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THORALF MAHNERT
DIPL. -WIRTSCHAFTSINGENIEUR {FH)

SACHVERSTANDIGENBURO FUR iMIVIOBILIENBEWERTUNG

06112 HALLE (S.}- KRAUSENSTRARE 22 - TEL. 0345940930 - FAX 0345 94099001 - E-MAIL: SVBUERO.MAEHNERT@ ONLINE.DE

Datum: 23.05.2025
Amtsgericht (Halle / Saale): 555K 17/24

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 BauGB i. V. mit § 74a Abs. 5ZVG fiirdie
das Einfamilienhaus mit Nebengelass
06179 Teutschenthal (West) - Kreuzweg 10

Wertermittlungsstichtag: 06.09.2024
Qualitatsstichtag: 06.09.2024

Grundbesitz:

Grundbuch von Teutschenthal (GBA Halle), Blatt 307, Ifd. Nr. 1 Gemarkung Teutschent-
hal, Flur 2, Flst. 384/143 Gebaude-und Freifliche Kreuzweg 10 zu 220 m?; Ifd. Nr. 2
Gemarkung Teutschenthal, Fiur 2, Flst. 632/143 Gebaude-und Freifliche Kreuzweg 10
zu 91 m?.

Verkehrswert: 110.400,00€
Werthaltiges Zubehor: -

Ausfertigung Nr.: ONLINE_GUTACHTEN
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 31 Seiten und 12 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten sowie
5 Fotodokumentations- Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgemaR in 4 + 1 Ausfertigungen erstellt
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2 Zusammenstellung wesentlicher Angaben

AKTENZEICHEN 555 K 17/24 | BLATI/BVNR. Bl.907 BVNr. 1 | B1.907 BUNI.2.
ORT 06179 Teutschenthal | FLUR: 2 2
ORTSTEIL: Teutschenthal- West | FLURSTUCK N 384/143 |  632/143
STRASSE Kreuzweg 10 GRORE: 220m? 91m?
GRUNDBUCHVON | Teutschenthal ART DER BEBAUUNG: Geb. u. Freifl. | Geb,u. Freifl
BLATTNR. 1 WERTERMITTLUNGSSTICHTAG: 06.09.2024
GEMARKUNG Teutschenthal EINZEL-VERKEHRSWERTE (FIKTIV) 101.400€ [ 9.000€
VERKEHRSWERT 110.400,00 €

KURZBESCHREIBUNG:

Grundbuch von Teutschenthal (GBA Halle), Blatt 907, Ifd. Nr. 1 Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst.
384/143 Geb&ude-und Freiflache Kreuzweg 10 zu 220 m?; Ifd. Nr. 2.Gemarkung Teutschenthal, Flur 2,
Fist. 632/143 Gebaude-und Freiflache Kreuzweg 10 zu 91 m2.

AuBenbesichtigung! Grundbesitz zu insgesamt 311 m? Grundstiicksflache, - bebaut mit einem Einfami-
lienhaus, Kreuzweg 10 in 06179 Teutschenthal (West), Baujahr. im Kern geschatzt um 1890 (Lehm,
Mischmauerwerk), EFH, - bestehend aus zwei ehemals selbstandigen Wohnhausern; teilunterkellert;
Wohnflache geschatzt ca. 128 m?, - aufgeteilt auf vermutlich sechs:Raume, mit offener Kiiche, zwei
Bader, Windfang und Flure; Bad vermutlich im Rohbauzustand, - nachdem Hausschwamm (Pilzbefall)
beseitigt wurde (genaue Art, Umfang u. fachlicher Sanierungsnachweis konnten nicht recherchiert
werden); ein gutachterlich frei geschatzter mittlerar Kostenansatz wurde beriicksichtigt, - fir vermu-
tete Fertigstellungskosten (Bad) und unabweisbarer Reparaturstau (Giebelfassade u. a.); Modernisie-
rungen (Innenausbau u. Haustechnik ca.. 1995, Dacheindeckung-ca. 2010): Nebengelass als La-
ger/Werkstatt/Garage o. 4.; Nebengelass tiberbaut-Nachbargrundsttick; ortstibliche ErschlieBung (Erd-
gas-Heizung); Leerstand seit mehr-als vier Jahren; gewachsene, naturnahe Hanglage; gute landliche
Infrastruktur im Ort, gute Verkehrsanbindung

Eingetragene Eigentiimer: dem Gericht bekannt

Prozessbevollmachtige:

Gewerbebetrieb: nein
Zwangsverwaltung: -
Insolvenzverwalter:

WEG-Verwaltung: nein
Maschinen u.-Betriebseinrichtungen: nein

Verdacht auf Hausschwamm: in der Vergangenheit, vgl. Punkt 5.6

Mieter/Pachter: Leerstand
Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen: nein
Baulasten: nein
Altlasten: nein

Denkmalschutz/Archiologische Kulturdenkmale:
Uberbau:

Bauauflagen, baubehérdliche Beanstandungen:
Energieausweis:

Grundbuchlich bezeichnete Belastungen:

kein Denkmalschutz

ja, - vgl. Hinweise unterPunkt 4.4.4
nein

nicht bekannt

Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis: Die aus datenschutzrechtlichen Grinden anonymisierten Daten sind im Gutachten mit der Formulierung ,,dem G e
richt bekannt” gekennzeichnet. Das nachfoigend gelegentlich genannte ,Begleitschreiben” wird nur dem Amtsgericht zur
Verfiigung gesteilt.
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3  Vorbemerkungen
Grund des Gutachtens:

Eigentiimer:
Zwangsverwaltung:
Prozessbevollmachtigte:
Insolvenzverwalter:
WEG-Verwaltung:

Auftraggeber:

Grundbuch- u. Kataster:

Grundbuch (GB):
GB-Blatt:

Gemarkung:

Ifd. Nr.

Flur:

Flurstiick:

GroRe:

Wirtschaftsart It. GB:
Postalische Bezeichnung:

Grundbuch (GB):
GB-Blatt:

Gemarkung:

Ifd. Nr.

Flur:

Flurstiick:

GroRe:

Wirtschaftsart It. GB:
Postalische Bezeichnung:

Gegenstandder
Wertermittlung:

3.1 Allgemeine Angaben

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Teilnehmer am Ortstermin

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

dem Gericht belkkannt

Amtsgericht Halle (Saale)
Versteigerungsgericht
Thiiringer Strafe 16
06112 Halle (Saale)

Grundbuch von Teutschenthal (GBA Halle [S.])
907

Teutschenthal

1

2

384/143

220 m?

Gebaude-und Freiflache

06179 Teutschenthal, Kreuzweg 10

Grundbuch von Teutschenthal (GBA Halle [S.])
907

Teutschenthal

2

2

632/143

91 m?

Gebaude-und Frreiflache
06179:Teutschenthal, Kreuzweg 10

Das miteinem Einfamilienhaus und Nebengelass bebaute Grundstiick,
bestehend aus zwei Flurstiicken, incl. der AuRenanlage.

Gemalk dem Beschluss der Gerichtsakte, Amtsgericht Halle (S.) vom
29.05.2024 und Auftragsschreiben 04.07.2024 soll die Ermittlung
des Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfah-
rens durchgefiihrt werden.

06.09.2024

06.09.2024

Der Sachverstandige Dipl.- Wirtschaftsingenieur {(FH) Thoralf Mah-
nert. Die Grundbesitz wurde im Rahmen einer AuRenbesichtigung
bewertet.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

4.1 Lagebeschreibung

Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Offentliche Einrichtungen:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Sachsen - Anhalt
Saalekreis

Das Wahrzeichen der Einheitsgemeinde ist die weithin sichtbare Ka-
lihalde. Uberregionale Bekanntheit erlangte der Ort fiir die Moto-
cross-Strecke, auf der auch Weltmeisterschaften stattfinden. In der
Gemeinde leben ca. 12.700 Einwohner (Stand 12.2023)..Die Ge-
meinde liegt ca. 12 km westlich von Halle'und im Tal des Wiirde-
bachs.

Die Gemeinde Teutschenthal besitzt eine sehr gute Infrastruktur,
mit einer Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten:(Edeka, Norma, Netto,
Selgros u. a.), mehrere Arztpraxen, einem Arztehaus, Kreditinstitu-
ten. In Teutschenthal gibt es je eine Grund- und eine Sekundar-
schule, drei Kindertagesstatten, - in.den Ortsteilen sind weitere Ein-
richtungen zu finden. Nachstgelegene Gymnasien sind z. B. in Quer-
furt und Halle {$:) zu finden.

Teutschenthalliegt siidlich der BundesstraRe 80 von Halle (S.) nach Lu-
therstadt Eisleben. Anschliisse an-die A38, A143 und B80 zur schnellen
Erreichbarkeit nach-Halle und Leipzig Die Stadt Halle (Saale) ist ca. 20
Autominuten entfernt. In 3 Kilometern Entfernung befindet sich der
nachstgelegene Bahnhof Teutschenthal.

Zugverbindung: Der Haltepunkt Teutschenthal Ost in Eisdorf und der
Bahnhof Teutschenthal in der Bahnhofssiedlung liegen an der Bahn-
strecke Halle-Hannoversch Miinden, - mit stiindlichem Halt der S-
Bahn Mitteldeutschland S7 Richtung Halle (Saale) und Lutherstadt Eis-
leben. Insgesamt besitzt die Gemeinde Teutschenthal vier Bahnhofe.

normale Immissionen

4.2 —Topographische Grundstuckslage

Gestalt und Form-der Grundstiicke:

Gemarkung Teutschenthal Flur 2, Flurstiick 384/143 zu 220 m?

mittlere Breite des Grundstiicks:

Tiefe des Grundstiicks:

Grundstiicksform:

ca.12m
ca. 18 m

rechteckige Grundstiicksform

Gemarkung Teutschenthal Flur 2, Flurstiick 632/143 zu 91 m?

mittlere Breite des Grundstiicks:

Tiefe des Grundstiicks:

Grundstiicksform:

ca.10m
ca.8m

unregelmalige Grundstiicksform
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Lagebeurteilung: Hanglage, - im gewachsenen Ortskern, - mit unmittelbar riickseitig
naturnaher Umgebung (Wiesen), - mit insgesamt guter landlicher
Infrastruktur und Verkehrsanbindung

Einschatzung als insgesamt , mittlere Wohnlage“
(mégliche Einstufungen: einfach/mittel/gut).

4.3 Erschlielfung

Strallenbau Kreuzweg: Verbundpflaster
Alte SiidstralRe: Natursteinpflaster

Strallenart Anliegerstralien
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Abwasser am offentl. Netz, Telefon, Erdgas
Grenzverhaltnisse zwei ehemals selbstandige Wohnhauser wurden giebelseitig mitei-

nander verbunden

Baugrund, Grundwasser: Augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund. In die-
ser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation insoweit
bercksichtigt, wie sie_in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist."Darliber hinausgehende; vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen-wurden auftragsgemal nicht an-
gestellt. Es hanclelt sich im.vorliegenden Fall um ein Wertgutachten
und nicht um-ein Bausubstanzgutachten: Es wurden nur augen-
scheinliche; stichprobenartige Feststellungen getroffen.

4.4 Rechtliche Gegebenheiten

4.4.1 Mieter/Pdchter

Der Grundbesitz wird recherchegemal seit (iber vier Jahren nicht bewirtschaftet und ist unbewohnt.
4.4.2 Grundbuchlich gesicherte-Belastungen

Der Grundbuchauszug, Grundbuchvon Teutschenthal (GBA Halle (Saale}, Blatt 907 liegt vor. In Abtei-
lung Il sind folgende Lastenund Beschrankungen enthalten:

GB von Teutschenthal, Blatt 907:

Ifd. Nr. der | diNr.der betr. Lasten und Beschrankungen

Eintragung | Grundstiicke

1,23 1.2 geloscht

4 1,2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Halle (Saale), 555 K 17/24);

eingetragen am 03.06,2024.

