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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.
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KURZGUTACHTEN
&= ?3.7"1

z = = ,
fiir den im Grundbuch von Wallwitz, Blatt @g@ﬁa@m&sitz
Bestandsverzeichnis: & &Q
Ifd. Nr. 1, Gemarkung Wallwitz, Fl!@ rstii , Gebi de und Freiflache,
Beiderseerstralle 7 2 k< @ =

L 06193 Petersberg, Beids cerstrafie 7 @

age: etersberg, eerstr

Q ar a ermi tlchtag mit einem freistehenden
g% béiude ger- / engebiduden) bebaut.

Das zu bewertende Grunds
Einfamilienhaus und N &b

Das zu bewerten%@dstuc @jle aufidem Grundstiick vorhandenen Gebiude konnten
zu den durchge Ortsb 1gun@l nen (2) nicht von innen besichtigt werden, da

dem Sachve 1 en kein,Zugang zu undstiick und zu den Gebéduden gewihrt wurde.

- deren Nutzungsvertrdgen wurden dem Sachverstindigen

VO deg tuckselgent mern trotz schriftlicher Bitte und Aufforderung keine Unter-
:@gen rmationen {ibergeben.

ittlungsstichtag: 22.06.2023 — entspricht dem Qualitétsstichtag

Verkehrswert des Grundstiicks

286.000 €
Dipl.-Ok.; Dipl.-Ing. (FH) Hans-Dieter Gohling Amtsgericht: Halle (Saale)
Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt Geschiftsnummer: 553 K 4/23

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
flir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Ausfertigung Nr. 1 Dieses Gutachten enthélt _10 Seiten und Anlagen mit 2 Fotos.
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Vorbemerkungen:
Bei der vorliegenden Gutachtenfassung handelt es sich um eine Kurzfassung eines beim
aufgefiihrten Amtsgericht unter der angegebenen Geschédftsnummer vorliegenden Voll-

gutachtens.

In der Kurzfassung sind nur die fiir die Wertermittlung wesentlichen Angaben und Er-
gebnisse dargestellt. Die flir die Wertermittlung notwendigen rechtlichen’und bewer-
tungstechnischen Wiirdigungen, Einstufungen und Ansitze sind i &Vollgutmhten

dargestellt, erldutert und begriindet. Dem Vollgutachten sind in agen des
Weiteren u. a. Ausziige aus der Liegenschaftskarte, dem Lle den Miet-
und Ertragsverhéltnissen, sowie eine groflere Anzahl von rDar-
stellung der baulichen Ausfiihrung und des baulichen Zu des ngsob-

jektes beigefiigt. i
Allgemeine Angaben 0%9
Auftraggeber
Amtsgericht Halle (Saale)

Thiiringer Str. 16 @ @ \

06112 Halle @ & R0

Zweck des Gutachtens @ ig

Feststellung des Verkehrswe d@s Gru tuc S zu ecke der Zwangsversteigerung
Bezeichnung des Ob jem@l u &

Ort: Q 06193-Pe rsberg

Stralle: @ Beidetseerstralie 7

Gemarkung allw1tz
Flur: \

PR %g
e 0 @ i

Gru ; @ von Wallwitz, Blatt 398

@bm@n @%{blatt
Gryﬁ;& beschreibung
@Q @s Grundstiicks

und Einwohnerzahl: Gemeinde Petersberg OT Sylbitz,

Petersberg hat ca. 9.300 Einwohner

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Verkehrslage, Entfernungen: am Rande der der Ortslage von Sylbitz

Verkehrsmittel: regionaler Busverkehr in der Region

Wohn- bzw. Geschiftslage: teilweise wohnbauliche Nutzung, teilweise gewerb-
liche Nutzung en in der Umgebung

Art der Bebauung: iiberwiegend offene Bebauung

Strae vor dem Grundstiick: Durchgangsstrafle mit erheblichem Verkehrsauf-
kommen
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Immissionen: keine, Verkehrsldrm durch StraBBenverkehr kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden.

