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2 Ergebnisiibersicht

verkiirzte Gutachtenversion

KURZGUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, 1.S.d. § 194 Baugesetzbuch).

Der auf der Grundlage einer AuBlenbesichtigung ermittelte Verkehrswert
(Marktwert i.S.d. § 194 BauGB), fiir den 83 / 1.000 stel Miteigentumsanteil an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick, verbunden mit dem

Sondereigentum an der im 4. OG rechts gelegenen 3- Raumwohnung Nr. 17
sowie dem Kellerraum Nr. 17, und dem Sondernutzungsrecht
an dem mit Nr. 2 bezeichneten KFZ-Stellplatz,
Grundbuch Blatt 13036, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17
in 06114 Halle (Saale), Paracelsusstrafle 7,
wird zum Wertermittlungsstichtag 17. April 2024
geschéitzt mit

129.000,00 €

in Worten: Einhundertneunundzwanzigtausend Euro.

Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Saale)
Abt. Zwangsversteigerung
Thiiringer StraBe 16
06112 Halle
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts (Marktwerts) fiir das Amtsgericht Halle (Saale), zum

Gutachtenerstellung: Zwecke der Zwangsversteigerung. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gut-
achten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend des angegebenien Zwecks, als
Grundlage fiir dieses Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung der Eigentumswohnung Nr. 17 wurde, entsprechend der Einla-

Ortstermin: dung, am 17. April 2024 in Form einer Auflenbesichtigung durchgefiihrt. Nachdem
sich der Sachverstindige durch Klingeln an der Haueingangstiir und durch Klopfen an
der Wohnungstiir bemerkbar gemacht hat und ihm die Wohnungstiir nicht gedffnet
wurde, konnte auftragsgemal lediglich eine Auflenbesichtigung durchgefiihrt werden.
Der Zugang zum Treppenhaus des Mehrfamilienhauses wurde dem Sachverstindigen
durch eine andere Mieterin ermoglicht. Somit konnte nur das Treppenhaus durch den
Sachverstindigen begangen und besichtigt werden. Die Wohnung und der Kellerraum
konnten nicht besichtigt werden. Am Ortstermin nahmen teil:

1. die Mieterin einer anderen Wohnung im Bewertungsobjekt (zeitweise),

2. Mitarbeiterin des Sachverstindigen,

3. sowie der ausfithrende Sachverstiandige selbst.

Andere am Verfahren beteiligte Parteien waren zum Ortstermin nicht anwesend.
Auftragsgemill wurde das vorliegende Gutachten beziiglich der Bewertungswohnung
Nr. 17 ausschlielich nach dem dufleren Eindruck erstellt. Die dabei erkennbaren ortli-
chen Gegebenheiten wurden (soweit moglich) per Handaufzeichnungen, Skizzen und
Fotoapparat dokumentiert.

3.2 Herangezogene Unterlagen, verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

/U1/  Der Bodenrichtwert wurde am 26. April 2024 elektronisch auf der Internetseite
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de des Landesamts fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-
Anhalt erkundet und in der Handakte des Sachverstandigen vermerkt.

/U2/  Kopie der Liegenschaftskarte mit Stand vom 16. April 2024. (LVermGeo).

/U3/  Kopie des Wohnungs-Grundbuchblatts 13036 von Halle des Amtsgerichts Halle (Saale), mit Aus-
druck vom 12. Mirz 2024.

/U4/ — Baulastenauskunft der Stadt Halle (Saale), Fachbereich Stiadtebau und Bauordnung, Abteilung Bau-
recht vom 17. April 2024.

[US5/  Aktennotiz zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts / ausgestellt durch die
Stadt Halle (Saale), Fachbereich Stddtebau und Bauordnung, Abteilung Stadtplanung vom
16. April. 2024.

/U6/  Telefonische Recherchen zu Vergleichsmieten und aus dem Mietspiegel der Stadt Halle/Saale, von
mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Objekten.

/U7/  Grundstiicksmarktbericht 2023 mit dem Regionalbereich Halle (Saale) und andere.

/U8/  Telefonische und schriftlich Recherchen u.a. bei der Stadt Halle (Saale) und den Versorgungstrigern,
sowie dem Amt fiir Denkmalschutz zu den individuellen Grundstiicksgegebenheiten.

/U9/  Kopien Wohnungsgrundriss, Lageplan zu den drei Stellplidtzen, Teilungserkldrung mit Nachtrag u.a.
zur Bewertungswohnung Nr. 17 von der Gemeinschaftseigentumsverwaltung.

/U9/  Anfragen und Informationen bei/von der Verwaltung zum Gesamtobjekt und der Bewertungswoh-
nung sowie die Beantwortung weiterer objektbezogener Fragen durch den Sachverstiandigen.
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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 — ImmoWertV21)

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 iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFlV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliache (Wohnflachenverordnung — WoF1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (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 abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

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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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: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Inmobilienbewertung, Sinzig 2010

[5S] 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 April 2024) erstellt.

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

Baujahr: Mehrfamilienhaus: Baujahr ca. 1908, grundhafte denkmalgerechte
Sanierung:1994/1995, letzte durchgefiihrte Modernisierungen/ Sa-
nierungen: ca. 2012. (gemadl Angaben aus einem vorliegenden Ex-
pose” aus dem Jahre 2018 und Verwalterangaben sowie nach Schit-
zung durch den Sachverstindigen).

Grundbuchblatt (Wohnungseigentum) | 13036; 1fd. Nr. 1

Gemarkung: Halle

Lage: 06114 Halle (Saale), Paracelsusstralle 7
Flur: 11

Flurstiick: 22/14

GrundstiicksgroBe: 522 m?

Eingetragene und nicht Eintragung zu GB Abteilung I 1fd. Nr. 2:
eingetragene Lasten und

Rechte: Der Vergleich der Informationen aus der Eintragungsbewilligung zu dieser Be-

schrinkt personlichen Dienstbarkeit vom 01.10.1997, mit den realen — von auf3en -
erkennbaren Gegebenheiten, handelt es sich - beziiglich des Bewertungsgrund-
stiicks — um die alleinige und wahrscheinlich auch ausschlieBliche Fremdnutzung
durch die eines 16,10 m? groflen Kellerraums im
westlichen Seitenfliigel'. Die KellerauBentreppe mit gemauerten und verputzten
Wangen und Metallgelinder befindet sich bereits auf dem westlichen Nachbar-
grundstiick 22/12 (siehe Anlage 7, Foto 7 und 18). Die Abgeltung der durch dieses
Recht bedingten Beeinflussung?® erfolgte an die damaligen Grundstiickseigentiimer
im Jahre 1997 in einer Hohe von 2.817,50 DM. Diese Zahlung des Werts dieser
Dienstbarkeit, stellt eine Einmalzahlung dar und gilt damit als ausgeglichen.

