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

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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GUTACHTEN .
{iber den Verkshrswert (Marktwert) £.5.d. § 194 Baugesstzbuch fir "T: 2

das mit ainem Einfamillenwohnhaus bebaute Grundstilck Marienkiferweg 17 in EIBHE Halle,
Grundbuch von Blschdorf, Blatt 1422, Gemarkung Blschdorf, Flur 1, Flmﬁfmh.‘ 2183,

AZ: 2025008 - 555 K 28_24..(

Verkehrswert{Marktwert) unbelastet: 368.000 €

Harl;&hrs‘waruﬂmml durch ein Wohnrecht belastel: F08.000 €
Wartermitilungsstichiag: 07.05.2025
Cualitatsstichtag: O7.05.2025

Dieses Gutachten besieht aus 62 Seiten, davon & Anlagen, mit 18 Seiten.

Dieses Gutachten wurde in & Ausfertigungen erstellt, Eine Ausfertigung verbdeibt bei den Unter-
lagen des Sachverstindigen.

Ausfertigung Mr. -1-
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Zusammenfassung

Aktenzeichen: 2025008 0
Zustandiges Amtsgerichi: 565 K 28024
Grundbuch van: Boschderd .~
Biatt 1402 P
Gamarkung: Biisehdort

Flurme.: & 'j \ .
Flurstoek Nr.: 2153 ;

Grundsticksgrilie gesamt in m*
Grundsticksgrifie rentiedich in m®

95

Grundstiicksgralie Hinterand in m*: WA S
Objektart: Ehlmﬂll!ﬁham
Baujahr 2005 )
Gebaudeatter in Jahren: 20
Madernlslert im Jahe: S\keine Angaben mgl.
Gesamtnutzungsdauer In Jahren: & 8o
Restnutzungsdauer in Jahren: 60
Modemisierungsgrad. (t » keine Angaben mgl.
Wohn-/ Nutzfische inmé 109,24 m* / 213,14 m'
Mebangsbaude: N Geraleschuppen
Kfz- Stellplstze: | 1 Carport
Enegleausweis. hicht verhanden
Wertermittlungsstichtag: 07.05.2025
Qualititsstiehtag: 07.05.2025
 Markt-lverkehitswert in Euro (unbelastet): 368.000,00
Hafi:tmemashrswm in Euro (durch ein Wohnrecht belastet):  108.000,00
Marktwert in Euro pro m® MietiSche{unbelastet): 3.380
Badenwertartel in Euro (renterich): 120.000
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Adressat | Emplinger | Aufiraggeber | Auftrag

Adreszat /| Empfanger. Amtsgericht Halle {Saale), 06025 Halle (Saals)
Aufiraggeber: Amtegericht Halle [Saale). Swangsverstelgerungsgerichi
Auftrag: Beschiuss 555 K 2B/24 vom 10.03.2025

1.2  Art und Zweck des Gulachtens / W&rtunnhﬂungsnlmunkt
Erstellung eines Verkehrswertigutachtens im Rahmen ener Iwmgsvmtememng

Wertermittungsstichtag: 07052025 (Tag des Urts[ermm}
Cuaitatsstichtag: 07.05.2025 (T ag desﬂrhiermns}

1.3 Orisbesichtigung
Tag { Uhrzeit; 0v7.05. EGEE W U’-'J D‘EI TE Whr

Teilnghmer / Funktion: ..Iens l.lim:h Eachmmmdlger

Besichiigungsverhalinisse: Eﬂﬂnlg. 13°C -

Ablauf: |

Da die Eigentimerin zum mmhl amrﬁend w;r bzw. nicht getfinet hat, war das Be-

treten des Gmmamtd{ﬁ und sine lnmmthEmg des Bewerlungsobjekts nicht maglich.
Das Grundstiick hﬂiwte dahermr‘ﬁm l:ler EE'BEE aus besichligh werden,

1.4 umrjjiaginb-sq&aﬂu‘ﬁn
Vom Auftraggeber ':mrdm foigende Untertagen beschafft
. Griindbuchauszug vom 07.03.2025

Wom Auftﬁ'ujrreruﬂer wurden folgende Unierlagen beschafit

- Stadtebauliche Auskunft

- Anliegerbeschemigung

- Auskunft aus dem Baulastenverzelchnis der Stadt Halle
= Kopie Baugenshmigung

= Grundrisszeichnungen
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2  Grundstickbeschreibung
21 Makrolage

Ballungsraum Halle/Leipzig, atwa 35 km nordwestlich von Leipzig. Mit ca, 241 246
Einwohnem (Stand 30.06.2022) ist Halle die einwohnerstarkste Stadt in Sachsen-Anhalt und
Zahit zu den drei Oberzentren des Bundeslandes. Halle ist Sitz des
Landesverwvaltungsamtes und steht nach der Bevalkerungszahl auf Platz 32 der deutschen
Grofistadte und ist die funfigrofite Stadt der neuen Bundeslénder. Sie bildet mit der Stadt
Lelpzig den Ballungsraum Leipzig-Halle, in welchem mehr als eine Million Menschean leben
Halle ist Sitz einer der altesten Universititen Deutschlands, der Martin-Luther-Universitat
Halle-Wittenberg, sowie der Evangelischen Hochschule fir Kirchenmusik Halle und der Burg
Giebichenstein Kunsthochschule. Dariiber hinaus ist die Stadt Sitz der Natioralen Akademie
der Wissenschaften Leopoldina und der Kulturstifiung des Bundes.

Im Stadigeblet befindet sich eine Vielzahl von kulturellen und musealen Einrichtungen, wie
die Stiftung Moritzburg oder das Landesmuseum fir Vorgeschichte. Des Weiteren ist der
Weinberg Campus ein wichtigaes Technologie- und Grﬂndwmazamm in den neuen
Landern. Die Region Halle/Leipzig ist ein bedeutender Wirtschaftsraum in den neuen
Bundeslandem. Ehemals stark industriell gepragt, forciert Halle die Emeu&rung seiner
Wirtschaftsstruktur, Einen Schwerpunkt bildet hierbei der Ausbau zum Meadienstandort.
Meben dem MDR-Horfunk sind etwa 500 kigine und mittelstandische Medienunternehmen in
Halle ansassig.

Aktuelle wirtschaftiche Entwicklungenin Ha!IEA{E}aa’Iéj umfassenden Ausbau des
Gewerbegebiets  Star Park I im Osten der Stadt wo sich nambafte Firmen wie DHL, Ebay,
Greatview und Schaeffler niedergelassen haben. Es wurden mehr als 2.700 neus
Arbeitsplatze in den Branchen Metaiherart:attung Leha‘rsmrttelml:lust'le und Logistik
geschaffen. Zudem werden nach der Verabschiedung des Kohleausstiegsgesetzes und des
Eh'uh:turstﬂrkung&gesemes durch den Bundestag funf Leuchtturmprojekte umgesetzt,
darunter der Ausbau des: Fnrﬁnhungi und Grindungsstandortes Weinberg Campus und die
Entwicklung des RAW-Gelindes unwell des Hauptbahnhofs

Ein weiteres bedeutendes P!'qeik't ist das Zukunftszentrum fir Deutsche Einheit und
Europdische Trarﬁt‘nrmal:hm das am Vﬁkahrﬁhnutanpunl:t Riebeckplatz enistehen wird, Die
Bunde&r&gremng hat HEllE [Saale): &15 Standort fir dieses Zentrum benannt und stelit
insgesamt 200 Milllonen Euro far die Investitionskosten des Baus zur Verfigung. Das
Zentrum soll bis 2029 fertignestelt werden und wird ein wichtiger Ort fir den Dialog und die
Eusammmrhei’t inden Bereichen Kultur, Wissenschaft und Gesellschaft sein. Ab 2026 soll
. das Zukunfiszentrum auf bis zu 50 Mitarbeitende und bis 2030 auf rund 200 Mitarbeitende
wachsen..
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22 Hllu-nla.ge
Wﬁhﬁ baw, Gﬁﬂﬁﬂﬂage Der Marienkaferseg befindet sich in ruhiger Wohnlage in

\ und Nanltml‘ﬂﬂ dem Stadtberirk Ost, dem Stadttel Bischdodf, in dstlicher
: : Stadtrandlage in einer Neubausiediung,

Das Beweriungsgrundstick befindet sich im unmittelbarer
HNahe zum Huleisenses, ainem Maherholungsgebsel mit
angrenzendem Goliplatz.

