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KURZGUTACHTEN

~ \\\

fiir den 1m Gnumdbuch von Salzmiinde, Blatt 2289 Emgetr&g-eme.n

\\\

1) Bestandsverzeichnis: @) N
Ifd Nr.1 - Gemarkung Salzmiimde, ﬂui\?{\ﬂmﬂmakdiz“‘imhﬂ\md Betriebsflache
firr Land- mdFmslwntsd:ﬂﬂ Lertmer‘.&uaﬂe 5 mijﬁﬁ m?

- Gemarkung Sa]zmi‘n:lde‘ E‘rﬂrd Flmﬁﬁi&:‘k 212, mechaﬂ Gehislz
Lettiner Str. 5§ m 1% l_*ﬁ'.tm? v‘ P
2.) Bestandsverzeichmis: @) N S * )
Ifd Nr.2 - Gemarkung Sp]zmt'mde 1{1111: 4 F|llli$1'il¢]{ .H-"?l Wohnbauflache
Lettiner Stmﬂe:ﬁ zu 4. "iﬁﬁfmf = \\\:T,‘
- Beidem zu hewerteudeg G:riliuismcl: G&marhmg S.almumde, Flur 3, Flurstiick 4/2 handelt
&5 sich wm ein Gnmdsmq‘s‘,. w&lcm ann Weﬂ&nmﬁ]ungssnchta g mit einem ehemaligen Stall-/
Lagergebaude b&am\war Daa{}ﬁbaude \lr:md.g offensichtlich schon seit lingerer Zeit micht
mehr wutschaftlmh\ﬁmumll genmizt, ©.\=)

- Beidem zu he:‘.tft{'fmdeu Grlmdmh:}: Gmarhmg Salzmiinde, Flur 4, Flwrstiick 22 handelt
es sich um: emhﬂhehmteﬁ Gnmdstiick, fir welches nach Answeisung des zustindigen
undesannes fir me:smmgimdﬁenmfﬂnuauan im Auszug aus dem Liegenschafisbuch
am Wﬂ:l‘é:mlrtiqukéhthmg verschiedene Nutzungsarten (Landschaftschutzgebiet / Nahupark
¢ ﬂbEtSEh‘l’-emgmngﬁgehmt} vorlagen.

- _;‘EEI t’n:m ﬂl\htwlﬂ'tﬂldﬂl Grundstiick Gemarknng Salzmilnde, Flur 4, Flurstiick 34/71 handelt

~. 28 sich um ein Gnmdstiick, welches am Wertermittlungsstichtag mit Gebénden mit unter-

"whm:’lhchhn Nutzungsarten bebaut war, Die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebéiude

mlrdim am Wertermitthangsstichtag tiberwiegend schon seit ngerer Zeit nicht mely (aufler
W‘aﬂmgehaudeteﬂ mut Nutzungsrecht) genutzt.

Werternmtthmgsstichtag: 17.04.2024 — entspricht dem Qualititsstichiag
Verkehrswert der Grundstiicke gesamt

S12.000 €
Dlpl.aﬁm; Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling Amitsgericht: Halle (Saale)
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt Geschiftsnummer: 553 K 3/24

offenthch bestellter und vererdigter Sachverstandiger
firr Bewertung von bebawten und unbebanten Grundsticken

Ausferizmg Nr. 1 Dieses Gutachten enthdlt 17 Seiten und Anlagen mit 2 Fotos.
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Vorbemerkungen:

Bei der vorliegenden Gutachtenfassumg handelt es sich nm eine Kurzfassung emes beim
anfgefiibiten Amtsgericht unter der angegebenen Geschéfisnummer vorliegenden Voll-
gutachtens,

In der Kurztassung sind mur die flir die Wertermitthmg wesentlichen Angaben und Er-
gebnisse dargestellt. Die fiir die Werternuttlung notwendigen rechtlichen und bewer-
tungstechnischen Wirdigungen, Emstufungen und Ansétze sind mdam Vollgutachten
dargestellt, erliutert und begriindet. Dem Vollgutachten sind in den Aulagen des
Weiteren u. a. Ausziige aus der Lleg;ensch&ftsl-:ﬂrte dem Llegemchaﬂ:shuch den Miet-
und Ertragsverhiilinissen, sowie eine grifiere Anzahl von Objekifotos mut der-Dar-
stellung der baulichen Ausfithmng und des banlichen Euﬂmlde;'s ides Bcwemmgmb—

jektes beigefiigt.

Allgemeine Angaben

Auftraggeher

Amitsgericht Halle {Saale)

Thilrmger Str. 16

06112 Halle

Lweck des Gutachtens ) W

Feststelhing des \"Etkehrswertes des Gnmdstui::ks iy EWBCI:E der Zwangsversteigemng

Bezeichnung des ﬂhjelﬂesfhurzhuﬁuhrﬂlhung

Grumdstiick1 i Gemarkung Salzminde, Elur 3, Flurstiick 4/2,
- Waobii- und Betriebsfliche filr Land und Forst-
'mrtsc:haﬂ_ Lettiner Stralle 5 zu 1 595 m*

( o2 Gemarkung Salzmiinde, Flur 4, Flurstiick 212,
N @ % Landwirtschaft, Geholz, Lettiner Str. 5 zu

(1 12,150 m®
'Drt : Y 06198 Salzmiinde OT Schiepzi
\ Gﬂmdhmh AN " von Salzonlinde, Blatt 2289
Grmiﬁﬁtk 2 - Gemarkung Salzmiinde, Flur 4, Flurstlick
AN 34/71 Wohnbauflache, Lettiner Stralle 5 zu
4586 m*
Ot 06198 Salzminde OT Schiepzig
Grundbuch: von Salzmilnde, Blatt 2289

Kurzbeschreibung: s. Deckblatt
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Grundstiicksbeschreibung