! Siehe auch Anlage 5 eingezeichnete Raumlage ,,Standard Trafo*.
% Fiir das Gemeinschaftseigentum: Nichtnutzung eines Kellerraums.
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Eintragung zu GB Abteilung II Ifd. Nr. 3:

Diese beschrinkt personliche Dienstbarkeit (Gasniederdruckleitungsrecht DN 50)
fiir die in Halle (Saale) stellt sich beziiglich des Bewertungsgrund-
stiicks, gemiBl Lageplan zur Eintragungsbewilligung als unterirdisch verlegte Lei-
tung entlang der siidlich befestigten Zu- bzw. Uberfahrt mit einem Flichenan-
spruch — inkl. Schutzstreifen von 33 m? dar. Die ist berechtigt, das jeweilige
Grundstiick zum Zwecke des Bauens, Betriebes, der Unterhaltung und einer evtl.
Erneuerung sowie Riickbau der Anlage jederzeit zu betreten. Im Bereich der

diirfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet und keine Einwir-
kungen und Mafinahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgeméflen Be-
stand oder Betrieb der Anlage beeintrichtigen oder gefihrden.

Die Abgeltung der durch dieses Recht bedingten Beeinflussung® erfolgte an die
damaligen Grundstiickseigentiimer im Jahre 2011 in einer Hohe von 62,00 €. Diese
Zahlung des Werts dieser Dienstbarkeit, stellt eine Einmalzahlung dar und gilt
damit als ausgeglichen.

Weiterhin wurde zum Ortstermin durch den Sachverstindigen festgestellt, dass die
Zufahrt Ostlich von der Paracelsusstrale auf und siidlich iiber das Bewertungsgrund-
stiick* sowohl von den Eigentiimern/Mietern des westlichen Fremdflurstiick 22/13
als auch von den FEigentiimern/Mietern des nordlichen Nachbarfremdflurstiicks
3808/22 als Uberfahrt in nicht unerheblichem Umfang mitgenutzt wird. Fiir das
westlich angrenzende Fremdflurstiick 22/13 scheint das die einzige Moglichkeit zu
sein, dieses Grundstiick zu erreichen (zu begehen bzw. anzufahren). Dagegen hat das
Mehrfamilienhaus auf dem nordlich angrenzenden Fremdflurstiick 3808/22, von der
Paracelsusstralle aus keine eigenstindige Gebidudedurchfahrt zum westlichen Hofbe-
reich mit angelegten ca. 10 PKW-Stellpldtzen. Aus diesem Grund wird die Zufahrt
und die Grundstiicksiiberfahrt iiber das Bewertungsgrundstiick sowie zusitzlich eine
Teilflache des Flurstiicks 22/13 genutzt um mit den PKWs zu den ca. 10 Stellpldtzen
auf dem westlichen, unbebauten Fremdgrundstiicksanteil Flurstiick 3808/22 zu ge-
langen. Da die wie zuvor beschriebenen Uberfahrtsnutzungen von Fremden, weder
dinglich gesichert als Geh- und Uberfahrtsrecht in den 20 Wohnungsgrundbiichern
der Miteigentiimer des Bewertungsgrundstiicks eingetragen (vorhanden) sind noch
bzw. zusitzlich hierzu offentlich rechtliche Sicherungen in Form von Baulasten
(Geh- und Uberfahrtsrecht) im Baulastenverzeichnis vorhanden sind, scheint es sich
um einfache ungesicherte Duldungen von Ubergiingen bzw. Uberfahrten von Frem-
den iiber das Bewertungsgrundstiick zu handeln.

Da auftragsgemif hier der von Rechten Abt. II unbelastete Verkehrswert zu ermit-
teln ist, erfolgt im Rahmen dieses Gutachtens keine Anrechnung der Auswirkungen
der eingetragenen und nicht eingetragenen Rechte auf den hier ermittelten Ver-
kehrswert.

Aus den realen Gegebenheiten vor Ort geht hervor, dass der Stellplatz Nr. 3 nicht
so realisiert wurde, wie aus der Stellplatziibersicht (von der Verwaltung zur Verfii-
gung gestellt) hervorgeht (sieche Anlage 5 ,,Auszug Skizze (nicht maBstéiblich) —
Darstellung Lage von Stellplidtzen®). Der Sachverstindige geht davon aus, dass
dafiir ein real vorhandener Stellplatz links neben dem Haupthauszugang den Ersatz
dafiir darstellt (siche auch Foto 8, 12 und 17 — Lage: weiler PKW).

3 Fiir das Gemeinschaftseigentum: keine weitere bauliche Nutzbarkeit dieses Bereiches — Zu- bzw. Uberfahrt.
4 Der Uberfahrtsflsichenanteil auf dem Bewertungsgrundstiick betrigt ca. 132 m2
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Gz: 553 K 6/24

4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstraf3e 7

An Hand der Geobasis-Viewer Karte Orthofoto (Luftaufnahme mit Flurstiicks-
kennzeichnungen) im Geodatenportal.sachsen-anhalt.de ist zu erkennen, dass sich
der westliche Anteil des Nebengebidudes mit ca. 1/3 seiner Grofe auf dem benach-
barten Fremdflurstiick 22/13 befindet. Siehe hierzu Anlage 4 ,,Auszug® Orthofoto
zur Darstellung der Uberbauung des Nebengebzudes.

Weitere wertrelevant eingetragene und/oder nicht eingetragene Lasten und Rechte
sowie Bodenverunreinigungen (z.B. schidliche Bodenverinderungen) sind nach
Einsicht des Grundbuches und Angaben der Stadt Halle (Saale) nicht vorhanden
bzw. bekannt.

Bei der Bewertungswohnung Nr. 17 handelt es sich um eine Dreiraumwohnung im
vierten Obergeschoss rechts, des Hauptgebidudes. Die Wohnungseinheit ist zum
Stichtag scheinbar bewohnt, und wie an Hand des Klingelschildes an der Wohnungs-
tiir ablesbar, zum Ortstermin scheinbar fremdvermietet.

Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass keine weiteren nicht eingetragenen Las-
ten und Rechte bestehen. Der Sachverstindige weist gleichfalls ausdriicklich darauf
hin, dass die Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen nicht
Gegenstand des Gutachtens sein kann.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

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

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Umlegungs-,
Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde schriftlich erfragt /U4/. Es ent-
hilt keine Eintragungen.

Lt. Auskunft der Stadt Halle (Saale) Abteilung Denkmalschutz handelt es sich
bei dem Mehrfamilienhaus auf dem Bewertungsgrundstiick um ein Baudenkmal
gemdBl § 2 Abs. 2 Nr. 1 Denkmalschutzgesetz LSA sowie um einen Bestand-
teil eines Denkmalbereichs gemd § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz
LSA.

Das Bewertungsobjekt liegt 1t. Auskunft der Stadt Halle (Saale) in einem
Gebiet das seit 10.09.1998 im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt
als ,,Wohnbaufldche* (W) ausgewiesen ist.

Laut Angaben der Halle (Saale) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich
eines Bebauungsplans. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick ist in keines dieser Verfahren eingeordnet.

3 Aufgrund von technischen Einschrinkungen in der Konvertierung des Orthofotos von der Homepage des Geodatenportals.sachsen-anhalt.de im Zeitraum
der Erstellung des Gutachtens, wurde zur Veranschaulichung der ca. 1/3 Grenziiberbauung des Nebengebidudes ein Screenshot gemacht und als Anlage 4

im Gutachten verwendet.
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Ortssatzungen: Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich verschiedener Orts- und sonstigen
Satzungen. Seitens des Bauamtes wurde besonders die Erhaltungssatzung Nr.
18 ,,Paulusviertel* hervorgehoben. Nach Einschidtzung des Sachverstandigen
wird der Wert der Bewertungswohnung durch diese Satzungen nicht wesent-
lich iiber den Rahmen der von der Wertermittlung ohnehin beriicksichtigten
wertbeeinflussenden Umstédnde hinaus gepragt.

