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2 Ergebnisiibersicht

verkiirzte Gutachtenversion

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert, i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) nach .dem dufleren-Eindruck

der Grundstiicke: Grundbuch Blatt 1134 von Ostrau,
Bestandsverzeichnis 1fd. Nr.'4; Flurstiick 222,
Bestandsverzeichnis 1fd. Nr.-5, Flurstiick 223,
Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 6, Flurstiick 224.
Im weiteren Gutachtenverlauf als wirtschaftliche Einheit ' bewertet.

in: 06193 Petersberg OT Ostrau; Karl-Marx-Stra3e 48,49 und 50.

Der Gesamtverkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB) nach dem
auBeren Eindruck, fiir die mit einem grundstiicksiibergreifend
genutzten eingeschossigen Reihenhauskomplex bebauten Grundstiicke
GBBI. 1134 Ifd. Nr. 4 Flurstiick 222, Ifd. Nr. 5 Flurstiick 223, und
Ifd. Nr. 6 Flurstiick 224 in wirtschaftlicher Einheit,
in 06193 Petersberg OT Ostrau; Karl-Marx-Strafie 48-50,
zum Wertermittlungsstichtag 30. April 2025 geschétzt mit

146.000,00 €

(in Worten: Einhundertsechsundvierzigtausend Euro).

Grundbuch Blatt GBBI. 1134 GBBI. 1134 GBBI. 1134
Lfd. Nr.: 4 5 6

Flur: 6 6 6
Flurstiicke: 222 223 224
Grundstiicksfldchen: 876 m? 1.216 m? 842 m?
Einzelverkehrswerte nach Ifd. Nrn. 43.600,00 € 60.500,00 € 41.900,00 €

! Vorliegender Bewertungsauftrag sieht die Verkehrswertschidtzung von drei Grundstiicken Ifd. Nr. 4, 5 und Ifd. Nr. 6 — jeweils bestehend aus einem
Flurstiick vor, die im Grundbuch Blatt 1134 von Ostrau eingetragen sind. Die ausschlieBlich aus formell rechtlichen Griinden selbsténdig verduBerbar
sind. Gem. § 63 Abs. 1, Satz 1 ZVG! sind ,,mehrere in demselben Verfahren zu versteigernde Grundstiicke einzeln auszubieten®. Aufgrund der Nut-
zung in der Vergangenheit (auch flurstiicks- und raumiibergreifend) und der Lage der Grundstiicke ist es jedoch mehr als wahrscheinlich, dass ein po-
tentieller Ersteigerer, in der Art eines durchschnittlich wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmers, auf dessen Kaufpreisiiberlegungen auch eine Ver-
kehrswertschitzung regelmifig abzustellen ist, die drei Grundstiicke als eine wirtschaftliche Einheit ansehen und sie als solche auch nutzen wird.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der
Gutachtenerstellung:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Sonstige Besonderheiten
der Wertermittlung /
Allgemeine Objekt-
information:

Feststellung des Verkehrswerts fiir das Amtsgericht Halle (Saale) in der
Zwangsversteigerungssache.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und entsprechend des angegebenen Zwecks, als.Grundlage fiir dieses
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Ortsbesichtigung wurde, entsprechend der Einladung, am 30. April 2025
durchgefiihrt. An ihr nahmen teil:

1. Mitarbeiterin des Sachverstindigen und

2. der ausfiihrende Sachverstindige selbst:

Andere am Verfahren beteiligte Parteien waren zum Ortstermin nicht anwesend.
Eine Innenbesichtigung und Aufnahme der drei-Reihenhduser war nicht mog-
lich. Ebenso konnte der riickwértige. Grundstiicksanteil hinter den Reihenhiu-
sern, mit den zahlreichen Nebengebiuden und-dem unbebauten Anteil durch
den Sachverstiindigen nicht besichtigt werden. Aus:diesem Grund wurde das
Gutachten somit auftragsgemafl nach dem duBeren und iiberwiegend straensei-
tigen Eindruck erstellt. Die dabei. erkennbaren ortlichen Gegebenheiten wurden
(soweit moglich) per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumen-
tiert.

Um mogliche Risiken bei dieser Art der Wertermittlung nach dem dufleren Ein-
druck zu wiirdigen, beriicksichtigt der Sachverstindige bei der Verkehrswert-
findung einen entsprechenden Abschlag.

Vorliegender Bewertungsauftrag-sieht die Verkehrswertschitzung von drei
Grundstiicken Ifd. Nr. 4, 5 und. 1fd. Nr. 6 — jeweils bestehend aus einem Flur-
stiick ‘vor, die"im Grundbuch Blatt 1134 von Ostrau eingetragen sind. Die aus-
schlieBlich aus formell rechtlichen Griinden selbstindig verduBerbar sind. Gem.
§ 63 Abs. 1, Satz 1 ZVG!' sind ,,mehrere in demselben Verfahren zu verstei-
gernde-Grundstiicke einzeln auszubieten®. Aufgrund der Nutzung in der Ver-
gangenheit (auch flurstiicks- und raumiibergreifend) und der Lage der Grund-
stiicke ist es jedoch mehr als wahrscheinlich, dass ein potentieller Ersteigerer,
in-der Art eines durchschnittlich wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmers,
auf dessen"Kaufpreisiiberlegungen auch eine Verkehrswertschitzung regelmé-
Big abzustellen ist, die drei Grundstiicke als eine wirtschaftliche Einheit anse-
hen und sie als solche auch nutzen wird. Bei Vorliegen solch einer Konstellati-
on, konnen sie gem. § 63 Abs. 1 Satz 2 ,,auch gemeinsam ausgeboten werden®.

Das Gesamtgebdude steht auf einem langgestreckten rechteckigen Grundriss
mit einer Grundfliche von gerundet 495 m2. Es ist nicht unterkellert. Von der
Stra3e aus bestehen drei Gebdudezugénge, von denen die mittleren Riume im
Erdgeschoss und einen Treppenraum zum teilausgebauten Dach erschlieit. So-
weit feststellbar sind die drei grundstiicks- und gebdudeiibergreifend genutzten
Reihenhiuser zum Stichtag vermietet und werden genutzt.
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3.2 Herangezogene Unterlagen, verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

/U1/  Der Bodenrichtwert wurde am 12. August 2025 telefonisch beim zustédndigen Gutachterausschuss
in Halle (Saale) erfragt bzw. im Internet recherchiert und in der Handakte des Sachverstindigen
vermerkt.

/U2/  Kopie der Liegenschaftskarte am 01. April 2025 aus dem ,,geodatenportal.sachsen-anhalt.de* ab-
gerufen und ausgedruckt.

/U3/  Kopie des Grundbuchblatts 1134 von Ostrau, des Amtsgerichts Halle (Saale) mit Ausdruck vom
03. Februar 2025.

