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2 Ergebnisiibersicht

verkiirzte Gutachtenversion
GUTACHTEN

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

Der ermittelte Verkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB), nach dem
auBeren Eindruck, fiir den 286,00 / 1.000 stel Miteigentumsanteil an dem mit
einer griinderzeitlichen Stadtvilla bebauten Grundstiick GBBI 28413, Ifd. Nr. 1,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im 1. Obergeschoss des Hauses Nr.
44 gelegenen Wohnungseigentums, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3,
in 06114 Halle (Saale), Advokatenweg 44,

wird zum Wertermittlungsstichtag 06. Mirz 2025 geschéitzt mit

456.000,00 €

in Worten: Vierhundertsechsundfiinfzigtausend Euro.

Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Saale)
Abt. Zwangsversteigerung
Thiiringer StraB3e 16
06112 Halle
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

3 Allgemeine Angaben

3.1 Verwendungszweck des Gutachtens und Ortstermin

Grund der Feststellung des Verkehrswerts (Marktwerts) fiir das Amtsgericht Halle (Saale) zum
Gutachtenerstellung: Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft. Urheberschutz,

alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend
des angegebenen Zwecks, als Grundlage fiir dieses Zwangsversteigerungsverfahren
bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte:ist-nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Teilnehmer am Die Ortsbesichtigung des Wohnungseigentums Nr. 3 wurde, entsprechend der Einla-
Ortstermin: dung, am 06. Mirz 2025 in Form einer Auflenbesichtigung durchgefithrt. Am Ortster-

min nahmen teil:

1. Mitarbeiterin des Sachverstindigen

2. sowie der ausfiithrende Sachverstindige selbst.

Andere am Verfahren beteiligte Parteien waren zum Ortstermin nicht anwesend.

Die erkennbaren ortlichen Gegebenheiten wurden per. Handaufzeichnungen, Skizzen
und Fotoapparat dokumentiert.

Eine Innenbesichtigung des Wohnungseigentums-Nr. 3 (ETW3) konnte aufgrund der
Abwesenheit der Mieter nicht durchgefiihrt werden:

Auftragsgemill wurde das-vorliegende. Gutachten ausschlieBlich nach dem &duferen
Eindruck erstellt. Die dabei‘erkennbaren ortlichen Gegebenheiten wurden (soweit
moglich) per Handaufzeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumentiert.

3.2 Herangezogene Unterlagen, verwendete Literatur

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

U1/

02/

/Us3/

04/

JASKY

e/

ail

U8/

a9/

/U10/

Der Bodenrichtwert wurde.am'22. Juli 2025 elektronisch-auf der Internetseite
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de des-Landesamts fiir Vermessung und Geoinformationen Sachsen-
Anhalt erkundet und in-der Handakte des Sachverstandigen vermerkt.

Kopie der Liegenschaftskarte sowie eines Orthofotos mit Stand des Ausdrucks vom 16. Juli 2025.
(LVermGeo).

Kopie des Wohnungseigentums-Grundbuchblatts 28413 von Halle des Amtsgerichts Halle (Saale),
mit Ausdruck vom 27. Januar 2025.

Baulastenauskunft.der Stadt Halle (Saale), Fachbereich Stidtebau und Bauordnung, Abteilung Bau-
recht-vom 25. Mirz 2025.

Aktennetiz zur-bauplanungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsobjekts / ausgestellt durch die
Stadt Halle'(Saale), Fachbereich Stiadtebau und Bauordnung, Abteilung Baugenehmigungen vom
14. Mirz 2025.

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

Grundstiicksmarktbericht 2023/2024 mit dem Regionalbereich Halle (Saale) zu Vergleichsobjekten
von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Halle/S.

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

Kopien der Geschoss- und Wohnungsgrundrisse, Teilungserkldrung vom Amtsgericht Halle/Saale
Grundbuchamt und von einer Eigentiimerpartei.

Fotokopien von Innenaufnahmen der Bewertungswohnung unbekannten Datums, von einer Eigen-
tiimerpartei nachtrdglich dem Sachverstindigen zur Verfiigung gestellt.
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3.3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien:und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV21)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht.(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983.zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:
Verordnung iiber. wohnungswirtschaftliche -Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — [I-BV)

BetrKV:
Verordnung iiber-die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBler Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteerzeu-
gung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
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3.4 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar. zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung,.2.-Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.5 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter=ProSa” (Stand Juli 2025)-erstellt.