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Baureifes Land gemiB § 5 Abs. 4 InmoWertV.
(Grundstiicksqualitét)

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) im Siiden Sachsen-Anhalts ist die grofite Stadt und eines der drei Oberzen-
tren des Bundeslandes sowie Sitz des Landesverwaltungsamtes. Sie ist ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt
und bildet mit der benachbarten Grofstadt Leipzig die Metropolregion Mitteldeutschland.

Das Bewertungsgrundstiick liegt am dstlichen Rand des Paulusviertels.

Die Entfernung zum Hauptbahnhof betrigt ca. 2,1 km, zur Stadtmitte (Marktplatz) ca. 1,6 km. Die StraBen-
bahnhaltestelle ,,Am Wasserturm‘ befindet sich schrig gegeniiber dem Bewertungsobjekt.

Bundesland: Sachsen-Anbhalt.
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Halle (ca. 244.000 Einwohner auf einer Fldche von 135 km?).
Verkehrslage: Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelegenen

groBeren Stddten betragen:

nordwestlich zur Landeshauptstadt Magdeburg ca. 95 km, norddstlich zur
Lutherstadt Wittenberg ca. 77 km, siidostlich nach Leipzig ca. 38 km und
stidlich nach Merseburg (Saale) ca. 17 km.

Autobahnen A 14 und A 143,

Bundesstra3en B 6, B 80, B91 und B 100,

Flughafen Halle-Leipzig,

Bahnanschluss besteht in Halle.

Wohn- und Geschiftslage: Gute innerstadtische Wohnlage, als Geschiftslage bedingt geeignet.

Art der Bebauung in der Vier- bis fiinfgeschossige Wohnbebauung in geschlossener Bauweise mit

Strafle: homogenem Erscheinungsbild und geringem Anteil gewerblicher Nutzung.
Siidlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich der jiidische Friedhof
HumboldtstraB3e.

StraBenfront / mittlere Tiefe / UnregelmiBiger, im Wesentlichen leicht trapezformiger Grundstiickszuschnitt
Grundstiickszuschnitt: mit Abschrigungen der nordlichen und der westlichen Grundstiicksgrenzen,
Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung (Grundstiicksbreite) ca. 18 m, Straen-
front ca. 15 m, Ausdehnung in West-Ost-Richtung (Grundstiickstiefe) im
Mittel ca. 30 m, siidliche Grundstiickgrenze zum jiidischen Friedhof ca. 27 m.

Immissionen: Schallemissionen durch die Paracelsusstra3e (Bundesstra3e B6), weitere iiber
das normale Mal} dieser Lage hinausgehende Einfliisse wurden beim Ortster-
min nicht festgestellt.
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Az: 243901B Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
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StraBBenart und Strafen- Bundesstralle B6, ausgebaut mit getrennten Richtungsfahrbahnen und Mittel-
ausbau: streifen mit Strafenbahngleisen, Fahrbahnen jeweils zweispurig, Fahrtrich-

tung Siiden vor dem Bewertungsgrundstiick durch Abbiegerspuren aufgewei-
tet, beidseitig befestigte FuB3- und Radwege, Querungsmoglichkeit an der
HumboldtstraBe/Am Wasserturm mit Ampelanlage.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr stehen im o6ffentlichen Straenraum nur
begrenzt zur Verfiigung.

Hohenlage zur Straf3e: Annidhrend ebenes Terrain.

Anschliisse an die offentliche Strom-, Wasser-, Gas-, Telefonanschluss und  zentraler Abwasseranschluss
Ver- und Entsorgung: liegen am Grundstiick an.

Anschluss- und ErschlieBungs- Nach allen dem Sachverstidndigen zur Verfiigung stehenden Informationen
beitrige: sind mittelfristig keine ErschlieBungsbeitrige nach KAG oder Abgaben nach
§ 127 i.v.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmifigen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle
schriftliche Bestitigungen einzuholen.

Grenzverhiltnisse, nachbar-  Der Verlauf der Grundstiicksgrenzen war in der Ortlichkeit nicht abschlie-
liche Gemeinsamkeiten: Bend nachzuvollziehen. Der Sachverstindige geht von geordneten Grenzver-
hiltnissen aus.
Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Vorderhaus und einem Seitenfliigel
bebaut. Das Vorderhaus steht auf der Straenbegrenzungslinie, auf dem nord-
lichen Nachbargrundstiick Paracelsusstrae 7B schlieBt ein Gebdude anni-
hernd gleicher Hohe in geschlossener Bauweise an.
Der Seitenfliigel steht mit fensterlosen Brandwénden auf der nordlichen und
einem Teil der westlichen Grundstiicksgrenze.
An der siidlichen Grundstiicksgrenze des Bewertungsgrundstiicks befinden
sich ein eingeschossiges Nebengebdude sowie eine Zufahrt, die auch als ein-
zige ErschlieBung des Grundstiicks Paracelsusstrae 7A (Flurstiick 22/13) und
der riickwirtigen Stellplitze auf dem Grundstiick ParacelsusstralBe 7B (Flur-
stiick 3808/22) dient.
Vor der westlichen Brandwand des Seitenfliigels liegt auf Flurstiick 22/13
eine KellerauBentreppe (siehe Anlage Foto 7 und 18), die einen Technikraum
der GmbH erschlief3t.
Im Bereich der® Grundstiickszufahrt besteht ein Leitungsrecht fiir eine Gas-
niederdruckleitung der GmbH.
An Hand der Geobasis-Viewer Karte Orthofoto (Luftaufnahme mit Flur-
stiickskennzeichnungen) im Geodatenportal.sachsen-anhalt.de ist zu erken-
nen, dass sich der westliche Anteil des Nebengebdudes mit ca. 1/3 seiner
GroBe auf dem benachbarten Fremdflurstiick 22/13 befindet. Siehe hierzu
Anlage 4 ,,Auszug’ Orthofoto zur Darstellung der Uberbauung des Nebenge-
baudes®.

Baugrund Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfihiger Baugrund unterstellt.
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

¢ Unterirdisch iiber die gesamte Ost-West Ausdehnung der Grundstiickszufahrt.

7 Aufgrund von technischen Einschrinkungen in der Konvertierung des Orthofotos von der Homepage des Geodatenportals.sachsen-anhalt.de im Zeitraum
der Erstellung des Gutachtens, wurde zur Veranschaulichung der ca. 1/3 Grenziiberbauung des Nebengebidudes ein Screenshot gemacht und als Anlage 4
im Gutachten verwendet.
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Schédliche Boden- Dem Sachverstindigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziigli-
verdnderungen: chen Verdacht ergeben. Der Sachverstindige geht von keinen schédlichen

Bodenveridnderungen aus.
Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstéindigen
fiir schidliche Bodenveridnderungen.