/U4/  Baulastenauskiinfte des Landkreises Saalekreis, Untere Bauaufsichtsbehtdrde, Amt fiir Bauordnung
und Denkmalschutz vom 13. Mérz 2025.

/U5/  Aktennotizen zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Bewertungsobjekte, vom 13. Mirz
2025 von der Gemeinde Petersberg, Abt. Bauverwaltung.

/U6/  Telefonische Recherchen zu Vergleichsdaten, von annidhernd mit-den Bewertungsobjekten ver-
gleichbaren Objekten.

/U7/  Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses Sachsen-Anhalt mit Sitz in Halle (Saale).

/U8/  Telefonische und schriftlich Recherchenu.a: bei der.Gemeinde und den Versorgungstrigern zu
den individuellen Grundstiicksgegebenheiten.

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 — ImmoWertV)

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 liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFl1V:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung — WoF1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)
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DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (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 abgel6st)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien'zur Wirme- und Kélteerzeu-
gung in Gebiduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wiarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebiduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020-aufler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

3.4 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung-— Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.):: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV.:Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.):-Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter/.Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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 Oktober 2025) erstellt.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch - privatrechtliche Situation

licher Einheit:

Baujahr: Erkenntnisse des Sachverstindigen aus Gesprichen mit umliegenden An-
wohnern ergaben ein geschitztes urspriingliches Baujahr von ca. 1910 und
die jiilngsten Umbau- und SanierungsmafBnahmen ca. 1990.

Grundbuchblatt: 1134

Gemarkung: Ostrau

Lage: 06193 Petersberg OT Ostrau; Karl-Marx-Straf3e 48-50.

Ifd. Nrn.: 4 5 6

Flur: 6 6 6

Flurstiicke: 222 223 224

Grundstiicksgréfen: 876 m? 1.216 m? 842 -m?

Gesamtgrofie bei wirtschaft- | 2.934 m?

Hier wurden die Basisdaten der im Grundbuch und dem Liegenschaftskataster-vermerkten Grundstiicksgro-
Ben verwendet. Es ist nicht genau festzustellen, ob:die katastermifBig vorgegebenen Grenzen mit denen der
Realitit iibereinstimmen. Die genaue Feststellung dieses Sachverhaltes kann nur der Gegenstand einer amtli-
chen Vermessung sein. Insofern ist die in diesem Gutachten durchgefiihrte Bodenwertermittlung als vorliu-
fig zu betrachten. Bei Verinderung der GrundstiicksgroBen wire die: Uberarbeitung dieses Gutachtens an-
hand der neuen Vermessungsdaten zwingend erforderlich.

Grundbuch GBBI 1134!:
Die Einzelgrundstiicke sind eingetragen in das Grundbuch von Ostrau beim Amtsgericht Halle (Saale).
Bestandsverzeichnis:
Nr. Bezeichnung der Grundstiicke-und der, mit:dem Eigentum verbundenen Rechte Grofie
a) Gemarkung ¢). Wirtschaftsart und Lage m?
b) Flur Flurstiick
Ostrau
4 6 292 Wohnbaufliche, Karl-Marx-Strafle 48 876
5 6 223 Wohnbaufldache, Karl-Marx-Straf3e 49 1.216
6 6 224 Wohnbaufldache, Karl-Marx-Straf3e 50 842
Abteilung II: Ifd. Nr. 2/4-6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Halle

(Saale), 553 K 8/24); eingetragen am 02.12.2024.

! nur die Bewertungsobjekte betreffend und ohne Eigentiimerangaben
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Anmerkung:

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf
geloscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Die Angaben iiber den Inhalt des
Grundbuchs beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde. Der Sachverstindige
weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in Abt. II und /oder III des Grundbuches im Zwangsversteige-
rungsverfahren erloschen konnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur ei-
ne informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erloschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfah-
rung zu bringen.

Im Grundbuch Eingetrage- Wertrelevante eingetragene Lasten und Rechte' (z.B. Wege- und Leitungsrech-
ne und nicht eingetragene  te), sowie Bodenverunreinigungen (z.B. schidliche Bodenverinderungen) sind
Lasten und Rechte: nach Einsicht des Grundbuchs, Angaben der Gemeinde Petersberg und der
Altlastenkatasterauskunft nicht vorhanden-bzw. bekannt.
Soweit bekannt sollen alle drei Wohn--bzw. Gebdudeeinheiten zum Stichtag
vermietet sein. Mietvertrdge hierzu liegen dem-Sachverstindigen jedoch nicht
VOr.
Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass keine dariiber hinaus bestehenden,
nicht eingetragenen Lasten und Rechte bestehen. Der Sachverstindige weist
gleichfalls ausdriicklich- darauf hin, dass die Uberpriifung von eventuellen
vermogensrechtlichen - Anspriichen ‘nicht Gegenstand des Gutachtens sein
kann.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen-Bauleitplanung wurde nicht iiberpriift. Bei dieser Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Baulasten und Denkmalschutz

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

Baulastenverzeichnis: hilt fiir die-Bewertungsgrundstiicke einzeln, und hier in wirtschaftlicher Ein-
heit, bestehend aus den drei Flurstiicken 222, 223 und 224, keine Eintragun-
gen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Gemeinde Petersberg nicht.

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Die Bewertungsobjekte liegen It. Auskunft der Gemeinde Petersberg in ei-
Flachennutzungsplan: nem Gebiet mit einem rechtskréftigen Flichennutzungsplan mit der Auswei-

sung als gemischte Baufldache (M).

Festsetzungen im Laut Angaben der Gemeinde Petersberg liegen die Bewertungsgrundstiicke

Bebauungsplan: nicht im Bereich eines rechtskréftigen Bebauungsplanes oder eines Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Umlegungs-, Flur- Die drei Bewertungsgrundstiicke in wirtschaftlicher Einheit sind in keines
bereinigungsverfahren: dieser Verfahren eingeordnet.
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Ortssatzungen/ Besonder- Die Bewertungsgrundstiicke in wirtschaftlicher Einheit liegen im Geltungsbe-

heiten: reich verschiedener Ortssatzungen. Nach Einschitzung des Sachverstindigen
wird der Wert der Bewertungsobjekte durch diese Satzungen nicht wesentlich
iiber den Rahmen, der von der Wertermittlung ohnehin beriicksichtigten wert-
beeinflussenden Umstiinde hinaus geprigt.

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Baureifes Land gemil § 3 Abs. 4 ImmoWertV21; § 34 BauGB.
(Grundstiicksqualitit)

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Die kleine Ortschaft Ostrau, Teil der Gemeinde Petersberg, liegt. in‘landwirtschaftlich gepriagtem Umfeld
ca. 17 km nordlich der Stadt Halle (Saale). Uberregional bekannt sind das Barockschloss Ostrau und der
Schlosspark, der Teil des touristischen Landesprojekts ,,Gartentrdume —_ historische Parks in Sachsen-
Anhalt* ist.