Lage des Grundstiicks

Ort wird Emmwohnerzahl: Salzmimde OT Schiepzig, ca. 1,300 Einwohner

Bundesiand: Sachsen-Anhalt

Verkehrslage, Entfernmmgen: am Rande der Ortslage von Schiepag,

Verkehrsmitrel: regionaler Busverkehr X

Wohn- bzw. Geschifislage: iiberwiegend Wohnnutzung, mlm:me gewerbhche
Nutzung en in der Umgehung ‘

Art der Bebaming: offene Bebawng

Stralle vor dem Grundstiick: Durchgm:tgsaﬂaﬁe nut m&ﬁlgem Verkehrsau.f-
kotumen

Immissionen: keine, "v’tfk:l’trslﬁnu dm‘cli Strafenverkehr in der

'Nﬁhe kaml Jednch mdﬂﬂmgeachlnsam werden,

Gestalt und Form des Grunﬂsﬂicks & A6
Topographische Lage: S \1’35&&&3}1&1 eben, ’im Jmltere;n Teil (Flst 2/2)

- teilweise stark ahfallﬂnd
Grundstickstorm: ( " uh-u:m;fzgeud regqhuﬂﬂ1g& Grundstiicksform
ErschlieBungszustand G N ‘
Strafenart: { 7‘--'Dur¢hg:mg3tml3-e mit Fullweg
StrafBenausbau. hefe&tlgte Strafe mit Fubiweg
Anschlilsse an me— (os7 . Elekiio- und Wasseranschluss
gungsleitingen: | N
‘ibtuagggrbéﬁeitiglmg; ... éffentliche Entsorgung
‘ Rmhﬂkhe Gegjehmi:eilen

L) Gr‘umlhuchausmgen

iz A'Melluug. Lasten und Beschrinkungen

~.§\\'\i"l.lll dbuch von Salzmiinde Blati 2289
) | Abteilung, Lasten und Beschrinkungen

Dne Abtetlung IT hat Emtragungen zn folgenden Sachverhalten:

- Ifd. Nr. 1: - Ifd. Nr. der betroffenen Grundstiicke 1im Bestandsverzeichnis: 1
Mur lasten auf dem Flurstiick 34/71:

Emtragungen zu emer beschriinkten personlichen Dienstbarkent
{Mitbenuntzungs- vd Wohnrecht § 1093 BGB) filr eme weibliche
Person geb, , Gem, Bewilligang vom 11.05.2912
URNr. 4852012, Not. -3 {zn den vorg. Sach-
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- Ifd. Nr. 2; -

- Ifd. Mr. 3:

verhalten s. auszugswerse Grundbuchkopie und Kopie Notamrkunde
m den Anlagen zum Vollgutachten).

Ifd. Nr. der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1,2
Emtragungen zur Erdffoung eines Insolvenzverfahrens
(AZ: Amisgencht Halle AZ 59 IN 193/22)

Ifd. Nr. der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1.2
Eintragungen zur Anordnung der Emgsversrelgmmg
{AZ: Amtsgericht Halle, 553 K 3/24) ‘ ;

{zu den Einfragungen s. auszugswelise Kopie des Gﬂmdhuchauszugea i den Anlagen
zum Vollgutacliten)

Die in der Abteilung Zwer unter den lanfenden Nr. !;l;md 3‘ emgéﬂfmgene Grundsiiicksbe-
lastung (Eintragimg zur Eréffmmg eines Insolvenzverfahrens imd Anordmung der
Ewangm'erstmﬂenmg’_] werden als nicht wertheeinflussend eingestuft und werden aus
diesem Grund im Gutachien weder wwrerhmmﬂ noch wm'tmmdﬂnd Zim Ansatz ge-

brachi.

Hinsichtlich der Eintragungen zu d::n]fd Nr | {M}thenmzlmg\s«und Wolmrecht filr

Flurstiick 34/71) gilt grundsitzlich. dass vor Abschluss der Zwangsversteigenmg nicht
mit Bestimmithet festgestellt werrsien Kanii;-oh'im Gﬂlﬂdbl.bﬁl eingetragene Rechte und
Belastungen nach der Ewaugmmgenmg funh-estﬂhan oder im Verfahren untergehen.

Aus den vorgenannten Gﬂmdeu wird: 1m?+::1tgutﬁch’r&u zundfichst der Verkehiswert

des unbelasteten Grundstiicks ermittelt und ansgewiesen und die moghichen Auswir-
kungen der im Grundbuch emgetmgenen Eﬂ:he und Belastungen anf den Wert des zn
bewertenden Gmmisﬂicks wenden in einent gebonderten Punkt nach der Feststellung des
unhela.steten V ke]nswmﬂamesteﬂt gewmdlgt und berechnet.

I11. Ahnteliung. Hm&th«el-:em Gruml.schulﬂen. Rentenschulden

Dlr: Abt::l!ung 1 Iml; ‘Emi‘raglmgeu zn Hypotheken nnd Grundschulden

I

\ ﬁmnerlmng In der hhteilung T exngetragene Grundschulden und Hypotheken sind
“bei der Verkelrswertermittinng nnberiicksichtigt geblieben, da sie keinen Einfluss anf
die the des Verkehrswertes haben. Der Inhalt der Abteilung I 1st aus Datenschutz-

) gritmileu dem Gutachten mecht mit beigefilgt.

| il} Rechte und Lasten des Gffentlichen Rechis

Emtragungen im Bau- Nach Auskuntt der mustindigen Baubehirde liegen fiir die

lastenverzeichnis,

Denkmalschutz;

Zn bewertenden Grundstiicke keine Eintragnngen im Bau-
lastenverzeichms vor.