Der Marienkaferweg ist eine gepflasterie Anliegersiralie
ohne Gehweq, welche als Sackgasse endel. Der Zustand

ist gut und lagetypisch

Zur Anschiulstelle der A 9 sind des ca. 15 km, zur
Anschlussstalle der & 14 ca. Skm.
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Der Flughafen Leipzig! Halte ist in ca. 20 km Entfernung
iiber die A14 erreichbar,

Mach Leipzig betrdgt die Entfermung ca. 30 km, nach
Magdeburg ca_ 95 km.

Cras Bewertungsgrundstock ist verkehrsiechnisch dber die
Stralenbahnlinie T mit Abfahrizeiten aller 1015 Mmuten an
den OPMNY der Stadthalle angeschlossen.

Die Strallenbahnhaltestelle der ist fultldufigi n 5-11} P.-'Imuten N
Uber den E‘tlaﬂenhahnmscrﬂ'l.ﬁs isf der Hm.;pﬁhihnhuf wrl
Halle (Saale) mit ICE- Anschiuss In ca 1ﬂ-15 Mnutaﬂ -
emreichbar, :

Einkaufsmaglichkeiten sind in F{;afi{éur-es Famnm}aazmu
rums ist ebentalls in 5-10 Mmlﬂan I‘ul!.lauﬂguf Entfermnung
vortsanden., A N

Eine Kita befindet sich l:'-& 5 Minuten um} gine Grundachule
ca. 15 Minuten fuﬁ.laungu entfernt Wﬁharfhhmhda Schulen
bEﬁﬁdEﬂMlthadtgehmthﬂe N

Umfangreiche: rneril.zlmil:he Ueﬁwgur!gﬁimﬂmmgen
bafindan sk::h im Stadigebiet von Hall:a

Das S!.adtz.enlrum nﬁgu!&n Elnzaihandalsmgabnl_m st mit
dEfnﬂPW in ca. 15—2ﬂ Minuten ‘gut erreichbar.

aui Grund sem&r 'Dbazenmmri:tlun verfilgt Halle (iber
i breJl:a'_r. Aﬂgahnl. an Iﬂiutur‘ und Bildungseinrichiungen.

Art der Bebauung 27 Der Marreri:ﬂlemeg E.i;ner'-.megend ist mit freistehendean
Einfarniien- oder Doppelhdusern bebaut

Tepgraphizche Lage N ; "Eb-ar-a Arnliegerstraiie

Eaumlhmg

Das Bammngsgmnﬁsmﬂc im Marienkaferwveq legt ruhig im Osten der Stadt Halle, mit einer sebr
_ guten:Anbindung an die Infrastrukiur.
S Es gl'mzt umﬂmﬂ:a an den Hufeisensee, sine Naherholungsgebiet im Osten von Halle.

T Bas mnﬁﬂglbm*a Urnfeld des Manenkiferweq ist sehr attrakllv und bellebt. Es erfdhri eine hohe

Machfragesituation sowohl im Bereich des Verkaufs, als auch der Wohnraumvermietung.
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2.3  Demographische En’twmkh.mg

Halle{ Saale) wird dem I:amngralhwp T {Grﬁ&stidta und Hnnmmm::tandnne il heterogenar
soziotkonomischer Dynamik) zugeordnet,.

Diesar Demografietyp w:ﬂlfnlgmdan Ghaml{!.aﬂalih aauf

- Uberwiegend Grofstédie mit Uberdurchschnittlicher ‘Bevdlkerungsentwicklung

- viede Hndﬂquallnzuqrt&am Waohn-und Arhallmtandnrl

- hoher Anteil von Eirtpermr-en- Haushallpn

- geringe Kaul'l;raft und hnh-u Sqﬂallulslmgan

Ewﬁﬂmmnﬁamrwﬂmrq_ d

A 2025008 - 555 K 28_24 [/ Seite 14 von 69 [ Erstellt am:12.05.2025



Seas Uielek

Sachwarstandiger tar Immabilisrtewertung r Jens Ulirich

rertitiziert nach DM EN BSOAEC 1TE24:2012 ' il

O415T Laipig, Litzowstrape-34 Immobilienbewertung
OGINE Halle, Feuersalamanderser 14

D152 754 65 77 DB

inTalsmmabllenbeweriung -ubrichde

wiww, ienmsabilien beweertung-ullnich da

Durchschnitsatter

Entwicklungsprognose .‘ G "

D Bwall:mgﬁanmlnklung hat in den vergangenen Jahren Zugenommen und wird jedoch fr die
kommenden Jahre auf Grund der generellen demographischen Uberalterung leichl rickiSufig
prognoestiziert. Es kann daher langerfristig mif stabilen Ertrégen gerechnet werden,

Die demographische Entwicklung wurde bei den entsprechenden Ansdtzen der
Wertermittiungsverfahren berlcksichtigt.
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24  Gestalt des Grundstiicks

Grundsticksform:
Cas Grundstick ist regelmaRig geschnitten.

Grundstiicksabmessungen;

mitthere Tiefe: ca. 33 m
mittlere Breite der Stralenfront: ca. 21m
Grundsticksgrafe: ca. 695 m?
Auftellung des Grundstiicks:

Das Grundstiick befindet sich im Kreuzungsbersich zweier Stralenzlige.

Es grenzt an dar Ostseite an den Malkdferseg, an der S0d- und Westsaile an dan I'-.-'Iatlenka'rar-
weg, Es grenzt damit mit drei von vier Grundsticksgrenzen an &ffentlichen Wegen bz'-w Stralen,
Im warderen Bereich ist durch eine schimale Einfahrtein Emmﬂmhﬁﬂm aus mlnhha‘

Quelie:hitps s, gema'lenpmal sad'lsa'l-anh:ah de/mapappsiresources/appsiiewer_valiin-
de. hlml’a'lamgﬁdn

Hﬂ.l:hhﬁl'hebﬂuung ‘
Das Grundstiick gunzt an al'mllr.h gust:altad_a mit Wohnhdusern bebaute Machbargrurdsiicke.

Schadliche Bndunmrmd{rru'ngan { Baugrund- und Bodenverhiilinisse:
. Schadliche Bodenverénderengen, wie z.B, Kantaminationen des Bodens konnten wahrend des
" Ortstermins nicht fesigestelll werden. Es wurden auflragsgemat keine Baugrunduntersuchungen

~vorgenommen, Augenscheinhich ersichtiich, handelt es sich um normal gewachsenen, fragfihi-

gen Baugrund ohne besondere GrundwassereinfliGsse. Weitere Machforschungen beziigiich
mwlmha Bodenveranderungen wurden aufiragsgemal nicht durchgefihrt, weshalh in diesem
Gutachten ungesitrie. kontaminierungsirels und normal tragfahige Baugrund- und Bodenvarhsi-
nisse untersiellt werden.