Eine besondere wirtschaftliche Bedeutung kommt der Gemeinde nicht zu:

Kindertagestitte und Grundschule befinden sich in Ostrau;'eine Sekundarschule.im Ortsteil Wallwitz. Die
weitere Versorgung mit Einrichtungen der offentlichen und privaten Infrastruktur ist durch die Nihe zur
Stadt Halle (Saale) gesichert.

Bundesland: Sachsen-Anhalt.

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde: Petersberg -~ (ca. 9.300.-Einwohner auf einer Fliche von
102,67 km?), Landkreis Saalekreis.

Verkehrslage: Die Entfernungen zu den umliegenden Ortschaften und den néchstgelege-
nen groferen Stidten betragen:
nordlich ‘zur T:andeshauptstadt Magdeburg ca. 81 km, norddstlich zur Lu-
therstadt Wittenberg ca.-68 km, siidostlich nach Leipzig ca. 52 km, siidlich
nach Halle (Saale):ca: 20 km und nach Merseburg ca. 38 km.
Autobahn A 14, Abfahrten Halle-Trotha oder Halle-Tornau,
Bundesstralen B 6, B 100 und B 183,
Flughafen Halle-Leipzig,
Bahnanschluss besteht in Halle mit Busverbindung nach Ostrau.

Wohn- und:Geschiftslage: Einfache Wohnlage, als Geschiftslage bedingt geeignet.

Art-der-Bebauung in der Wohngrundstiicke mit ein- und zweigeschossigen Einzelhdusern.
StraBe: Siidlich des Bewertungsgrundstiicks schlieBt unbebautes Terrain an.

StraBenfront / mittlere Tiefe / Parallelogrammf{drmiger Grundstiickszuschnitt mit anndhernd geraden

Grundstiickszuschnitt: Grenzverldufen, Ausdehnung in West-Ost-Richtung ca. 55 m an der riick-
wirtigen Grundstiicksgrenze bis ca. 63 m (StraBenfront), in Nord-Siid-
Richtung (Grundstiickstiefe) ca. 50 m.

Immissionen: MiBige Schallemissionen durch die Karl-Marx-Strale (Landesstra-
Be L144), weitere liber das normale Maf} dieser Lage hinausgehende Fin-
fliisse wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.
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StraBenart und Stralenausbau:

Hohenlage zur Stra3e:

Anschliisse an die offentliche
Ver- und Entsorgung:

Anschluss- und ErschlieBungs-
beitrige:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund

(soweit augenscheinlich ersichtlich).

Schidliche Boden-
verdnderungen:

Landesstrae, ausgebaut mit zweispuriger, asphaltierter Fahrbahn und
beidseitig mit befestigten FuBwegen.

Annihernd ebenes Terrain.

Strom-, Wasser- und Telefonanschluss sowie zentraler Abwasseranschluss
liegen am Grundstiick an.

Nach allen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen
sind mittelfristig keine ErschlieBungsbeitrige -nach KAG: oder Abgaben
nach § 127 i.v.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen:

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmdfigen Disposition beziiglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von_der-jeweils zustdndigen
Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick -bestehen grenznah an der westlichen und
der ostlichen Grundstiicksgrenze jeweils-Garagengebdude, auf der Ostli-
chen Grundstiicksgrenze zusitzlich ein eingeschossiges Nebengebdude, an
das auf dem 0stlichen. Nachbargrundstiick Karl-Marx-Strae 51 (Flur-
stiick 64/1) eine Garage angebaut-ist.

Weitere Grenzbebauung besteht nicht.

Zwischen dem westlichen Nachbargrundstiick Karl-Marx-Strae 47 (Flur-
stiick 98/61).und-dem Bewertungsgrundstiick verlduft auf eigenem Flur-
stiick ein teilweise verdolter Graben;-dessen Grundflidche in die Nutzung
des Bewertungsgrundstiicks integriertist.

Gemil. Orthofoto ist-entlang der riickwirtigen (siidlichen) Grundstiicks-
grenze ein Streifen von ca. 9m-bis ca. 11 m Breite aus dem siidlich an-
grenzenden Flurstiick 227 in die Grundstiicksnutzung einbezogen.

Es wird fiir dieses Gebiet normal tragfihiger Baugrund unterstellt.

Dem Sachverstindigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbe-
ziiglichen Verdacht ergeben. Der Sachverstindige geht von keinen schid-
lichen Bodenverinderungen aus.

Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstdn-
digen fiir'schddliche Bodenverdnderungen.
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4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick in wirtschaftlicher Einheit besteht aus den drei Flurstiicken 222, 223 und 224,
die tibergreifend mit einem eingeschossigen Wohngebdude mit teilweise ausgebautem Dach bebaut sind.
Das Gebidude steht auf einem langgestreckt rechteckigen Grundriss mit einer Grundfliche von gerundet
495 m2. Es ist nicht unterkellert.

Von der Strafle aus bestehen drei Gebdudezuginge, von denen die mittleren Rdume im Erdgeschoss und ei-
nen Treppenraum zum teilausgebauten Dach erschlieft. Die Wohnungen im westlichen-und im 6stlichen
Gebdudeteil sind mit eigenen Haustiiren von der Stralle aus zugéinglich.

Riickwirtig an das Wohngebdude sind auf insgesamt ca. 315 m? Grundfliche diverse eingeschossige Neben-
gebidude oder Gebdudeerweiterungen angebaut, die vor den Siidfassaden des Wohngebiudes kleine Hofe
bilden. Zusitzlich bestehen an beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen freistehende Garagen:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Gebdude iiberwiegend als: Wohnhauswund-in Teilen des Erd-
geschosses als Lager genutzt.

Als zukiinftige Nutzung unterstellt der Sachverstindige die Beibehaltung der Wohnnutzung.

5 Beschreibung der Gebiude und AuBSenanlagen
5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen; dass es dem-Sachverstindigen nicht moglich war, den
Gebidudebestand von innen zu besichtigen. Entsprechend wurde-auftragsgemaf eine AuBenbesichtigung
durchgefiihrt.

Die Angaben in der Gebiude- und Baubeschreibung beziehen sich auf iiberwiegend von auflen er-
kennbare Eigenschaften oder beruhen auf Annahmen des Sachverstindigen!. Ein Recht auf voll-
stindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. Feststellungen sind nur
insoweit getroffen worden, wie sie;augenscheinlich erkennbar und:aus der Sicht des Gutachters nachhaltig
wertrelevant sind.

