mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

l - p— [ 1) 4 [l o o RSN LR 0 TR | BN LS Ui |
I I h omas B raun cerbmier o . hemnland fFevlert _v

CGackeersTiedins S mmahilenbewertung “AEn - Leizin - bumleddes

Aktenzeichen: 555 K 23/24 - Gutachten Nr.: 24-001733

Gutachten (gekiirzte Fassung)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i-S.d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstucks

Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)
Grundbuch von Halle (Saale) Blatt 34173, Gemarkung Halle, Flur 4, Flurstiick 2057/14

Der Verkehrswert des mit. einem Wohnungsrecht belasteten Grundsttcks wird zum Stichtag 03.01.2025 ermittelt
mit rd:

11.000 €

Der lastenfreie Verkehrswert wird zum Stichtag 03.01.2025 ermittelt mit rd.

198.000 €

Gutachter: Thomas Braun

Zertifizierter Sachverstandiger nach DIN EN ISO/IEC 17024 (EUCert/CYF) und zertifiziert vom TUV Rheinland (PersCertTUV)
fur die Immobilienwertermittiung von bebauten und unbebauten Grundstticken.

erstellt am 15. Februar 2025

Verwendungszweck: Zwangsversteigerungssache betreffend das im Grundbuch von Halle Blatt 34173 unter lau-
fender Nummer 1 eingetragene Grundstuck

Dieses Gutachten umfasst inklusive Deckblatt 20 Seiten und wurde 4-fach ausgefertigt.



Thomas Braun | Gutachten 24-001733

Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)

Exposé - Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Das Gutachten wurde von mir personlich, Thomas Braun, im Auftrag des Amtsgericht Halle (Saale) - Versteige-
rungsgericht, Tharinger Strae 16, 06111 Halle (Saale) zum Zweck der Feststellung des Verkehrswerts des Grund-

sticks am 03.01.2025 erstellt.

Verkehrs-/Geschiaftslage Das Bewertungsobjekt liegt in einer ruhigen Wohnbaugegend im Stdosten der Stadt

Baulicher Zustand
Bauordnungsrecht
Denkmalschutz

Hausschwamm

Vermietungssituation

Gewerbetrieb

Einrichtungen

Halle (Saale) im Ortsteil DieselstraBe.

Der bauliche Zustand ist maBig, es liegen Schaden/Mangel vor:

Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht vor.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Im Rahmen der Begehung ergab sich kein fur den-Sachverstandigen erkennbarer Ver-

dacht auf Hausschwamm.

Das Einfamilienhaus ist durch die Wohnungsrechtinhaberin bewohnt.

Das Grundstuck wird zu Wohnzwecken genutzt, drei-Raume im Keller werden durch
die Wohnungsrechtinhaberin zum Betrieb eines-Kosmetikstudio gewerblich genutzt.

Im Rahmen der Begehung.ergab sich kein Hinweis auf das Vorhandensein nennens-

werter Maschinen oder Betriebseinrichtungen.

Grundstlickskennzahlen

Flache Bodenwert./-m? rentierlicher Anteil Bodenwert
Wohnbauflache 574 m? 160,00 €/m? ja 91.840€
Hinter-/Gartenland 210.m? 32,00 €/m? ja 6.720€
Gebaudekenndaten
Baujahr GND RND Gebaudemal /
Anzahl
Einfamilienhaus 1937 80 Jahre 21 Jahre 200 m> BGF
Verfahrenswerte Bodenwert (ohne Einfluss Bebauung) 98.560 €
Sachwert (incl. Bodenwert) 11.278 €
Ertragswert (incl. Bodenwert) 13.588 €
darin enthaltener Abschlag Werteinfluss durch Wohnungsrecht -186.815€
Verkehrswert
geman § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 11.000€
Lastenfreier Verkehrswert 198.000€

(ohne Werteinfluss Wohnungsrecht)

www.braun-immowert. de
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1. Auftrag, Stichtag und Zweck

Die Erstellung des Gutachtens erfolgte im Auftrag des Amtsgericht Halle (Saale) - Versteigerungsgericht, Thuringer
StraBBe 16, 06111 Halle (Saale) anlasslich der Feststellung des Verkehrswerts des Grundstticks:

Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)
Gemarkung Halle, Flur 4, Flurstiick 2057/14

auf Grundlage der schriftlichen Beauftragung vom 06.11.2024.