Laut Auskunft der zustindigen Denkmalschutzbehdrde hegen
fiir die zu1 bewertenden Grundstiicke keine Demkmalschutz-
anflagen nach Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen —
Anhalt vor.
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Darstellung un Flachen-
nutzungsplan

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Sonstige Festsetzungen:

Sonstige micht emg_el:ra- 3

gene Rechie und B;—
lastungen:

Nach Auskunft der zustindigen Baubehorde hegt filr das Ge-
biet der zu bewertenden Grundstiicke ke rechtsgiiltiger
Flachennutzungsplan vor

Nach Auskuntt der zustindigen Baubehdrde hegt fiir das
Gebiet der Bewerningsgrundstiicke kein rechisgiiltiger Be-
bammgsplan vor. Die Bebaubarkeit der Gnmdstiicke 1st somat
nach Baugesetzbuch (BauGB) § 34 ,,Eulh&slg!mlt von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™
bzw. der rechtlichen Regelimgen zuerzuug von Gmud
stilcken 1m Anbenbereich zn bﬂtﬂﬂ&ﬂ i

Laut Auskunft der zustand: gEuNamm:hmzhehnrdE und der
Eintragungen im Auszug aus dem Liegenschaftsbuch des
zustindigen Landesamtes fir Vermessung und Geoin-
formation befinden suzh die bewertenden Grundstiicke
im , Naturpark® Usteres Saaietal el das Flurstiick 2/2 der
Flur 4 befindet ﬂich weiterhin i iny Landschaftsschutzgebiet
Saaletal™ unid unrerh&gw:mm denRegelungen der Schutz-
_gel:rietsw erodming vom: 16.06, 2004 {m den vorgenaniten
Sachverhalten s. Iﬂinplen der Ausmgg aus den Liegenschafts-
biichern der bewertenden Grundstiicke in den Anlagen
IR 1i.-’Eﬂ.lgllt.'ic:httzl.'L und auﬂerhalh des Gutachtens iibergebene
l{ople des Schre:l:rens des1 Unnl.reltamtes vom 03.05.2024).

- Lau[ -*.n,gmhen un -*mamg aus der Liegenschafiskarte des

zusﬁ‘md:ugal Landesamtes filr Vermessung und Geoin-
formation wurde das zn bewertende Flurstilck Gemarkung
Salzmiinde, Flur 3, Flurstiick 4/2 von dem (dem gleichen

‘Gmudaﬁlrckﬁelgeuﬁimﬁ gehérenden) Grundstick, Gemar-
']mng Salzmiinde, Flur 4, Flurstiick 34/71 aus teilweise mit

einem Gfbaude tiberbaut. Dieser Sachverhalt und die mog-
hchen Ausw irkungen anf den Wert des zu bewertenden

~CGinmdstiicks werden in einem gesonderten Punkt im Voll-

. ‘E gutathteu nach der Feststellung des unbelasteten Verkehrs-

| wertes dargestellt, gewilirdigt und berechnet.

WEIE-E‘FC sonstige nicht
)Y ceingefragenen Rechte und

Weitere sonstige mecht eingetragene Rechie oder Lasten
wirden cdem Sachverstindigen mcht benannt, sind bei unbe-
kanntem Vorhandendsein in diesem Gutachten unberiick-
sichtigt geblieben und erfordern ber ihrem Bekanntwerden,
wenn sie wertbeeinflussend sind, die Uberarbeitung dieses
Gutachtens.

Das Vorliegen emer Bangenehmigung und gef. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten
Vorhabens mit dieser wurde nicht iiberpriift, ber dieser Wertenmittlung wird die formelle
und matenelle Legalitat der vorhandenen banlichen Anlagen voransgesetzi,
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Derzeitige Nutzung der Grundstiicke

Nach Auskunft des Beaufiragen des emgesetzten Insolvenzverwalters zum Orisbesichhi-
gungstermin wurden die zu bewertenden Grundstilcke (anBer der mit dem Wolmungs-
und Mithenutzungsrecht betroffene Gebindeteil) schon seit Fingerer Zent nicht mehr
wirtschattlich smnvoll genntzt und Miet- oder andere Numm*e;sve;rtrﬁge {aufer emem
Notarvertrag mit emem Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht filr einen Teal des auf dem
Flurstiick 34/71 stehenden Wohngebéudes) lagen nicht vor.

AuBerdem lag am Wertermitilungsstichtag keine Eigennutzung der Gnmdsmcke durch
den Eigentiimer vor. :

Baubeschreibung

Baubeschreibung Grundstiick Gemarkung Salzmﬂnﬂai Flur 3, Flursﬂitlr. 42

und Gemarkung Salzmiinde, Flur 4, Flurstiick 2/2° :

Das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Salzniiinde Flur 3, Flurstun:l: 42

war am Wertermittiungsstichtag mit emem ebemaligen Laudwu‘[s-n.haﬁhcheu Betrebs-
gebdude (Stall-/ Lagergebinde) I:HEhaut .

Das Gebdinde war offensichtlich auf Gnmd Seles hanhchen Eustaudes micht mehr fiu
normale Nutzungszwecke nutzbar {n dazu Fntus in den -"mlaﬂ;eu mm Vollgutachten).

An dem Gebiude wurden in den Iat.:teu Ja]man keme von mlﬂen erkennbaren Modermi-
sienmgen oder Instandsetzungen durchgefihrt. die Fally ‘ia’erlangeruug der wirtschaft-
lichen Restutzungsdaueg dieses Gebémdcﬁ geﬁlhrt Tidtten.

Da vom Sachver ﬂﬁndgﬁn nicht nntE«eﬁmmiﬂleﬂ festgestellt werden kamn, ob dieses
Gebidude m absehbarer Zéit ﬂhg::bmc]mu wm:t oder durch Tnstandsetzungen und Repa-
ratur der vorhandenen Bausubstanz fiir eine neue Nutzung hergerichtet wird, wird dieses
Gebiude auf Grind seines eingeschitzten Alters und seines baulichen Zustandes mit
dem Wert = 0,00 € bmveﬁet und zum Ansatz gebracht.