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Strafenfront: ca. 17,00 m
mittlere Tiefe: ca. 70,00 m %&
Topographische Lage: im Wesentlichen eben X

Grundstiicksform: teilweise unregelmifige &@htucl@
23 ErschlieBungszustand &/
StraBenart: DurchgangsstraB&he: it@ erkehrsauf-

kommen o

Stralenausbau: befestigte ®1t b %}&

eitigen Fulwegen

Anschliisse an Versor- - keme ge mog
gungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

24 Rechtliche Gegebenheiten 6@ A@ @
o

a) Grundbuchaussagen

II. Abteilung, Lasten u@eschr ki "- en
Die Abteilung II hat @gung lgem@mhverhahen:
@@gung@ur An rdﬁ@der Zwangsversteigerung

(zu den Eintragu g ns. @gsw pie des Grundbuchauszuges in den Anlagen

zum Vo
| (2
Di 1\’:,, Nr. 3 vorhandenen Eintragungen zur Durchfiihrung
i , ahrens werden als nicht wertbeeinflussend eingestuft
. erde i d im Gutachten weder werterhhend noch wertmindernd
\ m A i
0

II lung, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
@B’ Abteilung III hat Eintragungen zu Hypotheken und Grundschulden

&merknng: Im Grundbuch vorhandene Eintragungen zu Hypotheken, Grundschulden

und Rentenschulden sind bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt geblieben, da
sie keinen Einfluss auf die Héhe des Verkehrswertes haben.

b) Rechte und Lasten des 6ffentlichen Rechts
Eintragungen im Bau- Nach Auskunft der zustédndigen Baubehorde liegen fiir das
lastenverzeichnis: zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen im Baulasten-

verzeichnis vor.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der zustdndigen Denkmalschutzbehoérde
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liegen fiir das zu bewertende Grundstiick keine Auflagen zum
Denkmalschutz geméB Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt vor.

Darstellung im Fldchen- Fiir das Gebiet des zu bewertenden Grundstiicks liegt nach
plan: Auskunft der zustindigen Baubehorde kein rechtsgtiltiger
Flachennutzungsplan vor. QO

Festsetzungen im Bebau- Nach Auskunft der zustdndigen Baub \de liegt fiir das
ungsplan: Gebiet des Bewertungsgrundstﬁc% echtsgiiltiger Be-
bauungsplan vor. Die Bebaubarkeit-des Grundstiicks ist somit

)3 ,Zuléi it von Vor-
enhang uten Ortsteile™

zu beurteilen. . %

Festsetzungen in Sat- Nach Auskunft der igen Baubehdrde liegt das

zungen der Gemeinde: ~ Bewertungsgrun im Ge ereich der Einbe-
ziehungssatzun m Fuc “i.d.F. ihrer 1. Anderung
und weist d ndstii eil e%%s Kleinsiedlungs-
gebietes Bau ) aus. K?o

Sonstige nicht einge- Sonst @ icht tr gene htecoder Lasten wurden dem

tragene Rechte und Sa v&;standl enn ht bena sind bei unbekanntem Vor-

Lasten: c sem iesem Gutacht¢n unberucksnchtlgt geblieben

el i anntwerden, wenn sie wertbe-
nﬂuss ind, di¢'Ubgrarbeitung dieses Gutachtens

Das zu bewelzt)e un dst war z unkt der durchgefiihrten Ortsbesichtigung

offensichtl al terschlo er 0 oder noch in Kiirze zu erwartende Beitrige

und nicht erliche Ab n den Eigentiimern keine Informationen an den

Sachver : en i ben, in wird davon ausgegangen, dass am Wertermitt-
lungss ag kei i g@age ausstanden oder angekiindigt waren.
rlieg r Bau %ﬁgmg und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
aben @ nicht iiberpriift, bei dieser Wertermittlung wird die formelle
nd ma e Eegali r vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

B @\ elbung
%2 5. ubeschreibung Wohngebiude

ie bereits ausgefiihrt, wurden dem Sachverstindigen von den Eigentiimern keine In-
formationen und Unterlagen zur baulichen Ausfithrung der auf dem Grundstiick vor-
handenen Gebaude iibergeben und eine Innenbesichtigung der Gebdude war nicht
moglich, da dem Sachverstdndigen von den Grundstiickseigentiimern kein Zugang zum
Grundstiick und zu den Gebduden gewihrt wurde.