Zweck der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungssache betreffend das im Grundbuch:von Halle Blatt 34173
unter laufender Nummer 1 eingetragene Grundsttick

Der Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den:sich diese Wertermittlung be-
zieht, ist der

03.01.2025

Abschluss der Datenrecherche am 03.02.2025

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemal3 § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs..5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeitpunkt ist,
auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Allgemeine Unterlagen zur Wertermittlung

e on-geo-Marktdaten
e Grundstucksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2023
e Eigene Recherchen und vorliegende Daten

Eingeholte und zur Verfligung gestellte Unterlagen und-Informationen

e  Grundbuchauszug vom 01.11.2024

e Flurkarte (Auszug Liegenschaftskataster) vom:13.11.2024

e Auszug aus der Bauakte

e Baulastenauskunft

e Denkmalschutzlastenauskunft

Altlastenauskunft

Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation

e Planungsrechtliche Auskunft

e Bodenrichtwertauskunft

e Bestandsplane (aus.der Bauakte)

e Vereinbarung Uber das. Wohnungsrecht (aus der Grundakte)

e Fotos, tbergeben durch Ehemann der Wohnungsrechtsberechtigten
o Objektangaben des Ehemanns der Wohnungsrechtsberechtigten

www.braun-immowert. de Seite 4 von 20
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Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage
2.1.1.  Makrolage

Raumliche Einordnung’

Entfernungsangaben: Luftlinie

Adresse

Ort

Ortsteil

Einwohner

Stadt/Kreis

Bundesland
Landeshauptstadt
Né&chstes Stadtzentrum
Flache
Bevolkerungsdichte

Beschaftigungszahlen

Arbeitslosenquote
Erwerbstatige

Pflaumenweg 19

06112 Halle (Saale)
DieselstraBBe

rd. 500 (Ortsteil)

Stadt Halle (Saale)
Sachsen-Anhalt
Magdeburg (77 km)
Halle (Saale) (3 km)
135,02 km?

1.686 Einwohner je km?

9,7 % (Kreis)
rd. 118.000 (Kreis)

Bevélkerung und Okonomie

Einwohner (Gemeinde)
Haushalte (Gemeinde)

rd>242.100
rd. 135.900

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in‘Euro~ rd. 22.600

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in-Euro

rd: 24100

Makrolageeinschatzung der Objektadresse:5 (mittel)

Die Makrolageeinschatzung trifft-eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesre-
publik. Die on-geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

2.1.2. Mikrolage

Lage\jm Ort
Gebietscharakter
Neubaugebiet
Nachbarschaft

Beeintrachtigungen/Immissionen
Art der StraBBe / Zufahrt
StraBenausbau

Gehweg vorhanden

Parkplatze im Umfeld

Quelle: on-geo GmbH

Stadtgebiet

Wohnbaugebiet

nein

wohnbauliche Nutzung, altere Bebauung, Einfamilienh&user, eingeschos-
sig, aufgelockerte Bebauung

normale Geréduschbelastung durch StraBenverkehr

AnliegerstraBe, Nebenstrale, nicht verkehrsberuhigt

voll ausgebaut

ja

wenige vorhanden, Parken am StraBenrand

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung

samkeiten

" Quellen: Wikipedia, on-geo GmbH

www.braun-immowert. de
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Versorgung/Dienstleistung (Luftlinie)

Infrastruktur (Luftlinie)

nachster Autobahnanschluss Anschlussstelle Halle-Ost (5,3 km)
nachster Bahnhof Bahnhof Halle-Rosengarten (2,1 km)
nachster ICE-/Fernverkehrsbahnhof Hauptbahnhof Halle (2,4 km)
nachster Flughafen Flughafen Leipzig/Halle:(15,6:km)
nachster OPNV Bushaltestelle Pflaumenweg (0,2 km)

Mikrolageeinschatzung der Objektadresse: 3 (gut)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem
die Adresse liegt. Die on=geo Lageeihschatzung wird-aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

Quelle: on-geo GmbH

Hochwasser-/Starkregengefahr (siehe Anlage fiir detaillierte Angaben)

Hochwassergefahrdung GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener
als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-Flachen der offentlichen Wasser-
wirtschaft).