2.5 Topographie des Grundsiicks
Das Grundstick ist eben.

A 2025008 - 555 K 28_24 / Seite 16 von 69 [ Erstellt am:12.05.2025



Swas Ullelek
Sachwarstandiger far Immobilisrbewertung r Jens Ulirich
rertitiziert nach DM EN BSOAEC 1IT2a2002 ' Tt
B4157 L sipuig, Lirzowrstrafie 34 Immobilienbewertung
DGIEE Hals, Feuersalamanderaeg 14

0152 F 54 65 77T DB

InTadimmaldienbeweriung -ulirichde

wiww, immmea bilsen bewsertung-ullnich de

26  Immissionen

Die Larmbeldstigung durch den Stralenverkehr st in dieser Alistadtlage ortsdblich und steilt kej-
nen den Verkehrswert negativ besinflussenden Faktor dar. Wiahrend der Ortsbesichigung wir-
den keine weiteren negativen Beeinflussungen festgestelt. Daher wird in diesem Gutachien von
keinen wertersn negativen, also den Verkehrswert beeinflussenden, Immissionen ausgegangen.

2.7 Haturgefahren

Im Wandel des Klimas werden naturbedingte Gefahren am Standort einer Immnhire i.'unehmm
bedeutsamer.

Hierzu l8sst sich eine erste Emordnung des Bewerfungsobjekts Uber sinen Stﬂndm'l:stetkhnef
(Gefahrdung am Standort) Gher das Bundesinstitul fir Bau-, Stadt- und mel‘uschum und eine
ungefahre Gefdhrdungseinsiufung vomehmen,

Das Bewertungscbjekt steht demnach an einem gering gefﬂruﬁeten Standurt {Eiehe auch Anlage
10.7)

248  ErschiieBungszustand / ﬂhﬂﬂhEﬂl‘EEhﬂll:hﬂ' El.ﬁtand

Das Werermitlungsgrundstiick st Gher dan Mali:aﬁ!ﬁmg urd Maﬂtrﬂfmmg mntatusl-mhmm af-
schlossen. Bei beiden Sirallen handel es sich um kommuniale: ﬁnwul'uﬁam'aﬂen. die endglitig herge-
stellt sind und mit eimer asphahlman Schwarzdecke bedeckt sind. [

Der Makaferweg ist mit ginem Eﬂrgersievg F'ﬂrhrmglm*eﬂan und Ehﬂ&nbeieuchhmg im Strallen-
raum versehen.

Das Grundstiick ist Uber Ver- und Emwgurusmlageﬂvmn Hausanschluss bis an das offentliche Metz
an Kanal, Stram_ Gas, Wassar, TEInI'm angeschiossen. :

Das Wertermitlungsgrundstiick Js;--arsmllp&mgsbaruagsﬁal-‘v '

28  Grundbuchangaben

Grundbuchamt |\ & Eusﬁndrgas Amlsgeﬂ-nhL Amisgericht Halle (Saale)
1N ~Grundbuch von Buschdorf
Gemarkung Blschdorf
T - Blatt-Nr. 1422
Auszug vom: ) 07032025

Bestandsverzaichnis Gemarkung Bischdorf
\ N Flur 1
Flurstiick 2153
Wirtschaftsari- und Lage: Wohnbauflache Marienkaferveg 17
Grife: 635

Grundbuch &btedlung | Eigentiirmer:

Grundbuch Abteilung il Lid. Mr- 1
Beschrankte perstniiche Dienstbarkeit (befristet aufidsend bedingt)
(Wohnrecht §§ 1090-1082 BGB) for
. Rang nach Abteilung Nl Nr. 2. Gemal Bewiligung vom
04.05.2010 URNr. 72372010, Notar Halle [Saale)
eingetragen am 18.10.2010.
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Lfd.Mr.2
Vormerkung zur Sichenung des bedingten Anspruches auf
Rilckauflassung bezlglich eines 1/2 Miteigeniumsanteils; flr
. Rarng nach Abtailung 11l Mumrmer 2.
Gemal Bewilligung vom 04.05.2010 URNr. 723/2010, Notar
, Hafle (Saale) eingetragen am 151020 11}..‘

Lid. Nr_3
Cie Zwangsversteigerung ist angeordnet {.ﬂm’wgﬁncm Haﬂe {Saaieil. 255
K 28/24) eingetragen am 25.10.2024.

Grundbisch Ableilung 11 keine (werbeeinflussende) Eintragung

Die Eintragungen in Abt lll des Grundbuchs dienen der Sicherung von
Grundpfandrechten (als Sicherungs- und \erwertungsrechte am
Grundstick). Im Zusammenhang mil der Uafkehmm'tammr-g sind
diese Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs im Allgemeinen nicht
wertrelevant. Es wird unterstellt. das agf. valutisrende Schulden bel siner
Veraulerung des Objekies. mhgem&ﬁ bgrﬁ:tsmi'ltlgt werdemn,

2.10  Eintragungen im Baulastenverzeichnis .

Gemal schriflicher Auskunft der Stadt Halle, Fachbereich Bauordnung mﬁﬂ Staditebau vom
26.03.2025 sind keine Baulasten zu Lasten des E-E'-'-'ertmgsgmrrl:ﬁsulﬂka im Baulastenverzgich-
nis der Stadt Halle (Saale) eingefragen.

Zugunsten der anlisgenden Grundstickewird Ober das Grundstick hhﬁank:fmeq (Flurstiick
1-1626) ein uneingeschrénktes und zeitlich unbegrenztes Geh:, Fahr- und Leitungsrechtgestai-
tet. (Blatt 2019 des Baulastenverzeichnisses der Stadt Halle iSaaIu]j

2.11 Eintragungen im Altlastenverzeichnis, Kriegslastenverzeichnis, Asbestkataster

Auf Grund der Gebaude- und Grundstickshistorie (Baulahr und Lage) kann daven ausgegangen
werden, dass das Bewerungsgrundstick nicht als Verdachtsfldche im Altlastenkataster aufgefihr ist,

Ein Kriegslastenverzsichnis und Asbestkataster wird in Sachsen- Anhalt nicht gefilhrt,

212 Danllnulk'_l_éndsmal'ts-, Gewidsser-, Naturschulz
“Auf Grund semes jungen Baujahres besteht kein Denkmalschutz fir das Beweriungsobjekt.

= Dies wird'auch durch eine Recherche dber das Denkmalinformationssystem des Landes Sachsen-

Anhatt (hitps./ilda sachsen-anhalt de/denkmalinformationssystem) bestatigh

Basierend auf einer Recherche des Infernetporials des Gutachterausschusses Sachsen- Anhalt
(hiips:ffwww ivermpeo. sachsen-anhalt de/de/startseite_viewer.html) Begt das Bewertungsobjekt
nicht einem Gebiet, welches von Malknahmen hinsichtlich Landschafts-, Gewdsser- oder
MNatirschutzauflagen betroffen st

2.13 Umlegungs-, Sanierungs-, oder Flurbereinigungsverfahren

Hirwaise auf die Durchilhrung von Umlegungs-, Sanerings-, oder Flurbereinigungsverfahinen
haben sich im Zuge der Recherchen des Sachverstandigen nichi ergeben.
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2.14 Orissatzungen

Entsprechend einer schriftiichen Auskunf der Stadt Halle, Fachberalch StEdiebau und

Bauordnung vom 26,03, 2025 llegt das Bewertungsgrundstick nicht im Gelungsbareich
stidiebaulicher Ortssalzungen.