4.4.3 Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Nicht eingetragene Rechte und Lasten sind dem Sachverstandigen nicht bekannt geworden.
4.4.4 Uberbauten

Uberbauten bestehen rein augenscheinlich gemaR des vorliegenden Auszuges aus der Liegenschafts-
karte. Beide zu bewertende Flurstiicke (iberbauen das 6stliche Nachbargrundstiick, - weitere Ausfiih-
rungen zu den Eigentumsverhaltnissen wird auf das Begleitschreiben verwiesen.
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4.45 Energieausweis
Energieausweise konnten vom Sachverstandigen nicht recherchiert werden.

Die Zwangsversteigerung fallt jedoch nicht unter die in § 16 der Energieeinsparverordnung (EnEV)
genannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung, Verpachtung oder Leasing. Daher muss bei ei-
ner Zwangsversteigerung ein Energieausweis nicht vorgelegt werden.

4.5 Offentlich-rechtlich Situation
4.51 Baulasten

Es sind keine_Baulasten fiir die Bewertungs-Grunds:tiicke eingetragen, vgl. Auskunftin derAnlage.

4.52 Altlasten und Wiirdigung der Ausklnfte

In der Auskunft des Umweltamtes heiflt es: Nach Priifung der uns libergebenen Unterlagen in den
zustandigen Fachabteilungen (ibermitteln wir lhnein folgende Hinweise zur 0. g: Liegenschaft:

Die genannten Flurstiicke sind in der aktuellen Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
(DSBA) des Landkreises Saalekreis nicht als Altlastverdachtsflache erfasst.

Dabei ist das Kataster nicht abschlieRend. Inhalt;-Umfang-und Aktualitat des Katasters sind u.a. auch
von Zuarbeiten der jeweiligen Flacheneigentiimer {(Auskunftspflicht nach & 3 Bodenschutz-Ausfih-
rungsgesetz Sachsen-Anhalt vom 02.04.2002, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
20.12.2005) abhangig. Werden Hinweise bekannt, die einen Altlastenverdacht begriinden, sind diese
umgehend dem Sachgebiet Abfallwirtschaft/Bodenschutz im Umweltamt des Landkreises Saalekreis
(Tel. 03461/401416) mitzuteilen.

Wiirdigung der Altlastenauskiinfte

Grundsatzlich ergibt sich die Fragestellung, ab welchem Verdachtsniveau bzw. welchem Kontaminations-
grad ein separates Sondergutachten zu den Altlasten zu fertigen ist. Hierfiir ist ein maRgeblicher Anhalts-
punkt im Sinne des.§ 3 Abs. | BBodschV 'das Vorliegen einer Altlast, - insbesondere dann, wenn auf
Grundstiicken tiber einen langeren Zeitraum oder in erheblicher Menge mit Schadstoffen umgegangen
wurde und die jeweilige Betriebs-, Bewirtschaftungs- oder Verfahrensweise oder Stérungen des bestim-
mungsgemalen Betriebes nicht unerhebliche Eintrage solcher Stoffe in den Boden vermuten lassen.

Der Bundesgerichtshof (BGH) fiihrt hierzu aus, dass bei ernst zu nehmenden Anhaltspunkten fiir einen
etwaig verunreinigten Boden, das Gericht grundsatzlich gehalten ist, mit sachverstandiger Hilfe zu er-
mitteln, abeine Kontaminierung vorliegt und wie schwerwiegend diese ggf. ist.

Im vorliegenden Fall wird vom Sachverstandigen auf eine etwaige Anregung zur Hinzunahme eines
erganzenden Altlasten-Fachgutachtens verzichtet, da aktuell im Altlastenkataster keine Altlastenver-
dachtsflachen registriert sind.
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4.53 Bergbauliche Stellungnahme der LMBV

Es bestehen keine Beriihrungspunkte zu den Sanierungsbereichen der LMBV mbH. Die Liegenschaft
befindet sich auRerhalb einer bergrechtlichen Verantwortung der LMBV mbH und wird nicht vom nach-
bergbaulichen, natiirlichen Grundwasserwiederanstieg beeinflusst. Es ist keine bergbauliche Beein-
flussung in Verantwortung der LMBV gegeben.

Im Bereich der betroffenen Flurstiicke befindet sich kein Anlagen- und Leitungsbestand der LMBV
mbH.

454 Denkmalschutz

In der Auskunft der unteren Denkmalbehérde heifit es:

Es wird mitgeteilt, dass folgende/s Grundsttick/e:

06179 Teutschenthal, Kreuzweg 10

Gemarkung: Teutschenthal

Flur: 2

Flurstiick/e: 384/143 und 632/143

kein/e Kulturdenkmal/e i. S. d. § 2 Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt sind,

4.5.5 Bauplanungsrecht

Die Flurstiicke Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst.-384/143:und 632/143 liegt in einem Gebiet, fir
welches kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan-der Gemeinde existiert. Die Gemeinde Teutschenthal
hat diesbezliglich an den Landkreis Saalekreis verwiesen.

Der Landkreis Saalekreis gibt.zum Grundbesitz hierzu erganzend folgende Hinweise:

Es existiert kein Flachennutzungsplan (FNP), Die Gemeinde Teutschenthal hat ein Bauleitverfahren zur
vorbereitenden Bauleitplanung-nach § 5 BauGB eingeleitet - Bearbeitungsstand
Vorentwurf. Das Grundsttick wird dort als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Zur Frage ob sich das zu bewertende Grundstiick im Geltungsbereich eines rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes befindet und wie das Gebiet in diesem ausgewiesen ist?

Antwort: Nein.

Zur Frage ob'sich das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich eines Sanierungs-, Umlegungs- oder
Flurbereinigungsverfahrens befindet?

Antwort: Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Uber die Lage innerhalb eines Umlegungsgebietes oder Flurbereinigungsverfahrens

konnen keine Angaben gemacht werden.
Zur Frage ob sich das zu bewertende Grundstlick in einem , innerhalb des im Zusammenhang bebauten

Ortsteils” i.S. des § 34 Baugesetzbuch befindet oder ob sich das Grundstlick oder Teile davon im Auf3en-
bereich befinden?
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Antwort: Das Flurstiick befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile von Teut-
schenthal in einer Ortsrandlage. Die Beurteilung einies Vorhabens ist im Sinne von § 34 BauGB zu priifen.
In der Umgebung sind vorwiegend dorfliche gepragite Gehofte mit Nebengelass, Wohngebaude vorzu-
finden. wiegen. Landwirtschaftliche Nutzflachen {bereite AuRenbereich) grenzen in siidlicher Richtung

an.

Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht keinem Gebiet, welches in der Baunutzungsverordnung
naher beschrieben ist - Gemengelage. Die Beurteilung eines Vorhabens ist danach im Sinne von § 34 Abs.
1 BauGB zu priifen.

Frage, ob der derzeitigen oder einer kiinftigen baulichen oder sonstigen‘Nutzung des Grundstiicks bau-
rechtliche Auflagen oder Hinderungsgriinde entgegenstehen?
Antwort: Zukiinftige Bauabsichten sind auf die Vereinbarkeit mit den drtlichen Bauvorschriften zu gegebe-

ner Zeit zu priifen. Ein Antrag auf Vorbescheid mit konkreter Fragestellung zum Vorhaben wird empfohlen.

4.5.6 Bodenordnungsverfahren

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag gemall dem vorliegenden Auszug aus der Liegen-

schaftskarte in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen:

457 Uberbau

Die beiden zu bewertenden Flurstiicke iliberbauen unter Hinzunahme des Auszuges aus dem Liegen-
schaftskataster augenscheinlich.mit-dem Ostlichen Nebengelass den angrenzenden Grundbesitz in er-
heblichem Umfang, vgl. Auszug Liegenschaftskataster und Begleitschreiben. Dieser Uberbau kénnte
verschiedentlich sanktioniert-werden (z.'B."in Form einer einmaligen Ausgleichszahlung, einer jahrli-
chen Uberbaurente odergar'in einer Verfiigung zurn Riickbau). Auf diese Besonderheit weist der Sach-
verstandige hiermit ausdricklich hin und empfiehlt potentiellen Kaufinteressenten im Vorfeld entspre-
chende Auskiinfte zu eruieren.-Auftragsgemal hat der Sachverstdandige hierzu keine weiteren Nach-
forschungen angestellt. Nach/Meinung des Sachverstandigen ist dieser (Nebengelass-) Umstand fiir die

vorliegende Wertermittlung wertmalig vernachlassigbar.

4.5:8. “Entwicklungszustand
Entwicklungszustand: baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
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5 Beschreibung des Grundbesitzes

Grundlage fiir die Grundstiickbeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, mit der

Besonderheit das dies im speziellen Fall im Rahmen eiiner AuRenbesichtigung erfolgte.

Erhebungen erfolgten somit auf Grundlage des duBiren Eindruckes, in Verbindung mit duerlich einseh-
barer Bauelemente (Fensteranordnung u. a.). Zudem wurde auf Basis von Recherchen versucht die grobe
Raumaufteilung und wesentliche Ausbaudetails zu rekonstruieren. Hieraus resultierend wurden zur Ver-
anschaulichung aus Annahmen heraus vage Grundriss-Skizzen abgeleitet. Die nachfolgenden Beschreibun-
gen sind daher grundsatzlich vage und beruhen auf Grundlage recherchierter Angaben bzw. teilweise auf
Basis von Annahmen zum Zwecke der Wertermittlung, - ohne Anspruch auf Detailgenauigkeit und ohne
jegliche Drittverwendungsfahigkeit. Diese skizzierten Grundrisse dienen ausschliefflich der Wertermittlung.

Die recherchierten Gegebenheiten werden nur insoweit beschrieben; wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Merkmale
beschrieben, in einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheb-
lich sind.

5.1 Gebaudebeschreibung

Allgemeines: Es handelt sich um zwei ehemals eigenstandige, aneinandergrenzende
Wohngebaude, welche nunmehr giebelseitig im Erdgeschoss durch
eine Turoffnung zusammengelegt wurden. Zudem existiert hofseitig
ein Vorbau ' mit separaten Zugangen. Das Dachgeschoss wird je Haus-
hélfte von jeweils einem Treppenzugang erschlossen.

Baujahr: im:Kern geschatzt um 1890

Umfassungswande: vermutlich Lehm ca. 70-cm

Innenwande Lehm, Mischmauerwerk, Trockenbau

Fassaden: die Nordseite (zur Schlippe) mit Lehmputz (und Putz-Fehlstellen),

oberhalb-des Natursteinsockels, - die librigen Seiten sind gedammt
und mit leicht strukturiertem Putz versehen

Dach: engobierte bzw. glasierte Falzziegel, Schornstein mit Kunstschiefer;
Dachentwasserung aus Titanzink

Fenster: Kunststoff- Fenster, isolierverglast, Terrazzo/Alu/Naturstein/AuRen-
fensterbanke

Treppen je Haushalfte eine separate Holz- Treppe EG-DG

Hauseingange: zwei Hauseingange, Zugang vom hofseitigen Vorbau
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5.2 Recherchierte Ausbaudetails

Allgemein: das Gebaude ist teilunterkellert, die sechs Raume im Erd- und Dachge-
schoss, - mit offener Kiche, zwei Badern, Windfangen und Flu-
ren/Treppen mit geeschatzten ca. 127,99 m? Wohnflache

Bader: Bad 1: Bad mit Fenster im Rohbauzustand, recherchegemaf vermut-
lich ehemals mit Pilz/Hausschwamm-Befall

Bad 2: Bad mit Fenster, FuRboden und Wande gefliest, Kunststoff-Du-

sche
Wande: Wande und Decken wohl tapeziert und gestrichen
FuRbéden: Wohnraume und Flur: wohl Laminat/Fliesen
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Innentiren: Holzflllungstiren
Hauseingangsttren: Kunststoff/Alu, - mit Lichtausschnitt
Heizung: Erdgas, - Heizk6rper mit Thermostatventilen

5.3 Vorgenommene Modernisierungen

RecherchegemaR erfolgten im wesentlichen folgende Modernisierungen:

Modernisierungen: 2010: Erneuerung der Dacheindeckung
Nach 1990 Erneuerung des Innenausbaus
Nach:1990: Erneuerung der Haustechnik (Elektro, Sanitar, Heizung)

5.4 Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn-und Nutzflachen wurden vom Sachverstandigen auf Grundlage von Recherchen vage ge-
schatzt, vgl. hierzu auch Anmerkungen unter Punki: 5.