Starkregengefahrdung  Gefahrdungsklasse: gering

www.braun-immowert. de Seite 6 von 20
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3. Rechtliche Gegebenheiten
3.1.  Grundbuch, Rechte und Belastungen
Die Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom

01.11.24, Amtsgericht Halle (Saale), Grundbuch von Halle.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Ausweisung Fliche (m?)
34173 1 Halle 4 2057/14 Wohnbauflache Pflaumenweg 19 784,00
Gesamtflache 784,00
davon zu bewerten: 784,00

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befinden sich gemal:vorliegendem Grundbuchauszug am Werter-
mittlungsstichtag folgende Eintrage:

Blatt Ifd. Nr. Flrst. Eintragung Anmerkung
34173 1 2057/14 Beschrankte personlicheDienstbarkeit (Wohnungsrecht 81093 Al
BGB) fur ; Geman

Bewilligung vom 26:09.2022 (UNr. 474/2022, Not:
in Halle) eingetrageniam 25 .10:2022.

2 2057/14 Die Zwangsversteigerungist angeordnet(Amtsgericht Halle A2
(Saale), 555K 23/24); eingetragen am-05--07.2024.

Anmerkungen zu den Eintragen:

ATl Der Werteinfluss aus dem-Wohnungsrechts wird weiter unten im Abschnitt ,Den Barpreis beeinflussende Be-
lastungen/Renten” ermittelt.
Das Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht wurde auf Lebenszeit eingerdumt, erlischt jedoch mit dem Auszug
der Berechtigten. Die-zugrundeliegende Urkunde ist der Anlage beigefigt.

A2: Dem Eintrag'wird keine Wertrelevanz beigemessen.

3.2. Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Halle (Saale) FB Stadtebau und Bauordnung, Abteilung Baurecht bestehen fur
das‘zu bewertende Grundstlck zum Stichtag keine Baulasten.

Im Rahmen:der vorliegenden Wertermittlung wird zugrunde gelegt, dass das Grundstuck frei von Baulasten ist.

Baulasten:stellen freiwillig ubernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als &ffentliches Recht auf
dem belasteten Grundsttck ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundsticken, wenn 6ffentlich-
rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen kein Recht am
Grundstick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine &ffentliche Last i. S. d. § 54 Grundbuchord-
nung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als offentliche Last auf dem Grundstuck. Sie wird unbeschadet der Rechte Dritter eingetragen und
wirkt auch gegentber den Rechtsnachfolgern.

3.3. Altlasten

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Halle (Saale) Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehdrde/Altbergbau ist
Grundsttck nicht in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten" erfasst.

www.braun-immowert. de Seite 7 von 20
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Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird zugrunde gelegt, dass das Grundstuck frei von Altlasten ist.

3.4. Denkmalschutz
Nach Auskunft Einsichtnahmen in das Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt besteht fur das zu bewertende
Grundstuck kein Denkmalschutz.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird zugrunde gelegt, dass das Grundstuck frei von denkmalschutz-
relevanten Aspekten ist.

3.5. ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabensituation zum Bewertungsstichtag:

Nach Auskunft der Stadt Halle (Saale) Fachbereich Mobilitat, Team StraBenbestandsverwaltung bestehen zum
Stichtag keine 6ffentlich-rechtlichen Forderungen aus ErschlieBungs- oder Stral3enausbaubeitragen gemal S 127
Abs. | Baugesetzbuch (BauGB) bzw. S 6 Kommunalabgabengesetz fur das.lLand Sachsen-Anhalt (KAG-LSA).

Noch nicht geleistete, offene Abgaben und Beitrage:

Keine

Anmerkungen zur Beitrags- und Abgabensituation:

Die gesetzliche Grundlage der GrundstuckserschlieBung bilden die §§123-und 135 des-Baugesetzbuches (BauGB)
ggfs. in Verbindung mit den landesrechtlichen Regeltingen Uber die'ErschlieBungsbetréage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und-dienen der Deckung des finanziellen Aufwandes
fur die Herstellung 6ffentlicher StraBen / Wege,-Grinflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizitat, Wasser / Ab-
wasser etc.) eines Gebietes. Die Hohe der ErschlieBungsbeitrage muss vom:jeweiligen Grundstuckseigenttimer an-
teilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der-Grundstlicksbreite an der zu erschlieBenden Stelle, nach
der Grundstucksflache oder nach Art tund MaB der Grundsticksnutzung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw, Bodenrichtwerte.eingeflossenist.‘Dardberhinausgehende, vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen:wurden auftragsgemal nicht.vorgenommen.