In einzelnen Bereichen konnen: erhebliche Abweichungen vorliegen, da sich die im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung:der Immobilie auf eine mit iiblicher Sorgfalt getitigte, einfa-
che Inaugenscheinnahme-beschrinken muss. Sollten nach einer detaillierten Innenbesichtigung die Unter-
stellungen nicht zutreffend séin, so bedarf dieses Gutachten einer diesbeziiglichen Uberarbeitung.

Uber die tatsichliche Ratimaufteilunig und deren wirtschaftliche ZweckméiBigkeit konnen im Rahmen der
AuBenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische-Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumateria-
lien wurden nicht-durchgefiihrt.

! In der nachfolgenden Beschreibung durch kursive Schreibweise hervorgehoben.
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5.1.1 Art des Gebiaudes, Baujahr und AuBlenansicht

Art des Gebidudes:

Baujahr:
Modernisierung:

AuBenansicht:

Zustand des Gebiudes:

Mingel:

(soweit im Rahmen der Auflen-

besichtigung erkennbar)

5.2 Nebengebiude

Eingeschossiges, nicht unterkellertes Wohngebdude mit teilweise ausge-
bautem Dachraum,
stidlich diverse eingeschossige Anbauten oder Nebengebiude.

Ca. 1910 (geschitzt).
1990: Erneuerung der Fenster und der Haustiiren.

Glatte, verputzte Fassaden mit leicht vorstehendem Sockel, Faschen und
Sockel farblich abgesetzt, AuBenfensterbinke aus Ziegel- oder Betonplat-
ten,

Anbauten und Nebengebdude mindestens teilweise -aus unverputztem
Mauerwerk.

Das Wohngebdude macht hinsichtlich seiner. baulichen Struktur einen
noch standfesten Eindruck. Bis auf den-groftenteils erfolgten Austausch
der Fenster befindet sich das Gebdude in vernachldssigtem Zustand. Es be-
steht erheblicher Instandsetzungs-:und Modernisierungsbedarf, insbeson-
dere fehlt im Gebiude eine zeitgemidBe Heizung. Uber den Zustand der
sonstigen haustechnischen Anlagen sowie der-Sanitireinrichtungen kon-
nen im Rahmen der.-AuBlenbesichtigung keine Aussagen getroffen werden.
Der Wirme- und Feuchteschutz der Fassaden, Dachfldchen und erdberiih-
renden Bauteile wird <als unzureichend unterstellt. Insgesamt macht die
Bausubstanz einen wirtschaftlich kaum sanierungswiirdigen Eindruck.

Die riickwirtigen Anbauten und -Nebengebdude werden teilweise als nicht
erhaltenswert eingeschitzt.

Die Fassaden des Wohngebdudes sind verschmutzt und rissig, sowie in
den Sockelbereichen stark durchfeuchtet mit erheblichen Schiden am An-
strich'und-am Putz,

die Fensterabwiisserungen sind teilweise angebrochen,

an den Gauben sind die Metallverwahrungen zu klein und die dariiberlie-
genden Gaubenfronten und -seitenwinde durchfeuchtet und schadhaft,

der straBenseitige Dachkasten hat Holz- und Anstrichschiden,

nach ‘Aussage der Mieter sind die Elektro-Installationen teilweise defekt
und an den Innenseiten der Aulenwinde besteht Schimmelbefall.

Garage an.der westlichen Grundstiicksgrenze: langgestrecktes, massiv errichtetes Garagengebdude mit
Flachdach-und Stahl-Schwingtoren auf der Nord- und der Siidfassade, sowie Zugangstiir und Fenster auf

der Ostfassade.

Garage an der 0stlichen Grundstiicksgrenze: massiv erstelltes Garagengebidude mit Flachdach und zwei-

fliigeligem Holztor.

Nebengebiude auf der Ostlichen Grundstiicksgrenze: massiv erstelltes Nebengebidude mit Flachdach,
Holz-Einfachfenster und Holz-Schuppentiir.

Die Gebédude befinden sich in noch nutzbarem, aber schlechtem baulichen Zustand mit Durchfeuchtungen,
Putzabplatzungen, klaffenden, konstruktiven Rissen und Schiden an den Dachkanten.
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5.3 AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Mafinahmen auf dem Grundstiick entstandenen

Gegebenheiten, die nicht zum Gebidude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

* die Ver- oder Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebiude,

* die Befestigung der drei Gebdudezuginge mit Betonbelag,

» die Befestigung der westlichen Grundstiickszufahrt mit Betonsteinpflaster,

» eine auBler Betrieb gestellte Handpumpe mit Sockel auf der stralenseitigen Grundstiicksgrenze,

e der Bewuchs des Vorgartens mit Rasen, Striuchern, einem mehrstimmigen Laubbaum und einem
Nadelbaum,

* der Bewuchs der riickwiartigen Flachen mit Rasen, wenigen Striuchern; einzelh-eder in Gruppen
stehenden Lebensbdumen, Laub- und Nadelbdumen,

» offene Unterstinde und Spielgeriite,

e Maschendrahtziune auf Teilen der riickwiartigen Grundstiicksgrenzen. sowie zur Unterteilung der
Freiflédche.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befanden sich die Auflenanlagen -soweit einsehbar- in wenig gepfleg-
tem Zustand, in geringem Umfang mit Einlagerung von-Sperrmiill. Die ‘westliche Zufahrt befand sich im
Bau.

54 Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau

Hier sind vor allem die Besonderheiten des/der Bewertungsobjekts/e zu beriicksichtigen, die von dem Bau-
und Unterhaltungszustand des der vorliegenden ‘Wertermittlung unterstellten, iiblich instandgehaltenen, al-
terswertgeminderten Vergleichsgebdudes (z.B. Normgebdude im Sachwertverfahren) abweichen. Insofern
sind an dieser Stelle auch die in den Wertermittlungsansitzen-(Auswahl der Normalherstellungskosten und
Mietansatz) nicht vermeidbar abweichenden Konstruktions- und-Ausstattungsmerkmale sowie die fiktiv als
bereits durchgefiihrt unterstellten,-unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus ausgleichend zu beriicksichtigen, insoweit sie das<Ma@. einer regelmifBigen Bewirtschaftung und In-
standhaltung wertrelevant iibersteigen.

Unter wie vor genanntem. Aspekt wurden:im Rahmen der durchgefiihrten reinen AuBlenbesichtigung Unter-
haltungsbesonderheiten festgestellt, die 'das tibliche MaB einer regelmiBigen Bewirtschaftung und Instand-
haltung wahrscheinlich-wesentlich iibersteigen - siche Punkt 5.1.2 ,Zustand des Geb#udes* und ,,Mingel*.
Da die durchgefiihite Ortsbesichtigung nur. zerstorungsfrei und ausschlieBlich nach dem &duBeren Eindruck
erfolgen konnte und keinesfalls die Intensitdt eines Bauschadensgutachtens erreichen kann, ist regelmiBig zu
vermuten, dass-es Unterhaltungsbesonderheiten gibt, die einer iiblichen Inaugenscheinnahme verborgen blei-
ben miissen.