2.15 Angaben aus dem Flachennutzungsplan

Das Bewertungsobjekt legt in sinem Gebilet, weiches in dem seit derm 10.09. 1258 - RN
rechtskréftigen Flachennutzungspian der Stadt Halle {Saale) als Wohnbaufidche ausgewiesen
I=t. . AN

2.16 Angaben aus dem Bebauungsplan

Das Bewerungsobjekt iegt im Geltungsbereich des Eliehaumgsp}ana e, & 4 Hﬂﬂ&uﬂﬂschdmf
Guido- Kisch- Stralls (ehem. Ginkter-Mayr- Strafle)”,

Hinsichtlich seiner planungsrechtiichen Zuldssigkeit von Eamhahen ist ﬂﬂs Bewertungs:grund-
shiick nach 530 BauGB zu baurteilen. {

Der Bebauungsplan ist am 28.01.2003 red'lls-tubﬂdﬂnh letzbe ﬁnmmng am ‘m‘nn 2008
rechtsverbindiich ind Kraft getreten und die mnhhgsﬁen Fesisetzungen Iauien wie folgt:

- allgemeines Wohngebiet [WM nach Etw.ﬂ'u’ﬂ
- GRZ 04

- Offene Bauweise

- Max. 2 Voligeschosse

217 E-augenel‘rnugum

Filr das Bammmganh]dﬂ wrd& saflans der Stadt Halle (Saale) am 25.06.2004 unter dem Aktenzel
chen 20408014 gine. Elaugenefmrwng erteilt.

Diese lag dem Sad'r'-!erﬁtandum -Zur Einsicht vor

Eine ml&l&ﬂe Lagziltat d&s Wﬁhngabiudaﬁ ist gegeben.
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3  Beschreibung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen
31 Baujahr, Alter, GND, RND (§4 ImmoWertV2021)

(1) Draz Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz 2wischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stchiags und dem Baujahr.

{21 Die Gesaminutzungsdauer (GHND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen ah‘mx'héli.tﬂnm Anlage

bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise vﬂﬁﬂhﬁfﬂmh genulzt
werden kann.

(3} Die Restinutzrungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, In denen alna I:namlnha Anlage bel
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftiich genulzt werden kann. Die Rest-
nstzungsdauer wird in der Regel auf Grundiage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Antage am makgeblichen Ehchtag unter Berticksichtigung
individueller Gagebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhrie ]rtstar!:lse’aungm oder Modemisienmgen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermitiungsabjekis kinnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauver veriangem oder verkirzen, '

3.2 Gebiudebeschreibung
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundiage for die Gebaudebeschreibungen sml die Erhehungen im Eﬂrﬂnﬁ'n der Orisbesichfigung so-
wie die ggf. voriegenden Bauakien und Beschrelbungsr, -

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insovweit beschrishen, wie s fir die Herleitung der Da-
ten in der Wertermittiung notwandig st Hierbel werden die offensichtichen und vorherrschenden Aus-
fishrungen wund Ausstattungen headqueben In einzeinen Bersichen kinnen Abweichungen auftreten,
die dann alterdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Anga-
ben aus den vorliegendan Unferlagen, Hinweisen wahrend des Ortsterming bzw, Annahmen auf
Grundiage der dblichen Ausfithrung im Badjahr. Die Funktionsfihigkeit einzeiner Bautelle und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattumgen und Instaliationen (Hezung, Elekiro, Wasser efe. ) wurde
nicht geprift; Im Gutachten wird die FunkBonsfahigkelt unterstelit.

Baumangel und -ﬁmwen wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfred, d h. offensichtiich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gaf. vorhandenen Bauschiden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichligt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertefende LUntersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen aufl pllanzliche und tieri-
sche El:hadlinge sowie (ber gesundhettsschadigende Baumatenalien wurden nicht durchgeflhrt

Gebih_.udeart EIaqja_h_r und Aulenansicht

G&hﬁiﬂe&ﬁ = Einfamilienhaus, ausschliellich zu Waohnzwecken genutet
) P, eingeschossig, unterkellert, Walmdach, Dachgeschoss vall ausge-
baut,
Baujahr: ~ um 2005 (gemalt Bauakte)
Modernisierung; nicht bekannt

Mutzungseinhaiten, Raumaufteilung
Die Beschreibung der Raumaufteliung erfolgt anhand der Planzeichnungen 2ur Baugeneshmigung.

Kellergaschoss:
Keller! = Hauptraum, Keller 2 - Nebenraum, Keller 3 = Hausanschiussrawm, Flur mit Treppenaufgang
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Erdgeschoss:
Zulritt zum Gebdude vorm Marienkaferweq (Sldseite), rechits neben Hauseingang ein Abstellraum, da-

neben / davor ein Flur mit Treppenaufgang, dahinter die Kiche (Nordseite], links das Wohnzimmer
{Westeaile) mit Gberdachter Terrasse.

Dachgeschoss:

Zugang Uber das Treppenhaws auf einen Flur, Links davan abgehend das Bad, dahnler irRichiung
Westen das Schlafzimmer, links daneben das Kinderzimmer und rechts daneben, H'.Ichmrug Dstan ein
Gastezimmer.

Spitzboden;

Zugang Gber Dachbodentreppe, Kaltdach, nicht ausbaulahig

Die Raumaufteilung und der Zuschnitt der Zimmer sind zweckm&gig:

Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, naph‘jf“

Kanstruktionsart: Massivbau N

Keller: keine Angaben mﬂ-glid'l

Umifassungswande:  varmutlich hlaum-mk Fassaden mit Vnﬂuﬁrmasnhutzws!am

Inmermyinde: wermutlich mn‘angig Iy Emgelhawaha ausgu!uhm lediglich konstruk-
tive oder statisch stark belastete Elements in bewehrier Befonbau-
walse, n Ausnahmefallen Leichtbairweise, wo statische Vorgaben es
awmen ersr.'hemm lassen

Geschossdecken: \rerrrmllch Dechen tiher Fl:eller und Erdgeschoass massiv (Stahlbeton),
sonsDecke tih-ar D-anhgemhnss als Holzbalkendecke

Hauseingang: \ EIngamsllbewda:l‘nJm aus und Dachzlegeleindeckung, Eingangsiir
= aus Kunststoff mit Lichtausschnitt
Dach: . \ : ;:ﬁwvﬂ‘iﬁm_h.'i Halzkonstruktion, Emndeckung mit glasierten Betondach-

‘steinen; inden Dachschragen der Wohnbersiche gedsmmt, Dam-
mung Gber Decke Dachgeschoss, Kaltdach

Treppen: ™ vermiutlich Stahlharfe mit Holzsiufen

.Mlgmmna ml'mls:;ha Gebdudeaussiatiung

El-uklrnlna-tallal]m vermutlich Elekiroverdrahiung gemai VDE durchsehnitifich,
Standard 2005

Hezung\WW-\Versorgung: vermutlich zenfrale Heizung und WW-\Versorgung (Gas),
Standard 2005

Raumaussiatiung und Ausbauziustand

Bodenbeldge; vermutlich Fliesen in Kiche, Bad und Disle, sonst keine Angaben
midglich
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Fenster: vermutlich Kunststofffenster mit lsolerverglasung, Rollddan,
Standard 2005
Tiren: vermitlich Hozzargen mi Tirblater aus R-ﬁh'enspmn

sanitire Installation:  vermutlich ein Bad mit Wanre und Dusche, I-!.angaaw{?. und Waschbe-
cken, Wande gefiiest, Waschmaschinenanschiussim Keller

33 Besondere Bautelle

Eingangsiberdachung Hausemgang ahl-luh:nnsﬂknm it
Dachziegelsindsckung
Temassenliberdachung aus Ht:ulz l.l'll:l

34 Besondere [Betriebs-)Einrichtungen : A
Kamin 1Edei'1tah’lmh¥ an Eﬂdl’aﬁaade}

3.5 Belichtungs-, Besennungs-, Eﬂuﬂuhymrhﬂhiﬁm

Die Belichtungs- und Besonnungsverhalinisse schemm gll.rl Zu sem Die Beliftung scheint Gber
herkémmliche Fensteriftung 2u arfa@an

36 Instandhaltungszustand

Der dultere Anblick des Grunisticks -und r]as Gabiudes wirkt vernachlissigh. Es scheint ain
gewisser Inmrm#mngsslm vorzuliegen

a7 mdunlaﬁmﬁgsgrm

En’ﬂpreah&rnﬂ Immeorwerty 2021 Anfage 2 ist unter Amwendung der Punkievergabe filr einzelne
M-udarnnhmngsel&mum& die Einordung folgende Modernislerungsgrade méglich.

~ - Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
| nicht modernisiac 0-1 Punkte
| Kleine Modemisterungen Im Rahmen der Instandhaltung 2-5 Punkte
 mittierer Modemisierungsgrad E-10 Punkte
| Uberwiegend Modermisiert 11-17 Punkte
umfassend Modermisiert 18-20 Punkle

Dem voriegenden Bewertungsobjekt konnten keine Modemisierungspunkte zugecrdnet werden,
Das Bewerlungsobjekt wird daher dem Modemisierungsgrad - nichl modernisiert - zugeardnat.

3.8  Aullenanlagen
Anpllanzungen; Oberviegend Rasenfiche, ein griiferer Baum Im Garten

Einfriedungen: dberwisgend durch blickdichte Koniferenhecken,
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Maschendrahizaun und zugehiriges doppelfiligiges Tor an der Grundsticks-

2ufahrt

Befastigte Fldchen: Hauszuwegung in Belongebwegplatien, Zufahrt zum Carport in Betonwver-
bundpfiasier

Sonstiges: Swimmengpoc

38 bautechnische Beanstandungen
Zum Oristermin wurden felgende baulichen Mange! / Schaden fﬁtﬂE—'ﬂ-’[’ElH’ 7 ‘

Sockelanstich, wahrschemnlich umlaufend um das Gebaude, ist schadha& uru:l muss emeuert
warden.

3.10 Energetischer Zustand

Es liegt kein Energleassweis vor. Die energetischen Elgamnl'nﬁan enlsr.rechan ‘wahrscheinlich
dem Standard des Bawjahres 2005, .

341 Barrierefreibeit

Aufgrund von Treppenstufen in Verbindung mit Elufert und Tﬂrzargm ik Etandaﬂabmemngen
welche elne rollstuhlgerechte Mutzung _r_'i_ch[ zulassm,xlsl Bife Ba!?hmﬁa-l'mlt nicht gegebern.

3.12 Hebengebiude

- Carpart mit angebauten Gerdteschuppen .
- separates Gartenhaus als Gerateschuppen

313 Nutzung/ Vermietungssituation / Drittverwertungsmaglichkeit
Das Eliewerimgﬂuhjeict ist bewohnt, vermutlich eigengenuizi.

Auf der Situation am Srilichen: Mietmarkt solite eine Vermietung des Objekts maglich sein.
Eine Dﬂttver'ﬁ'ertungsrnbglmhkﬂt scheint gegeben

314 Sdﬁyyﬂhlﬁirungan fir die Wertermittlung

Auf Gmrﬁ“ﬂérﬁﬂichen Wehniage, dem infrastrukiuredlen Umfeld und der demographischen
Entwicklong bestaht fir das Bewertungsorondstick sine derzeit stablls Machiragesiiuation.

Dieser Trend spiegelt sich sowaohl in der Entwicklung der Bodenrichtwerte als auch in den
Mieten wieder.
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4  Grundlagen dieser Wertermittlung - ImmoWertV 2021

Grundiagen dieser Wertermittiung sind gemalk § 2 ImmoWertV' 2021 insbesondere die afigemeinen
Wertvarhdlinisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichlag und der Grundstickszustand
zum CQualitatsstichtag, der Werermittlungsstichtag, dies ist der Zeitpunki, auf den sich dieWertermiit-
lung bezieht und der Quaklatsstichiag, dies ist der Zeilpunkt, aul den sich der fir. ﬂsa Wu‘tarrnl!ﬂmg
matgebliche Grundsiickszusiand bezieht

Die Veorgaben der ImmeWerdy 2021 werden berlcksichtigt insbesondere

gem. § 4 das Alter, Gesami- und Restnutzungsdauer

gem, § 5 weitere Grundsticksmerkmale

gem. § 8 die Anwendung der Werlermitlungsverfahren

gem, § T die Berocksichfigung der allgemeinen Werverhalinisse

gem. § B die Bartcksichtigung der allgemeinen und basonderan aﬁgaklspaﬂmmm Grundeticksmerk-
male

gem. § 10 der Grundsatr der Modellkanformitat

Zur Arvsendung kommen gem. immoWerh 2021

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwerigrundstick
& 2 Lisgenschaftszinssitze: Sachwertfaktoren

& 24 Grundlagen des Vergleichsweriverfahirens

& 25 Vergleichspreise

& 27 Grundlagen des Ertmgswerhferfahrens

| Hmnmrag Rohertrag

§ 35 Grundiagen des Each'-'—'emrermhrem
538 Alterswariminderung :

Grundsdtze der Warlanﬂll.ljmg bai Rachtan unﬂ Ealasmmm gemal § 47 ImmoWert\ 2021 werden
bertcksichiigt.

Grundsatz der uudelnmfﬁ‘hnitat

Bei Amvendung der mm‘tlganfurd}e Wertermittiung erforderfichen Daten sind dieselben Modelle und
Modetlansatze zi verwenden, die der Ermittiung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modell-
konformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz & ImmoWerf\' 202 1erforderliche Modelibeschreibung zu
berlcksichligen, Liegen fir den maflgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittiung erforder-
lichen Diaten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten m Rahmen der Wartarmittiung von dieser Verordnung abzuweichen, sowelt dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich st

 \\Dis wnm,;@t&dlﬁm Gutachterausschuss Sachsen- Anhalt vorfiegenden Modelle basieren jingsten
2 'E}nlineverﬁffé‘mﬁﬁhuﬂg aus dem |, Quartad 2025
Die genaue Modelibeschreibung erfiolgt im Rahmen der Erlduterengen des jeweiligen Verfahrens,
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5  Erlauterung der Verfahren ! Verfahrenswahl

Die normierten Verfahren zur Ermittiung des Verkehrsweries sind in der ImmoiWert' beschrieben.
Yergleichswertverfahren (815 ImmoWertV)
Ein- und Zweifamilienwohnhauser kinnen mittels Vergleichswertverfahren (vgl, § 2426 Imm-
Wert\/2021) bewertat werden. Hierzu bendtigt man Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder
vergleichbaren Bewerfungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertun-
gen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpretsen durchgefihrt Werden, werden als
‘u’erglerchakal.ﬁprema'fahrm bezeichnet, Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinhedt (2. B, auf €m Wohnfidche) bezogen und die Wertermitlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihet, werden diese Methoden Uﬂgbl:h&fﬂhlmveﬁahw

genannt. Die Verglelchskaufpreise bzw. die Vergleichefaktoren sind dmn durch Zu- oder Abschildge
an die wert{- und preisbestimmenden Fakioren des zu bewertenden Objekis ANZUPESSen

Auf Grund richt oder nur unzureschend bekannter Verglelchsobjekts und -Kaufpretse ist eine aus-
reichende Aussagekraft hinsichtlich verwertbarer Vergleichspreise nicht gegeben und das Ver-
glelchswertverfahran kann nicht angewendel werdan,

Entsprechend den Gepflogenheitan im gewﬂ-hnlrmen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-

stinde dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Immobilienwerermtilungsverordnung — ImmoWertV2021) st

der Verkehrswert des Bewertungsgrundsfiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§

27-34 ImmoWertV2021) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-

grundsticks der marktliblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vaordergrund steht,

Der Efragswert ergibt sich als Summe von Bodanv.rarrl urid Erfragswert der baulichen und sonsti-

gen Anlagen.