3.6. Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Sonstige nicht eingetragene Lasten-sind nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass auch keine schuldrechtlichen Ver-
einbarungen auBerhalb des Grundbuches bzw. notarieller Vertrage getroffen wurden. Fur die Wertermittlung wird
daher von Lastenfreiheit ausgegangen.

3.7.. Planungsrechtliche Gegebenheiten
3.7.1. Bauplanungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Halle (Saale) Geschaftsbereich Il Stadtentwicklung und Umwelt, Fachbereich Stadtebau
und Bauordnung/ Abteilung Stadtplanung befindet sich das im seit 10.09.1998 rechtskraftigen Flachennutzungsplan
innerhalb eines Bereichs, welcher als Wohnbauflache ausgewiesen ist.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Das Grundstuck liegt im
Innenbereich, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstuck liegt nicht im Gebiet einer Sanierungssatzung nach § 142 BauGB oder einer Erhaltungssatzung
nach § 172 BauGB.

BeschlUsse des Stadtrats zur Aufstellung stadtebaulicher Satzungen existieren nicht.

www.braun-immowert. de Seite 8 von 20
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3.7.2. Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstdck ist bebaut und tatsachlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften erschlos-
sen. und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Die zu bewertende Flache entspricht sich somit
baureifem Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

3.7.3. Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Nach derzeitiger Kenntnis ist das Grundstick nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges Entwick-
lungsgebiet einbezogen.

3.7.4. Natur-, Landschafts- oder Gewasserschutz

Nach derzeitiger Kenntnis liegt das Grundstlck nicht innerhalb oder angrenzend eines derartigen Schutzgebietes.
3.7.5. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens; der vorliegenden Daten und der Ortsbe-
sichtigung durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten

Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgemal nicht-explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

4. ErschlieBung, Gebaude und AuBenanlagen

4.1. Grundstiicksbeschreibung

Zuwegung direkt.am offentlichen:Verkehrsraum gelegen
Topographie eben
Ver- und Entsorgungsanschlisse Strom, Wasser;-Gas

Kanalanschluss, Telefonanschluss

4.2. Grundstiickszuschnitt

GrundstucksgroBe 784 m? Gesamtflache, gem. Grundbuch.
Die GroBe des Grundstucks liegt fur die Nutzung und Lage im Ublichen
Bereich:

Grundstuckszuschnitt annaherhd rechteckige Grundsttcksform, Handtuchgrundstuck
StraBenfront ca. 14 m, mittlere Tiefe ca. 54 m

Grundsttcksausrichtung Terrasse/Garten weisen nach Westen

Ausschnitt Geopartal

www.braun-immowert. de Seite 9 von 20
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Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)

4.3. Baugrundbeschaffenheit

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich)

Altlasten

Bergbauregion

Anmerkungen zum Baugrund

4.4. Bebauung und Grundlagen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Im Rahmen der Begehung ergab sich kein Verdacht auf Altlasten.

Einflisse durch Bergbau sind im Bereich des Bewertungsobjektes nicht be-
kannt.

Eine Baugrunduntersuchung ist auftragsgemaB nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Ggf. baugrundseitig bestehende wertbeeinfluissende Tatbe-
stande sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebaut.

Die nachstehende Baubeschreibung beinhaltet die wesentlichen wertrelevanten Merkmale;:sie-dient ausschlieBlich
der Verkehrswertermittlung und stellt kein Bauschadensgutachten dar. Sie.beruht auf den Erkenntnissen, die bei der

Ortsbesichtigung erhoben wurden.