Aus den vorgenannten Griinden erfolgt

- die Baubeschreibung,
- die Einschétzung der iiblichen Gesamtnutzungsdauer der Gebédude
- die Einschédtzung der zum Ansatz zu bringenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

5
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der Gebidude
- die Einschitzung von Bauméngeln, Bauschidden und angestauten Reparaturen

ausschlieBlich auf der Grundlage der vom Sachversténdigen zum Ortsbesichtigungs-
termin augenscheinlich von der Strafle her, von auflen erkennbaren Sachverhalte und der
vom Sachverstindigen als {iblich eingeschitzten Bauweise.

Beschrieben sind die vorherrschenden Ausfithrungen, die in Teilbe 'Chgl abweichen
kénnen. Die Angaben {iber nicht sichtbare oder unzugéngliche T ﬁ%ﬁuhen auf vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprcc@ Annahmen und
sind deshalb unverbindlich. %&7

Raumordnung und Nutzung:

Das Gebiude besteht aus

Raumordnung:

Rohbau:

- Fundamente: X
- Aullenwinde: ©>© @ 1
- Innenwiinde: Q ©© é@gelmauerwerk, teilweise Trockenbau

@ Beton- oder Holzbalkendecken

- keine Aussage moglich

@ o%%y@ - Hauseingangstiir: keine Aussage

moglich

@ @ - Innentiiren: keine Aussage moglich
- Fg@@ - K'unst§tofffenst§r mit Isolierverglasung,
@ \ teilweise Jalousien

andverkleidung: - keine Aussage moglich
- sanitdre Einrichtung: - keine Aussage moglich
- Elektroleitungen: - keine Aussage moglich
- Heizung: - keine Aussage moglich
- Innentreppe: - keine Aussage moglich
Dach:
- Dachkonstruktion: - Satteldach als Holzkonstruktion
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- Dachhaut: - Dachziegel
Fassade: - Sockel: Bruchstein- /Ziegelstein-

mauerwerk ohne Putz
- dariiber: Ziegelsteinmauerwerk mit Putz

&

keine x\
Besondere (Betriebs-)Einrichtungen: - keine @ @

Besonders zu beriicksichtigende Bauteile:

Bau- und Unterhaltungszustand

Bei dem Gebaude handelt es sich auf Grund seines vorder& % n aullen er-
AT aumingel, Bau-

schdden und angestaute Reparaturen waren von der-Stralie a erkennbar.

gha en, die zu einer Wert-
edc %ar teilweise ein Reno-
'ogeba

Kurzbeschreibung Nebengé au (Lager- hupp@ uden)

der jiingsten Vergangenheit teilweise insta
wesentliche Bauméngel, Bauschédden
minderung fiihren wiirden, nicht vorlage
vierungsstau im Bereich der Gie @de

Bei den auf dem Bewertung a : stuck%rhanden engebduden handelt es sich
nach den zum Ortsbesichtigungste der S@us erkennbaren Sachverhalten
um verschiedene Schup :-u- Lage éihnlfe\‘,% biudebestandteile (s. dazu Fotos in

den Anlagen zum Vollgu g

F?ﬁ;;;&l;%@ @Q . %7\9 - Ziegelmauerwerk

& Fuﬁb§ @ @\ - Beton- oder gestampfte Erde
Y 5

- Pultdach mit Platten- oder Bahnenbelag

&\
- liber Wohngebiude

A@ tuugsansatze fiir Bodenwertermittlung
denrichtwert in der Region des Bewertungsgrundstticks = 20 €/m?
odenwert des Grundstiicks = 44.080 €
3.2 Bewertungsansiitze fiir Sachwertermittlung

- Brutto-Grundfliche Wohngebiude = 256 m?

- ecingeschitzte iibliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
- eingeschitzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 33 Jahre
- Brutto-Grundflache Nebengebdude = 128 m?