4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem fiinfgeschossigen Mehrfamilienhaus bebaut, dessen oberstes Ge-
schoss sich straenseitig als Dachgeschoss (Mansarddach = Vollgeschoss darstellt, sonst Flachdach) darstellt.
Das Gebidude besteht aus Vorderhaus und Seitenfliigel mit getrennten Treppenaufgdngen und jeweils
10 Wohneinheiten. Die Zuginge zu beiden Gebdudeteilen liegen auf der Siidfassade des Seitenfliigels.

Das Gebiude ist vollstindig unterkellert, das Erdgeschoss liegt ca. 1,2 m iiber Terrain. Der Keller ist iiber die
Treppenrdume erschlossen, im Keller des Vorderhauses sind ein Technikraum und die ErschlieBungsflachen
Gemeinschaftseigentum, die weiteren Kellerrdume sind den Wohnungen zugeordnet.

Im Zugangshof befinden sich drei markierte Stellplitze.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Gebédude soweit im Rahmen der AuBlenbesichtigung erkennbar
vollstindig bewohnt. Es wird aufgrund seiner Lage und Struktur auch zukiinftig einer Wohnnutzung dienen.

Zustand des Miteigentums, Das Gebiude macht hinsichtlich seiner baulichen Struktur einen soliden Ein-
Mingel am Miteigentum: druck.
Die Fassaden sind in mdfigem Umfang verschmutzt oder veralgt,
an den Putzbindern und am Oberputz bestehen in geringen Umfang Fehlstel-
len oder Risse,
der Sockelputz ist an der Westfassade des Vorderhauses groBflichig beschi-
digt oder abgeplatzt,
die Hauseingangstiiren haben Holz- und Anstrichschiden,
die Treppenhauswinde haben im FEingangsbereich Feuchtigkeitsschiden und
sind verschmutzt,
die Treppenhausfenster haben Anstrichschéden,
die Tiiren zum Keller haben keine Brandschutzqualitit.

4.5  Nebengebiude

Auf der siidwestlichen Grundstiicksecke befindet sich ein eingeschossiges Nebengebdude. Es ist aus Sichtmau-
erwerk ‘uneinheitlicher Farbe errichtet und hat ein flach geneigtes Pultdach mit Pappdeckung und Regenrinne
mit offenem Auslauf. An den drei Holzfenstern und der einfachen Brettertiir bestehen erhebliche Anstrichschi-
den. Die Fassaden sind durch die Montage von Schildern, Briefkastenanlagen o.4. beschédigt.

Das Gebédude ist fiir eine untergeordnete Nutzung als Abstellraum in ausreichendem Zustand.

Informativ: An Hand der Geobasis-Viewer Karte Orthofoto (Luftaufnahme mit Flurstiickskennzeichnungen) im
Geodatenportal.sachsen-anhalt.de ist zu erkennen, dass sich der westliche Anteil des Nebengebiudes mit ca. 1/3
seiner GroRe auf dem benachbarten Fremdflurstiick 22/13 befindet. Siehe hierzu Anlage 4 ,,Auszug® Orthofoto
zur Darstellung der Uberbauung des Nebengebzudes.

8 Aufgrund von technischen Einschrinkungen in der Konvertierung des Orthofotos von der Homepage des Geodatenportals.sachsen-anhalt.de im Zeitraum
der Erstellung des Gutachtens, wurde zur Veranschaulichung der ca. 1/3 Grenziiberbauung des Nebengebidudes ein Screenshot gemacht und als Anlage 4
im Gutachten verwendet.
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4.6  AuBenanlagen
AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Mainahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebédude gehodren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind. Hierzu geho-
ren, entsprechend des Miteigentumsanteils, beim Bewertungsgrundstiick:

* die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebidude,

» die Befestigung der Grundstiickszufahrt mit Betonverbundsteinpflaster und teilweise mit Kopfsteinpflaster,

» die Befestigung der Gebdudezuginge mit Betonsteinpflaster, einschlieBlich eingelassener Abstreifgitter vor
den Gebédudezugiingen,

» die Befestigung der Stellplitze mit breitfugig verlegtem Betonplattenbelag,

¢ ein verzinkter Fahrradstinder,

¢ kleine Pflanzflachen und Kiesstreifen einschlieflich der Kantensteine,

* der Bewuchs mit Striuchern und einem Laubbaum.

Das Grundstiick ist nicht eingefriedet. Durch die hohe Grundstiicksausnutzung, die stark frequentierte Grund-

stiickszufahrt und die Stellplétze bestehen keine nutzbaren Griinflachen und keine Spielmdglichkeiten.

4.6.1 Beschreibung der Bauweise und Ausstattung des Sondereigentums (WE 17)

Anmerkung: An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht moglich
war, die Bewertungswohnung Nr. 17 von innen zu besichtigen.

Die folgenden Angaben beruhen auf Erkenntnissen aus den Informationen und Unterlagen der Verwaltung
bzw. Annahmen des Sachverstindigen.

Ein Recht auf vollstindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. In einzelnen
Bereichen konnen erhebliche Abweichungen vorliegen.

Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum im Vorderhaus, 4. OG rechts, handelt es sich um eine Drei-
Zimmer-Wohnung mit Diele, Kiiche und Bad.

Der Wohnraum liegt in der siidostlichen Gebdudeecke und verfiigt iiber den Eckerker unterhalb des Turmauf-
baus, er ist von Siiden und Osten belichtet. Ein weiteres Zimmer orientiert sich nach Osten zur Paracelsusstra-
Be, das kleinste Zimmer nach Westen zum Hof. Kiiche und Bad sind nach Siiden tagesbelichtet.

In mehreren Rdumen sind die Holzkonstruktionen des Dachs sichtbar.

Zustand des Sondereigentums, . Die Wohnungseingangstiir ist nicht ausreichend dicht gegen Rauch, Schall
Mingel am Sondereigentum: und Wirmeverlust. Der Einbruchschutz ist unzureichend.

(soweit im Rahmen der Aufienbesichti: ~Der Sachverstindige unterstellt, dass in geringem Umfang Renovierungs-
gung erkentog bedarf besteht

Sondernutzungsrechte: Der Bewertungswohnung ist der Kellerraum Nr. 17 im Vorderhaus und der
offene befestigte PKW-Stellplatz Nr. 2 (siche Fotodokumentation, Anlage
7, Foto 9, 17) zugeordnet.
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4.7 Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau / Herstellungskosten

Die explizite Ermittlung des Geldwertes des Instandhaltungsstaus und sofern erforderlich der Herstellungsauf-
wendungen, ist generell nur fiir die Reparaturen und Einrichtungen erforderlich, die zur Verwirklichung der
Restnutzungsdauer und Nutzung notwendig sind. Allerdings sind an dieser Stelle auch die in den Wertermitt-
lungsansitzen (Auswahl der Normalherstellungskosten und Mietansatz) fiktiv als bereits durchgefiihrt unter-
stellten, unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur’'Modernisierung,
ausgleichend zu beriicksichtigen.