4.41.1. Gebaudebeschreibung Wohngebaude

Objekt

Zustand im Vergleich zu
Nachbarimmobilien
urspringliches Baujahr

Bauschein
Geb&udeversicherung
Nutzungsart

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte
vergleichbar

1937, 1990 Erweiterung um'einen Anbau

gemal Bauakte

Bauerlaubnisschein liegt vor

ja

bewohnt durch.Wohnungsrechtsinhaberin und Ehemann

4.41.1.1. ModernisierungsmaBnahmen

Im Zuge der Errichtung des Anbatis 1990 wurde'das Gebaude teilweise modernisiert, MaBnahmen:

Dacherneuerung

Fenster und AuBenttren
Leitungssysteme
Heizungsanlage

AuBenwande und"Dammung
Sanitareinrichtungen
Innenausbau
Grundrissgestaltung

Quelle Modernisierungsangaben

4.4.1.1.2.; Ausstattung

Bauweise

Konstruktion

Vollgeschosse (ohne Keller und DG)
Staffelgeschoss

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl Gewerbeeinheiten

Keller

Nutzung Keller

Dachtyp
Dachausbau

Neueindeckung

uberwiegend

mittel (nur.im Erdgeschoss)
Uberwiegend

keine

mittel

mittel

keine

Angaben des Bewohner zum Orttermin

Massivbau, konventionelles Mauerwerk
Einschalige Konstruktion

1

nein

1

T (Kosmetikstudio im Keller des Gebaudes)
voll unterkellert

Kosmetikstudio

Heizraum

Satteldach

voll ausgebaut

www.braun-immowert. de
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Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)

Spitzboden
Dacheindeckung
Dammung Dach
Solarthermieanlage
Photovoltaikanlage
Fassade

Dammung AuBenwande
Innenwande

Decke Uber Dachgeschoss
Geschossdecke
Kellerdecke

Treppen

Fensterrahmen
Fensterverglasung
Roll-, Fensterladen
Heizungsart

Heizungsmedium
Warmwasserbereitung
Elektroinstallation

Regenwassernutzung
Okologische Konzepte

4.41.1.3. Ausstattung Wohnbereich

Kiche

TUrarten
FuBboden

Anzahl Bader

Ausstattung Sanitareinrichtungen

Heizkorper

zum Ortstermin nicht zuganglich
Dachziegel glasiert

nicht warmegedammt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

verputzt, gestrichen

nicht warmegedammt
Mauerwerk

Holzbalkendecke
Stahlbetondecke (Annahme)
Stahlbetondecke

Kellertreppe

Geschosstreppe
EingangsauBentreppe
KellerauBentreppe (Zugang Kosmetikstudio)
Kunststoff, Holz

doppelt verglast

Rollladen (manuell)

Baujahr: 1994

Hersteller: Vaillant
Zentralheizung

Gas

Zentral Uber die Heizungsanlage
Uberalterte Ausstattung (DG)
durchschnittliche Ausstattung (EG)
keine

keine

Einbaukdche

Die Kucheneinfichtung ist nicht Gegenstand der Bewertung
Holzturen

Textilbelag

Laminat

Fliesen

Tmit Tageslicht

separates Gaste-WC

gehoben, dunkle Fliesen

Flach-/Planheizkorper

4.4.1.1.4. . Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen

4.4.1.1.5. Energieausweis

Dachgauben

Dachflachenfenster
Eingangstreppe

Zweiter Hauseingang Kellerrdume
keine

Ein Energieausweis gemall GEG Teil 5 §§ 79 FF (bzw. EnEV §§ 16 ff) liegt nicht vor.
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4.4.1.1.6. Barrierefreiheit

e Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

e Die Turoffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter und schwellenfrei.

e Folgende Raume verfugen Uber eine ausreichende Bewegungsflache (1,50 m x 1,50 m):

Wohnraume, Schlafraume

e Eine barrierefrei Nachristung ist, wenn Uberhaupt, dann nur mit unwirtschaftlich groem Aufwand maglich.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung bertcksichtigt werden muss.

4.41.1.7. Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamteindruck von Objektzustand mittel
und Bauqualitat Das Objekt hat einen durchschnittlichen-Unterhaltungszustand. Es liegen
kleinere Mangel und Modernisierungs-/Instandhaltungsruckstau vor.
Zustand Dach ohne ersichtliche Schaden (soweit einsehbar)
Zustand AuBenwande Rissbildung, es wird angenommen, dass Wasser ins Gebaude dringt.
Zustand Fenster und Turen ohne ersichtliche Schaden-(soweit einsehbar)
Zustand Wohn-/Nutzbereiche ohne ersichtliche Schaden (soweit einsehbar)
Beurteilung Ausstattungsqualitat mittel
Modernisierungsbedarf wegen Uberalterung der-Heizungsanlage
teilweise Uberalterung der Elektro-Installation
Wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde:Wdrmedammung
Wertmindernde Auffalligkeiten MangelndeIsolierung oder schlechte Energieeffizienz