Zudem sind hnasnndma abjekispezifische Grundsticksmierkmale zu berlicksichtigen.

Cazu zahlen:

= Abweichungen vom noemalen bawlichen Zusiand infolge untertassener Instandhatungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschiden, soweit sk nicht bereits durch den Ansatz eines re-
duziesten Ertrags oder durch eins ge‘r:tuzte Restnutzungsdauver berticksichiigh sind,

- “uhn-ung;i- wnd mietrechtliche Bindungen {z. B. Abweichungen von der ortsiblichen Miste),
= Nutzung des Grundstieks fur Werbezwecke und

=  Abweichungen | der Gtmd&ﬁicksgmlh, insbesondere wann Telflichen selbstindlg verseribar
sind.

Pa es sich bei dem Bewertungsobjekt um emn klassisches eigengenutzies Objekt, weiches in der
Fegel keinen RenditeOberiegungen unterliegt, handell und da keine diesbeziiglichen aussage-
kraftigen Markidaten vom artlichen Gutachterausschuss vorliegen, wird das Erragswertverfahren
nur urterstitrand und plavsihilisierend angewendatl.

sSachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewihnlkchen Geschaftsverkehr und der sonstigen Lim-
stinde dieses Einzelfalls {vgl. § 6 Immobilienwertermitticngsverondming — ImmoWerl2021) st
der Verkehrswer von Grundstlicken mit der Nutzbarkeif des Beweriungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondens well diese Oblichenyelse nicht 2ur Er-
zielung von Errdgen, scndemn zur (persandichen oder zweckgebundanen) Eigennutzung be-
etimmt sind.
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Das Sachwertverfahren {gem. §% 35-30 ImmoWerfy202 1) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
tellung des Substanzwerts. Der voridufige Sachwert (d. b, der Substanzwert des Grundstilcks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Mormgebaudes sowie dessan be-
sanderen Bautedlen und besonderen (Baltriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aulenaniagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aulenanlagen) ermittelt,

6 Bodenwertermittiung
6.1 Erduterung der Bodenwertermittiung und Begriffserkldrungen

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baullchen und sonstgen Anlagen baw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d, R. auf der Grundlage von Vergieichskaufpreisen im Yergleichs-
wertvarfabiren (vgl. $40-45 ImmoWertV2021) 5o 2u ermitteln, wie ammh ergeban wilrde, wenn das
Grundsilck unbebaut wire,

Liegen jedoch gesignete Bodenrichfwerte var, 5o kinnen diese 2o Bndmmrlumm]ung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Saiz 2 ImmoWeriV}.

Der Bodenrichtwert kst der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eins Itahrheil von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentiichen gieiche
Mutzungs- und Wertverhaitnisse vorliegen. Er ist bezogen aul den Quadratimeter Grundsticksfidche.
Deer verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlighch seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Oberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodanwertermitthung erfolgt deshall auf der Grund-
lage des Bodenrichiwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsiticks vor dem Richtwertgrund-
stiick In den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen = we ErschlieRungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sanstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch arulspfaﬂ'mnm Anpassungen des Bodenrichbwerts
bertcksichiigt,

6.2 Entwicklungszustand (nach ‘ﬁff Immnﬁirwmzﬂ

Der Entwicklungszustand des. Ee'ﬁ'eﬂurhgsmjektes konnte am Wertermiittungsstichtag / Qualitétsstich-
tag als baurees Land amgasm wisrdan,

6.3 Bodenrichtwert (BRW}
Das G:unds-turzk: ﬁiﬂndet s'uﬂj der E-ndanrthmurtzm 142584 und isl wie folgt definiert:

Wert {E.'mj ) ‘ 160,00

Entwicklungszustand - baureifes Land
Abgabenrechilicher Zustand Ebf

Art der Nutzung:. WA (allgemeines Wohngebist)
Batweise: (7 offens Bauweise
Geschosszahk: I

Wertralevante Geschossfldchenzahi:

Grundfiachenzahl:

Baumassenzahl:

Grundstickstiefe; 0 m

Grundsiicksboeite:

Flache {m*} 00

Stichtag 01.01.2024

Zustdndiger Gutachterausschuss: Gutachierausschuss Sachsen- Anhalt
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6.4 Bodenwertberechnung

Gemal den Angaben des Guiachterausschuss des Landes Sachsen- Anhalt bezieht sich der
Bodenrichtwert LH.v. 240 -£/m* erschliefungsberragsfrees baureies Land aul eine renteriche
Flache von 500 m*

Dies badeutet. dass das Bewertungsgrundstick fiktiv in eine rentierliche Flache von EEHJ m* und
eine restliche Fidche von 195 m? aufzuteilen ist. Der verbleibende Grundsticksanteil von 195
m* st nicht separat verdulerbar und bebaubar. Es handelt es sich hierbel um Hmﬂarﬁd

Bodenweriermitiiung rentiericher Anteil. .
500 m* * 240,- €/m*® * Zeitfaktor 1.0 (keine zeitliche Anpassung erforderlich] =1 EGDEU-Eum
Bodenwertammittiung Hinteriand: N \

185 m* * 240,- €/m* * 0,15 {Bodanwertantell Hinterland = 15% vom Elndartlnhh-mﬂ Zaitfakror
1,0 (keime zeitliche Anpassung erforderlich) = 7.020,- Euro, \ NN

Fir das Beweriungsgrundstick konnie zum Wertamﬁhmgs&rhuhtagﬂ? 05.2{}25 Ein rentierlicher
Bodenwert in Hahe von 120.000.- Euro, sowie ein Bodenwert for :lass wuﬂaﬁmﬂﬂ Hml-aflmd in
Hohe von 7,020,- Euro ermitielt werden. N

( { \
}
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7.15 SBachwertberechnungi-festlegung

Fir das Bewertungsgrurdstiick konnte zum Wertermitilungsstichtag 07,05, 2025 ein Sachwert in

Hake von 38800000 .- Euro ermitted warden.
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Objakt und Ausstattungsbezogens NHK-Basis 2010 in &m® BGF BoG 60
Baupraisindex Basisjahr 2021 1326
Umirechnungswert Basisjahs 2021 = 100 X Q'm,a
Baupraisindex umbasiert aul 2010 . 1873
Faktor Baupreksindex 1,873
Bruttogrundfidche (BGF) in m? 22723
Obpakt und Ausstattingsbezogens NHK-Basks 2010 0 € 38285251
besondere Bauteile in € 0,00
Terrassendberdachung /| Haussingangsiberdachung 000 E1
besondera Einrichtungen In € 000 E1
Gebiudeherstellungskosten (inkl. BME) in € 383.081.62
Gesaminutzungsdauer in Jahren 20,00
Restnutzungsdauer in Jahren E0.00
Alterswertminderung linear in % 23,00
Alterswertminderungsfaktor 075
Betrag der Allerswerdminderung in € A \ : 9577040
vorldufiger Sachwert der baulichen Magen tﬁattﬂniazmhm-l ikl bmnimmﬂmtida 273
urd Einnichltungan) in € :
vorl, Sachwert der Aulienanlagen (ols abmrl inki Bfiﬂj nE
4% alterswertgemind. vorlduf. GEb‘ﬁl.ldEﬂﬂﬂhWEﬁES ‘ 1148245 E1
Zumme aller baulichen .ﬁ-rﬂagm urH:I -ﬁ-tﬁenﬂnl-agm inE€ 208,803 66
Bodanwert in € | 120.000.00
vorlaufiger Sachwert in€ 418.803,66
Regionalfakior AR 1,00
Sachwertfakior :rnndullknnl‘utrnj 09z E2
wsltara markll]hla:m Zu -und ﬁ.hsulﬂ:ga zu' Maﬂctanpassmg 1,00
nbjukupezll'lsnl'm Eam.-.-udram ' 0,53
mafklangapasaler mn:uﬂgarsa:hﬁﬂ'tmﬁ 391.131.51
besondere ﬂh]ﬂktﬂﬂ&ﬂﬁﬁﬂfﬁ Grundstiicksmerkmale in €
Bodenwert Hinterland 7.020.00
. Imhtag Emmningpml psl. in€ 5.000.00