Diese unten dargestellten Flachenangaben sind nur als vage Grundlage dieser Wertermittlung zu ver-
stehen und sind.ausdriicklich-nicht drittverwendungsfahig.

Wohnhaus Erdgeschoss WF Wohnhaus Nr. Dachgeschoss WE
Woaohnen ca. 15,60 m? Kind 1 ca. 12,60 m?
Essen ca. 24,64 m? Treppe/Arbeiten ca. 12,54 m?
Bad ca. 16,41 m? Kind 2 ca. 6,65m?
Flur /Treppe vor Bad ca. 2,80 m? Schiafen ca. 9,64 m?
Windfang links ca. 2,89 m? Kind ca. 9,30m?
Windfang rechts ca. 3,18m? Flur /Treppe ca. 3,33m?
Flur/Treppe ca. 5,11 m? S WF Wohnhaus DG ca. 54,06 m?
Bad ca. 3,30m?2
S WF WohnhausEG ca. 73,93 m? Heizraum Nutzflichen NF

EG ca. 9,45 m?
Wohnhaus, WF, geschatzt WF
Wohnflichegesamt EG+DG _ ca. 127,99 m’
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5.5 Die AulBenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsanlagen (Strom, Wasser, Abwasser, Erdgas) werden recherchegemal} vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz gefiihrt.

Die Zuwegungen sind mit Verbundpflaster befestigt. Auf dem Grundbesitz befindet sich Nebengelass,
- ehemals Stallungen, zuletzt vermutlich genutzt als Werkstatt/Lager/Garage.

Der Grundbesitzzugang erfolgt durch eine Holztiir, eingefasst von massiven Sichtmauerwerkspfeilern.
Der Grundbesitz ist nur zum Teil eingefriedet (Larnellenzaun u. a.), ostlich ist der Grundbesitz nicht
eingefriedet.

5.6 Baumangel / Bauschdaden / Fertigstellungskosten

Dem Sachverstandigen wurde kein Zugang zum Grundbesitz ermoglicht.

Dem Sachverstandigen ist bei seinen Recherchen bekannt geworden, dass wohl im Bad des Gebaudes
vermutlich ein Pilz bzw. Hausschwammbefall aufgetreten war. Dieser wurde demnach wohl beseitigt
und saniert. Weiterfiihrende Angaben zur genauen Schadensart,-zum:Schadensausmal und wie die
Sanierung erfolgte, konnten nicht eruiert werden. Der Sachverstandige unterstellt im Bad, also im Be-
reich des aufgetreten Schadens recherchegemal weiterhin einen Rohbauzustand. Es gilt der Grund-
satz, dass die Bekampfung von (etwaigem) Hausschwamm unbedingt durch autorisierte Fachunter-
nehmen gemal DIN 68800-4 durchzufiihren sind. Nachweise hierflir liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.

Der Sachverstandige unterstellt im Zuge der Wertermittlung formal eine fachgerechte Sanierung des Be-
falls. Der Sachverstandige empfiehit jedoch vorsorglich eine neuerliche Untersuchung durch entspre-
chende Fachingenieure vornehmen zu lassen.’'Der Sachverstandige wiirdigt diesen vagen vorbeschriebe-
nen Umstand im weiteren Verlauf unter Punkt 9.2 inn Sinne eines merkantilen Minderwert-Wertabschla-
ges fir diese Besonderheit.

Fiir die Bewertung:im Rahmen der Aullenbesichtigung und damit verbundener Risiken des allgemeinen
Zustandes wird ein gutachterlich bestimmter Wertabschlag in Anlehnung der Gepflogenheiten derar-
tiger Bewertungsfélle vorgenommen, vgl. Punkt 9

Die unterstellten Bad-Fertigstellungskosten und grofflachige Fehlstellen der nordlichen Giebel-Putz-

fassade i. S.'v.. des unabweisbaren Reparaturstaus werden zudem mit einem gutachterlichen Wertab-
schlag gewiirdigt, vgl. Punkt 9.

Weitere festgestellte Mangel:
- einige Aulenjalousien sind augenscheinlich instand zusetzen
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6 Die Wertermittlung mit der Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens

Zum 01.01.2022 ist die Immobilienwertverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in Kraft getreten, welche
die ImmoWertV aus dem Jahre 2010 ablost, jedoch eine Fortschreibung dieser Verordnung darstellt. Bei
Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

§10 ImmoWertV 2021: Grundsatz der Modellkonformitat. (1) Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Er-
mittlung dieser Daten zu Grunde lagen in Klammern Grundsatz der Modellkonformitat). (2)-Liegen fur
den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten-vor, die nicht
nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser-Daten im Rahmen der Werter-
mittlung von dieser vor Ordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modell-
konformitat erforderlich ist.

6.1 Allgemeine Wertverhaltnisse

§ 2 ImmoWertV 2021 Grundlagen der Wertermittlung

(1) der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wer-
termittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zu Grunde zu legen.

(2) Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten:sich nach der Gesamtheit-der-am Wertermittlungsstich-
tag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im:gewcihnlichen Geschaftsverkehr maRgebend Umstande,
wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

(3) der Grundstiickszustand ergibt sich aus der-Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes
(Grundstiicksmerkmale). Zu-den Grundstiicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen:

1. der Entwicklungszustand

. die Art und das Mal3-der baulichen oder sonstigen Nutzung
. die bauliche Nutzung

. der beitragsrechtliche Zustand

. die Lagemerkmale

. die Ertragsverhaltnisse

. die Grundsticksgrofe

~der Grundstiickszuschnitt

..die Bodenbeschaffenheit

10. bei gebauten Grundstiicken zusatzlich

W00 N O U & WN

a.) die Art der baulichen Anlagen
b.) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen
c.) die Grole der baulichen Anlagen

d.) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen Eigen-
schaften und ihrer Barrierefreiheit

e.) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen
f.) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Rest Nutzungsdauer der baulichen Anlagen

11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken da war Kulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken
die Bestockung,

12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen
Seite 13 von 31



S V-8iiro fur Immabilienbewertung - Dipl-Wirtschaftsing. (FH) Thoralf Mahnert
Verkehrswertgusdhten - EFH mit Nebengelass - 06179Teusschenthal (West) - Kreuzweg 10

6.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
§ 6 ImmoWertV 2021 Wertermittlungsverfahren, Ermittlung der Verkehrswerte

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Ertragswertverfahren, das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahrensind nachder Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung derim gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Date:n, zu wahlen, - die Wahlist zu begriinden.

Der Verkehrswert wird nach § 194 Baugesetzbuch {BauGB) durch den Preis bestimmt; der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr:-nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

6.2.1 Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittlung von Grundstticken, die iblicher-
weise dem Nutzer zur Ertragswerterzielung dienein. Das Ertragswertverfahren kommt daher fir alle
diejenigen Grundstiicke in Betracht, die dazu bestirnmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und
Verpachtung zu erwirtschaften, die eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals gewahr-
leisten. Das Verfahren findet insbesondere bei der Bewertung von-Mietwohnungen, Geschafts- oder
Gewerbegrundstlicken und gemischt genutzten Grundstlicken Anwendung.-Die Lage, die Mieten, die
Rentabilitat und die Nutzungsdauer sind dabei wesentliche Bewertungskriterien.

6.2.2 Das Sachwertverfahren

Bei dem Sachwertverfahren wird der Verkehrsweri: auf Grundlage -der gewohnlichen Herstellungskos-
ten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagien unter. Bertcksichtigung ihrer Alterswert-minde-
rung, Baumangel und Bauschaden, der sonstigen be:sonderen objektspezifischen Grundstiickmerkmale
und des Bodenwertes ermittelt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir die Verkehrswertermittlung von Grundsttiicken, die vornehmlich
nicht auf eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt ist, wie es
z. B. bei Ein- und Zweifamilienhausern der Fall.ist.

6.2.3 Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungs-
objekts aus der:Mittelung von zeitnahen Kaufpriisen vergleichbar bebauter als auch unbebauter
Grundstticke festzustellen. Das Vergleichswertverfahren bietet sich an, wenn eine hinreichende Ver-
gleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden kann und hierin ist die eigentliche Schwierigkeit
des Verfahrenszu sehen. Ist das Bewertungsobjekt direkt vergleichbar, so bietet dieses Verfahren eine
sehr gute'Basis zur Ermittlung des Verkehrswertes. Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrangver-
fahren flr die Ermittlung des Bodenwertes, dazu konnen Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

6.2.4 Festlegung des Bewertungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert des Ein-
familienhaus-Grundbesitzes vorrangig nach dem Sachwertverfahren bestimmt, da hierbei die renditeun-
abhangige Eigennutzung im Vordergrund steht. Zur Plausibilitatskontrolle wird das Ertragswertverfahren
angewandt, da nachrangig eine Vermietung des Griundbesitzes denkbar ware. Aufgrund der Besonder-
heiten der Bewertung des Grundbesitzes (AuRenbesichtigung) sind einfache Vergleichswertbetrachtun-
gen nach Meinung des Sachverstandigen lediglich stutzend, zur Plausibilisierung geeignet.
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6.3 Erlduterung zu den Ansdtzen der Wertermittlung
6.3.1 Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren bestimmt. Unterschiede sind hierbei durch
Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Das Richtwertgrundstiick besitzt mittlere Lageverhaltnisse und
ist erschlossen, d. h. es bestehen neben befestigten StralRen und Wegen kommunale ErschlieBungsan-
lagen in Form von Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, ggf. Gas). Ein Richtwertgrundstiick ist eben,
besitzt einen normalen Zuschnitt und besitzt eine normale Breite der StraRenanbindung.

SOB

Bodenrichtwert gemalk Bodenrichtwertkarte: =

Der Bodenrichtwert wird fiir die spezielle Bodenrichtwertzone (vgl.-auch die beigefiigte Bodenrichtwert-
karte in der Anlage) mit 50 €/m? angegeben, - fiir baureifes Landim dérflichen Mischgebiet (MI) zum Stich-
tag 01.01.2024.

GemaR §9 Abs. 1Satz1i.V. m. Satz 3 ImmoWertV 2021 sind wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine An-
passung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu beriicksichtigen.

Beide zu bewertenden Flurstiicke bilden im vorgefunden Zustand eine bauliche und wirtschaftliche Einheit.
Das Grundsttick, Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst;.384/143 ist vollstandig mit dem Wohnhaus und
Ostlich mit einem Teil des Nebengelasses bebaut, - nachfolgend auch als Hauptgrundstiick bezeichnet. Das
kleinere stidlich gelegene trapezartige Grundstuick, Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Fist. 632/143 dient
hier der giebelseitigen Zuwegung zu den riickseitigen Hauseingangen.

Das Hauptgrundstiick, Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst. 384/143 besitzt eine Flache von 220 m? und
ist vorteilhaft rechteckig geschnitten. Das zum.Kreuzweg hin, - in nordlicher Richtung abfallende Gelande
betrifft auch die beiden Bewertungsgrundstiicke, - sie befinden sich somit in einer Hanglage. Diese Hang-
lage betrifft eine:Vielzahl won Grundstiicken des naheren Umfeldes in der Bodenrichtwertzone. Der Sach-
verstandige halt dieses Lagekriterium-im Bodenrichitwert eingepreist und somit dem Bewertungsgrund-
stiick grundsatzlich vergleichbar.
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Fiir die trapezartige Ausformung des kleineren Grundstiickes, Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst.

632/143 nimmt der Sachverstandige gutachterlich nachfolgend einen Wertabschlag i. H. v. 10 % des

Bodenrichtwertes vor.