In Bezug auf das Miteigentum (gemeinschaftliches Eigentum) wurden die unter Punkt 5.1.1 im

Abschnitt ,,Zustand und Mingel des/am Miteigentums* aufgelisteten und als nicht wesentlich anzusehenden
MaBnahmen, die miteigentumsanteilig nicht tiber den Umfang der normalen Unterhaltung hinausgehen festge-
stellt. Zudem wird davon ausgegangen, dass wenn doch eingeschrinkt erforderlicher Unterhaltungsaufwand
erforderlich sein sollten (der hier nicht festgestellt werden konnte), durch das vorhandene Riicklagefinanzvolu-
men (miteigentumsanteilig gebildet von jedem Wohnungseigentiimer) abgedeckt werden kann.

Bei der Ortsbesichtigung konnten u.a. aufgrund der ortlichen Feststellungen im Rahmen der Auflenbesichtigung
und ohne zerstorende Untersuchungsmethoden am Sondereigentum des Bewertungsobjekts diesbeziiglich
durch den Sachverstiandigen personlich keine Unterhaltungsbesonderheiten festgestellt werden. Zum Zeitpunkt
des Wohnungskaufs — 2018 wurde die Bewertungswohnung, bis auf einen zu montierenden Heizkorper in der
Kiiche, frei von erforderlichen InstandhaltungsmafBnahmen, tibergeben. Da jedoch mehr als fiinf Jahre seither
vergangen sind und eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, wird in gewissem Umfang fiir das Sonderei-
gentum (WE Nr. 17) ein frei geschitzter Instandsetzungsaufwand fiir die Bewertungswohnung Nr. 17 i.H.v.
2.500 € incl. Baunebenkosten mindernd beriicksichtigt.

Hinweis:

An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass es durchaus Unterhaltungsbesonderheiten geben kann, die von ihrem
Charakter her, einer einfachen Inaugenscheinnahme insbesondere jedoch bei einer Auflenbesichtigung verbor-
gen bleiben miissen. Demgemdf; konnen sich durchaus Umstdinde ergeben, die geeignet sind zu weiteren wertre-
levanten Unterhaltungsbesonderheiten zu fiihren. Der Bewertungssachverstdndige kann i.d.R. die wirklich er-
forderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schéitzen, da nur
zerstorungsfrei - augenscheinlich auf der Grundlage einer reinen Auflenbesichtigung untersucht wird, grund-
sdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist insbesondere eine Innenbesichtigung und die Beauf-
tragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer dufieren in Augenscheinnahme beim Ortster-
min angesetzt sind. Demgemdf} konnen sich weitere Umstdnde ergeben, die geeignet sind die zuvor genannten
Werte evtl. noch zu erhohen.
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S Flichen- und Massenberechnung, Gesamt- und Restnutzungsdauer

5.1 Ermittlung der Wohnfliche WE 17

Die zu bewertende Dreiraumwohnung scheint am Stichtag fremdvermietet zu sein und ist bewohnt/genutzt. Die
Wohn- bzw. Nutzflichen konnten auf Grund der Auflenbesichtigung nicht mittels eines eigenen Aufmafes
durch den Sachverstindigen gepriift werden.

Die nachfolgenden Angaben basieren deshalb auf nicht iiberpriifbare Angaben aus einer Grundrissskizze von
der WEG Verwaltung /U9/)

Wohnung Nr. 17, 4. OG , rechts Haupt-/Vorderhaus

Flur: 8,64 m?
Raum 1: 10,60 m?
Vorraum: 2,69 m2
Bad mit Fenster: 7,59 m?
Kiiche mit Fenster: 6,03 m?
Raum 2 mit Erker, ges.: 24,46 m?
Raum 3: 20,36 m?
angerechnete Gesamtwohnfliche WE Nr. 17: 80,37 m?

Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnungseigentums Nr. 17: 80,37 m?; rd. 80 m2.

5.2  Ermittlung der Brutto - Grundfliche (BGF) der Bewertungswohnung WE 17

Da es nicht zuldssig ist, den Anteil des Miteigentums an der Brutto-Grundfliche (BGF) des Gesamtgebédudes
durch Multiplikation des Miteigentumsanteils mit der BGF des Gesamtobjekts zu ermitteln’, hat der Sachver-
stindige die BGF des Miteigentums mittels eines Index'® und der zuvor ermittelten Wohnfliche abgeleitet.

Der nachfolgend verwendete Faktor in Hohe von 1,54 m?wn / m?ggr wurde entsprechend der Gebédude- und
Ausbautypisierung ausgewdhlt.

Das Gebdude ist 5-geschossig (Haupt-/Vorderhaus: Ostlich und siidlich als Mansarddachausbildung — z#hlt als
Vollgeschoss), mit zum Stichtag iiberwiegend Flachdach und ist voll unterkellert.

Anteilige BGF des Wohnungseigentums Nr. 17 =80,37 m? x 1,54 (Faktor/Index) = 123,77m? BGF,
rd. 124 m? BGF.

® BGF — Gesamt x Miteigentumsanteil # BGF - Miteigentum
1 Den Tabellen der verwendeten Wertermittlungssoftware ProSa /L13/ enthommen i.V.m. /L6/3.12/6).
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5.3 Gesamtnutzungsdauer

Wie im Ubrigen auch bei der Restnutzungsdauer, die nachfolgend erldutert wird, ist hier die iibliche wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann.
Nach der vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngebéduden auf 60 bis 80 Jahre be-
grenzt.

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebédudeart so-
wie dem Gebidudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebidudetyp zuzuordnen.
Die relativen Gebédudeanteile fiir die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziiglichen An-
gaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen der Wertermittlungssoftware ,,Prosa* /L14/
geschitzt. Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewihlte Gebdudeart und den Ausstattungs-
standards tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebiaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewéhlte Gebdudeart und den Standards tabel-
lierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebiudestandard von 3,0 betréigt demnach rd. 70 Jahre.

54 Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Das ca. 1908 errichtete Gebdude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein

Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sprengnetter/Kierig*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsidchliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MaBnahmen MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Wiir-

meddmmung im Dach bzw. Ddmmung der obersten 4 3,0 0,0
Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, ) 1.0 0.0
Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Wirmedammung der AuBlenwinde 4 1,0 0,0
Modernisierung von Béadern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, > 1.0 0.0
FuB3bdden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 11,0 0,0
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Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten, ist dem Gebidude der Modernisierungsgrad ,,iiberwiegend mo-

dernisiert* zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

* der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

* dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebidudealter (2024 — 1908 = 116 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 116 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,iiberwiegend modernisiert ergibt sich fiir das Gebaude gemil der
Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (35 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 35 Jahre =) 35 Jahren. Aus dem fiktiven Gebiudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 35 Jahren =) 1989.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebédude ,,Mehrfamilienhaus® in der
Wertermittlung

* ecine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) WE 17

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 83 / 1.000stel Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus mit Seitenfliigel bebauten Grundstiick, Flurstiick 22/14, verbunden mit dem Sondereigentum an der
in 06114 Halle (Saale) Paracelsusstra3e Haus Nr. 7 Haupt-/Vorderhaus im 4. Obergeschoss rechts, gelegenen
Dreirraumwohnung, nebst dem zur Wohnung gehdrenden Keller im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 17 be-
zeichnet und dem Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 2 bezeichneten Kfz-Stellplatz, zum Wertermittlungsstichtag
17.04.2024 geschiitzt.