4.4.1.2. Stellplatze, Garage, Nebengebdude

Anzahl befestigte AuBenstellplatze 2
Anzahl Garagen keine
Anzahl Carports keine

4.4.1.3. AuBBenanlagen

Einfriedung Zaun

Zufahrt Rflaster

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz
Gartenanlagen und Pflanzungen

Terrasse
Zustand der AuBenanlagen durchschnittlich, es liegen kleinere Schaden vor.
Qualitat der:AuBenanlagen gehoben

Gesamteindruck von AuBenanlagen  gut gepflegt
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5. Bodenwertermittlung

5.1. Bodenrichtwert des Grundstlicks
Bodenrichtwert 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

Beschreibende Merkmale des Richtwertgrundstticks:

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung reines Wohngebiet
Geschosszahl I
GrundstiicksgroBe 600 m?
GrundstUckstiefe 40 m

Bauweise offene Bauweise

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in Sachsen-Anhalt

Der Sachverstandige hat den ermittelten Bodenrichtwert plausibilisiert und:-sieht die-Anwendung des Bodenricht-

wertes im vorliegenden Fall fir sachgemal3 an.

5.2. Anpassungen des Bodenrichtwertes

5.2.1. Erforderliche Bodenrichtwertanpassungen

Mit Ausnahme der abweichenden Grundsttckstiefe (siehe dazu-weiter unten) ergibt sich kein Erfordernis der Bo-

denrichtwertanpassung.

Merkmal Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstuck
0

Bodenrichtwert:

Stichtag: 01.01.2024 03.01:2025 -
Stichtagsangepasster Bodenrichtwert:
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land -
GrundstiicksgroBe: 600 m?> 784 m? -
Grundstuckstiefe: 40'm ca. 54 m (im Mittel) -
Art der Nutzung: reines Wohngebiet Wohnbauflache -
Geschosszahl: Il | -
Beitragssituation: eb/afrei eb/afrei -
Bauweise: offene Bauweise aufgelockerte Bauweise -

Summe Zu-/Abschlage

AngepassterBodenwert relativ (je m?)

€/m

Zu-/Abschlag
Auswirkung
160,00 €/m?

160,00 €/m?

+0,00 €/m?
160,00 €/m?

D Es liegen keine Hinweise und Feststellungen vor, die eine Anpassung erforderlich machen.

2 Siehe Anmerkungen weiter unten im Abschnitt "Anpassung aufgrund abweichender Grundstiickstiefe".

5.2.2. Bodenwertermittlung

Grundstiicksteilflache GréBe Wertansatz rentierlich Bodenwert

Wohnbauflache 574m? 160,00 €/m? ja 91.840€
Hinter-/Gartenland 210m? 32,00 €/m? ja 6.720€
Bodenwert gesamt 98.560 €

entspricht 725,32 % des Ertragswertes
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6. Sachwertberechnung

Der Sachwert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt:

B GND  RND BGF NHK AWM" vorl. Wert
. au-
Gebdude iah

janr Jahre m? €/m? % €
Einfamilienhaus 1937 80 21 200,00 1.765,25 73,75 92.676
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 92.676
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 8,00% 7.414
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 100.090
beitragsfreier Bodenwert des bebauten Grundstucks(teils) 98.560
vorlaufiger Sachwert 198.650
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,3489 69.308
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nach 8 7 Abs. 2 1mmoWertV 21 (- 10 19.865
%) )
marktangepasster vorlaufiger Sachwert vor boG: 248.093

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG):

Werteinfluss Feststellungen -50.000
Werteinfluss Wohnungsrecht -186.815
Sachwert des Grundstlicks 11.278
Lastenfreier Sachwert des Grundstucks 198.093

DAWM: Alterswertminderung (linear)
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7. Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (RoE)

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage des marktublich erzielbaren Rohertrags durchgefthrt.