Bei ﬂi&a&l‘:r Elﬁr:hﬁmmg wirdi erticksichtigt, dass bei einem méglichen Abbruch oder
emer emeuten Herrichiung des Gebéudes die Verwertung von méglicherweise noch zn
lvenvendenden Eﬂutmlen oder Materialien die entstehenden Abbruchkosten decken und

~somit die m:sr:mmg dea Weites auch unter diesem Aspekr als angemessen und gerecht-

fertigt erscheint.

- Fin Abinssantrag oder eine Abrissgenehmigung der zustandigen Banbehorde zum Abriss
(. des Gebéndes wurde dem Sachverstandigen weder von dem eingesetzten Insolvenzver-
“u walfer noch den zustindigen Baubehdrden tibergeben,

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird fiir das zu bewertende Grundstiick
bestehend aus den Flurstiicken Gemarkung Salzmiinde, Flur 3, Flurstiick 4/2 und
Gemarkung Salzmiinde, Flur 4, Flurstiick 2/2 nur eme Bodenbewertung durchge-
fiihat,

Baubeschreibung Grundstiick Gemarkung Salzmiinde, Flur 4, Flurstiick 34/71
Bei dem zu bewertenden Grmdstiick Gemarkung Salzmiinde, Flur 4, Fhustlick 3471
handelt es sich um emn Grundstiick, welches am Wertermmuttlungsstichtag mit mehreren
Gebinden (Gebaude A - G im Lageplan zum Tetlungsantrag des Gffentlich bestellten
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Venmessungsingemenrs Dipl, -Ing. W, Borchers vom 12.03.1996) mut unterschiedlichen
Nutzungsarten bebaut war,

Dem Sachverstindigen wurden vom eingesetzten Insolvenzverwalter keine Unterlagen
zur baulichen Ausfibmng und zum Zustand der baulichen Anlagen iibergeben.

Aus den vorgenannten Grimden erfolgt die Banbeschreibung filr die anf dem Grund-
stiick vorhandenen Gebédude ausschlieBlich auf der Grundlage der vom Sachverstin-
digen rum Ortsbesichtipnngstermin augenscheinlich erkannten Sﬂﬁhvezha]te unid
erhaltenen Informationen. N

Baubeschreibung Gebiudeteil A% }Wn::hnmehﬁude 1 La’g&iﬂﬁn ZU Teljmlgsmm'a )
Bei dem Gebindereil ,,A* handelt es sich um ein ehemaliges Wolngebiinde, welches
zum Orisbesichtigungstermin iiberwiegend nicht zugﬂngllch war u;:ld welches demzu-
folge tiberwiegend nicht von innen besichtigt wmdm Imtmre AN

Raumordnung und Nutzung: [2NE AN
: Kel]a‘gﬁr}hﬂsﬁ

Das Gebinde besteht aus -
= Erdgeschoss.
- Obergeschoss. -
- Dﬁﬁhg&*s::hns:.
Im Gebéude befinden sich m&!u‘&& elmuais feu w:}hnmke gemrrzre Rimme,
Rohbau: . ) ‘ |
- Fundamente: N = '?‘g&;‘ifmﬁlmhmumt
- Anflenwinde: ) N ‘ X \:Nét-ursrein- oder Ziegelmanerwerk,
- I.nuenwﬁnde; | N A o teilweise Ziegelmauerwerk, teilweise
A o Holzkenstruktion mit Ausfachung
Dk w0 e - Beton- oder Holzbalkendecken
quentregpm P ) - Holztreppen
ﬁnahau 4, N A2
- Ft]ﬁh*ﬁﬂli‘ﬂt N - Holzfulibaden
f_‘-Tureu‘_ N N - Aulentiiren: Holztiiren
D), - Innentiiren: Holztiiren
- Fenster: - Holz- oder Kunststofffenster,
;-f;WandverkJeiduug: - Putz oder Tapete mut Anstrich
L sanitire Einrichtung: - keine Aussage moglich
- Elektroleimgen: - auf Putz
- Herzung: - keine Aussage moghch
Dach:
- Dachkonstruktion: - Holzkonstruktion
- Dachhaut: - Dachziegel
Fassade: - Sockel: Sichtmauerwerk aus Bruch-

steinen
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- dariiber; Sichimanerwerk aus Ziegel-
steinen

Besonders zu beriicksichtigende Bautelle: - keine
Besondere (Betriebs-)Einvichtungen: - keine

Bau- und Unterhaltungszustand RN
Bei dem Gebinde handelt es sich um ein Gebéinde élterer Bauaﬂ

Der Gebiindeteil | A™ warde angenschemlich ertkennbar in der ]:'imgstﬂn M’t{gﬁugmhhl
tetlweise samert und instandgesetz.

Beziighch des Zustandes der Innenrdnme des Eehaudﬂeﬂs wwdtulges-::hﬂtzt dass der
pesamte Innenausban noch sanierungs- wmd msmdselzuﬂgsh-ed\nﬂ}g 15t 1md das Ge-
baude aus diesem Grund erst nach der Durchfiihning von Instandsetzungs-, Sanienmgs-
und Modernisierungsarbeiten filr normale Wc-fmzwec'[-.& geumzi werden kann,

Ausgehend von den vorgenannten Sac]iw:rhalten wuﬂqite Geﬁammmzmlgsdauﬁ des
Gebéndes in Anlehnung an die in der Anlage 1 Inmﬂ“.\’en‘f -2{}“’[ - verdifenthchien
Modellansitze nut 30 Jahren emgefmhatzt

Dhe verbleibende Reslnulzuugsdauer fir das zn bewemmde Gehaude wird (nach der
Dhrchfiihrung von IletaJ:u:Ise’[z‘LulgE:ﬂ it Muderms:.@;tmgﬂn be1 emem ,mittleren
Modernisierungsgrad™ gen: Mlﬂgﬁldﬁt Tmmo-WertV - 2021- ) nut ca. 30 Jahren
emngeschitzt und fiir che Heweﬂung Ii:l.]:ll ﬁnsalz g;ahmcht

Die Wenmmdermigdﬁ Gel:-ﬁudkﬁ wegmBn’umﬂugehl Banschiden und angestanten
Reparaturen wird mit 50 %5 der ﬂltexsgﬁmmderten Gebiudeherstellungskosten einge-
5¢I|ﬁm NSNS (

Baub&chrelhuhg 'ﬁnhugellﬁude «B* (Gebindeteil , B* im Lageplan zuom Teilungs-
anl:rag} (f
Der Gebindeteil wEx“ wm'de IIE[!]I mindlicher Ausknft der im Grundbuch eingetragenen

o [Il‘thi-‘lll!&lmdfs W{:lmuugbmclm von dieser seit lingerer Zeit filr Wolimzwecke genutzt.