6.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks
6.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Grundstiick 1fd. Nr. 1 — bestehend aus dem Flurstiick 22/14
mit einer Fldche von 522 m?2.
Der zu beurteilende Bodenrichtwert betrigt fiir die Richtwertzone - WA-Forsterstrae-Halle (Zonennummer

0141777) v.a. mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks 240 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 (letzte Erhebung
und Auswertung).

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = _ baureifes Land, gemil § 5 Abs. 4 ImmoWertV

Bauflidche/Baugebiet = . Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

Art der baulichen Nutzung = allgemeines Wohngebiet (WA)

abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise
Geschosszahl (Anzahl der Vollgeschoss) 4
Geschossflichenzahl (wertrelevant) 2,2
Grundstiicksfldche = keine Angaben vom Gutacherausschuss,
eigene Umfelderuierung, westlich an die Paracelsusstraf3e
angrenzend: bis ca. 750 m?

lageiiblich erschlossen, beitragsfrei
geschlossen (eigene Eruierung)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 17.04.2024

Entwicklungszustand = baureifes Land, gemiB § 5 Abs. 4 InmoWertV

Bauflidche/Baugebiet = Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

Art der baulichen Nutzung = allgemeines Wohngebiet (WA)

abgabenrechtlicher Zustand

lageiiblich erschlossen, beitragsfrei

Bauweise = MFH, Reihenendbebauung
Anzahl der Vollgeschoss = 5+ Vollkellergeschoss
Grundstiicksflache = 522m?

6.1.2 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.04.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Allgemeine Wertverhiéltnisse:
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung u.a. der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklun-
gen. In den zuriickliegenden Zeitrdumen war die zonale Aufteilung und Zuordnung der Bodenrichtwerte
u.a. fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks eine Andere. So reichte die bis zum Stichtag 2023 (wurde
kein Bodenrichtwerte ermittelt) vorhandene Bodenrichtwertzone ,,AuBeres Paulusviertel-Halle* bis an die
Westseite der Paracelsusstrafle heran. Was bedeutete, dass der sehr hohe Bodenrichtwert innerhalb der
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sehr groBen Zone ,,AuBeres Paulusviertel-Halle* auch fiir das Bewertungsgrundstiick galt. Erst ab dem
Stichtagsjahr 2024 wurde vom Gutachterausschuss fiir alle Grundstiicke unmittelbar westlich an die er-
heblich von Fahrzeugen frequentierte Paracelsusstrafle incl. das Gelidnde der Deutschen Rentenversiche-
rung Mitteldeutschland, eine eigene Bodenrichtwertzone gebildet. Somit konnen zum Bewertungsstichtag
keine auswertbaren Kauffille tendenziell dem Gutachterausschuss fiir die neu gebildete Richtwertzone
mit u.a. dem Bewertungsgrundstiick, vorliegen und sind hier auch nicht gutachterlich auswertbar. Aber
aufgrund der neuen zonalen Festlegungen ist zu erkennen, dass in der Vergangenheit die hohen Boden-
richtwerte aus der Zone ,,AuBeres Paulusviertel-Halle* bei Bewertungen der unmittelbar westlich an die
Paracelsusstrafle angrenzenden Grundstiicke, bereits eine nicht unerhebliche negative Lageanpassung er-
fahren haben. Insofern wird der Bodenrichtwert von 240 €/m? fiir die Bewertungsrichtwertzone durchaus
fiir gerechtfertigt gehalten und hier zum Ansatz gebracht.

Diese Einschitzung wird von Riicksprachen mit dem Gutachterausschuss gestiitzt. Perspektivisch ist nach
Ansicht des Sachverstidndigen aber mindestens mit einer Stagnierung auf dem hier angepassten Stand des
Bodenrichtwerts durchaus zu rechnen.

ErschlieBungs- und Abgabenzustand:
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen ortsiiblich erschlossenen Zustand. Soweit bekannt, liegen alle
iblichen Medien am Bewertungsgrundstiick an.

Grundstiicksfliche:
Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Da-
mit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur
Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksfl&-
che. In Anlehnung an die eigeneruierte, nihere Umfeldrichtwertdefinition mit an die Paracelsusstra3e
westlich angrenzenden Grundstiicksflichen von bis zu 750 m? und der tatsidchlichen Beschaffenheit des
Bewertungsgrundstiicks (522 m?) hélt der Sachverstindige eine Anpassung hier fiir entbehrlich.

bauliche Ausnutzung:
Die vorhandene bauliche Ausnutzung entspricht partiell der umgebenen Standortnutzung. Aus diesem
Grund erfolgt hier keine zusitzliche Anpassung.

Grundstiickslage/Besonderheiten:
In Verbindung mit der allgemeinen Lage innerhalb des vorhandenen Objektumfelds'' sind nach Ansicht
des Sachverstindigen hierfiir weder Zu - noch Abschlidge zusitzlich zu beriicksichtigen.
Aufgrund der gutachterlich eigeneruierten, geringen Anzahl an Grundstiickszufahrten zu den Grundstii-
cken entlang des westlichen Teils der Paracelsusstralle, kann die fiir das Bewertungsgrundstiick vorhan-
dene Zufahrt als positiv und normalerweise mit einer Zuschlagsanpassung zum Bodenrichtwert gewiirdigt
werden. Da jedoch vom Sachverstidndigen vor Ort festgestellt wurde, dass sowohl die Nutzer des Fremd-
flurstiicks 22/13 (Haus Nr. 7A) als auch die Nutzer des Fremdflurstiicks 3808/22 (Haus Nr. 7B) die Zu-
fahrt auf dem Bewertungsgrundstiick zum Erreichen ihrer Grundstiicke mitnutzen, gleichen sich in die-
sem Bezug die Vorteile einer eigenstindigen Grundstiickszufahrt mit den Nachteilen (erhebliche Frequen-
tierung) gegeneinander auf. So dass weder eine Zuschlags- noch eine Abschlagsanpassung hier wertrele-
vant Anwendung findet.

Zusammenfassung Bodenwert Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 1, Flurstiick 22/14:

Bodenrichtwert: 240,00 €/m?
Zu- und Abschlage: 0,00 €/m2
Bewertungsgrundstiick: 240,00 €/m2 X 522 m? Grundstiicksfliche = 125.280,00 €

Der Gesamtbodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 17.04.2024
mit gerundet 125.280,00 € geschiitzt.

! Wesentliche Lagemerkmale und die Nachfragesituation wurden bereits im Bodenrichtwert in ausreichendem MaBe gewiirdigt und sind insofern mit
keiner zusitzlichen Anpassung zu beriicksichtigen.
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6.1.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts der Bewertungswohnung

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend, dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugehorigen

83 / 1.000 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass dieser Miteigentumsanteil in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE) entspricht; des-
halb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert, gerundet 125.280,00 €
Abschlédge aufgrund von drei bestehenden Sondernutzungsreche - 10.800,00 €
PKW-Stellplétzen (ca. 15 m?/Stiick * 3 Stellplétze x 240 €/m?):

angepasster Gesamtbodenwert 114.480,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X 83/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 9.501,84 €

Zuschlag aufgrund eines bestehenden Sondernutzungsrecht PKW-| + 3,600,00 €
Stellplatz Nr. 2 zur Bewertungswohnung (ca. 15 m?/Stiick * 1 Stell-
platz Nr. 2 x 240 €/m?)

anteiliger Bodenwert, 13.101.84 € gerundet

13.102,00 €

Der anteilige Bodenwert der Bewertungswohnung WE 17 wird zum Sichttag 17.04.2024
mit rd. 13.102,00 € geschitzt.
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6.2  Ertragswertermittlung zur Wohnung WE Nr. 17

6.2.1 Erliduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Bewertungswohnung Nr. 17 scheint am Stichtag fremdvermietet und bewohnt / genutzt zu sein.