Imhhg Carport psl. in € 3.000.00 E1

= Zuschlag Kamin in € 1.500.00 E1
Zuschlag Zeitwert Gerdteschuppen in € 500,00
Kosten bautechnische Beanstandungen (Sockelanstrich) psl. in € -1.000,00
Sicherheitsabschlag wegen unméglicher Innenbesichiigung in € 38,113,153 E3
Sachwertin € 368,038,356
gerundeter Sachwert in € 368.000,00
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Erauterungen:

E1:
Ansatr gemalk Sachwertmodell (s PRL T.2)

E2

Ermittlung des Sachwertfaktors gemal Sachwerimodell des Gutachierausschuss das Laruius
Sachsen- Anhalt (F2025) ; “

UK Bodenrdcht UK. GuhSta'n—

vorl, Sachwert Sachwertfakior itk dard Uﬁ-ﬁaﬁaﬂmm
Obj.spez.Sachwertfaktor 0,03 o ¢ D

E3:

Dem Sachverstandigen war im Orisiermin der Zutritt zum Etenerhmgﬁuhjei:t uﬂd samit eine
Innenbesichligung nicht maglich.

Auf Grund des ungepfiegten Zustandes des Gmndslthkés lst davon mgel'lm “dass ein gewisses
Risiko fir einen dhnlich schlechien Zestand -.tmhundari mit mﬁgil::han thau:lan mmrhalb des
Gebdudes besteht

Dieses Risiko wird mit sinem Sicherheitsabschlag | Iri Hﬁhu u‘un 15‘?& des '-m{ramgm
marktangepassten Verfahrensweries ha‘trdm:-hugt \
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£8.10 Ertragswertberechnung/-festlegung
Ertrdge aus

Wohnflachenvermieiung (108m?+8 00&'m™1,2*12 Monate) 1412400
Stellplatze (1 Stck* 50,-€°12 Maonate) &00.00
Rohertrag in €/Jahr 1472400
Bewirtschaftungskosten It ImmoWerd\ Anl. 3
Varwallungskosten Wohnen in 358 € Jahr\WE SANEE9, 00
Verwaltungskosten Stellplatze (47 -€ | Jahr) < AT00 S
Instandhaltungskosten Wohnen in €Jahr 108m* WH* 14.- €) 1.526: ﬂﬂ =
Instandhaltungskosten Stellplitze (108,-E/Jahr/Stek) - 106, 00
Mietausfallwagnis (2% des marklilblich erzisibaren Rohertrages in. E} J EN.:IE
Betriebskosten (5. §556 Abs.1 Saiz 2 BGE)

Summe der Bewirtschaftungskosten in €/a N\ V233248
Summe der Bewirtschaftungskosten in % vom ﬁnhmag ) 15,84
Reinertrag in Eura/Jahr N 9239152
Liegenschaftszinsatz (modellkonform) in % 0 2,60
chjektspezifischer Liegenschaftszinsatz in % ‘:“:; N, 280
Bodenwert \ {7 120,000,00
Reinerragsanteil des Bodens in € ) 2.120,00
Reinerirag der baulichen Anlagen in € 2.271.52
Restnutzungsdauer in Jahren AN 60,00
Barwertfaktor gem. Immaorwerty And.1 30,22
Ertragswert der baulichen ﬁ-nlsqa'l i 'E? 280.157.52
Bodenwert in € RN N 120.000.00
markiangepassier Wﬂﬁuﬁger Eﬂagsw'ertln € . 400.157,52
besonders nhjakt!.pazlﬂsnh! Grm:l&tﬂckmmkmale In E

Bodemwvert Hlntarland n€ N ‘ 7.020.00
Einhamai‘hsal:mhlagwegan ummlh:hu‘lnmnhuﬁnmb;mg in€ -40.015.75
Kosten naumnhnischa E-aanﬂandmgpm {Snnkuansmm] psl. in € -1.000,00
Ertragmﬂh Bura 0 265.161.77
gerundeter Ertragswert in Euro 366,000,00

Fﬂr d-as Bewerfmﬂi'i"-lndatuck konnte zum Wertermitilungsstichtag 07.05.2025 ein Erragswert

~in Hihe 'uhn 3B86.000,00,.- Eurs armittalt warden.
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9 Verkehrswertermittlung
9.1  Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Sachwertverfahren Ertragswertverfahren
368.000,00 Euro JEE6.000,00 Eurn.

Abweichung 1%

8.2  (unbelasteter) Verkehrswehrt ! Plausibilisterung

Auf Grund des typischen Eigennutzuengscharakters des Ecewerb.m_qsatlpelﬁa sowie n:ler guten
Datenlage zum Sachwerlverfahren, ale auch der dirftigen Datanlaga Emn Emagmumﬂaluan,
leitet sich der Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren akb.

Der emittelie Sachwert des Einfamilienhauses hiegt bei rd, 3581100 € das mtspml'rt eimem
Wohnfidchenpres von rd. 3.380 €'m* Wohnflacha.

Der Gutachterausschuss des Landes Sachsen- Anhajt ha‘l am 22, IZH E!BEE Eahmmtamnran for

frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser der E‘:adt HElﬂ-F.‘ iEaaIE]- ikt Etaujahr irb 18891

vardifentiichi.

Der Wert bei 110 m* Wohnflache liegt hier 3 -I'lE*E-'m' thqﬁﬁn-he

Dieser Vergleichswert von 3.412 €/m® liegt nahe an dem hier ermitteltan Eﬂ:ﬂwa't von 3350

€/m* und stiitzt somit das \erfahrensergebnis. .« |

Der (unbelasteta) H’ertehrswﬂtmrfﬁs mit enem Einﬁmiﬂmﬁhnh&m bebaute Grundstick
Marreriaiienveg 17 08118 Halle,

Grundbuch vom Eﬂ&chdurf Elat't 1422, Gemarkung Biischdarf, Flur 1, Flurstick 2153

wird Zum Wmmﬁmmsjlim\ﬂ%.ﬂﬁ.-ﬂﬂﬁ it rd
368.000,- €

‘ . - In Worten: dreihundertachtundsechzigtausend Euro
\geschdtzt .
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8.3 Rechte und Belastungen
I deer Zweiten Ableilung des Grendbuches befinde! sich folganden Eintragung:

Lfd. Mr. 1

Eeschrankte perséniiche Dienstbarkeit (befristet aufidsend bedingt) (Wohnrecht §5 1020-1082 BGE)
fiir - Rang nach Abteilung [l Nr. 2. Gemal Bewiligung vam
04,05 2010 URNr. 72372010, Notar i, Halle {Saale) eingetragen am 'IE"'}EI}EIJ‘I‘D.