Der Investitionswert der unterstellt erforderlichen, und bei der Auswahl der in diesem Gutachten verwende-
ten Wertermittlungsansitze fiktiv als bereits abgeschlossen unterstellten frei geschitzten Instandsetzungsar-
beiten am und im-Gebdudekomplex, wird auf der Grundlage der in /L13/ empfohlenen Herstellungskosten
abgeleitet und vom Sachverstindigen mit insgesamt ca. 140.000 €, inkl. Baunebenkosten geschiitzt.

Hierzu ist-anzumerken, dass bei den beriicksichtigten Aufwendungen nicht um eine Umfassende- bzw. Kern-
sanierung des Gebidudekomplexes handelt, sondern die zuvor geschitzten Investitionskosten auf eine einfa-
che Mietnutzung und den zum Ansatz gebrachen Mietzins im Ertragswertverfahren sowie die hier angewen-
deten Herstellungskosten im Sachwertverfahren abstellt wird.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin (Auflenbesichtigung) angesetzt sind.
Demgemdf3 konnen sich weitere Umstinde ergeben, die geeignet sind den o0.g. Wert evtl. noch zu erhohen.

! Diese entsprechen einem Quadratmeter/Wohnflichenaufwand in Hohe von [140.000,00 € / (371,28 m? EG + 74,26 m2 DG)] 446 m? anrechenbare
Wil =rd. 314,- €/m2 Wl

Sachverstidndigenbiiro Bernd Gotz  Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) « Tel. (03 45) 56 04 037 Seite 12



1
Az: 253905B Drei Grundstiicke in wirtschaftlicher Einheit, bebaut mit drei Reihenhéusern — zwei kleineren End-und einem =T 28
Gz: 553 K 8/24  groBeren Mittelhaus sowie zahlreiche Nebengebéude in 06193 Petersberg OT Ostrau; Karl-Marx-Strafie 48-50 “ @7l

6 Flichen- und Massenberechnungen, Gesamt- und Restnutzungsdauer
6.1 Darstellung der Brutto — Grundfliche

Die Darstellung zur Brutto - Grundfliche des Gesamtgebdudes wurde vom ausfithrenden Sachverstindigen
aufgrund der nur moglichen AuBenbesichtigung eingeschrinkt durch ein eigenes AuBenteilaufmall und an
Hand der Liegenschafts- und Internetkartenmessungen iiberpriift/durchgefiihrt.

Erdgeschoss' (EG): 47,60 m X 10,00 m = 476,00 m?
Dachgeschoss ges. (DG): 47,60 m X 10,00 m = 476,00 m?

DG gesamt 476,00 m? - davon ausgebaut geschétzt ca. %4 = 116,25 m?, rd. 116,00 m?
gesamt = rd: 952,00 m?

Brutto - Grundfliche des Gesamtgebiudekomplexes: ca. 952-m?,
davon ausgebaut EG: rd. 476,00 m? + ausgebauter Anteil DG: 116,00 m? =ca::592,00 m?,
und nicht ausgebauter Anteil DG: 360,00 m?2.

6.2 Darstellung der Wohnfliche

Die Aufnahme der Nutzfliche im realen Gebdudekomplex konnte aufgrund der:AuBenbesichtigung durch
den Sachverstdndigen nicht durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund musste auf ein eigenes Aufmal} der
Wohn-/Nutzfliache verzichtet werden. Aus diesem Grund kommt ein Verfahren nach SPRENGNETTER zur
Anwendung, mit dessen Hilfe sich die Nutzfldche mittels eines'Index mit hinreichender Genauigkeit u.a. aus
der Brutto - Grundfldche des Gebidudes ableiten ldsst.

Der nachfolgend verwendete Faktor in Hohe von 0,78 m-Vollgeschoss (EG) wurde entsprechend der Ge-
biude- und Ausbautypisierung des Gebdaudekomplexes — nicht unterkellert, eingeschossig mit geschitzt zu
Y4 Anteil ausgebautem Dachgeschoss-ausgewihlt. Der-nachfolgend verwendete Faktor in Hohe von 0,80 m
Dachgeschoss (DG) basiert auf der:Grundlage der zuvor ermittelten Wohnfldche des darunterliegenden
Vollgeschosses (ohne Anbauten).

Wohnhaus ohne evtl. vorhandene Anbau-zu Wohnzwecken, EG
476,00 mZBGF X 0378 Index nach Sprengnetter = 371,28 m? vorldufige geschitzte Wohnfliche EG

Wohnhaus (ohne Anbau), DG iiberwiegend nicht ausbebaut
371 a28 m? WL siche EG.X 0, 80 Index nach Sprengnetter = 297,02 m? vorldufige geschitzte Gesamtfliche DG

DG Gesamtfldache 297,02:m?- davon ausgebaut geschitzt ca. ¥4 = 74,26 m2, rd. 74 m?2

Gesamt Wohnfléiche Wohnhaus (371,28 m? EG + 74,26 m? DG) = 445,54 m?, gerundet 446,00 m?

Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Gesamtgebidudekomplexes: rd. 446 m?

! Ohne moglicherweise vorhandene Wohnanbauten.
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6.3 Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemifBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Die gemédll ImmoWertV21 Anlage 1 zugrunde gelegte Gesamtnutzungsdauer fiir den Gebdudekomplex betréigt
80 Jahre.

6.4 Restnutzungsdauer (RND)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) witd die Anzahl der Jahre
angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifBer.Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.-Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw.
der Gebidudeteile abhéngig. Es wird dabei in erster Néherung'die Differenz-aus:,,iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer” (GND) abziiglich ,.tatsdachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese kann je-
doch durchaus dann verlidngert werden (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn wesentliche Modernisie-
rungsmaflnahmen oder gar eine Kernsanierung durchgefiihrt wurden:

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung-von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das:in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir den Gesamtgebiu-
dekomplex auf den Flurstiicken 222, 223 und 224 in wirtschaftlicher Einheit.

Der geschitzt ca. 1910 errichtete Gebdudekomplex mit den Erneuerungen der Fenster und der Haustiiren ca.
1990, wurde soweit bekannt in den jiingeren zuriickliegenden Jahren nicht modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden . die- wesentlichen-Modernisierungen zunichst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach-;;Sprengnetter/Kierig*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von-max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsédchliche Punkte

Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den:letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
Mafnahmen MafBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Wir-
meddmmung: im Dach bzw. Ddmmung der obers- 4 0,0 0,0
ten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 0,0 2,0
Wasser, Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Wirmeddmmung der AuBlenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Bidern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, ’ 0.0 0.0
FuBbdden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 1,0 6,0
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Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer Mo-

dernisierungsgrad* zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

* der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025 — 1910 = 115 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 115 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebdude
gemil der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir dem Gebdudekomplex in der-Wertermitt-

lung

* eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und
» ein fiktives Baujahr 1975

zugrunde gelegt.