Bodenrichtwert verdffentlicht von:
Bodenrichtwert:
Grundstiicksentwicklungszustand:
Sanierungs-oder Entwicklungszusatz
Bodenrichtwertzone:
Zonennummer:

Art der Nutzung:

Bauweise:

Anzahl| der Vollgeschosse:
WGFZ

Grundstiickstiefe
Richtwert-GrundsticksgrofRe
Bodenrichtwertstichtag

Beitrags-abgabenrechtlicher Zustand:

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sachsen-Anhalt
50,00 €/m?

baureifes.and

ohne

MI Teutschenthal und OTEisdorf

141002

erschlieBungsbeitrags-und kostenerstattungsbeitragsfrei
MI {dorfliches Mischgebiet)

01.01.2024

1.) Bodenwertableitun g Grundstiick, Gemarkung Teutschenthal, Flur2, Fist. 384/143

Gutachterliche Bodenwertableitung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

Bodenwertableitung

Bodenrichtwert

e =

Merkmal Bodenrichtwert- | Bewertungs- 50,00 €/m? |
grundstick grundstick
beitragsr./abgabenr. Zustand beitragsfrei beitragsfrei | x 1,00
Werteinfluss durch im Bodenwert nicht
enthaltene Abgaben X 1,00
beitragsr./abgabenr. Bodenwert 50,00
Stichtag 01.01.2024 06.09.2024 |x 1,00 i
Anzahl| Vollgeschosse - - X 1,00 §
Bauweise - - X 1,00
Grundstiicksftiefe - - X 1,00
Grundstiicksfliache - - X 1,00 3
Artder baulichen Nutzung Mi Mi X 1,00 i
Ausformung Grundstiick: - - X 1,00
Sanierungsunbeeinfllusster Bodenrichtwert B - X 1,00 |
angepasster.abgabenfreierrelativer Bodenwert = 50,00€/m? :
i angepasster abgabenfr. rel. Bodenwert, gerundet ~ 50,00€/m? |

2.) Bodenwertableitung Grundstiick, Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst. 632/143
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Gutachterliche Bodenwertableitu ng aufGrundIage des Bodenrichtwertes Bodenwertableitung_
Bodenrichtwert i
Merkmal Bodenrichtwert- | Bewertungs- 50,00€/m? g
grundstl’.’lck grundstl’.’lck
beitragsr./abgabenr. Zustand beitragsfrei beitragsfrei | x 1,00
Werteinfluss dur ch im Bodenwert nicht :
enthaltene Abgaben X 1,00 '
beitragsr./abgabenr. Bodenwert 50,00
Stichtag 01.01.2024 06.09.2024 |x 1,00 |
Anzahl Vollgeschosse = 3 b 1,00 '
Bauweise - - X 1,00 i
Grundstiicksftiefe - - X 1,00 1
Grundstiicksfiache - : X 1,00
Art der baulichen Nutzung Mi Ml X 1,00 !
Ausformung Grundstiick: - - X 0,90 EI
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert - = X 1,00 |
angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert = 45,00€/m?
I angepasster abgabenfr. rel. Bodenwert, gerundet ~ 45,00€/m? .:
Der Gesamt-Bodenwert ergibt sich demnach wie folgt:
Bodenwert gem, Teuschanthal, Fiurz, Fist 3sa/143 220 m? x S0 €/m? € 11.000,00 €
Bodenwert cem. Teutschenthal, Fllur 2, Flst. 632/143 91 m?x 45 1€/m2 = 4.095,00€
Bodenwert cmamrerunosTiCK = 15.095,00€

6.3.2 Uberschlagige Ermittlung der:Bruttogrundfldchen {BGF)

(48,54 €/m? bez. auf 311 m?)

Hinweis: Die nachfolgenden Abmessungen wurden durch ,,auBenhalb des Grundbesitzes”- AufmaR und im Ubri-

gen anhand des vorliegenden Auszuges aus der Liegenschaftskarte, z. T. durch Rechercheangaben liberschiagig

ermittelt, - ausschlieflich zum ‘Zweck der vorliegenden Wertermittlung.

Wertermittlungstechnisch werden das Wohnhaus und ¢ler: W ohnhaus-Anbau separat erfasst.

Wobhnhaus

Kellergeschoss {Teilunterkellerung KG)

7,80 m  x 6,16 m
Erdgeschoss (EG)
18,55m x -5:61'm

Dachgeschoss {DG)
18,55mx 5,61m

Wobhnhaus (ohne Anbau)
Wobnbhaus (EG+DG)

Wobhnhaus BGF gesamt (KG,EG,DG)
davon KG, anteilig
davon EG und DG, anteilig

48,28 m? BGF

104,63 m? BGF

104,63 m? BGF

209,26 m? BGF

257,54 m? BGF
18,75%
81,25%
100,00 %
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Wohnhaus-Anbau {EG)
1004 m x 1,65m
3,00m x 3,29m

BGF Wohnhaus inci. Anbau

= 16,57 m?BGF
9,87 m2 BGF

Ll

z 2'6,44 m? BGF

Wobhnbaus (KG+EG+DG) 2 257,54 m? BGF
Wohnhaus-Anbau (EG) Z 26,44 m?>BGF
BGF Wohnhaus und Anbau, gesamt z 283,98 m2 BGF
Nebengebdude:
11,00m x 3,80m e 41,80 m? BGF
9,00m x 8,00m 72,00 m? BGF
480m x 8,80m (Keller) z 42,24 m> BGF

Nebengebaude, gesamt:

2% 156,04 m? BGF

90,69 %
931%
(100%)

A
e

7 Die Parameter des Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV)

7.1 Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK 20:10)

Wohnhaus und Wohnhaus-Anbau sind unterschiedliche Gebaudetypen, die Ermittlung der Normal-
herstellungskosten erfolgt daher im sogenannten Gebaudemix.

Wohnhaus, Anbau separat (gutachterlich unterstellte Standardstufen)

Wohnhaus Standardeinstufungen fin €/m? BGF] Normalherstellungskosten (NHK 2010}
Ausstattungsmerkmal Wagungs- |Standard-| anteilige NHK
Stufe 1 §Stufe 23 Stufe3 E Stufed l Stufe 5' | anteil [%] | Stufe gewogen
Typ 1.22 (EG+ DG; KG separat) e X
gewichtet Wagung
sgs [es0] 7as | 000 Jaa25| | | NHKanteilig
AuBenwinde 700 0,23 0,58 161,00 €v/mz
Dach 745 0,15 0,45 111,75€/m?
Fenster und AuBenttiren 650 0,11 0,22 71,50€/m?
Innenwinde- und tiiren 650 0,11 0,22 71,50€/m?
Deckenkonstr. u:Treppen 650 0,11 0,22 71,50€/m?
FuBboéden 650 0,05 0,10 32,50 €/m?
Sanitareinrichtungen 650 0,09 0,18 58,50 €/m?
Heizung 650 0,09 0,18 58,50€/m?
Sonst. techn. Einrichtung 650 0,06 0,12 39,00 €/m?
NHK 2010 Grundwert O 1,00 675,75 €/m?
NHK 2010 modifiziert Korrekturfaktori. S. v. Doppelhaushalften 0,94 635,21 €/m?
Gcm&ener, gnterstellter Standard: I 2,27

1m?KellervomTyp1.22 |

u nterstellteStandardstufe 2

515,00 €/m? |

Der gutachterlich unterstellte Gebaudestandard des Wohnhauses, - auf Basis von Recherchen und An-

nahmen wird mit dem Gebaudestandard-Wert 2,27 bestimmt (bei den méglichen Standardstufen von
1 bis 5). Die gutachterlich bestimmten Normalherstellungskosten ergeben sich aus den gutachterlich
bestimmten Standardeinstufungen der Ausstattungsmerkmale in Abhangigkeit deren Gewichtung an
den Gesamtkosten. Fur die unterstellte Teilunterkellerung wurden separate Normalherstellungskosten
abgeleitet, alles in Anlehnung der Vorgaben in Sprengnetter Immobilienbewertung, Markdaten und

Praxishilfen.
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Wohnhaus-Anbau (gutachterlich unterstellte Stanclardstufen)

Wohnhaus-Anbau Standardeinstufungen [in €/m? 8GF] No-ljmalherstellungsko_sten (NHK 2010}5
Ausstattungsmerkmal Wagungs- EStandard- anteilige NHK
Stufel |Stufe 2|Stufe3 | Stufed | Stufe 5 | anteil [%] L stufe gewogen

1 SSERNR—OTV. oL O . IR W - S| igewichtet = tufex Wgung
Typ1.23 920 1 025 1. 180 1.420 1.775 | NHK, anteilig |
AuRenwinde 1.025 0,23 | 0,46-}.23575€/m? |
Dach 1.025 015 | 0,30}.153,75€/m? |
Fenster und AuBentiiren 1.025 0,11 0,22 113Ji€/_ni
Innenwande- und tiiren 1.025 0,11 ; 8z | 11_2_7_5€/m’"
Deckenkonstr. u. Treppen 1.025 0,11 0,22 }[~112)75€/m*
FuRbéden 1.025 0,05 l? 0,10 51,25€/m? |
Sanitireinrichtungen 1.025 0,09 E 0,18 92,25 €/m? |
Heizung 1.025 0,09 ! 018 92,25€/m? |
S B LI | — 1L : 0,06 1012 | 61,50¢/m: |
NHK 2010 Grundwert s 100, fi  [1.02500¢/m |
NHK 2010 modifiziert gutachterl. Korrekturfaktor fiir den Anbau 0,50 N 512,50 €/m? J
i Gewogener, gnle_régﬂler Standard: I 2,00 |

1S

Der gutachterlich unterstellte Gebdaudestandard des Wohnhaus-Anbaus, - auf-Basis von Recherchen
und Annahmen wird mit dem Gebaudestandard-Wert 2,00 bestimmt (bei den méglichen Standard-
stufen von 1 bis 5), - alles in Anlehnung der-Vorgaben in Sprengnetter Immobilienbewertung, Mark-

daten und Praxishilfen.

Folgende Normalherstellungskostenwerte (NHK-Werte 2010) wurden fiir den Nebengelass in Anleh-
nung der Vorgaben der Fachquellen (hier: Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen) fiir unterstellte,
annahernd vergleichbare Gebadudetypen gutachterlich bestimmt:

Nebengelass (Annahme: Garage/Werkstatt, einfach und/oder Kalt-Lager, einfach) 100 €/m? BGF

7.2 Bestimmung von Gesamt- und Restnutzungsdauer

Orientierungswerte fiir dietibliche Gesamtnutzungsdauer

bei ordnungsgemaRer Instandhaltung gemaR SW-RL

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstufe 3
Standardstufe4
Standardstufe S

60 Jahre
65 Jahre
70 Jahre
75 Jahre
80 Jahre

Die Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer (GN D) von Wohnhaus und Wohnhaus-Anbau erfolgt anteilig im
Verhéltnis der Bruttogrundflachen (BGF).

Wohnhaus:
Wohnhaus-Anbau:
Wohnhaus, gesamt:

257,54 m* BGF
26,44 m? BGF.
283,98 m? BGF

90,69 %
9,31%
100,00 %
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Wohnhaus Gebaudestandard: mit dem Ansatz KG separat, EG und DG separat
EG und DG 81,25 % x 2,27 + KG 18,75 % x 2,00 = 2,219, rund 2,20
Gesamtnutzungsdauer (RND) rein rechnerisch 66 Jahre

Wohnhaus-Anbau Gebaudestandard: 2,00 - daraus abgeleitet, rein rechnerisch rd. 65 Jahre

Der nach BGF-gewogene Gebaudestandard von Wohnhaus und Anbau ergibt sich wie folgt:
Wohnhaus 2,20 x 90,69% + Anbau 2,00 x 9,31% = 2,18 = gewogener Gebaudestandard WH+Anbau

GND gesamt: 66 Jahre x 90,69% + 65 Jahre x 9,31% = 65,92 Jahre, rd. 66 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhaus und Anbiau wird einheitlich mit 66 Jahren bestimmt, - beide
Gebaudeteile bilden eine bauliche Schicksalsgemeinschaft.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021 die Anzahl der Jahre anzusetzen, in de-
nen die Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Die Restnutzungsdauer wird in der-Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage-am maligeblichen Stichtag
unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Dabei kdnnen
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verlangern ocler verkiirzen,

§ 53 ImmoWertV 2021 Ubergangsregelungen: (1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022
erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden. {2) Bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei der Ermittlung der sonstigen.und fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten die Gesamtnutzungsdauer sowie die Restnutzungsdauer abweichend ermittelt werden.