Lfd.Mr.2

WVormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruches auf Rickaultassung hul:rgllm iries 1}2
Miteigeniumsanteils; fir . Rang nach Abteilung 11l Mummer

2. Gamal Bewllligung vom 04.05.2010 URNr. 72372010, Notar iy Halle (Saale)
eingetragen am 19,10,2010, LN NN

Hinsichtlich der Einfragungen 2u den lid. Nr. 1 & Z Hegt dem Eam;;rsmdlguﬁ i:lia Urkunde
MNr.0723/2010 vom 04,05 2010 des Notariats in Halle iS&aIe.]"vw P

Hierbei handeit s sich um einen Grundsticksverirag mit .ﬁ.uﬁassmg lln dﬁsem Vertrag Ubertragt
seinen halftigen Anteil am Grundstick an 2., und erhalt im

Gegenzug ein lebenslanges Waohnrecht, :

Zu deesem Wohnrecht wurde eine I-'.astanrugelmg guhul‘l'lrn wlcel'm I:nusagt, ﬂass er sdmiliche ver-

brauchsabhéngigen Kosten, wie zum Beispiel for Hezung, Strom, Wasserynd Abwasser anteilig mit-

tragt. Ebenfalls trifft dies fiir die notwendigen Schonheltsreparaturen zu. -,

Hinsichilich der Bewirschaftungskosten gmhﬁ lmnwWEft"-l’ 2021 Mageﬂ wiurden jedoch keine Kos-

tenibernahmeregelungen getroffen.

Zur Ermittiung des durch das thmt belasteten ‘u"ari-:al'uﬁ.-.m st der (vermeintliche) Verkehre-
wert zum Ablauf des Wnl‘mmgﬂecmﬁ ZU ennilteln Lnd auf den Wertermitflungsstichtag abzuzinsen,

Yerkehrswer (Sachwedt) bel M:nbaLi' des. Hmhls ahgazlnﬁ auf den WEST
+ Barwert aus dem Vorteil ersparter Koster und. Lasten
- Barwert aus dem: Nachted durch Tragung von Kncsten und Lasten
m Verkehrawert des rml‘anem Wumm;iredﬁ helas-tet-en Werermitilungsobjekts

Var- cder Nachlﬁle als Tragung von Kosten Bd!f Last ergeben sich auf Grund der Regelungen in der
Lirkumidie Mr, UTEE-.I‘ED'IU wmﬂ# J5.2010 des Motariats in Halle {Saale) nicht,

Fir n:rrE\Errm,ttlunq l:les_dl.lrm d‘as Wﬂhnrecht belasteten Verkehrsweris bestehd folgende Ausgangs-
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8.4 Berechnung des durch ein lebenslanges Wohnrecht belasteten Verkehrsweris

Dbkt und Ausstattungsbezogens NHE-Basis 2010 in €m* BGF B9 60
Baupreisindex Basisjahr 2021 1326
Umeechnungswer Basigjahr 2021 = 100 70,8
Baupreisindex umbasiert auf 2010 ~2187,3
Faklar Baupreismdes 1,873
Bruticgrundfidche (BGF) in m? HT23
Objekt und Ausstatiungsbezogene NHK-Basis 20100 € 382.852,51
bescndere Bauteile in € 00
Terrassendberdachung /| Hauseingangsiberdachiung ~ 0,00
besondere Einrichtungen in € TN 0,00
Gebaudeherstellungskesten (inkl. BNK) in € 383,081,682
Gesamtnutzungsdauer in Jahren ' &0.00
Restnutzungsdauer in Jahren 26,00
Alterswertminderung linear in % 67,50
Alterswertminderungsfaktor 0,33
Batrag der Alterswertmindernng in € \ 258 580,09
vorldufiger Sachwer der baulichen Anlagen (Gmmmm ikl besonirer 124.501.52
Bautaie und Einnchbungan) in €
vorl. Sachwert der Aulenanlagen (als Zerwar inkk EH'-Ii’.j in€-
4% alterswertgemind. verlduf. Gebiudesachwertes 4.880,06
Summe aller baulichen Anlagen und .ﬁ.LﬁEﬂanlage-n i E 129.481,59
Bodarwert in € . 120.000,00
vorldufiger Sachwert in € 249 481,59
Regionalfaktor 1,00
Sachwertfaktor (modellkonform ). 101 E1
witere marktibliche Zu- und Ahanhﬂg& zur Malﬂanpassmg 1,00
chjektspezifischer Eac.m-.rnru‘akm 1,01
marktangepasster ¢ Sachwert in € _ 251.6876.40
besondera nl:n]aktspaz}ﬁ Grm&ﬂmksmmmalei‘h €
Bodemwert Hinterland /) N b Q) T.020,00
Zuschlag Swimmingpool psl. n-E 5.000,00
Zuschiag Carport psl. in €. 3.000,00
Zirschlag Kamin n € _ 1.500,00
Zuschlag Zeitwert Gerdteschuppen in E S00,00
Kosten bmrl:echmsr."he Beanstandungen {Sockelanstrich) psl, in € =1.000,00
Eimm!ah-aham\lgg wegen unméglicher Innenbesichiigung in € =20, 197 B4
. Gachwert 2um Ablauf des Rechts in € 242.798.76

: g‘mrdrgter:ﬁm:hwert zum Ablauf des Rechts in € 243.000,00
Erfauterung:

E:

Ermittung des Sachwertfakiors gemal Sachwerimodell des Gutachterausschuss des Landes
Sachsen- Anhalf (V2025)

vorl. Sachwert Sachwertfator ' oaerneht - UK-GBD SIBA- e cemarkung
249.481 58 € 1.15 1.03 0,91 0.54

ob| spez. Sachwertfakior 1.01
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| marktangepasster Sachwert (=\/erkehrswert) bei Ablauf des Rechits 24279876 €|
an das Leben gebundener Abzinsungsfaktor fir einen  D44683
Mann, bes 2um Tod, bel 2.6 % Liegenschaftszinssatz, 12 NN
Zahlungen, nachschissig, Sterbetafel 2021/2023 R
auf den WEST abgezinster Verkehrswert am Ende des 24278876 € " 0, 44683 = 10848877 €
Rachis
jahricher Nachteil aus Tragung von Kosten und Lasten " 000 €
jahrlicher Vortell aus Tragungen von Kosten und Lasten & \ - . 000 €
Verkehrswerl des mit einem Wohn 108.488.77 = 108.488 77 £
recht belasieten EFH zum WEST ™ %
gerundeter Verkehrswert des mit einem Wohnrecht N N 106.000,00 €
belasteten EFH zum WEST ‘ o

Der mit alnem lebenslangen Wohnrechi belastate 'lul'u'l-:almrt ﬂtdas mllanm Einfamilienwohn-
haus bebaute Grundstick :

Marienkaferweq 17 in 06116 Halle,
Grundbuch von Bilschdorf, Blatt 1422, Gemarkung Bischdarf, Flur 1, Flurstack 2153

wird zum Wertermitiungsstichtag ﬂ?‘.ﬂ&LEﬂES mrtn't
108.000,- €

in Worten: einhundertachttausend Euro

Cas Warlemmﬂungmh]akt wrde WG mi: b-aslt-.hngi_ Das Gutachien wurde unter mener Leilung

und Verantwarung erstelit lch versichare, dass ich das Gutachten unparteilsch, ohne Ricksicht

auf ungevwshnliche ader persénliche Verhilinisse und ohne sigenes Interesse am Ergebnis

nach bestem Wissen und Gewissen erstatiet habe. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Zutachien |st.our fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Yir-
 vielfattigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifilicher Genehmigung gestatiet. Das

, Gnﬂachtan isl m.u giitiy mit Criginalunterschrift.

Fecherche beemndet am: n S
Halle, 12.05.2025

Jens Ulirich
sachverstandiger for Immobillenbewertung
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10.8 Fotodokumentation

_._Umgebung Maikaferweg -

Marienkaferweg in Richtung Maikaferweg
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