Dﬂﬁ%‘eﬁﬁudﬂeﬂ LB war zum Ortsbesichtigungstermin nicht zugiinglich und konnte

- demiirfolge nicht von innen besichtigt werden,

. R N :
Das Gebédude besteht aus - teilweise Kellergeschoss
Erdgeschoss,
- Obergeschoss
Dachgeschoss
Rohbau:
- Fundamente: - Streifenfundament
- Aubenwinde; - Naturstemn- oder Ziegelmanerwerk,



- Kurrputachten Zwangsversteipenunessache AG Halle AF 553 K 324 -

- Innenwinde:

- Decken:

- [nmentreppen:
Ausbau:

- Fulibaden:

- Tiiren:

- Fenster:
- Wandverkleidung:

- sanitére Einnchitnng:

- Elektroleihmgen:
- Heiming:

Dach:
- Dachkonstruktion:
= Diachhaut:

Eassade:

Besonders zu hlﬂﬁﬁkgichqgeq{ii an_teﬂ‘-‘e: N

anﬂere [Beﬁlehs—]Einmhlungen*

Bau- unﬂ Unterhaltlmgsmstand

tellweise Ziegelmaverwerk, teillweise
Holzkonstruktion mut Ansfachung

Beton- oder Holzbalkendecken
Holzireppen

keine Aussage mughl:h

Aubentiren: Hnlzl‘ﬂr&u
Innentiiren: ktm&ﬂmsag& miglich

Holz= oder Kﬂmtsmfff'emsmr
keine mr&sage muglh:h-
kﬁ.ﬂ& mmage mﬁglwli

\LE!IDE ;*..ussage mugllc]:l
{keme Au&ﬂge méglich

Hnlzkmmmlm!m

D&:!lzlegﬂ

= Eml-:.e] Sl.chnumur:ﬂl.rﬂh aus Bruch-

stemeﬂ

dadibu' Sichtmanerwerk aus Ziegel-
€ ‘;SIEJ:LIE:H

Aubau eines Wintergarten (Metall-
Glaskonstruktion) im Erdgeschoss

keine

Btldem thsﬁnde handelt es sich um ein Gebinde #lterer Banart,

e ]}ET GE]J&HEIE‘EE:H BRE wmsde angenscheinlich erkennbar in der jiingsten Vergangenheit
“saniert .}Tllii instandgesetzt,

HmStchi]h:h des Zustandes der Innenriinme des Gebiudeteils wird eingeschitzt, dass der
v.:]Jl’EIE!nEl‘IIShﬂIl des Gebaudeteils auf Grund der am Wertermittlungsstichtag vorhegenden

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtotzungsdaner des
Gebiindes m Anlehmmg an die in der Anlage 1 ImmoWertV -2021- verbfientlichten

Modellansitze mt 80 Jahren emgeschatat.

Dhe verbleibende Restnmtzungsdaver filr das zu bewertende Gebinde wird (nach der
Drchfithrung von Instandsetzungen und Modermsienmgen, bei einem , mittleren
Modemisienmgsgrad” gem. Anlage 2 der Immo-WertV - 2021- ) mut ca. 30 Jahren
etngeschitzt und fiir die Bewermng zum Ansatz gebracht

Co-MNinzung als Wohnung in der jlingsten Vergangenheit saniert und instandgesetzt wurde
“umd mm wesentlichen mangelfrei 1st.

10
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Baubeschreibung Gemischt nutzbares Wohngebiiude (Gebaude | C* im Lageplan
zum Tellungsantrag)

Bei dem Gebdnde , O handelt es sich wmn ein dlteres, genuscht nutzbares Wohngebéude,
welches zum Ortsbesichtigungstennin sowohl von anflen als auch von mnen besichtigt
werden konnte.

Das Gebaude wurde angenscheinlich erkennbar in der jiingsten ‘uergnng,enhﬂt sowahl
anben als auch innen mstandgesetzt und modenusiert.

Das Gebdude wurde schon seit lingerer Zeit insgesamt nicht gemllzt und Mlet oder
andere Nutzungsvertrige lagen zu diesem Gebinde nicht vor: \

Raumordnung und Nutzung:
Das Gebiinde besteht ans Emgeschms

ausgebautem Dachgeschoss
. ausgebﬂutem Epltzh-uden

Im Erdgeschoss des Gebaudes befinden sich ve:mh.:eﬂma ﬁu' eine Bachwarenverkaufs-
stelle vorbereitete Verkanfseiume, Im Eﬁ:-ergesr:hnsa und-im Dxachge-sr:hus:, befinden
sich mehrere filr Wohnzwecke vcrhﬂﬂtetr: Rﬁmue N

- Fundamente: N - -Stmf'enfuudameut

- Anflenwinde: ) I . N = I'--ahn‘stem- oder Ziegelmanerwerk,

- Tnnenwiinde: PN - jm&ﬂmﬂse Ziegelmanerwerk, teilweise

.\ Trockenbauelemente

- Decken: | A . »" Beton- oder Holzbalkendecken

- Tnnentreppen; NS - - Holztreppen

- FuBbisden: < S\ - teilweise Betonfubboden mit Fliesen-

NN 5 @ 2o belag, teilweise Holzfulboden mit
(R N ; Laminat
S\ Fiwen: S8 - AuBentiren: teilweise Holztiiren,
‘ ™ teibweise Metalltiiren mit Glseinsatz
~ - Innentiiren: Holztiiren

‘1:-} 'Eénﬂer: - teiblweise Holz- oder Kunststofffenster.