Vor dem Hintergrund der Wahrung der Modellkonformitat der Wertermittlung wird im Folgenden die Be-
stimmung der Gesamtnutzungsdauer, wie auch die Bestimmung Restnutzungsdauer in Anlehnung der
Vorgaben des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes worgenommen.

Das zu bewertende Wohnhaus wurde wie bereits zuvor erwahnt recherchegemal aus zwei ehemals
selbstandigen Wohnhausern giebelseitig zusammeingelegt, zudem existiert eine hofseitiger Flachdach-
Anbau mit separaten Zugangen. Der Sachverstandiger unterstellt fiir beide Wohnhauser annahernd
gleiche Baujahre, so dass-fiir den nachfolgenden Ansatz des Wohnhaus-Baujahres vereinfacht gut-
achterlich ein Baujahrfestgelegt wird.

Wohnhaus Baujahrim Kern, geschatzt 1890
Gebaudealter Wohnhaus zum WEST: 135 Jahre
Wohnhaus-Anbau, geschatzt 1995
Gebaudealter Anbau zum WEST: 29 Jahre
Wertermittlungsstichtag (WEST) 2024
Gesamtnutzungsdauer Wohnhaus incl. Anbau: 66 Jahre

Ableitung des nach Bruttogrundflache (BGF) gewogenen Gebaudealters:
135 Jahre x 90,69% + 29 Jahre x 9,31% = 125,13 Jahre rd. 125 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer Wohnhaus und Anbau 0 Jahre (Alter > 66 Jahre)
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Bestimmung der modifizierten Restnutzungsdauer - gemaR Punktrastersystem fiir ModernisierungsmaR-
nahmen, - in Anlehnung an Anlage ImmoWertV. Bei zuriickliegenden Malnahmen wurde eine gutachterli-
che Reduzierung der Tabellenwerte, - in Anlehnung der Vorgaben des aktuellen Grundstiicksmarktberich-
tes vorgenommen. Diese Methode berticksichtigt die unterschiedliche Nutzungsdauer der Gewerke.

Die nachfolgenden Ansatze zu den Zeitpunkten der unterstellten Modernisierungen sind recher-
chierte, grob geschatzte, hilfsweise zur Wertermittlung verwendete Zeitpunkte.

Punkte | Zeitpunktder| Zeiwpanne | Zeit maximale (Teik) Punkt
Modemisierungselemente max. Modemi- seitder Bericksichtung Veigabe
sierung Madernisierung (Jahre)
Dacheindeckung ind. Verbesserung )
Wirmedammung
davon Eindeckung Beton, Ton 2 2010 14 Jahre 40 Jahre 2,60
Eindeckung Bitumen 2
Dammung 2
Modemisierung der Fenster und AuBentiren 2 1993 31 Jahre 30Jahre -
Modemisierung der Leitungssysteme 2
davon Strom, Gas " 1993 31 Jalre 35 Jahre 0,23
Wasser, Abwasser 1 1993 31 Jahre 0,23
Modemisierung derHeizungsanlage 2 1993 31 lahre
davon Rohre, Heizkdrper 17 20 Jahre -
Brenner, ggf. Wamwasserspeicher 1
Widrmmedammung der AuBenwidnde 4 1993 31 Jahre
3 30lJahre 2,00
davon je AuBenwandseite 1" -
Modemisierung von Bidem - 2 1993 31lahre 20Jahre 2,00
Modemisierung des Innenausbaus wie 2
z. B. Decken, FuRbdden, Treppen
- 25 Jahre
davon Decken, Treppen 1!
FuRbdden 1 1993 31 Jahre
Wesentliche Verbesserung d. Grundiissgestaltung 2 0,50
psch. 2 Punkte wenn Grundriss_noch zeitgemaR
Gesamtpunktzahl {Modemisierungsgrad] max. 20} 7,56
® eine zeitnahe Badfertigstellung wird unterstellt
Einordnung des Modernisierungsgrades:
Modernisierungsgrad
<1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = tiberwiegend modernisiert
2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (Wohnhaus mit Anbau) wurde gutachterlich mit 66 Jahren be-
stimmt, - das gutachterlich gebaudeanteilig gewogene Gebaudealter wurde zum Wertermittlungs- und
Quialitatsstichtag mit 125 Jahren bestimmt. In Anlehnung der oben dargestellten Punktrastertabellen
ergibt sich eine gutachterlich bestimmte Gesamt-Punktzahl von 7,56 Punkten.

Der Sachverstandige bestimmt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Anlehnung der Vorgaben der
Sachwert-Richtlinie (SW-RL) gutachterlich mit 25 Jahren (7,56 Punkte bei > 66 Jahren GND).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Nebengelasses wird vom Sachverstandigen gutachterlich auf-
grund des bedingt einsehbaren dulleren Zustandes eiinheitlich mit 10 Jahren eingeschatzt, - bei einer Ge-
samtnutzungsdauer von gutachterlich bestimmten 60 Jahren.
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7.3 Der Sachwertfaktor

Die unmittelbare Ableitung des Verkehrswertes auis dem Grundstiickssachwert meist problematisch.
Am Markt lasst sich in der Regel, der sozusagen ,nachkalkulierte Herstellungswert” als Kaufpreis nicht
durchsetzen. Daher ist zum Ausgleich der Differenz zwischen Grundstiickssachwert und Verkehrswert
eine Marktanpassung mittels Marktanpassungsfakior, - speziell dem Sachwertfaktor erforderlich.

Marktanpassungsfaktoren sind in erster Linie abhangig von:

- der Gebaudeart

- dem Gebaudealter

- der H6he des Sachwertes

- dem Bodenwert

- der Lage in der Gemeinde und dem Einzugsbereich gréRerer Gemeindenund Stadte
- den Besonderheiten des Objektes

Der Grundstiicksmarktbericht weist Sachwertfaktoren fir freistehende Ein-und Zweifamilienhauser
aus, welche sie wie folgt berechnen:

" Sachwertfaktosen fir freistehende Eu;—-una Z_v;/eifamitienhé user | S Berechnung Sachwer.tFa-;t-or, e e PN EL l:
in Abhangigkeit der Grundstiicksmerkmaie E nach folgender Formetl;- gemaf der Vorgaben
fiir den spezielien Landkreis 1 des aktuellen Grundstiicksmarkberichtes (GMB)

| !
EinflussgroRe Wert bzw. Bewertungs- i Ableitung gemaR Vorgabe GMB |

i Korrekturfaktor grundstiick ¥ _% (-0,3075 0,307s
vorfaufiger Sachwert 146.51195€ | originar ! +1,8768 x vorl: Sachwert *° 0,3152 |
Gebiudestandard 2,18 origindr f +0,8650 x Gebiudestandard ®** 09723 |
RND Kiasse 100 RND: 20-30Jahrer " +0,0403 x RND Kiasse 0,0403 |
Regionstyp 2,35 Grundzentrum T--thal | -0,0273 x Regionstyp -0,06415S |
Landkreis 3,03 | Saalekreis i +0,0558 x Landkreis 0,1691 l
Baujahreskiasse 1,28 . Baujahre-1840-1930 " -0,0342 x Baujahresklasse) 2 0,0438 1

i Sachwertfaktor 1,1694
5.. o dChwertfaktor, gerundet | 11700 |

Der Sachwert-Faktor wird in Anlehnung der Vorgaben des Grundstiicksmarktberichtes und unter Berlick-
sichtigung der Grundstiicksmerkmale gutachterlich mit 1,17 bestimmt.

8 DieParameter'des Ertragswertverfahrens

8.1 Der Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV 2021) wird auf Grundlage von Vergleichsmieten, - fir mit dem Be-
wertungsgrundsttick vergleichbar genutztem Wohnraum abgeleitet.

Marktublich erzielbare Ertrage lassen sich durch Auswertung zeitaktuell vereinbarter Mieten ver-
gleichsgeeigneter Objekte und auch durch die Beolbachtung von Angebotsmieten — ggf. unter Berlick-
sichtigung erforderlicher Abschlage ableiten.

Anhaltspunkte fir die Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern 2.B.
geeignete Mietpreisiibersichten oder Mietspiegel.

Einen orientierenden Uberblick zur Marktiiblichkeit von Vergleichsmieten bieten z. B. die Auswertun-
gen des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes Sachsen-Anhalt. Zudem wurden vom Sachverstandigen
gefihrte Datenbanken und Recherchen in die Ableitungen einbezogen.
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Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anlhalt weist fir Grundzentren im Saalekreis, wie es
die Gemeinde Teutschenthal darstellt - folgende orientierende Wertspannen auf:

- Durchschnitts-Wohnungsmieten in Gebauden mit einem Baujahr bis 1948
in €/m? Wohnflache - monatlich, Nettokaltmiete

einfacher Wohnwert mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
von bis von bis von bis
3,50 4,50 4,50 5,50 5,50 6,50

Marktubliche Zuschlage bei der Miete von Einfamilienhausern im Vergleich zu Geschosswohnungen
liegen schwerpunktmaéRig zwischen 15 % und 25 %6. Diese Zuschlage werden in-der Regel fur die An-
nehmlichkeit eines Gartens, des direkten Zugangs vom Wohnraum Uber Terrasse in einen alleine zu
nutzenden Garten, des separaten Hauseingangs, diar Lage der Raumlichkeiten auf verschiedenen Ebe-
nen mit entsprechender groRerer Anzahl von Saniitdrbereichen sowie eines groRen Keller (Abstell-)
Bereichs gezahlt.

Die Begriffsdefinition Wohnwert beinhaltet gemaR der Ausfiihrungen-des Grundsticksmarktberichtes
die im Burgerlichen Gesetzbuch in § 558 Abs. 2 genannten Merkmale. Hierzu gehért neben der Art,
Grolle, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung auch die individuelle:Lage innerhalb des Regi-
onstyps. Aus diesen mietpreisbildenden Faktoren ergibt sich bei individueller Wertung und Uberpri-
fung an einem konkreten Objekt in der jeweiligen Bauepoche und dem entsprechenden Regionstyp
der durchschnittliche Wohnwert.
guter Wohnwert 2. B. gute Wohnlagie und Verkehrsanbindung, Isolierglasfenster War-
medammung ab-1995], Balken, modernes Bad und WC, Zentralhei-
zung, gef. Fahrstuhl

mittlerer Wohnwert 2. B. gemischt bebaute Wohnlage mit-normaler verkehrsmaRiger Er-
schliefung und gutier-Bausubstanz, Isolierverglasung [ab 1978-1994],
Bad-und WC, Zentralheizung

einfacher Wohnwert 2.-B. wenig bevorzugte Lage z.B. in der Nahe von Industriestandorten,
Fenster [einfache oder Verbundfenster vor 1978], einfaches Bad und
WC, keinezentrale Heizungsanlage

In Anlehnung der o. g. Wohnwert-Kriterien wird dem Grundbesitz ein mittlerer bis guter Wohnwert
beigemessen.

Arithmetisches Mittel: Spanne von 4,50 bis 6,50/m?: 5,50 £/m?

Bei einem marktiiblichen-Zuschlag fir eine Einfamilienhaus-Miete i. H. v. 20 % ergibt sich eine Netto-
Kaltmiete von 6,60 €/m? Fir die unterstellten Nutzflachen des Nebengelasses wird eine pauschale
Monatsmiete i.'H.v. 80 € monatlich unterstellt, dies entspricht bei einer unterstellten Nutzflache von
63,03 einer marktiiblichen Kaltmiete von ca. 1,27 £/m?). Der Sachverstandige unterstellt drei Neben-
gelass-Mietbereiche (Werkstatt/Lager/Garage o. a.). Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass kein
grundbuchrechtlich gesichertes Zufahrtsrecht zur augenscheinlichen Garage existiert, eine Garagen-
nutzung im eigentlichen Sinn {mit Zufahrt) also nicht méglich ist.

Unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren, insbesondere der Wohnlage, der unter-
stellten GroRe des Wohnraums, der unterstellten Ausstattung und des unterstellten Zustandes des
Wohnraums werden vom Sachverstandigen, - nach Fertigstellung bzw. Beseitigung der unter Punkt5.6
genannten Positionen folgende (Netto-Kalt-) Mieteni. S. des § 31 Abs. 12 ImmoWertV 2021 fir markt-
Ublich erzielbar gehalten:

- fiir das Einfamilienhaus 6,60 £/m? Wohnflache
- flr den Nebengelass, psch. 80,00 £/Monat
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8.2 Die Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten i. S. §32 ImmoWertV 2021 sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung entstehenden regelmaRige:n Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren:

- Verwaltungskosten
- Instandhaltungskosten und
- das Mietausfallwagnis

Die Bewirtschaftungskosten werden nach dem Grundsatz der Modellkonformitéat in:der gleichen Héhe
angesetzt, wie dies im aktuellen Grundstticksmarki:bericht durch den Gutachterausschuss zur Bestim-
mung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt ist.

Bewirtschaftungskosten, - im Sinne der Modellkonformitat, - in Anlehnung der Anlage 1 Ertragswert-
Richtlinie (ErtragsWertR), i. V. m. an den aktuellen Verbraucherindex fortgeschriebene Werte:

Bewirtschaftungskosten
Pos. [ Bewirtschaftungslcostenait Bewirichaftungs kosten
1. Verwaltungskosten EeméBAnlaEe 3 der ImmoWertV
Wohnhaus 359,00 p.a. 359,00€
Lager/Werlstatt/Garage 3 x 47.00p.a. 14100€
v3 500,00 €
2. Instandhaltungskosten geméB.Anlage 3 ImmoWeitV
Wohnhaus 14,00€/m? X 127,99m" 1.791,86€
Lager/ Werkstatt/Garage 3 x 106,00p.a. 318,00€
" 2.109,86€
3 Mietausfallwagnis §112 Abs. 5, Satz 2 | mmoWertV
2,00% von, 11.096,81.€ 221,94€
des marktublich erzielbaren Roheirtrages
2 Pos. 1-3: Bewirtschaftungskos.ten (BWK) 2.831.80 €
dies entspricht einem Anteil am Rohertrag i. H. v. 25.52%

Diejahrlichen Bewirtschaftungskosten des Grundbesitzes werden gutachterlich mit 2.831,80 € bestimmt,
das entspricht einem-Anteil von 25,52 % desjahrlich unterstellten Rohertrages. Dieser Wert bewegt sich
somit nahe dem-mittleren Bereich der Spanne’iiblicher Bewirtschaftungskosten fiir derartige Grund-
stticksarten ii. H.-von 21-31.% (arithm. Mittel: 26,00% in Anlehnung der Vorgaben einschlagiger Fach-
quellen.

8.3/ Bestimmung der gewogenen Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren

Die Gesamt-Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren wird auf Basis derim Sachwertverfahren
ermittelten-Restnutzungsdauer der einzelnen Gebiiudeteile {(Wohnhaus und Nebengelass) und dem
Verhiéltnis der unterstellten Ertragsanteile ermittelt. Die nach Ertragen gewogene Restnutzungsdauer
ergibt sich somit zu 24 Jahren.

Bezeichnung | jahrliche Ertrage I Ertragsanteil I RND I anteilige RND
EFH 10.136,81€ 91,35% 25 Jahre 22,84
Werkstatt/Lager 960,00 € 8,65% 10Jahre 0,87
11.096,81€ 100,00% 24 Jahre
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8.4 Der Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssat:ze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der aktuelle IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 weist als Empfehlung fiir Einfamilienhduser-eine mittlere
Spanne der Liegenschaftszinssatze von 1,5 - 4,0 % aus.

Fiir diese vorgenannten Spanne wird gleichzeitig unterstellt:
- eine mittlere Spanne der Gesamtnutzungsdaueri. S. Anlage 1 (zu §12 Abs..5 Satz 1 ImmoWertV
- eine mittlere Spanne der Bewirtschaftungskosten i. S. Anlage 3 (zu §12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV

Die vorgenannten Kriterien wurden i. S. der ImmoVWertV ermittelt und-treffen im vorliegenden Bewer-
tungsfall mit den gewahlten Ansatzen zu (Gesamtnutzungsdauer 66-Jahre); Bewirtschaftungskosten
(hier unterstellt mit 25,52 %).

Unter Abwéagung samtlicher Einflussfaktoren, d. h. der-allgemeine Einflussfaktoren (gute Nachfragesi-
tuation = stabile Mieten, Angebot entspricht der Nachfrage) und der speziellen-Einflussfaktoren, wie

- der mittleren Wohnlage (mégliche Einstufung: einfach/mittel/gut)
- i. V. mit dem insgesamt mittleren bis gut untersteliten Wohnwertes

wird vom Sachverstandigen ein Liegenschaftszinssatz i. H.von 2,30 % fiir marktkonform eingeschatzt.

8.5 Der Barwertfakter im Ertragswertverfahren

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren aufder Grundlage der Restnutzungsdauer und
des objektsspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zu Grunde zu legen. Der jahrlich nachschlussige
Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung ist nach der unten dargestellten Formel zu ermitteln.

Ermittlung des Vervielfaltigers (Barwertfaktor)
» beieinem Liegenschaftszinssatz p [%Jund
» bei einer Restnutzungsdauer n [in Jahren]
» ergibt sich:der Vervielfaltiger
Formel:zur Berechnung der Vervielfaltigers:
| V=]
V=xu% 9
qam q-1
p ©="2,30% = 0,023
n = 24lahre
q = 1+p = 1,023
Vi = 1 x  0,72590
1,725898 0,023
V = 0,5794 X 31,5608
V = 18,287 (vgl. Ertragswertberechnung)
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9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale i. S. §8 ImmoWertV 2021 sind Wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt tblichen oder erheblich von dem zu Grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen ab-
weichen. Besondere Objekt spezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei:

1. Besondere Ertragsverhaltnissen

2. Baumangeln und Bauschaden

3. Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekt) und zur als baldi
gen Freilegung anstehen

4. Bodenverunreinigungen

5. Bodenschatzen sowie

6. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Dem Sachverstandigen wurde kein Zugang zum Grundbesitz. ermoglicht. Fiirdie damit einhergehenden
Risiken, insbesondere hinsichtlich des Zustandes der Baulichkeiten ist_der Sachverstandigen entspre-
chend der Gepflogenheiten der Wertermittlung gehalten gutachterliche Wertabschlage vorzunehmen.

Der Sachverstandige halt im speziellen Bewertungsfall einen gutachterlichen Wertabschlagi. H.v. 17 %

des vorlaufigen Sachwertes bzw. Ertragswertes flir angemessen.

Fir die unterstellten Fertigstellungskosten des Bades-und fiir den:unterstellten, unabweisbaren Repara-
turstau halt der Sachverstandige einen frei geschiitzten, gutachterlichen Wertabschlag i. H. v. psch.
25.000 £ fiir angemessen.

RecherchegemaR hat es einen’Hausschwamm/Pilzbefall im Bad des Wohngebaudes gegeben. Dieser
Umstand wurde demnach beseitigt.-Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen aufgrund in der Ver-
gangenheit aufgetretenen, aber inzwischen in technisch wohl in einwandfreier Weise vollstandig be-
hobenen Mangels Abneigungen-der Marktteilnehmer gegeniiber Grundbesitz ohne diese Besonder-
heit. Man spricht hierbei von einem merkantilen Miinderwert, auch psychologischer Minderwert, dem
eine Beflirchtung beigemessen wird, dass der Mangel neben verborgen gebliebenen Schaden oder
Folgeschaden trotz unbegriindeten Verdachts wieder auftreten kénnte, - auch wenn diese Beflirch-
tungtatsachlich unbegriindet ist. Fir die Ermittlung des (merkantilen) Minderwerts (merkantile Wert-
minderung) gilt der Grundsatz, dass sich die letztlich auf eine Vertrauenserschiitterung zurtckzufih-
rende Wertminderung nicht nach mathematischen Formeln ermitteln und sich auch nicht nach tech-
nischen Gesichtspunkten berechnen lasst, - sondern im Wege einer gutachterlichen Schatzung zu be-
stimmen ist. Der Sachverstandige halt hierfir einen gutachterlichen Wertabschlag i. H. v. 4 % des vor-

laufigen Sachwertes bzw. Ertragswertes flir angemessen.
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10 Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

10.1 Die Ermittlung des Sachwertes

i BPI 2010: 100 |Basisjahr]
BPl am WEST: 187,20 (Quelle: Statistisches Bundesamt , Stand: 1.2025, Deuts.chland insgesamt)
Gebaude- BGF NHK Herst.-wert Alterswerminderung Gebiudewert
typ 2010 |  west amWEST |GND{ RND /W am WEST
[m?) {€/m? BGF) {€; incl. BNK] |Jahre| Jahre V. H. €]
Spalte (S} S1 S2 53 54 S5 I S6 S7 58
=(S2 x BP1)/100 =51 x S3 =56/SS =54 x S7
Wohnhaus EG+DG | 209,26 635,21 1.189,10 248.831,85 66 25 37,88 94.254,49
Wohnhaus KG 48,28 515,00 964,08 46.545,78 66 25 37,88 17.630,98
Wohnhaus-Anbau 26,44 512,50 959,40 25.366,54 66 25 37,88 9.608,54
Nebengelass 156,04 100,00 187,20 29.210,69 60 10 16,67 4.868,45
Gebiudewerte(incl. Baunebenkosten) 5. 126.362,45€
AuRenanlagen®™  psch. 4,00% von 126.362,45 € 5.054,50 €
Gebiudewerte incl. AuRenanlagen 131.416,95€

1% Anteil psch. in Anlehnung der Vorgaben des Grundstiicksmarktberichtes

Bodenwert des bebauten Grundstiicks(§ 16 ImmowertV') + 15.095,00€

vorlaufiger Sachwert desbebauten Grundstiicks i46.511,95 €

Sachwertfaktor/Marktanpassung § 8 Abs. 2.Nr, 1i. V. mit § 14'Abs. 2 Nr. TlmmoWertV X 1,1700

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks: (§8 Abs. 2 ImmoWertV)

171.418,98€

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmalei. S. § 8 Abs. 3 ImmowertV

-gutachterl. Wertabschlagfir AuRenbesichtigung 17,00% von 171.418,98 € -29.141,23 €

- Merkantiler -Minderwert fiir ehemaligen "Pilzbefal " 4,00%von 171.418,98 € -6.856,76 €

- Bad Fertigstellungskosten u. unabweisbarer Reparaturstau, psch. geschatzt -25.000.00 €
Summe der Wertabschlige 1.'S. d:-Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 2:-60.997,99 £
(marktangepalter)Sachwert Grundbesitz 110.421,00€
Sachwert des Grundbesitz, gerundet rd. 110.400,00€
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10.2 Die Ermittlung des Ertragswertes