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Grundbuch — privatrechtliche Situation

Baujahr: Griinderzeitliche Stadtvilla als Eck-/ Endgebédude eines geschlosse-
nen Straenzugs: zum Ursprungsbaujahr liegen gemill der Digital-
auskunft-vom Bauarchiv. Halle/S. keine gesicherten Erkenntnisse
vor. Es ‘wird eingeschétzt, dass das Errichtungsjahr um 1890 zu be-
urteilen ist. Durchgefiihrte grundlegende Sanierung und Modernisie-
rung:- 1998 — ca.-2000. Errichtung einer Balkonanlage: 2012, Errich-
tung einer Dachterrasse: 2020.

Grundbuchblatt (Wohnungseigentum) | 28413; Ifd. Nr. 1

Gemarkung: Halle

Lage: 06114 Halle (Saale), Advokatenweg Nr. 44

Flur: 11

Flurstiick: 1662/61

Grundstiicksgrofe: 739 m?

Eingetr agene und nicht Wertrelevant eingetragene und/oder nicht eingetragene Lasten und Rechte (z.B. We-
eingetragene Lastenund  o¢_ ypd Leitungsrechte) sowie Bodenverunreinigungen (z.B. schidliche Bodenver-
Rechte: anderungen) sind nach Einsicht des Grundbuches und Angaben der Stadt Halle (Saa-

le) nicht vorhanden bzw. bekannt.

Informativ/Hinweis:

Im Schreiben aus dem Jahre 2011 vom Amt fiir Bauordnung der Stadt Halle/S.
werden fiir das Bewertungsobjekt Advokatenweg 44, fiir die nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Riume (Gewerbe) Teileigentum 1 (TE1) und Teileigentum 2
(TE2) sowie fiir die mit Nr. 3 bis 5 bezeichneten Wohnungen, eine Abgeschlossen-
heitsbescheinigung bestitigt.

Bei dem Wohnungseigentum Nr. 3 (ETW3) handelt es sich um eine Fiinfraumwoh-
nung im ersten Obergeschoss der griinderzeitlichen Stadtvilla Nr. 44, auf dem Be-
wertungsgrundstiick, Flurstiick 1662/61.

Sachverstindigenbiiro Bernd Gotz ¢ Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) » Tel. (03 45) 56 04 037 Seite 5
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Die Bewertungswohnung ist zum Stichtag fremdvermietet und bewohnt. Zu der
Wohnung lag dem Sachverstindigen keine mietvertragliche Vereinbarung vor. Eine
Innenbesichtigung des Wohnungseigentums Nr. 3 (ETW3) konnte aufgrund der Ab-
wesenheit der Mieter nicht durchgefiihrt werden. Insofern wurde auftragsgeméif das
vorliegende Gutachten ausschlieflich nach dem #ufleren Eindruck erstellt. Die
dabei erkennbaren ortlichen Gegebenheiten wurden (soweit moglich) per Handauf-
zeichnungen, Skizzen und Fotoapparat dokumentiert.

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

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

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

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde schriftlich erfragt (/U4/). Es
Baulastenverzeichnis: enthilt keine wertbeeinflussenden Eintragungen:
Denkmalschutz: Lt. Auskunft der Stadt Halle(Saale) Abteilung Denkmalschutz handelt es sich

bei dem Gebdude auf dem Bewertungsgrundstiick um kein Einzeldenkmal.
Insofern besteht auch kein Denkmalschutz fiir den Innenbereich.

Die griinderzeitliche.Stadtvilla ist jedoch als Teil der Gesamtanlage ,,Miihl-
wegyviertel* in den StraBenziigen-und vom &dufleren Erscheinungsbild denk-

malgeschiitzt.
Bauplanungsrecht
Darstellungen im Das Bewertungsobjekt liegt It. Auskunft der Stadt Halle (Saale) in einem
Fldachennutzungsplan: Gebiet das seit 10:09.1998 im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der
Stadt als ,,Wohnbaufldche* (W) ausgewiesen ist.
Festsetzungen im Laut Angaben:der Stadt Halle (Saale) liegt das Bewertungsgrundstiick nicht
Bebauungsplan: im Bereich eines rechtskriftigen Bebauungsplans oder eines Vorhaben- und

ErschlieBungsplans. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsgrundstiick ist in keines dieser Verfahren eingeordnet.
und Sanierungsverfahren:

Ortssatzungen: Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich verschiedener Orts- und sonstigen
Satzungen. Seitens des Bauamtes wurde besonders die Erhaltungssatzung
Nr. 58 ,,Miihlweg® nach § 172 BauGB sowie die Stellplatz- und Baum-
schutzsatzung hervorgehoben. Nach Einschitzung des Sachverstidndigen
wird der Wert des ETW2 bzw. der Bewertungswohnung durch diese Sat-
zungen nicht wesentlich iiber den Rahmen der von der Wertermittlung oh-
nehin beriicksichtigten wertbeeinflussenden Umsténde hinaus gepragt.

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Baureifes Land geméB § 5 Abs. 4 ImmoWertV und gemil § 34 BauGB.
(Grundstiicksqualitét)

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



Az: 253904B
Gz: 555 K 38/24

Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

4.3 Lage- und Grundstiicksbeschreibung

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

Das Bewertungsgrundstiick liegt als Eckgrundstiick an der Lafontainestra3e und dem Advokatenweg am siid-
lichen Rand des Stadtteils Giebichenstein, der aufgrund seiner zentralen Lage, seiner reprisentativen Griin-
derzeit-Bebauung und seiner Durchgriinung zu den bevorzugten Wohnlagen der Stadt gehort.

Die Entfernung zum Hauptbahnhof betrigt ca. 3 km, zur Stadtmitte (Marktplatz) ca:.1;7 km. Mehrere Stra-
Benbahnlinien sind fuBlldufig erreichbar.

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage:

Wohn- und Geschiftslage:

Art der Bebauung in der
Strale:

Straflenfront / mittlere Tiefe /
Grundstiickszuschnitt:

Immissionen:

Straflenart und (Straf3en-
ausbau:

Hohenlage zur Stra3e:

Anschliisse an die offentliche
Ver- und Entsorgung:

Sachsen-Anhalt.
Stadt Halle (ca. 228.000 Einwohner auf einer Flache von 135 km?).

Die Entfernungen zu den umliegenden: Ortschaften-und den néchstgelegenen
groBeren Stadten betragen:

nordwestlich zur Landeshauptstadt Magdeburg :ca. 85 km, norddstlich zur
Lutherstadt Wittenberg ca. 78 km, siidostlich nach Leipzig ca. 39 km und
stidlich nach Merseburg (Saale) ca. 18:km.

Autobahnen A 14 und A 143;

Bundesstralen B 6;:B 80, B 91 und B:100,

Flughafen Halle-Leipzig,

Bahnanschluss:besteht in Halle:

Gute innerstadtische Wohnlage, als Geschiftslage bedingt geeignet.

Wohngrundstiicke mit zwei- bis-dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern in
iiberwiegend geschlossener Bauweise, teilweise mit gewerblicher oder freibe-
ruflicher Nutzung der Wohnungen.

Auf der westlichen Straenseite des Advokatenwegs befindet sich das Diako-
niekrankenhaus Halle;

Rautenférmiger Grundstiickszuschnitt, den Stralenverldufen Advokatenweg
und T:afontainestrae folgend, Ausdehnung in Nordwest-Siidost-Richtung ca.
20:m bis ca.-33'm, in West-Ost-Richtung ca. 26 m (Stralenfront Lafontaine-
straf3e) bis 33 m.

Zum Ortstermin wurden keine iiber das normale Maf} dieser Lage hinausge-
henden Einfliisse festgestellt.

Wohnstraen ohne Durchgangsverkehr, einspurig befahrbare Fahrbahnen mit
Kopfsteinpflaster, beidseitig mit Standspuren und befestigten FuBwegen. Im
StraBenraum sind die Fldchen fiir den ruhenden Verkehr nur bedingt ausrei-
chend.

Von Siidwesten nach Nordosten leicht steigendes Terrain.

