in den beigefügten 
Kopien der von der zuständigen Baube­
hörde übergebenen Zeichnungskopien 
aus den Baugenehmigungsunterlagen im 
Vollgutachten zu ersehen (giiiner Ge­
nehm.igungsstempel auf den Zeichnungs­
unterlagen). 

- St:reifenftmdament aus Beton 

- Ziegelmauerwerk 

- Ziegelmaue1werk / 
leichte Trockenbauwände 

- Massiv- oder Holzbalkendecken 

- s. Kopie der vom betreibenden Gläubi­
übergebenen Baubeschreibung zur 
Baugenehmigtmg in den Anlagen zum 
Vollgutachten 

- Satteldach 
- Dachziegel 

- Putz 

Bei dem auf dem Bewertungsgiundstück vorhandenen Gebäude handelt es sich auf 
Gnmd des zum O11sbesichtigtmgstermin erkennbaren Eindrucks um ein Gebäude älterer 
Baua11. 
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Der ursp1iingliche Verwendungszweck des Gebäudes (Büro- und Ve1waltungsgebäude 
der Deutschen Reichsbahn) war am We1iennittlungsstichtag bereits seit längerer Zeit 
entfallen und das auf dem Grundstüick vorhandene Gebäude wurde zum durchge:füluten 
O1tsbesichtigungstennin (Bewertungsstichtag) augenscheinlich erkennbar schon seit 
längerer Zeit nicht melu-genutzt und war auf Gnmd seines baulichen Zustandes auch 
nicht wiltschaftlich sinnvoll nutzbar (zu den vorgenannten Sachverhalten s. Fotos in den 
Anlagen zum Vollgutachten). 

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird eingeschätzt , dass das Gebäude 
erst nach der Durchführung von dur,chgreifenden Instandsetzungen und Modemisienmg 
für eine wilischaftlich angemessene Nutzung nutzbar sein wii·d. 

3. Bewertungsansätze 

3.1 Bewertungsansätze für Bodenwertermittlung 
Bodemichtwe1i in der Region des Bewerttmgsgmndstücks 
Bodenweit des Grundstücks 

3.2 Bewertungsansätze fü1· Sachwerformittlung 
Bmtto-Gmndfläche Gebäude 
eingeschätzte übliche Gesamtnutzungsdauer 
eingeschätzte wütschaftliche Restnutzungsdauer 
(nach Saniernng) 

- zum Ansatz gebrachter Bodenwert 
- Altersgeminde1te Gebäudeherstellungskosten 
- vorläufiger Sachwe1i ( ohne Berücksichtigtmg objektspe-

zifische Gmndstücksmerkmale) 

Besonderer objektspezifische Grundstücksmerkmale 
(§ 8 Absatz 3 Immowe1tV -2021 -) 

200 €/m2 

= 288.600 € 

4.568 m2 
80 Jahre 
56 Jahre 

= 288.600 € 
=7.498.465 € 
=8.061.564 € 

- eingeschätzte We1tmindenmg wegen Baumängeln , Bau- = - 4.117.479 € 
schäden, angestauter Repararnren und Modernisierungsbedarf 

Besonderer objektspezifische G1·undstücksmerkmale gesamt = - 4.117.479 € 

Marktangepasster Sachwert des Grundstücks 
unter Berücksichtigung besonderer objektspezifischer 
Grundstücksmerkmale 

3.3 Bewertungsansätze für ErtragswMtermittlung 
zum Ansatz gebrachte Nutzfläche Wohnhaus 

- eingeschätzte jährlich marktüblich erzielbare Mieteinnahmen 
- zum Ansatz gebrachte Bewiltschaftungskosten im Jahr 

ei11geschätzte wiltschaftliche Restnutzungsdauer 
- zum Ansatz gebrachter Bodenwert 
- vorläufiger Eltragswe1t (ohne be:sondere objektspezifische 

Grnndstücksmerkmale) 