Nach allen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen'? und gestiitzt auf’¢igene Erfahrun-
gen schitzt er die relative, monatlich marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete, auf 8,00 €/m?, die bei der zugrunde
gelegten, anrechenbaren Wohnfléiche von rd. 80 m?, einer absoluten monatlichen Nettokaltmiete von 640,00 €
entspricht. Fiir den PKW-Stellplatz Nr. 2 (Sondernutzungsrecht) werden 90 €/Monat beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (vel. § 32 ImmoWertV 21

Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa* /L.14/ veroffentlichten durch-
schnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Diese sind bei Wohn- und Teileigentumen gegeniiber nicht
aufgeteilten Objekten, um ca. 2 — 3 %-Punkte zu erhéhen und werden fiir das Bewertungsobjekt in Hohe von 27
% des Rohertrags angesetzt.

Liegenschaftszinssatz (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz fiir Grundstiicks-
nutzungen in der Art des Bewertungsobjekts auf der Grundlage der fiir das Bewertungsobjekt nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Gebdudes in Anlehnung an die, in der verwen-
deten Wertermittlungssoftware ,,Prosa‘* /L.14/ veroffentlichten, aus iiberregionalen, empirischen Untersuchungen
abgeleiteten und regional verifizierten Werte, aus einer erwihnenswerten Bandbreite'® heraus mit 3,00 % vom
miteigentumsanteiligen Bodenwert geschiitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
In Bezug auf das Miteigentum (gemeinschaftliches Eigentum) wurden die unter Punkt 5.1.1 im

Abschnitt ,,Zustand und Mingel des/am Miteigentums* aufgelisteten und als nicht wesentlich anzusehenden
MaBnahmen, die miteigentumsanteilig nicht tiber den Umfang der normalen Unterhaltung hinausgehen festge-
stellt. Zudem wird davon ausgegangen, dass wenn doch eingeschridnkt erforderlicher Unterhaltungsaufwand
erforderlich sein sollten (der hier nicht festgestellt werden konnte), durch das vorhandene Riicklagefinanzvolu-
men (miteigentumsanteilig gebildet von jedem Wohnungseigentiimer) abgedeckt werden kann.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale betreffend:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -0,00 €
¢ am Gemeinschaftseigentum, miteigentumsanteilig ges. -0,00 €

Summe miteigentumsanteilig am Gemeinschaftseigentum -0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Frei geschitzt Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €
* am Sondereigentum WE Nr.17 ca. -2.500,00 €

Summe Sondereigentum WE Nr.17 -2.500,00 €
Gesamt miteigentumsanteilig am Gemeinschaftseigentum + Sonder- -2.500,00 €
eigentum der WE Nr.17

12 y.a. Mietspiegel und Mietspiegelrechner 2024 der Stadt Halle/Saale, eigene Mietpreissammlung, Makleranzeigen und Auskiinfte
13 Unter Einbeziehung der Ausfithrungen aus den Grundstiicksmarktberichten zu Liegenschaftszinssitzen von Eigentumswohnungen im Weiterverkauf.
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6.2.2 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. €) ®©
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Dreiraumwohnung 80,00 - 8,00 640,00 7.680,00
(Mehrfamilienhaus) Nr. 17, 4. OG rechts
Sondernutzungsrecht Kfz.-Stellplatz Nr. 2 - 1,00 = 90,00 1.080,00
Summe 80,00 1,00 - 730,00 8.760,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokalt- 8.760,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(27,00 % der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmiete) - 2.365,20 €
jahrlicher Reinertrag = 6.394,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertridgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) 3,00 % von
13.102,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) ) 393,06 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.001,74 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer x 21,487
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 128.959,39 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.102,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 142.061,39 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 142.061,39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 17 = 139.561,39 €
rd. 140.000,00 €
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6.3 Sachwertermittlung zur Wohnung WE Nr. 17
6.3.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung
Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21

Im konkreten Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt Normalherstellungskosten in Hohe von ca. 695 €/m? Brut-
to-Grundfliiche (nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex
Dem Gutachten wird der letzte tabellierte Baupreisindex (1. Quartal 2024) von 181,3 % zu Grunde gelegt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifun-
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Im vorliegenden Fall sind die Dachgauben, das Zwerchhaus und der Turmaufsatz mit einem miteigentumsantei-
ligen Herstellungswert von 1.162,00 € und fiir die beiden einstufigen, massiv erstellte Hauseingangspodeste mit
einem miteigentumsanteiligen Herstellungswert von ges. 265,60 € (ges. 1.427,60 €) anteilig zu beriicksichtigen.

Der 2/3 Anteil am Nebengebdude wurde mit einem pauschalierten, miteigentumsanteiligen Zeitwert in Hohe
von 390,10 € in der Sachwertermittlung beriicksichtigt.

Der Stellplatz Nr. 2 (Sondernutzungsrecht) findet Eingang im Sachwertverfahren in Hohe von 2.400,00 €.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Fiir das Bewertungsobjekt wurde die Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der verwendeten Wertermittlungs-
software ,,Prosa® /L14/ nach dem linearen Abschreibungsmodell in Hohe von 50,00 % (Alterswertminderungs-
faktor: 0,5) abgeleitet.

Aufenanlagen
Bei dem Bewertungsobjekt wird der geringe miteigentumsanteilige Wert der AuBenanlagen pauschal auf

rd. 1.809 € geschitzt. Dieser Wert entspricht rd. 2,20 % des anteiligen Gebdude-/Wohnungswerts (82.206,39
€).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
» der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschiftsstelle,

* des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und Objektgrofe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» “eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmit.
Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser Art im Durchschnitt ca. 45 % oberhalb (Faktor 1,45)
des ermittelten vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts) liegen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Ertragswertverfahren.
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6.3.2 Sachwertberechnung

Gebiaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Basis des anteiligen Gebaudewerts Miteigentumsanteil
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 695,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

* Brutto-Grundfliche (BGF) X 124,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 1.427,60 €
(Dachgauben, das Zwerchhaus und der Turmaufsatz)

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 87.607,60 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.04.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen £ 158.832,58 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 158.832,58 €
Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
* prozentual 50,00 %
» Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 79.416,29 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.790,10 €
(Zeitwert: 2/3 Anteil am Nebengeb#ude und Stellplatz Nr. 2)

anteilig mit X 100 %
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 82.206,39 €
vorléaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) 82.206,39 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorliufiger anteiliger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen + 1.808,54 €
Anlagen

vorliaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 84.014,93 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.102,00 €
vorlidufiger anteiliger Sachwert = 97.116,93 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,45
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 140.819,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 2.500,00 €
(Marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 17 = 138.319,55 €

rd. 138.000,00 €
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Az: 243901B Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
Gz: 553 K 6/24 4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstraf3e 7

6.4 Verkehrswertschitzung
Der Ertragswert wurde mit rd. 140.000,00 € geschitzt und wird vom Sachwert mit rd. 138.000,00 € gestiitzt.