Strom-, Wasser-, Gas-, Telefon- und Glasfaseranschluss sowie zentraler Ab-
wasseranschluss liegen am Grundstiick an.
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Anschluss- und ErschlieBungs- Nach allen dem Sachverstidndigen zur Verfiigung stehenden Informationen
beitrige: sind mittelfristig keine ErschlieBungsbeitrige nach KAG oder Abgaben nach
§ 127 i.v.m. § 128 BauGB gesondert zu beriicksichtigen.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmdpfigen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle
schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

Grenzverhiltnisse, nachbar-  Die Ortsbesichtigung erbrachte den Eindruck geordneter. Grenzverhéltnisse.
liche Gemeinsamkeiten: Das Bewertungsgrundstiick ist auf der norddstlichen® Grundstiicksgrenze be-
baut, auf dem Nachbargrundstiick Lafontainestral3e-13 (Flurstiick 1779/61)
schlieBt auf gleicher Flucht eine Bebauung etwas geringerer Hohe an.
Vom Advokatenweg aus liegt die Bebauung des Bewertungsgrundstiicks ge-
geniiber den siidlichen Nachbarhiusern -Advokatenweg45 und Héndelstra-
Be 19 sowie nordlich der Strale dem' Gebdude Lafontainestralle 21 etwas
zuriick.
Zur siidlichen Grundstiicksgrenze ‘hilt die. Bebauung des Bewertungs-
grundstiicks einen Abstand von ca. 4 m bis ca. 10 m ein. Das siidliche Nach-
bargrundstiick Advokatenweg 45 | (Flurstiick-1899/63) ist auf der gemeinsa-
men Grundstiicksgrenze - viergeschossig mit einer. fensterlosen Brandwand
zum Bewertungsgrundstiick bebaut. Die-AuBlenanlagen der Grundstiicke Ad-
vokatenweg 44 und-45 sind durch eine Zauntiir verbunden.
Am Gebidude Héndelweg 20 besteht ein viergeschossiger Seitenfliigel, der
sich ohne ausreichende eigene-Abstandsfliche mit Fenstern zum Bewertungs-
grundstiick orientiert.

Baugrund Es wird fiir dieses Gebiet normal-tragfahiger Baugrund mit Schichtenwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich): und Lehmschichten unterstellt.

Schédliche Boden- Dem:Sachverstindigen liegen keine Informationen vor, die einen diesbeziig-
verdnderungen: lichen Verdacht-ergeben.: Der Sachverstidndige geht von keinen schidlichen

Bodenverdnderungen aus.
Eine exakte Untersuchung erfordert die Hinzuziehung eines Sachverstindi-
gen fiir schdadliche-Bodenverdnderungen.
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4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb des Denkmalbereichs ,,Miihlwegviertel” und ist mit einer griin-
derzeitlichen Stadtvilla bebaut. Die Bebauung besteht aus einem Untergeschoss ca. 90 cm unter Terrain, zwei
Vollgeschossen und dem ausgebauten Dachraum. Sie steht auf einer Grundfldche von gerundet 270 m2.

Der Grundstiickszugang liegt an der siidlichen Grundstiicksgrenze, der Gebdudezugang erfolgt auf der Siid-
fassade zu einem Treppenraum, der alle vier Ebenen erschlief3t.

Im Untergeschoss befinden sich die zentralen Haustechnikrdume, nicht zugeordnete:-Kellerverschlige und
zweli kleine Wohnungen (Wohnungen A und B), die aus dem Teileigentum Nr.1 gebildet wurden.

Das Teileigentum Nr. 2 umfasst das gesamte Erdgeschoss/Hochparterre. Es ist in der notariellen-Urkunde als
Gewerbeeinheit beschrieben, wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung aber als Wohneinheit genutzt. Zum
Teileigentum Nr. 2 gehort eine Treppe zwischen Untergeschoss und Erdgeschoss. Das Untergeschoss wurde
abweichend vom Aufteilungsplan ausgefiihrt, sodass sich die Treppe in einer der Wohnungen im Teileigen-
tum Nr. 1 befindet. Die Treppe ist im Geb#dude belassen, aber auf Hohe der. Geschossdecke zum Teileigen-
tum Nr. 2 geschlossen.

Das 1. Obergeschoss ist zu einer groBen Wohnung (Sondereigentum:Nr: 3) ausgebaut, der Dachraum besteht
aus den Sondereigentumen 4 und 5.

In den AuBlenanlagen ist der Bereich siidlich des Gebédudes iiberwiegend befestigt, an der Ostlichen Grund-
stiicksgrenze sind zwei nicht zugeordnete Stellpldtze genehmigt/moglich; aber nicht angelegt. Die weiteren
Freifldchen sind girtnerisch gestaltet.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Gebédude. vollstindig als Wohngebidude genutzt. Aufgrund der
bevorzugten Lage und der guten Wohnqualitit unterstellt der Sachverstindige fiir die Zukunft die Beibehal-
tung der Wohnnutzung im Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss, einschlieflich der dauerhaften
Umwandlung des Teileigentums 2 zu Wohnraum.. Fiir das teilweise nicht ausreichend belichtete Unterge-
schoss wird eine zukiinftige gewerbliche Nutzung -angenommen.