7 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) fiir die mit einem umfangreichen Haupt- und Ne-
bengebidudekomplex insbesondere nordlich bebauten Grundstiicke, GBBI. 1134, :1fd. Nr. 4, 5 und 6, welche
zunichst als wirtschaftliche Einheit betrachtet werden, in-06193 Petersberg-OT Ostrau; Karl-Marx-Straf3e
48-50, zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2025 ermittelt.

7.1 Bodenwertermittlung

7.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bei dem Bewertungsgrundstiick in-wirtschaftlichen Einheit-handelt es sich um einen Dreifamilienhauskom-
plex mit umfangreichen Nebengebduden und Anbauten, der in-der Vergangenheit iiberwiegend als Einzelrei-
henhausvermietung' genutzt. wurde. Das bebaute Grundstiick GBBI. 1134, Ifd. Nr. 4, 5 und 6 bestehend aus
den Flurstiicken 222, 223-und 224 besitzt eine Gesamtfliche von 2.934 m2.

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lagen in der, Richtwertzone der Bewertungsgrundstiicke 25,- €/m? zum
Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Richtwertgrundstiicks

Entwicklungszustand = baureifes Land, gemiB § 3 Abs. 4 ImmoWertV21
Bauflidche/Baugebiet =  Zulidssigkeit von Bauvorhaben gemif § 34 BauGB

Art det-baulichen Nutzung = Dorfgebiet (MD)

Beitragssituation = frei

Bauweise = offen — eigene Eruierung

Geschosse = I-II - eigene Eruierung

Richtgrundstiicksfldche (baureifes Land) =  nicht definiert, eigeneruiert im Umfeld 500 m? - 700 m2

! Mit raum- und grundstiicksgrenziibergreifender Nutzung.
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.04.2025

Entwicklungszustand = baureifes Land, gemiB § 3 Abs. 4 ImmoWertV21
Bauflidche/Baugebiet =  Zulissigkeit von Bauvorhaben gemif § 34 BauGB

Art der baulichen Nutzung = gemischte Bauflache (M)

Beitragssituation = frei

Bauweise =  offen, bei wirtschaftlicher Einheit

Geschosse = 1

Grundstiicksfliche Ifd. Nr. 4 bis 6 gesamt =  2.934 m? (davon Anteil baureifes Land bis.zu einer Tiefe

bei wirtschaftlicher Einheit von ca. 30 m: 1.740 m?)

7.1.2 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert, baureifes Land gemif § 34:BauGB an die-allgemeinen Wertverhélt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2025 und die wertbeeinflussenden-Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks als wirtschaftliche Einheit angepasst und die Aufteilung in Bewertungsteilbereich A und B
vorgenommen.

allgemeine Wertverhiltnisse:

Die Auswertung der Bodenrichtwerte in dieser ‘Bodenrichtwertzone des: -Bewertungsgrundstiicks der
zuriickliegenden Jahre (2006 — 2024) ergab insbesondere ‘in-den jiingeren Zeitrdumen einen durchaus
stetigen Anstieg des Bodenrichtwerts:-Dieser stellt sich wie folgt dar: fiir die Jahre 2006 - 2012: 10
€/m2, 2013 - 2018: 15 €/m2, 2020: 18-€/m2, 2022: 23 €/m? und-ab 01.01.2024: 25 €/m2. Nach Riick-
sprache mit dem Gutachterausschuss-reflektiert der-Stichtagsbodenrichtwert 2024 am ehesten sowohl
zeitlich, als auch in seiner Hohe 'das' derzeitige Marktgeschehen in dieser Richtwertzone. Zum Boden-
richtwert am Stichtag wird eingeschitzt, dass dieser perspektivisch durchaus einer geringen einpro-
zentigen (Faktor 1,01) Steigerung unterliegen wird/kann. Diese Einschitzung wird von Riickspra-
chen mit dem Gutachterausschuss gestiitzt.

ErschlieBungszustand:
Der Bodenrichtwert-bezieht sich auf einen'vollstindig erschlossenen - lage- und gebietstypischen Er-
schlieBungszustand. 'Soweit bekannt, liegen alle iiblichen Medien am Bewertungsgrundstiick — als
wirtschaftliche Einheit an:

Grundstiicksflache/Eigenschaften:

Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksfldche ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Da-
mit/sinkt-aber auch-die'Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert
zur-Folge hat. D:h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grund-
stiicksfldche: \In_Anlehnung an die eigeneruierte RichtgroBe (baureifes Land) im Umfeld von 500 m?
bis 700 m%.und die tatsidchliche Beschaffenheit des Bewertungsgrundstiicks (Ifd. Nr. 4, 5 und 6) mit
insgesamt 2.934 m?, sind zur Durchfiihrung der nachfolgenden Wertermittlungsverfahren aus dem Ge-
samtobjekt die Bodenwertanteile zu separieren die den Ertrigen zuzuordnen sind. Aus diesem Grund
wird . das Bewertungsgrundstiick in wirtschaftlicher Einheit ausschlieBlich aus bewertungstechnischen
Griinden in zwei Bewertungsteilbereiche' aufgeteilt. Bei dem Bewertungsteilbereich A (nordlicher
baureifer Landanteil A mit ca. 1.740 m?) und dem Bewertungsteilbereich B (siidlicher unbebauter
,,Gartenlandanteil”“ mit den verbleibenden 1.194 m?2) handelt es sich um Grundstiicksteilbereiche, bei
denen unterstellt wird, dass diese nicht vom iibrigen Grundstiicksteil abgetrennt und nicht unabhéngig
voneinander selbststindig und wirtschaftlich verwertet, z.B. verduBerbar sind, bzw. verduBlert werden
konnen.

! Flichenangaben tragen nicht den Charakter einer amtlichen Vermessung, sondern wurden auf Grund ortlicher Gegebenheiten zum Stichtag, in
Abgleich mit der Liegenschaftskarte ermittelt.
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bauliche Ausnutzung:
Erfahrungsgemaf nimmt die GFZ/GRZ, beim Verkauf von bebauten Grundstiicken wie mit der Lage
des Bewertungsgrundstiicks als wirtschaftliche Einheit und den bereits darauf errichteten baulichen
Anlagen, fiir potentielle Interessenten eine eher untergeordnete Rolle ein. Aus diesem Grund wird hier
auf eine Anpassung verzichtet.