Zur Beriicksichtigung von erheblichen Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung des
Wohnungseigentums Nr. 17 ausschlieBlich nach dem dufleren Eindruck, ist ein zusitzlicher Sicherheitsabschlag
am vorldufigen Verkehrswert in Hohe von ca. 8 % (Faktor 0,92) gerechtfertigt.

140.000,00 € x 0,92 = 128.800,00 €, 129.000,00 €

Der auf der Grundlage einer Aulenbesichtigung ermittelte Verkehrswert
(Marktwert i.S.d. § 194 BauGB), fiir den 83 / 1.000 stel Miteigentumsanteil an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick, verbunden mit dem

Sondereigentum an der im 4. OG rechts gelegenen 3- Raumwohnung Nr. 17
sowie dem Kellerraum Nr. 17, und dem Sondernutzungsrecht
an dem mit Nr. 2 bezeichneten KFZ-Stellplatz,
Grundbuch Blatt 13036, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17
in 06114 Halle (Saale), Paracelsusstrafle 7,
wird zum Wertermittlungsstichtag 17. April 2024
geschiitzt mit

129.000,00 €

in Worten: Einhundertneunundzwanzigtausend Euro.

Der Sachverstiandige 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 Vervielfilti-
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.
AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
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 verdffentlicht werden.

verkiirzte Gutachtenversion

Bernd Gotz, Halle (Saale) den 14. Mai 2024
Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung GIS (Sprengnetter Akademie)
(Reg.-Nr. S 00003-06)
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Az: 243901B
Gz: 553 K 6/24

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstraf3e 7

7 Fotodokumentation

Aufgrund der AuBlenbesichtigung liegen hier keine Innenfotos der Bewertungswohnung vor.

1 / 2
Nordostansicht Mehrfamilienhaus von der Ostansicht Mehrfamilienhaus von der Paracelsusstralle
Paracelsusstraf3e aus, rote Markierung Lage der aus, Lage der Bewertungswohnung Nr.17 im 4. OG
Bewertungswohnung Nr.17 im 4. OG (DG) rechts (DG) rechts
3 4
\
Nahansicht von Foto 2 mit 3. OG und 4. OG (DG) Siidostansicht Mehrfamilienhaus von der Paracel-
Lage der Bewertungswohnung Nr.17 rechts (rot susstrafle aus, mit Grundstiickszufahrt (blau mar-
markiert kiert) und Lage der Bewertungswohnung Nr.17 im
4. OG (DG) rechts
5 6
Ansicht 1 Zufahrt (blau markiert) auf und tiber Ansicht 2 Zufahrt (blau markiert) auf und iiber das
das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 22/14 von Bewertungsgrundstiick, im Hintergrund die
der Paracelsusstrale aus, im Hintergrund Paracelsusstra3e, am linken Bildrand die Gebdude-
das Gebidude auf dem Fremdflurstiick 22/13 ecke des Haupt-/Vorderhauses mit der
Bewertungswohnung Nr.17
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Az:243901B Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
Gz: 553 K 6/24 4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstrafle 7

Anlage 3. Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht maBstiiblich) mit Flurstiicksmarkierung

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.
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Az:243901B Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
Gz: 553 K 6/24 4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstrafle 7

Anlage 6.  Grundrissskizze (nicht maBstiiblich) — 4. Obergeschoss rechts, Markierung Lage WE 17

Sachverstindigenbiiro Bernd Gotz ¢ Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale)  Tel. (03 45) 56 04 037 Anlage Seite 6



Az: 243901B
Gz: 553 K 6/24

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstrafle 7

Fotodokumentation
4 7 8
A
Stidwestansicht Gesamtgebdude Vorderhaus und Seiten- Hofansicht mit den Hauseingangstiiren, rechts zum
fligel auf dem Bewertungsflurstiick 22/14, - Lage der Haupt-/Vorderhaus (blau markiert), links zum
Bewertungswohnung Nr.17 im 4. OG (DG) rechts ( rot Seitenfliigel, zwischen den Hauszugéingen ein KFZ-
markiert), weile Markierung ca. westlicher Grenzverlauf Stellplatz,
Flurstiick 22/14 / 22/13, gelbe Markierung — Zugang zum (siche Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 8)
Traforaum (Fremdgenutzt - Grunddienstbarkeit),
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 7)
9 10
‘0
‘a4
Ansicht zwei weitere Stellplédtze vor dem Seitenflii- Ansicht Zufahrt von Foto 5 und 6 (blau
gel des Bewertungsobjekts, am rechten Bildrand markiert), ca. Grenzverlauf (weille Markierung)
Hauseingangstiir zum Seitenfliigel, Stellplatz Nr. 2 zwischen den Flurstiicken 22/14 (Bewertungs-
zur Bewertungswohnung Nr. 17 gehorig, rot grundstiick) und Fremdflurstiick 22/13
gestrichelt markiert,
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 9)
11 12

Ansicht Hauseingang Seitenfliigel, Briefkasten-
anlage Gesamtgebdude gelb markiert, im
Hintergrund Zugang zum Hauseingang Haupt-/
Vorderhaus (blau markiert) siche auch Foto 12

Ansicht Hauseingangstiir zum Vorderhaus (blau
markiert)
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Az: 243901B
Gz: 553 K 6/24

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum, GBB1 13036, WE Nr. 17, Dreiraumwohnung,
4. OG rechts, 06114 Halle (Saale), Stadtteil Paulusviertel; Paracelsusstrafle 7

Fotodokumentation
13 14
Ansicht hofseitiger Eingangsbereich Treppenhaus Ansicht Treppenhaus Vorderhaus (Zweispéinner)
von Foto 12, mit Zugang zu den Geschossen des
Vorderhauses , Zugang zum KG mit den zu den
Wohnungen gehorenden Kellerrdumen gelb markiert
15 16
Ansicht Tiiranlage mit zwei Wohnungsein- Blick vom Podest vor der Bewertungswohnung
gangstiiren im 4. OG (DG), Wohnungstiir der Nr. 17 4. OG (siehe auch Foto 15) in das
Bewertungswohnung Nr. 17 rechts rot markiert Treppenhaus des Haupt-/Vorderhauses
17 18

+*

A*°

a
&
»
L]
]

4

Blick vom Treppenhausfenster Vorderhaus zum unbe-
bauten Grundstiicksanteil — mit Zufahrt zum Bewer-
tungsgrundstiick links Bildmitte, Vorderhauszugang
gestrichelt blau markiert, Stellplatz Nr. 2 der Bewer-

tungswohnung rot markiert, ca. Lage westliche Grund-

stiicksgrenze und Nebengebidude weill markiert,
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 17)

Ansicht KellerauBentreppe mit Zugang zum
separaten Kellerraum des Energieversorgers

Sachverstindigenbiiro Bernd Gotz ¢ Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale)  Tel. (03 45) 56 04 037

Anlage Seite 9