A teilweise Metallfenster mit Isolierver-

glasung

- Wandverkleidung: - Putz oder Tapete mut Anstrich

- samitére Emrichiung: - Bad nut Wanne, Waschbecken und WC
- Elektroleihmgen: - anf Putz

- Hetzung: - Gasheizimg mit Gastherme

Dach:

- Dachkonstrukiion; - Holzkonstrukiion

- Dachhaut: - Dachziegel oder Blechrateln

11
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Fassade:

Besonders zu beriicksichtizgende Baunteile: -

Besondere {Betriebs-)Einrichtungen:

Sockel: Sichtmanerwerk aus Bruch-
steinen

darliber; Sichimaverwerk aus Ziegel-
stelmen

Wintergarten als Leichtmetall- / Glas
konstruktion ‘

kemne

Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesmnmutnmgsdauer des
Gebéndes i Anlehnung an die i der Anlage | Immcrwm‘v 2{}11 - Vﬂﬁﬁ‘mllmhleu

Modellansitze mat 80 Jahren emgeschitet.

Die verbletbende Restnutzungsdauer filr das 2w bewertende Ge‘t:mu:le wird (nach der
Dhnchfithrung von Instandsetzimgen unid Mﬂderms:tenmgeﬂ_ bei emem mittleren
Modernisierungsgrad” gem, Anlage 2 dey Imimo-WetV =202 |- ) mit ca. 30 Jahren
emgeschitzt und fiw die Bewerumg Pum Afisatz gebm:ht -

Ausgehen von dem erkennbaren Eu)dmcl. deﬁ Gebﬁudﬂﬁls»mrd eingeschiitzt, dass

das Gebéude mm Wesenrtlchmmﬂugel&m st

Banhmhrelhung Laml:wirlsrhnﬂli:hfs Betriftlsgehande { Scheune 1. (Gebaudeteil
D und E* im Lageplan zum Teihmngsantiag))

Bei dem Gebiéindeteileri ,,D* und E* handelt es sich nm élteres, ehemals als Scheune
ermichtetes wnid genutztes Iaildﬂmschafthches Betnebsgehaude welches zum Orts-
hesichnglmgﬁmﬂlm sowoll von &u!.’n:n als auch von innen besichiigt werden konnte,

Rlllll'.] .I‘lﬂllﬂl .'I]lﬂ h‘ulru.n T

Das Eebaude he,steht aus ‘

N1 B

Rohbau:
.- Fandamente: =

S AuBenwinde:

Y Innenwide: =
- keme Zwischendecken

- Decken:
- Innentreppen:

Ausbau:

- FuBbdden: -
- Tiren: -

- Fenster: -

Lagerraum 1m Erdgeschoss

Streifenfondament
Naturstein, Lehm oder Ziegelmauerwerk
keine Innenwiinde

keine Innentreppen

Betonfullboden

keine AuBentilren
Innentitren: keine Innentiiren

keine Fenster
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- Wandverkleidung: - Putz
- sanitire Emnchtung: - keine samitdren Anlagen
- Elektroleitungen: - keie fimktionstahige Elektroanlagen
- Hetzung: - keine Heizung
- Dachkonstruktion: - Holzkonstruktion: <.
- Dachhaut: - Dachziegel
Fassade: - Sockel: E-ll:hlmauenl.rerk au:s Bm::h
steinen |
- dan'tber Wﬂmmﬁm. Lr:]lm oder Ziegel-

teﬂwe:se Putz

Besonders zu bericksichtigende Rﬂutei'.lq:_ N
Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - - kem :

Das Gebiande wurde zum mnhesmkmguugﬁtﬂmm angmmhem]mh erkennbar i der
jilngsten Vergangenheit tmlweqse mstaudgesem und madammen

Trotz der durchgefiiluten Mﬂdﬁmmmmgeﬂ unid Iﬂst&ndﬁr:mmgm liegen am Gebiude
erhebliche Eaumangel Eau_'-ﬂ:haden tm& angestﬂu‘-te Repamm.reu vor.

Das Gebdude warde S-Ehﬂﬂ selt ]iﬂﬂgEIET 2.!:11 mi:hr wirtschattlich sinmvell genutzt und
Miet- oder andere Nu'l:unggveﬂmge Iageu 2 'diesem Gebiude am Wertermittlungsstich-
tag micht vor.

m:sgehmﬂ !mu den wurgelmnmm Sai:hvmhalreu wird die Gesamtnntzungsdaver des
Gebiindes in Aulefmung an die i1 der Anlage 1 ImmoWertV -2021 - verdffentlichren
Muf!alhlnsatze m:lf 301 ﬂhIEIi eingeschiitzt.

. Dle ve;rblmhende Res!mrlzunasdauer fiir das zu bewertende Gebaude wird (nach der

S .“Dmc]lﬁlhnmg von Instandsetzungen und Modemisierungen, bei einen , mmttleren

Modetnisierungsgrad” gent. Anlage 2 der Immo-WertV - 2021- ) mit ¢a. 10 Jahren,

‘eingif:l’sﬂlﬁtzr. und fiir die Bewertung zum Ansatz gebracht.