5 schli |
06179 Teutschenthal Wohn/Nutz i tatsichliche | marktBblich erzielbare Ericige
Kreuzweg 10 Fliche { Netto(-Kalt-) Miete | £
.. Bereihrung | mi] | Monat | pa l€/mtl€/m:| monatl [€]] jshrlich{€)
EFH 127,95 § © - T 660 84473€ | 10136,81€
Werkstatt/Lager/Garage 63,06 | - - J - |psch.| 80,00€ 960,00 €
Rohertrag {nachhaltig erzielbare [Netto- Kalt-} Miete p. a. 2:11.096,81€
Bewirtschaftungskosten (BWK ), - nur Anteil des Vermietersi.S.d. § 19 ImmowertV
» Verwaltungskosten
500,00 € gemaR Vorgabe der EW-RL, indexiert an den Bewertungsstichtag -500,00 €
+ Instandhaltungskosten
2.109,86 € gemaR Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe b EW-FIL -2.109,86€
» Mietausfallwagnis:
2% des marktdiiblich erzielbaren Rohertrages von 11.096,81 € -221.94 €
-2.831,80€

entspricht einem Anteil der Bewitschaftungskosten am-Rohertrag £ 25,52%
25,52% BWK vom marktiiblich erzielbaren Rohertrag ~ 11:096,81 € -2.831,80€
jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs. 1 ImmowertV) = 8.265,01€
Reinertragsanteil des anteiligen Bodenwerts (§ 17 Abs.:2-Nr. 1 ImmowertV)
2,30% von 15.095,00€ 347,19 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.917,83€
Vervielfdltiger (gem. Anlage zur ImmoWertV) x 18,287
bei n = 24 Jahre
undp = 2,30%
Ertragswert der baulichen Anlagen = 144.793,36 €
anteiliger Bodenwert (ebfr)§ 16 immowertV + 15.095.00€
marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert 159.888,36 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmalei. S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
gutachterlicher Wertabschlag fiir AuRenbesichtigung 17% von 159.888,36€ -27.181,02 €
- Merkantiler Minderwert fiir ehemaligen "Pilzbefall" 4% von 159.888,36€ -6.395,53 €
- Bad-Fertigstellungskosten u. unabweisbarer Reparaturstau, psch. geschatzt -25.000,00 €
Summeder Wertabschlige i. S. d. Besonderen objekspezifisc hen Grundstiicksmerkmale 3: -58.576,56 €

Ertragswert Grundbesitz
Ertragswert Grundbesitz, gerundet

101.311,80€
101.300,00€
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10.3 Das Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer angemessenen Anzahl von Vergleichsprei-
sen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind solche Vergleichspreise heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundbesitz hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Lediglich zur Plausibilisierung des Ergebnisses werden vergleichende Wohnflachenpreise betrachtet.
Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht werden fiir frezistehende Einfamilienhauser

- mit Baujahren vor 1948
- im Landkreis Saalekreis
- fiir Grundzentren wie es die Gemeinde Teutschenthial darstellt

mittlere Kaufpreise i. H. v. 1.353 €/m? ausgewiesen (2.5 ausgewertete Kauffalle mit durchschnittlich 120 m?
Wohnflache.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde zunachst in einem-ersten Schritt der marktangepasste, vorlaufige
Sachwert mit rd. 171.419 € bestimmt, - dies entspricht mit 1.339 €/m? Wohnflache nahezu genau dem
vorgenannten Mittelwert der ausgewerteten Wohnflachen-Vergleichswerte (A 1,03%) des aktuellen
Grundstticksmarktberichtes.

In einem zweiten Schritt wurde der Sachwert-nunmehr weiterfihrend unter Berlicksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bestimmt, - dieser belduft sich auf 110.400 €, - dies ent-
spricht bezogen auf die unterstellte Wohnflache von:127,99 m?'einem Wert von rd. 863 €/m?. Dieser Wert
liegt 490 €/m? bzw. 36,22 % unterhalb der o. g. mittleren Kaufpreise .

Der deutlich unterhalb desvorgenannten Mittelwertes gelegene Sachwert lasst sich insbesondere mit den
Risiken der AuRenbesichtigungi. V. m.den unterstellten Besonderheiten (vgl. Ausflihrungen zum Bad) plau-
sibel nachvollziehen. Diese Vergleichswertbetrachtungen dient lediglich der stiitzenden, plausibilisieren-
den Ergebniseinordnung.

Der ermittelte Sachwert lasst sich durch die Ergebnisse der Vergleichswert-Betrachtung hinreichend
gut plausibilisieren. Der-ermittelte Sachwert wird somit bestatigt.
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11 Bestimmung und Wiirdigung des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u. der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder
der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oderihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Bewertung des Grundbesitzes erfolgte im Rahmen einer AuRenbesichtigung.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundbesitzes ist vorrangig
und somit wertbestimmend das Sachwertverfahren angewandt worden, da hierbei die-renditeunabhan-
gige Eigennutzung das Hauptkriterium darstellt. Dabei wurden marktiibliche EingangsgrofRen wie z. B. die
Normalherstellungskosten (Anlage 4 ImmoWertV 2021), die Alterswertminderung(§&38ImmoWertV:2021)
und der Sachwertfaktor § 21 Abs. 3 ImmoWertV abgeleitet und gutachterlich gewtirdigt. Zudem wurden
die besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkimale (§8 ImmoWertV 2021} berticksichtigt:

Zur Stiitzung des Ergebnisses wurde zunachst der Ertragswert berechnet Hierbei wurden marktiibliche Ein-
gangsgrofen, wie markttiblich erzielbare Mieten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 2021), die Bewirtschaftungskos-
ten (§ 32 Abs. 1 ImmoWertV 2021}, der Liegenschafftszinssatz (§ 33 Abs. 1 ImmoWertV 2021) sowie die
besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV 2021) berticksichtigt.

Plausibilisierend und zur Stiitzung des wertbestimmenden Sachwertes wurden erganzend einfache Ver-
gleichswertbetrachtungen (§24 ImmoWertV) angestelit.

Zusammenstellung der Ergebnisse:

Sachwert: Ertragswert:
110.400,00 € 101.300,00 €
88,25%

Der ermittelte Ertragswert weicht um ca. 8,25 % vom wertbestimmenden Sachwert ab. Diese Abweichung
bewegt sich im normalen Rahmen. Der ermittelte Sachwert wird inshesondere vom Ertragswert und zudem
von der Vergleichswertbetrachtung gesttitzt und plausibilisiert.

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Urnstande wird der (unbelastete) Verkehrswert (Markt-
wert) fiir den Grundbesitz, bebaut mit einem Einfamilienhaus, nebst Nebengelass, -

in 06179 Teutschenthal (West), Kreuzweg 10, bezeichnet-mit,-

Grundbuch von Teutschenthal {GBA Halle); Blatt 907, Ifd:'Nr. 1 Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst.
384/143 Gebaude-und Freiflache Kreuzweg 10 zu 220 m?;' Ifd. Nr. 2 Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst.
632/143 Gebaude-und Freiflache Kreuzweg 10 zu 91 m?.

zum-Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 30.07.2024
mit 110.400,00 € geschatzt.

Beide Grundstticke bilden eine wirtschaftliche und bauliche Einheit. Mehrere in demselben Verfahren zu
versteigernde Grundstticke sind formal auch einzeln auszuweisen. Der Sachverstandige bestimmt den
fiktiven Wert des Grundbesitzes Ifd. Nr. 2 Gemarkung Teutschenthal, Flur 2, Flst. 632/143 Gebaude-und
Freiflache Kreuzweg 10 zu 91 m? fiktiv und stark vereinfacht mit gutachterlich ca. 8 % des Gesamt-Gesamt-
verkehrswertes (8.832,00 €, gutachterlich gerundet auf 9.000,00 €)

fiktive Einzelverkehrswert GB von Teutschenthal (GBA Halle), Bl. 907, Ifd. Nr. 1:  101.400,00 €
fiktive Einzelverkehrswert GB von Teutschenthal (GBA Halle), Bl. 907, Ifd. Nr. 2: 9.000,00€
Summe der fiktiven Einzel-Verkehrswerte 110.400,00 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst
zu haben.

Halle (S.), 23.05.2025

ohne Unterschrift (Online-Gutachten)

Dipl.- Wirtschaftsingenieur (FH) Thoralf Mahnert

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nuir fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertungdurch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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12 Wertermittlungsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des vorliegen-
den Gutachtens befinden sich in den folgenden Rechtsnormen:

(1) Baugesetzbuch BauGBii. d. F. d. Bek. vom 23.9.2/004, zuletzt geandert am 31.7.2009

(2) Wertermittlungsrichtlinien WertR 2006, v. 01.03.2006

(3) Baunutzungsverordnung BauNVQ, i. d. F. vom 23.01.1990, zuletzt geandert 22.4.1993

(4) Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 8. Auflage 2017

(5) Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2021 vom 19.07.2021

(6) Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten u. Arbeitshilfen, Stand 02.2025

12.1 Wesentliche Literatur und Arbeitshilfen

(1)  Grundbuch von Teutschenthal Blatt 907 vom 03.06.2024

(2)  Auszug aus dem Liegenschaftskataster M 1: 1.000 vom 15.07.2024
(3)  Auskunft zu den Baulasten vom 19.07.2024

(4)  Auskinfte zu den Altlasten vom 19.07.2024

(5)  Auskilnfte zum Denkmalschutz vom 26.07.2024

(6)  Auskunfte der LMBV vom 13.09.2024

(7)  Ausklnfte des Bauamtes vom 06.08.2024

(8)  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 10.05.2024
(9)  Recherchen im raumlichen Umfeld

(10) Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023

(11) IVD-Wohnpreisspiegel 2024/2025

13 Anlagen zum Verkehrswertgutachten

(1)  Ubersichtskarte M: ohne 200.000 (Quelle: FA LK Stadtatlas GroRraum Leipzig-Halle)
(2) Detailkarte {ohne MaRstab, Quelle: OpenStreetMap)

(3) Auszug aus dem Liegenschaftsregister M: 1:1..000 (Quelle: LVermGeo Sachsen-Anhalt)
(4)  Grundriss Skizzen i. S. v. Vermutungen (KG, EG und DG), 3 Seiten

(5) Grundbuchauszug, GB von Teutschenthal (S.}), Blatt 907, 3 Seiten, beidseitig (bs.)
(6) Baulastenauskunft, 2 Seiten

(7) Altlastenauskunft; 1 Seite

(8) " Auskunft zum Denkmalschutz, 1 Seite

(9) ) Auskiinfte der LMBV, 1 Seite

(10) Auskinfte des Bauamtes zum Grundstiick, 1 Seite bs.

(11) Auskiinfte Landkreis Saalekreis, Amt fiir Bauordnung, 1 Seite, bs.

(12) Bodenrichtwertauskunft, 2 Seiten, davon 1 Seite, bs.

(13) Fotodokumentation zum WEST, 5 Seiten mit je zwei Bildern
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinform—ation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Ecti : ! Geobasising ti :
Die Daten des Liegenschaitsiselasters des Landes Sachsen-Anhalt weiden im Faciwerfahien ALKIS® (Amtiiches Liegerschafiskatasterinformationssystem)
stiuktuiier: gefehit.

Die Angaben des Llegenschaftskatasters (Liegenschaftskarte und Liegenschafwbuch {als Liegenschaitsbeschreibung im Fachveifahren ALKIS®}) werden
grundsatAich nur antagsbeaugan forige fiht; verwaltungsinteme Bberrifungen finden in der Regel nicht statt.

Die Angabenzur tatsachlichen Nutzung, zur Lagebezeichnung (z. 8 StralBe und Flausnummmer) des Fluistticks und Lauben in Kieingartenaniagen nach § 3 Abs.

2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und 8 des Bundeskleingaitengesetzes werdenvom LVermGeo aoerpr#fi. Daraber hinaus werden diese Angaben aktualisieit, wenn auf

Antrag eines Eigentumers die Ubeipiafurig der Angasen oder im Zusammenhang mit einer Llegenschaftsvermessung eiste Aktualisierung vorgenommen wurde,
Die Aktualitat der Gebaudeargaben richtet sich nach einem vom jeweiligen Eigentamer oder von der jeweiligen Eigentimenn zu veranlassenden
Antragsverfahren Ein 6itlicher Vergleichwird empfohlen.

Die Eigentums- und die Grundbuchangaben sowie die Angaben zur gesetdichen I-estlegung, Klassiferung und zur Bodenschatzung weiden von den dafor

zustandigen Behorden dem LVermGeo mitgeteilt. Far die Erhebung, Gualitat. Bedieutung und Aktualitat dieser Angaben bemimmt das L VermGeo keine Gewahr;

es empfiahlt sich, bei Badarf bescndere Auskunht einzuhdlen. \

Liegenschaftsbeschreibungen

Die Liegenschaftsbeschreibung ist die Beschleibung der Liegenschaften mit bezelichnenden und beschreibenden Angaben sowig- mm und Eigentumsan-

gaben Die Genauigkeit, mit der die Flacheninhalte in der Liegenschaftsbeschreibiing angegeben sind, hangt von dem jeweils zug\ 2 liegenden Erfassungs-

verfahren ab.