Grundstiickslage:
Aufgrund der allgemeinen Lage innerhalb der Richtwertzone' sind nach Ansichtdes Sachverstindigen
hierfiir weder Zu - noch Abschlédge zusitzlich zu beriicksichtigen.

Zusammenfassung:
* Bewertungsteilbereich A, nordlicher Anteil der Flurstiicke 222,223 und 224, baureifes Land:
Bodenrichtwert: 25,00 €/m?

Zu-/Abschlége: 25,00 €/m? x 1,01 wertverhiltnisse
angepasst, baureifes Land: 25,25 €/m? x 1.740 m? Teilbercich A bautei

25,25 €/m?
43.935,00 €
rd. 43.900,00 €

e Bewertungsteilbereich B, siidlich unbebauter Anteil der Flurstiicke 222, 223 und 224, Gartenland:

angepasster Bodenrichtwert: 25,25 €/m? baureifes Land
Zu-/Abschlége: 25,25 €/m? x 0,25 Gatientandansatz 25% vom baureifen Land--= 6,31 €/m?
Gartenland: 6,31 €/m? x 1.194m? Teilbercich B = 7.534,14€

rd. 7.500,00 €

Der Gesamtbodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick in wirtschaftlicher Einheit, Ifd. Nr. 4, 5 und 6
bestehend aus den Flurstiicken 222, 223 und 224 betrigt am Stichtag 30.04.2025: 43.900,00 € + 7.500,00 € =
rd. 51.400,00 €.

! 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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7.2 Ertragswertermittlung

7.2.1 Erliuterungen der Wertermittlungsansitze im Ertragswertverfahren
Rohertrag (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Gebdudekomplex auf dem Bewertungsgrundstiick in wirtschaftlicher Einheit im GBBI. 1134, Ifd. Nr. 4,
5 und 6, bestehend aus den Flurstiicken 222, 223 und 224 ist zum Stichtag an drei Mietparteien fremdvermie-
tet und wird, soweit bekannt wohnwirtschaftlich genutzt. Entsprechende mietvertragliche Vereinbarungen
hierzu lagen dem Sachverstindigen nicht vor.

Nach allen, dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen' und gestiitzt auf eigene Erfah-
rungen schitzt er die relative, marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete/m? WHl. fiir die Gebdudekom-
plexnutzung (in Form von drei Vermietungseinheiten®) auf ca. 4,50 €/m2, die bei der durch-den Sachver-
standigen dargestellten wirtschaftlichen Gesamtwohnfliche von rd. 446 m?, einer absoluten monatlichen
Nettokaltmiete von 2.007,00 € (incl. Nebengebdude und Anbaunutzung)-beriicksichtig.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Dieser Wertermittlung sind die in der verwendeten Wertermittlungssoftware ;Prosa* /L.13/ veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Der Sachverstidndige schitzt sie fiir das Bewer-
tungsobjekt auf ca. 33,0 % des Rohertrags.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird-der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz fiir Objekte
dieser Art auf der Grundlage der fiir das Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkei-
ten und der Restnutzungsdauer des Gebdudes in Anlehnung der; in der verwendeten Wertermittlungssoftware
,Prosa /L13/ verodffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie unter Hinzuziehung des im Sprengnetter Re-
ferenzsystem regionalisiert abgeleiteten Werts, aus einer-Bandbreite* heraus mit 3,96 % vom Bodenwert
(Bewertungsgrundstiick 1fd. Nr. 4, 5 und 6, Flurstiicke 222, 223-und 224) eingeschiitzt.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ‘Abs. 3 ImmoWertV 21

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Figenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Hier
werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in.den Wertermittlungsansétzen des jeweiligen Verfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts, wie die unter Punkt 5.1.2 ,,Zustand des Gebidudes*,
,»Mingel“ und unter Punkt 5.4 ,,Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau‘ in einer Héhe von
insgesamt ca. -140.000 € korrigierend in«die-Verfahren eingefiigt.

!'u.a. Gutachterausschuss- und Internetrecherche, Sprengnetter ,ImmoWertReport*“, Anzeigen, Maklerabfragen

2 ohne moglicherweise wohnwirtschaftlich genutzte, riickwirtige Seitenfliigelanbauten.

3 Unter Einbeziehung der Ausfiihrungen aus den Grundstiicksmarktberichten zu Liegenschaftszinssitzen von Mietobjekten in Relation zu
Bodenrichtwerten und den Netto-Kaltmieten.
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7.2.2 Ertragswertberechnung (geméif §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich
bzw. ®© ©
(€/Stk.)

Dreifamilienwohnhaus 3 Wohneinheiten 446,00 - 4,50 2:007,00 24.084,00

Summe 446,00 - - 2.007,00 24.084,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokalt- 24.084,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(33,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 7.947,72 €

jahrlicher Reinertrag = 16.136,28 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,96 % von 43.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 1.738,44 €

Bewertungsteilbereich A)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.397,84 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV)

bei LZ=3,96 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 17,376

vorliaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 250.176,87 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich A)  + 43.900,00 €

vorlidufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A; nordlich bebaut = 294.076,87 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschléige - 0,00 €

marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 294.076,87 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 140.000,00 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich B) + 7.500,00 €

Ertragswert GBBI.-1134, Ifd. Nr. 4, 5 und 6, als wirtschaftliche Einheit = 161.576,87 €

rd. 162.000,00 €
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7.3 Sachwertermittlung

7.3.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Im konkreten Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt Normalherstellungskosten in Hohe von rd. 613,00 €/m?
Brutto-Grundfliche (nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d. h. die Preisentwicklung seit 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde nach den Anga-
ben der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa‘ /L.14/ festgelegt. Hierbei handelt es sich-um bundesdurch-
schnittliche Werte. Dem Gutachten wird der stichtagsbezogene Baupreisindex von 187,20 % zu Grunde gelegt.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen‘* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wur-
de. Im vorliegenden Fall ohne Regionalfaktor, weil auch bei-den anderen Daten ebenfalls bisher keine ver-
lasslichen Regionalisierungen zum Stichtag vorlagen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV-21)

Fiir das Bewertungsobjekt wurde die-Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der verwendeten Wertermitt-
lungssoftware ,,Prosa“ /L.14/ nach-dem linearen-Abschreibungsmodell in Hohe eines Alterswertminderungs-
faktor von 0,375 — entspricht 62,50 % abgeleitet.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile
Die Gauben und die drei massiven Eingangspodeste sind solche Bauteile und werden mit einem Gesamt-
herstellungswert (ohne Baunebenkosten) in Hohe von ca. 2.700,00 € in die Wertermittlung aufgenommen.

AuBenanlagen

Bei dem Bewertungsgrundstiick als wirtschaftliche Einheit wird der Wert der unter Punkt 5.3 dargestell-
ten AuBenanlagen' pauschal auf ca. 14.800,00 € geschiitzt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von
3,6 % des Gesamtgebdudesachwerts (411.565,75 €).