"]Ai‘-*;le Wertmindernng des Gebdudes wegen Bammdngeln, Banschiden und angestauten

2.5:2.5

> Reparaturen wird mit 60 % der altersgeminderten Gebiudeherstellungskosten einge-

schatzt

Baubeschreibung Landwirtschaftliches Betriebsgebiiude / Scheune 2. (Gebindeteil
LG und F* 1m Lageplan zum Tetlungsantrag))

Bei dem Gebdinde G* und ,F* handelt es sich wm e #dlteres ehemals als Scheune er-
richtetes und genutzies landwirtschaftliches Betriebsgebiinde, welches zum Ortsbe-
sichtipungstermin sowohl von aulen als auch von mnen besichtigt werden konnte.
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Das Gebinde bestelit aus

Baubeschreibung
Rohbau:

- Fundamente:;

= AuBenwiinde:

- Innenwiinde:

- Decken:

- Inmentreppen:

Ausbaun:
= Fufibdden:

- Tiiren:

= Fenster:

- Wandverkleidung:

- sanitire Eiurichmug:,

Ele;]-:tmleuungen
- Hﬂzung

Dach: \
- Da::hkmmtn LL:rmu

- Dﬂch]mut

.E‘:ﬂsﬁmle:\_,

‘ ‘ Hﬁnnd:rs zu beriicksichtigende Bauteile: -

“:"‘Bmundere {Betriebs-)Einrichtungen:

Teilunterkellemng
Erdgeschoss / Lagerfldche

L. Obergeschoss / Lagerflache

Sﬁftfﬂﬂﬂluﬂﬂl.'ﬂﬂll*
Naturstem, Lehm {!ldE'T E.legelmauemrerk
iiberwiegend Enegehlmuﬂwerk

Masawdeckf i Emw&gﬁu iiber dem
El:d;gaeschmas AN

H::rlz‘m:ppe vom Erﬂgesc]mss Zin

:~ i‘l Dbe:rgﬁchuss

Bﬂmn- m:le1 Pﬂa&terﬂlﬂbnden

Y keme -*Luﬁmnuﬁu
Iliﬂenrlhw k&me Innentiiven

Holz~ adpa:r]{unstsmfffensrer

: keme sanitiren Anlagen
e keine fimktionsfihige Elektroanlagen

keine Helzung

Holzkonstruktion

Dachziegel

Sockel: Sichtmaverwerk aus Bruch-
steinen

darliber: Manerwerk mit Putz

keine

- keine

Das Gebande wurde zum Ortsbesichtigungstermin angenscheinlich erkennbar in der
jiingsten Vergangenheit teilweise mstandgesetzt und modemisiert.

Trotz der durchgefliilnten Modermsierumngen und Instandsetzungen hegen am Gebdude
erhebliche Baumingel, Banschaden und angestaute Reparaturen vor.

Dias Gebdude wurde schon seit lingerer Zeit nicht wirtschaftlich sinnvoll genutzt und
Miet- oder andere Nutzungsvertrige lagen zu diesem Gebédnde am Wertermutthmgsstich-

tag mcht vor,

14
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Ausgehend von den vorgenannten Sachverhalten wird die Gesamtnutzungsdaner des
Gebiindes in Anlehmmg an die in der Anlage | ImmoWertV -2021 - verGffentlichten
Maodellansdtze mit 30 Jahren eingeschitzt,

Die verbletbende Restitzungsdaner fir das zn bewertende Gebande wird (nach der
Drehfithrung von Instandsetzungen und Modermsierungen, bel etnen anittleren
Modernisienmgsgrad” gem. Anlage 2 der Immo-WertV' - 2021- ) mit ca_ 10 Jahren.
eingeschitzt und fir die Bewertung zmm Ansatz gebracht. R

Die Wertminderung des Gebédudes wegen Bauméingeln, E&}]S:Chﬁﬁﬂﬁl;md angestauten
Reparaturen wird mit &0 % der aliersgenunderten Gebdndeherstellungskosten einge-
scharzt

Bewertungsansitze

Bewertungsansltze fiir Bodenwertermittlung
Bodennchitwert fir Banland in der Regmn dﬂE Bewer- <
grundsiiicks

Zum Ansatz gebrachter Bodenwert ‘fir Fhustuu::k Gemarl»amg_
Salzmiinde, Flur 3, Flurstiick 4/2 (Bauland) ‘
1.595 m® * 45,00 €/'m?

- Zum Ansatz gebrachter Ecldeuwert fiar Fluﬁ.hiek Gemarhm,g
Salzmiinde, Flur 4, Flurstilek 272 {thngstland} (¥
12.150 o * 0,43 €/m?

4500 €m’

Ty B

5223 E

Bodenwert Grundstiick gesamt - 77.000 €

- Zum Ansatz gebrachier Bodenwert filr Gnmdmick Gemarkung = 206,370
Salzmiinde, Flur 4, Flurstiick T {Eﬂuli-md]
4 586 m* * 45 00 €/m? _

Rewertungsanilize fiir' Sachwertermi‘lﬂung Flurstiick Flur 4, Flurstiick 34/71

- BromeiGrundiliche Wohngebaude A = 99701 ¥

- Brutio-Grundfliche Wohngebdnde B = 62464 ¥

- Britto-Gnmdfliche gemisclit nutzbares Wohngebiude O = 25590 m

- 'ann—GmudﬂﬁcIu: Schienne , . DV/E* (Scheunel ) = 518,38 v

- “Erurtn-Gllmdﬂm:hE E.cheune JG/F* (Scheune?) =1.68523 m

elmﬁhﬁtﬂe Gesaminuizungsdauern

- Wohngebaude = 80 Jahre

O« Sehennengebaude = 10 Jahte
U2 marktangepasster vorlanfiger Sachwert Flurstiick Flur 4, = 015968 €