Liegenschaftskarte

Die Liegenschalikarte ist die maBstablich vetldeineite und verebnete Daistellung der Liegenschaften. Die Genauigheit, 1 rﬁ»t»dév»dle Uegenschaﬁen tFIunsIucke
und Gebaude) dargesiellt sind, richtet sich nach der Erkennbarkeitsgrenze der arezlogen Kartendarstellung (ca. 0,2 mrtQ-»Bev dem Darstel!ungsma&slab der
Liegenschaftskarte von %:1 000 entspricht dies 20 cm in der Natur. Die Darstellungj der Liegenschaften in der Lieg nschaﬂskame wird vion demjewells zugrunde
liegenden Erfassungsveifahren bestimmt Fur die prazise Ubertragung des [ iegenschafiekalasters in die Orlluchhe\@td:e uegenschaht )(énte nicht vorgesehen.
Hierzu empfiehlt es sich, eine GrenZfesktung 1) beartragen. \

Darstellung der Liegenschaftskarte (Auszug aus dem Signaturenkatalog 2.0.1 der Dokumetr zur Modelllerunﬁ\der Geoinformaticnen
des amtlichen Vermessungswasens {GecinfoBok}; hitps://www.adv-online.de/GeolnfoDokf: 'ély Iurenkatétoge!k&ﬂ-&gnaturenka\alog-Z 0/)

Lagewe(chnung
WohnbauftAcin RN w P i

1] N
— o |[] [Ededven|  Stiaten, Wege
- = g

Sport-Freizalt-und Emdkingsfache

Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte Taseadchliche Nutzung

E Flurstbcksgrenze
E sireitige Grerize
E Grenzpunkt mitAbmarkung

=
(1T
=2
] ocrenzpunkt(Abnaikung unvekannt) [ tonowmsthony
s

P

Industrie und Ciewerbe, =y

E Grenzpunkt chne Abmarkung Verkehr o | (
A\
E Grenzpunkt {Abmarkung zeitweilig ausgesetzt) W‘;Q\ .
Gewasseh(hier Fiedg
Abmarkung ist das nichiformiche \ieiwaltungsverfafren, t o)
mit dem Grenzpunkte in der OrtlichKait ioheitsvoh ge- G . 3
! esetzlic Fesﬂegt{qgen
AEdnz Sk R SR! fz h? Grenze des Bundesiandes
i hn\a“
smo 3L 1 Fursinek: r o> —_— & W
g rstocksnumme! = LR .
= f [lAA. et dm’\'zmau NN Gfenze des Landkreisés
I e I Zuordnungspltell : _:f} . Bodenormungs- samermgslqlahrenu a. =
E] Oberhaken N ), ? I NaMs@hutzgemestr Nabcnalpark Grenze det Gemeinde
N ) N
Bel besondors Kelinen oder dicht bebauten F1urs oq:n OUSENFUNG o, (Cem il At o "
kann auf einzelne Daystedungen vazic!(tg woragq-.\m | — N8 PP ‘ﬁrm atasterrechttici usaizangaben
Gebiud SN ) v . N —-— . e —
211 e l ‘ -‘\«’\" 5 i L - - -l K\LasssnahsanMsgrenze Grente der Gemarkung
BN | wWohngebaude S =
u \ N \ i sbeld g Ack\erlandAngaben — A —
El &fNentiches GebEWQ\ 2 / \\ 5 Grenze der Flur
U »
Gebaude for wusscq:n oder Gewotbé™. ( G‘“"“"“‘”Q""e"
L ‘ N\ N o8
\ IR N
Vermessungsleﬂen {Punkt!nstek . )

Bunktkepnung (75)
Die Punldkeqnung von oniemomwmsem sich aus dem Nummerierungsbezirk {NBZ) und der Punktnummer zusammen. Der NBZ leitet sich aus den
Lageloondhaben derOb Jektplﬂgt@im 'ETRS89_t/1M32 oder 33 ab und entspiicht der Flache, dle durch die 1-km-Gittelfinlen des

Emsss U{Mf(nadlnemwysﬁna begrenzt wird.

Punkkkénnungen mit vol‘ar\ges!emem G* verweisen darauf, dass der Nummerieruungsbezirk der Gaul -Krliger-NBZ-Systematik enipr.cht
-Abbuungbauun Puliowo 42/83, Krassowski-Elipsaid, 3°- Mesidianstreifensystem).

\_.\”

fbmatkung
Die @ezeichnung entsbrechend der codierten VerschlUssalung ist dem ALKIS®@Olojektaitenkstalog Land Sachsen-Anhalt (ALKIS®-OK-LSA) zu entnehmen
{geodatenportal.sachsen-anhalt.de oder hermgeo.sachsen-anhat.de)

Amtliche Bezuassypfems
Lage: ETRS89_UTM32 bzw UTM33 - Eucpdisches Temestnachas Rsfeisrzsystem 1988, Universak Transversale MercatorAbbildung in der 2one 32 bzw. 33
Hbhe: DE_DHHN2016. NH - Dautschen Haupthdhennetzes 2016, Normahbhe
; '
Die Qualitalsangaben belnhalten u.a. Argaben zur Genauigkeit und Vertrauenswuidigieit der Infoimationen. Die .Genauigkeitsstufe® ist die Stufe der

Siandardabweichung (S) as Ergebiis einer Schatzung (i. d. R. nach der Methad:z der ideinsten Quadrate), in walche die Messelemente der gigichzeitig
berachneten Punkte eindazogen und in der Reget die Ausgangspunkis als fefdesfrei eingefuhit wuiden.

Genauigkeltsstwfe: 1200 S< 1 om 2000S <2¢cm 2100S s3cm 2200 S s6cm
2300Ss10cm 3000S s30cm 3300 S s500 cm
Vertrauenswurdsigket: 1100 Ausgleichung 1200 Berechnurig 1300 Bestimmungsverfahren 4400 ohne Kontrollen
| ine Hi i

Die Auszage sind maschinell erstelit urd gelten als unterschrieben und geslegelt. Der Auszug aus dem Geobesisinfonmatonssystem ist kein Auszug aus dem
Liegenschaftskataster Er stellt keirie rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B zur Voilage im Baugenehmigungsverfahren)
verwendet werden

|
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Grundbuchsmt Halle-S8aalkreis

!J;?I

Land- und Forstwirtschaft

Einlegebogen
Gnmdbuch von Teutschenthal Blatt 907 Bostandsverzeichnls | 1 ]
Lautende | Bisherige |______ Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grofa
Nummer taulende
oer Nummer Gemaikung Flur Flurstuck Wirtschaftsart und Lage
Grpnd— d. Qrund-
sticke stucke A b - - | R
1 2 3 ¢ a
1 Teutschenthal 2 384/143 Kreuzwveg 10, Gebdaude- und Freiflache, 2| 20
Land-_und Forstwirtschaftt
2 Teutschenthal 2 632/143 Kreuzwed.'10, Gebdaude- und Ffreiflache, 91

le {Saale) Teutschenthal 807 - Letzte Anderung 03.

I’ ‘scnr" - Pour‘ 134' a3 1-—-ave.l ( GBI

o T R S

von 11
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Bestand und Zuschrebungen Abschrebungen
Zur itd Zue Itd.
Nr. der Nr. ger
Grund- Grund-
sliucke sticke
5 6 7 8
1, 2| Bei Umschreibung des Bestandsverzeichnisses als Bestand

eingetragen a=s 22.03.1997.
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6
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Grundbuchamt Halle-B8aalkreis Gnndbuch von Teutschenthal Slatt 907 2weite Abteihang 1

Laulende iaufende Nummer
Nusnmer der betrotlenen

der Gundgticke im Lastanund Beschrdnkungen
Elntra- Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
1 Geldacht

__'T\r.\a\

___—_____-_‘——=-.-.

4 12 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Halle (Saale), 555 K 17/24):
eingetragen am 03.06.2024.

Sander

R (S3A8) Toitrhor Al 907, . Letzte Andeqyng 03,0620 AnsEvklom M4 2024 - Seite 6 von 11
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Erlduterungen zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fir Bauland

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwere werden gemat § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) idF. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3634), in der jeweils geltenden
Fassung, vom Gudachterausschuss fir Grundstuckswertein Sachsen-Anhalt nach den Bestimmungen des BauGB und der Immabilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGB! | S. 839) fir einen Bodenrichtwertstichtag bis 31.12.2020 und vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) fur einen Bodenrichtwert-
stichtag ab 01.01.2022 emmittelt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den jeweiligen Stichtag.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittiiche Lagewert cles Bodens Fir eine Mehrheit von Grundstucken innerhalb eines abgegrenzten
Gebjets (Bodenrichiwerzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend dbereinstimmen und fur die
im Wesentlichen gleiche allgemeine WertverhAltnisse vortiegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksfiache eines Grundstiicks mit den dargestelten
Grundsticksmerkmalen (Bodeniichtwertgrundstick)

Der Bodenrichtwert enthétt keine Wenanteile fur Aufwuchs, Geb#&ude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenndltwer. ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB),
Eventuelle Abweichungen eines ejnzeinen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgruridstick hinsichtlich seiner Gnundstud(smerkmale\}zun\\a@eusplel hinsichtlich des

ErschireBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtilchen Zustands, der Ar: und des MaBes der baulichen Nutzung) sind belﬁ{ Ermﬂﬁung des Verkehrswerts
des betreffenden Giundstiicks zu berdcksichtigen, -

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hshe des Botenrichitwerts begriinden keine Anspmche zum Belsplel gegenubgf den Tragem
der Bauleiyplanung. Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehorden.

(e

Earstellung —~y, AN

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungsiinie (Bodenrichtwertzione) sowie mit seinen watbeeznﬂussenden\Grundstﬁcksmerkm\aleq enbpxechend der fol

genden (Ubersicht dargestelit. _ »,\
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I Hier kdnnen Bogennchtweite zu einem vom 31.12. bzw. 01.01. abweichenden Slichtag gem,
A §198 (1) Satz 7 BauGB vuitiegen In diesen Fallen gibt die zustandige Gemeinde Auskunft Gber
Begrenzung der Bodenrichtwertzone Férmlich festgelegte Gebiete  die besonderen Bodenrichtwerte
Allgemeipe Hinweise

Die Auszuge auf Papier sowie in digitaler Form auf einer CD/DVD sind maschinel| efstellt. Sie gelten als unterschrieben und gesiegeit.
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SV-Biiro fiir Immobilienbewertung - Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Thoralf M3hnert
Fotodokumentation - 06179 Teutschenthal / OTTeutschenthal-West - Kreuzweg 10

AT | Aa

R

Abb. 2: Gabelung, - li: Blick in Richtung nordlicher Kreuzweg, - re.,,Alte SudstraBe”
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SV-Biiro fiir Immobilienbewertung - Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Thoralf M3hnert
Fotodokumentation - 06179 Teutschenthal / OT Teutschenthal-West - Kreuzweg 10

Abb. 4: Giebelseitig zusammengeiegte Wohnhauser
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SV-Biiro fiir Immobilienbewertung - Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Thoralf M3hnert
Fotodokumentation - 06179 Teutschenthal / OT Teutschenthal-West - Kreuzweg 10

Abb.6: Grundstuckszugang tm Bereich siidliche Giebelseite
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SV:Biiro fiir Immobilienbewertung - Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Thoralf M3hnert
Fotodokumentation - 06179 Teutschenthal / OT Teutschenthal-West - Kreuzweg 10
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Abb.8: Ansicht Nordgiebel, - mit Nebengebaude, Heizraum und Wohnhaus {v.l.n.r})
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SV:Biiro fiir Immobilienbewertung - Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Thoralf M3hnert
Fotodokumentation - 06179 Teutschenthal / OT Teutschenthal-West - Kreuzweg 10
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Abb.10: Blick von der Alten Sudstralle vorn Nebengebaude, - hinten das Wohnhaus
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