Nutzung RND  Zins E':ehne" Flache  Miete (€/m>bzw. €/Stk.) RoE \?;Sﬁ;
Jahre % # m? Ist Ansatz €/ Jahr €/ Jahr
Wohnen 21 1,20 1 97,60 7,55 8.843 871
Kosmetikstudio 21 1,20 1 30,00 6,71 2.416 238
AuBenstellplatze 21 1,20 2 31,33 752 74
Gesamt 12.010 1.183

Bewirtschaftungskosten

Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in An-

lehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instand- Verwaltung MAW Betriebskosten Gesamt
haltung
€/m?(Stk.) €/Stk. 9% RoE % RoE €/m?(Stky) % RoE % RoE
Wohnen 14,00 359,00 2,0 21,51
Kosmetikstudio 14,00 3,0 4,0 24,39
AuBenstellplatze 16,00 33,00 2,0 15,083
Gesamt 221,68
Ertragswert
Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den-getroffenen Ertrags- und Kostenansatzen wie
folgt:
Roher-  Bewirt.- ; Boden-ver-  Gebaude- Barwert-
Nutzung Reinertrag ) ) Barwert
trag Kosten zins. reinertrag faktor
€/ Jahr €/Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €
Wohnen 8.843 1.:902 6.940 871 6.070 18,4657 112.078
Kosmetikstudio 2.416 589 1.827 238 1.589 18,4657 29.335
AuBenstellplatze 752 113 639 74 565 18,4657 10.430
Gesamt 12.010 2.604 9.406 1.183 8.223 151.843
Ertragswert der baulichen Anlagen 151.843 €
Bodenwert 98.560 €
vorlaufiger Ertragswert 250.403€
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG):
Werteinfluss Feststellungen -50.000€
Werteinfluss Wohnungsrecht -186.815€
Ertragswert 13.588€
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8. Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der Unterzeichnende unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Marktverhaltnisse den Ver-
kehrswert (Marktwert) gemaR § 194 BauGB des Grundstuckes

Pflaumenweg 19 in 06112 Halle (Saale)

unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroBe, des Schnittes, der Bebaubarkeit,
der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der derzeitigen Markt-
lage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 03.01.2025 auf:

11.000 €

(in Worten: elftausend Euro)

Der lastenfreie Verkehrswert wird eingeschéatzt auf 198.000 €

Das Gutachten wurde von mir personlich, unparteiisch, neutral und basierend auf meinem:Fachwissen sowie meiner
langjahrigen Erfahrung und auf Basis der vorhandenen Unterlagen und.Angaben, nach personlicher Inaugen-
scheinnahme am 03.01.2025 erstellt. Es ist ausschlieBlich fur die Auftraggeber und den im Gutachten erwdhnten
Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwil-
ligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe/ist die' Haftung.gegentber Dritten ausgeschlossen.
Materielle und finanzielle Haftung, auch - soweit rechtlich zulassig; aus den' Paragraphen 276 und 278 BGB - fur
sich aus der Wertermittlung ergebenden Folgen wird nicht dbernommen.-Dies betrifft.auch Angaben des Auftrag-
gebers sowie unvollstandige oder vorenthaltene Informationen.

Mit den Parteien bin ich weder verwandt, noch verschwagert und‘am-Ausgang-der-Rechtshandlung nicht beteiligt.

Der Verwendung des Gutachtens in anderen als:sich.aus dem Auftrag ergebender Verfahren wird ausdricklich wi-
dersprochen. Fur die Verwendung des Gutachtens gilt, dass-das Gutachten bis-zum vollstandigen Ubergang durch
Begleichung der Rechnung Eigentum des Verfassers bleibt und damit bis zu-diesem Zeitpunkt nicht verfugbar ist.

Zertifizierter Sachverstanafgertach BIN-EN [SO/IEC 17024 (EUCert/CYF) und zertifiziert vom TUV Rheinland (PersCertTUV)
fur die Immobilienwertermittlung von bebauten und-unbebauten Grundstticken.

Urheberschutz
Alle Rechte vorbehalten: Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wendung (auch von-Teilsticken und/oder Ausztgen) durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Urhebers gestattet.
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Bestandsplane
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Aus der Bauzeit, ohne Anbau, Erdgeschoss und Keller wurden erweitert, siehe Folgeseite.
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Grundrisse Erdgesch S\?t 1 Keller Erwelter@g“}ym den Anbau, die Raumaufteilung des Erdgeschosses ent-
spricht dem vorg% en Be@ ugang%@?(‘ellergeschoss bestand nicht.

Die dargestell ge wurde ficl emch NG
ET

QO
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Anlage: Fotodokumentation

StraBenansicht

Gartenansicht
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