= 3.944.085 € 

rd. 3.944.000 € 

2.521 m2 
=823.176 € 
= 288.112 € 

56 Jalue 
= 288.600 € 
=7.997.040 € 
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Besonderer objektspezifische Grundstücksmerkmale 
(§ 8 Absatz 3 ImmowertV -2021 -) 
- eingeschätzte Wertminderung wegen Baumängeln , Bau- = - 4.117.479 € 

schäden, angestauter Reparaturen und Modernisiernngsbeda1f 

Besonderer objektspezifische Grundstücksmerkmale gesamt = - 4.117.479 € 

Ertragswert des Grundstücks unter Berücksichtigung 
sonstiger besonderer objektspezifiischer Grundstücks­
merkmale 

Wertermittlungsergebnisse 
Sachwert 
Ertragswert 
Aus dem Ertragswe1t abgeleiteter Verkehrswe1t 

=3.879.560 € 

rd. 3.900.000 € 

3.944.000 € 
3.900.000 € 
3.900.000 € 

5. Verkehrswert des zu bewertendelll Grundstücks 
Grnndstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am We1tennittlungs­
stichtag übliche1weise zu Kaufpreis1~n gehandelt, die sich vonangig am Ertragswe1t 
mientieren, da für sie die erzielbaren Eiträge und nicht die Eigennutzung im Vorder­
grnnd stehen. Der Eitragsweit wurde mit rd. 3.900.000 € ermittelt. 

Der Verkehrsweit fü.r den im Grnndbuch von Halle, Blatt 26653 eingetragenen 
Grundbesitz 

Bestandsverzeichnis: 

lfd. Nr. 1, Gemarkung Halle, Flur 4, Flurstück 2487, Gebäude- und Freifläche, 
Ernst - Kamieth - Str. 2 A, zu 1.443 m2 

Lage: 06112 Halle, Ernst - Kamieth - Str. 2 A 

wird zum We1tennittlungsstichtag 02.10.2024 mit 

3.900.000 € 

in W 01ten: Dreimillionneunhundeitt:ausend EURO geschätzt. 

Bemerkungen zum Ve1·kehrswert:: 
Nach§ 194 BauGB wird der Verkehrswe1t von Gnmdstücken durch den Preis bestimmt , 
der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermitthmg bezieht (We1tennittlungsstichtag) , im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit lmd der Lage des Grundstückes oder des 
sonstigen Gegenstandes der We1tennittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 

Für verdeckte und nicht augenscheinlich erkennbare Bauschäden sowie nicht wahr­
heitsgemäße oder unvollständige Angaben des Eigentümers oder falsche Angaben in 
behördlichen Dokumenten wird hinsichtlich der Bewertung keine Haftung übernommen. 

Es wird an dieser Stelle ausdiückliclll darauf hingewiesen, dass das vorliegende Kurzgut­
achten lmter Be1ücksichtigung spezileller und nur für die Durchführnng der Zwangsver-
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steigernng geltender Festlegungen d.es Auftraggebers erstellt wurde und das Gutachten 
aus diesem Grund nur für die Durchfühmng des Zwangsversteigerungsverfahrens und 
nicht für andere Ve1wendungs- und Ve1we1tungszwecke ve1wendet werden darf und für 
eine andere Verwendung- oder Verwertung jegliche Haftung ausgeschlossen wird. 
Gleiches gilt auch für von Anderen ,erstellte vollständige oder auszugsweise erstellte 
Kopien und Ausdrucke. 

Halle, den 14.11.2024 

Dipl.-Ök.; Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling 
Von der Ingenieurkammer Sachsern-Anhalt 

öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 
für Bewertlmg von bebauten und m1bebauten Grundstücken 

06118 Halle, Klopstockstraße 55, Tel. 0345 / 522 98 25 

6. Verzeichnis cler Anlagen 
2 Fotoaufnahmen 
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      Objektfotos: Gemarkung Halle, Flur 4, Flurstück 2487, 06112 Halle, Ernst-Kamieth-Str. 2A 
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Bild 1 
Detailansicht mit Blick 
auf Bewertungsobjekt  
von der Straße aus 
gesehen 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Bild 2 
Detailansicht mit Blick 
auf Bewertungs- 
objekt von der Straße 
aus gesehen 
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