- eingeschétzte tibliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
- eingeschitzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 33  Jahre
- zum Ansatz gebrachter Bodenwert = 44080 €
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Besonderer objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 3 ImmowertV
-2021 -)

- Wertminderung wegen Renovierungsstau = - 5644 €
(3 % der altersgeminderten Gebdudeherstellungskosten)
Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks = 286.449 €
unter Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer 7
Grundstiicksmerkmale \Q% .286.000 €
Bewertungsansiitze fiir Ertragswertermittlung @
- zum Ansatz gebrachte Mietfliche Wohnhaus = @9 m?
- eingeschitzte jahrlich marktiiblich erzielbare Mleteu&n 511 €
- zum Ansatz gebrachte Bewirtschaftungskosten 2236 €
- eingeschitzte wirtschaftliche Restnutzungsdau @ 33 Jahre
- zum Ansatz gebrachter Bodenwert 44 080 €
vorliufiger Ertragswert des bebauten Gru = 291 358 €
ohne sonstige besondere objektspezifische %stucks '
kmale

Besondere objektspezifische Grundstii

- Wertminderung wegen Renovie figs tau =- 5.644 €
(aus Sachwertverfahren) 6.

Ertragswert des Grundstii fiter cks:chtl = 285.714 €

sonstiger besonderer obj eznﬁs rund@!‘s

merkmale rd. 286.000 €

Wertermnttlungsg@@sse @

Marktangepagst = 286.000 €

Ertragswert, = 286.000 €

Aus de rt abgel er V@@wen = 286.000 €

Ver de :’7 ; we Grundstiicks

Gl@lcke ‘. :q_:' ut it des zu bewertenden Grundstiicks werden am Werter-
gssti is¢ zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sach-

ie Eigennutzung und nicht die Erzielung von Ertrdgen im
chwert des Bewertungsobjekts wurde mit rd. 286.000 € er-

kehrswert fiir den im Grundbuch von Wallwitz, Blatt 398 eingetragenen Grund-

estandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Wallwitz, Flur 5, Flurstiick 19/7, Gebédude- und Freifldche,
Beiderseerstralle 7 zu 2.204 m?

Lage: 06193 Petersberg, Beiderseerstralle 7
wird zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 mit

286.000 €

in Worten: Zweihundertsechsundachtzigtausend EURO geschiitzt.
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Bemerkungen zum Verkehrswert:

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert von Grundstiicken durch den Preis bestimmt,
der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder

persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wire. \
Fiir verdeckte und nicht augenscheinlich erkennbare Bauschéde e nicht wahr-
heitsgemale oder unvollstindige Angaben des Eigentlimers schi ben in

behordlichen Dokumenten wird hinsichtlich der Bewertun Haft ernommen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiese s das iegende Gut-
achten unter Berticksichtigung spezieller und nur fiir i@ﬂ urchfii der Zwangsver-

da
steigerung geltender Festlegungen des Auftraggelﬁ> ) d das Gutachten

aus diesem Grund nur fiir die Durchfiihrung des(Zwa igerungsverfahrens und
nicht fiir andere Verwendungs- und Verwert wecke ve det werden darf und fiir

Crsli

eine andere Verwendung- oder Verwertung iche H ausgeschlossen wird.
Gleiches gilt auch fiir von Anderen erso lst% der Qzugsweise erstellte
Kopien und Ausdrucke. @ & R

Halle, den 06.07.2023 / @
h-d Jb
Dipl.-Ok.; Dipl.zé.
Von der Inggnie
offentlich bestellter'n ac
fiir Bewertung von en und bauten Gm@ken
06118 Hal]e& kstral. 0345%%2 98 25
K 0 -G

Verzeichnis der Anla;
= (Al

@&@@

idigter.Sac
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Objektfotos: Gemarkung Wallwitz, Flur §, Flurstiick 19/7, 06193 Petersberg OT Sylbitz, Beiderseerstr. 7

SBild 1
> Detailansicht mit Blick

auf-Bewertungsobjekt
vom der Strafie aus

) Jgesehen

)

Bild 2

Detailansicht mit Blick
auf Bewertungsobjekt
von der Strafle aus