Sachwertfaktor (§.21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hiernach ergibt sich, dass Kaufpreise fiir Objekte dieser oder vergleichbarer Art im Durchschnitt ca. 38 %
unterhalb:(Faktor 0,62) des ermittelten vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert be-
rechneten Substanzwerts) liegen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Siehe unter Punkt Erlduterung der Wertermittlungsansitze in der Ertragswertberechnung.

! Hierbei flieBt der mdglicherweise noch funktionelle und gebrauchsfihige Anteil der umfangreichen Nebengebiude und Anbauten fiktiv mit ein.
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7.3.2 Sachwertberechnung (gemif §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Gebaudebezeichnung

Dreifamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

613,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis
» Brutto-Grundfliche (BGF) X 952,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.700,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 586.276,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.04.2025 (2010 = 100) X 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen =
am Stichtag

1.097.508,67 €

Regionalfaktor X

1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am =
Stichtag

1.097.508,67 €

Alterswertminderung
* Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
* prozentual 62,50 %
« Faktor X 0,375
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 411.565,75 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 411.565,75 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen:und sonstigen Anlagen + 14.800,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 426.365,75 €
beitragsfreier Bodenwert/(vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich A)  + 43.900,00 €
vorléiufiger Sachwert = 470.265,75 €
Sachwertfaktor X 0,62
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich A = 291.564,77 €
nordlich bebaut
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 140.000,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich B) + 7.500,00 €
Sachwert GBBI. 1134, Ifd. Nr. 4, 5 und 6, als wirtschaftliche Einheit = 159.064,77 €
rd. 159.000,00 €
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7.4 Verkehrswertschitzung als Gesamtverkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsgrundstiicke 1fd. Nrn. 4, 5 und 6 werden nach Einschétzung
des Sachverstindigen eher zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Er-
tragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 162.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte
Sachwert betrigt rd. 159.000,00 €. Das Ergebnis der Ertragswertermittlung wird durch den Sachwert hinrei-
chend gestiitzt. Insofern ist hier eine Wichtung entbehrlich.

Zur Beriicksichtigung von erheblichen Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung
ausschlieBlich nach dem @ufleren Eindruck des Gesamtgebdudekomplexes, ist ein zusdatzlicher-Sicherheitsab-
schlag am vorldufigen Gesamtverkehrswert in Hohe von ca. 10 % (Faktor 0,90) gerechtfertigt.

162.000,00 € x 0,90 = 145.800,00 €, rd. 146.000.00 €

Der Gesamtverkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB) nach dem
auBeren Eindruck, fiir die mit einem grundstiicksiibergreifend
genutzten eingeschossigen Reihenhauskomplex bebauten Grundstiicke
GBBI. 1134 Ifd. Nr. 4 Flurstiick 222, Ifd. Nr. 5 Flurstiick 223, und
Ifd. Nr. 6 Flurstiick 224 in wirtschaftlicher Einheit,
in 06193 Petersberg OT Ostrau; Karl-Marx-Strafie 48-50,
zum Wertermittlungsstichtag 30. April 2025 geschétzt mit

146.000,00 €

(in Worten: Einhundertsechsundvierzigtausend Euro).
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7.5 Verkehrswertschitzung, Einzelverkehrswerte Ifd. Nr. 4, 5 und 6

Hinweis: Die nachfolgende Aufteilung erfolgt nicht zur Darstellung der tatsichlichen (realistischen) Ver-
kehrswerte, bei einer Einzelbewertung der Grundstiicke, sie ist lediglich eine rein fiktive Darstellung.

Fiktive Darstellung des Gesamtverkehrswerts nach Ifd. Nummern im Grundbuch:
Informativ: Gesamtverkehrswert gerundet 146.000,00 €

fiktiver Verkehrswert (Marktwert)
GBBL. 1134, Ifd. Nr.4 Flurstiick 222,
[(146.000,00 € / 2.934 m?) * 8§76 m?] (Bewertungsgrundstiick Flurstiicke 222):.rd. 43.600,00 €

fiktiver Verkehrswert (Marktwert)
GBBL. 1134, Ifd. Nr.5 Flurstiicke 223,
[(146.000,00 € / 2.934 m2?) * 1.216 m?] (Bewertungsgrundstiick-Flurstiicke 223): rd. 60.500,00 €

fiktiver Verkehrswert (Marktwert)
GBBL. 1134, Ifd. Nr.6 Flurstiicke 224,
[(146.000,00 €/ 2.934 m?) * 842 m?] (Bewertungsgrundstiick Flurstiicke 224): rd. 41.900,00 €

Gesamtverkehrswert: 146.000,00 €
Grundbuch Blatt GBBI. 1134 GBBI. 1134 GBBI. 1134
Lfd. Nr.: 4 5 6
Flur: 6 6 6
Flurstiicke: 222 223 224
Grundstiicksfldchen: 876 m? 1.216 m? 843 m?
Einzelverkehrswerte nach Ifd. Nrn. 43.600,00-€ 60.500,00 € 41.900,00 €

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen aus denen jemand als Beweiszeuge oder-Sachverstidndiger 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 erklédre 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. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
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 veroffentlicht werden.

verkiirzte Gutachtenversion

Bernd Gotz, Halle (Saale) den 08. November 2025
Sachverstindiger fiir Inmobilienbewertung (Sprengnetter Akademie)
(Reg.-Nr. S 00003-06)
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8 Fotodokumentation

1 2
Norddstliche Ansicht Reihenhauskomplex, blau mar- Ausschnittansicht griin markiert Haus Nr. 50 Zufahrt
kiert Haus Nr. 48, rot markiert Haus Nr. 49 und griin auf das Flurstiick 224 (Haus Nr. 50), schwarz markiert
markiert Haus Nr. 50, im Vordergrund die Karl-Marx- ein Teil der Nebengebaude auf diesem Flurstiick
Strale und die Zufahrt auf das Flurstiick 224 (Haus
Nr. 50), schwarz markiert ein Teil der Nebengebdude
3 4
Ausschnittansicht griin markiert Haus Nr. 50-mit
Hauseingang (weifl markiert), rot markiert-Haus Nr. 49 Hauseingang, blau markiert Haus Nr. 48 ebenfalls
mit Hauseingang
5 6
Siidostliche Gesamtansicht eihenhauskomplex, Ausschnittansicht rot markiert Haus Nr. 49, blau
blau markiert Haus Nr. 48, jeweils rot markiert Haus markiert Haus Nr. 48 mit Hauseingang (weif}
Nr. 49 und griin markiert Haus Nr. 50 markiert), nahe des Hausgiebels Einzelgarage
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