\ Fhurstiick 34/71

- Wertmindermg wg. Baumdngeln, Banschiiden, angestauten =-475.128 €

Reparaturen
marktangepasster Sachwert unter Berticksichtigung = 440.840 ¢

besonderer ohjekispezifischer Grundstiicksmerkmale ril. 440,000 €
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Bewertungsansitze fiir Ertragswertermittlung

emgeschﬂtzte jihrlich marktiiblich erzielbare Mieteinnahmen

Wohnranmmieten = 37264 €

- Lagemmanmmueten = 31333 €

- zum Ansatz gebrachte jahrliche Bewirtschaftungskosten = 15461 £

- emgeschitzte wirtschaftliche Restutzungsdaner
Wohngebande = 0 Jahre
Scheunengebiude =_ 10 Jahre

- um Ansatz gebrachter Bodenwert =206.370 €

- vorlinfiger Ertragswert des Grundstilcks olne besondere = G9N282
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer obyektspezifischer Maﬂanﬂlc N\
Wertmindenmg wg. Baumangeln. Bauschaden angesmmau _r==-475.128 €
Reparaturen :

- kapitalisierte Mehrmiete fir Scheunengebénde T und 2 h :f T =+219958 €
fiir Restnutzimesdaner von 10 Jahren | N

Besondere objektspezifische and&rll::kmueltmﬂle\gtsaml =-255.170 €

Ertragswert des Grundstiicks untg;' Bfrucln;siq:]lﬁgnng ( = 435112 ¢

besonderer ahjektspeztﬂsch‘gr t:;:ﬁnﬂsﬂig_kﬁniéﬂ:malg \

Wertermittlungsergebnisse |

- Verkehrswert des Grundsriicks Gem&ﬁnmg
Salzminde, Flur 3, Flurstiick 4.2 und Gemmklmg_ Salz-
miinde, Flur 4, Ftlu*ﬁrﬂcl: 212

- Verkehrswert des: Gnm{lsntlm (:mm"mug Salzmiinde,
Flur 4, Flu:sm{'L 34 ?1 Xy |

rd. 435.000 €

77.000 €

= 435000 €

‘.-’erkehrmﬂt t!er Gnm&ﬂilckegeﬁ:mt

‘ir’trkehrswert {ier Zn h-rwertenden Grundstiicke

S12.000 €

& Grundstu::ke mit der Nutzharkeit der Bewertungsgrundstiicke werden am Wertermitt-
hlugsﬁtlchtag iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorvangig am Entrags-

wert bzw. bel unbebauten Grundstiicken am Bodenwert onentieren.

- Verkehrswert des Grundstiicks Gemarkung

miknde, Flur 4, Flurstiiek 2/2

Flug 4, Flugstiick 34/7]

qﬂu_&géhend von den Verkehrswerten der Emnzelgrmdstiicke ergibt sich der Verkehns-
Soowert der Grundsticke (ohne Berticksichtigung von im Grundbuch eingetragenen
> Rechten und Belastingen) insgesamt wie folgt:

= T77.000 E
Salzmiinde, Flur 3, Flurstiick 4/2 1und Gemarkung Salz-
- Verkehrswert des Grundstiicks Gemarkung Salzmiinde, = 435000 €
= 512000 €

Verkehrswert der Grundstiicke gesamt

m Worten: Fimflumdertzwialftausend EURO
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Bemerkungen zum Verkehrswert:

Nach § 194 BauGB wird der Verkelrswert von Grundstiicken durch den Preis bestimmt,
der zum Zeitpunkt, auf den sich die Emuttlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichhchen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Gnmdstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermnitthing ohne Riicksichr anf ngewtﬁlmhche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Fiir verdeckte und nicht angenschemlich erkennbare Banschiden mw:lg nicht walr-
heitsgemibe oder nnvollstindige Angaben des Eigentiimers oder falsbhe Angaben in
behdrdlichen Dolammenten wird hinsichtlich der Bewertimg LemEHai’nmg ul:lemummen-

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dfﬁb das vmhegeuﬁe G-
achten unter Beriicksichtigung spezieller und nur fiir die Durchfithrumg. der Zwangsver-
steigerung geltender Festlegungen des Anfiraggebers erstellt wardeund das Gutachten
aus diesem Grund nur fiir die Durchfiihmung des Zwangsverstei gerumgﬂerfaluens und
nicht fiir andere Verwendungs- und Verwertungszwecke verwendet werden darf und fiir
eine andere Verwendung- oder Verwertung jegliche Haftung atisgeschlossen wird,
Gleiches gilt auch fiir von anderen ErstE]]te rw:rlls LEJ:H:th ndar auszugswmse erstellte
Eopien uind Ausdiicke, ; N\

Das Kurzgutachten wurde 2 - faﬂh\auge:femgt I Exemplar El'hh[t der_ﬁm.ﬂmggeber

1 Exemplar verbleit beim Sﬂch‘-"ﬁ‘ﬂﬁ:l]dlgﬂl zu:r ﬂrchwgmug

> H

Halle, den 05.08.2024 L

Dipl-Ok.; Dipll—]ng. (FH}H:ma-Dlrter Gn]]]l.ug
Von dei Inpenisnrkamiier Sachsen-Auliali
offentlich bestellter und vereidigter Saclverstindiger
fikr B-eu'ﬁ'mng "-‘fml hetrwtmwmd m:hehautm Girundstilcken

it .

‘ﬁrzel-:h nis r.le-r Anlngeu. ‘j—.--l Fotoaufuahimen
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Objektfotos: Gemarkung Salzmiinde, Flur 3, Flurstiick 4/2, Flur 4, Flurstiick 2/2 und Flur 4, Flurstiick 34/71

o4

|
N
=

| Bild 1
* | Detailansicht mit Blick

auf Lage der Bewer-

tul\igsﬁ}undstﬁcke
QG;t;:‘ﬁﬁarkung Salzmiinde
"iﬁlur 3, Flurstiick 4/2
—und Flur 4, Flurstiick
34/71 von der Strafle
aus gesehen

Bild 2

Detailansicht mit Blick
in Innenraum von
Scheunengebiude 2
(Gebdiudeteil G/F)