5 Beschreibung des Gebiudes und der AuBenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind-die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Gebdude und
AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie'es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfihigkeit -einzelner Bauteile' und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an:Winden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und Schi-
den (z:B. Rohrleitungsfrall) werden moglicherweise nicht vollstindig erfasst. Sie wurden soweit aufgenom-
men, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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5.1.1 Beschreibung der Bauweise und Ausstattung des Miteigentums

Art des Gebdudes: Griinderzeitliches Stadthaus mit zwei Normalgeschossen, Untergeschoss und
ausgebautem Dach.

Nutzungseinheiten: 5 Miteigentumsanteile, aufgeteilt in 6 Wohneinheiten.

Baujahr: Ca. 1890.

Modernisierung: Durchgefiihrte grundlegende Sanierung und Modernisierung: 1998 — ca. 2000.
Errichtung einer Balkonanlage: 2012, Errichtung einer Dachterrasse: 2020.

Heizung und Warmwasser- Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung, bodenstehender Gas-

versorgung: Brennwertkessel, Fabrikat Viessmann, Modell Vitocressal 300, Nennwarme-

leistung bis 60 kW, und Warmwasserspeicher im Heizungsraum im Unterge-
schoss, wirmefiihrende Leitungen im-Keller isoliert.

Anmerkung:

Eine Wdrmebedarfsermittlung fiir -das. Bewertungsobjekt konnte nicht durchgefiihrt
werden und wiirde auch den Rahmen dieses Gutachtens sprengen.

Ein Energieausweis nach. Energiecinsparungsverordnung (EnEV)/ Gebiu-
deenergiegesetz (GEG) liegt dem Sachverstindigen-nicht vor.

Elektroinstallation: Neuzeitliche Installation mit zentralem Zaihlerstandort im Elektro-Haus-
anschlussraum:im Untergeschoss-und Unterverteilungen in den Wohnungen,
Verlegung in den-Abstell<und Technikraumen im Untergeschoss auf Putz im
Schutzrohr bzw: im Kabelkanal, in den Treppenrdumen unter Putz,
Klingel- und' Gegensprechanlagen ‘mit elektrischer Tiirentriegelung an der
Haustiir und am Gartentor,
Aubienleuchten am Hauseingang-und am Fahrradstellplatz.
Anmerkung: Augenscheinlich befindet sich die Unterverteilung mit Sicherungstafel fiir
eine der im_Teileigentum:Nr. 1 errichteten Wohnungen im Elektro-Hausanschluss-
raum.

Sanitire Installation: Neugzeitliche Installation mit verdeckt liegenden Leitungen, Verbrauchszihler
fiir Kalt- und'Warmwasser.

Liiftungsanlage: Motorische Entliiftung der innenliegenden Béder.

Ausstattung der Abstell--und <~ Bodenbelag: Estrich, Winde verputzt mit Anstrich, gemauerte Kappendecke
Technikrdume im Unterge- auf Stahltrigern, Holzfenster mit Isolierverglasung, Tiiren zum Treppenraum:
schoss: lackierte Stahltiiren in T30-Qualitét, Kellerverschlidge aus Holz.
ein WC-Raum mit Wand- und Bodenfliesen, wandhédngendem WC mit Ein-
bauspiilkasten und Handwaschbecken.

Besondere Bauteile: Eine massive Hauseingangsstufe — durch die abweichende (sehr hohe) Bauho-
he ohne miteigentumsanteilige Wertrelevanz,
die Balkongeldnder als Stahlkonstruktion mit schmiedeeisernen Umwehrun-
gen und Bodenbelag,
die Gauben und der Eckturm,
eine in das Dach eingeschnittene Terrasse, die eine der Wohnungseinheiten
Nr. 4 oder 5 zuzurechnen ist, und somit hier keine miteigentumsanteilige
Wertrelevanz besitzt.
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Zustand des Miteigentums, Das Gebidude macht einen soliden und gepflegten Eindruck.
Mingel am Miteigentum: Miingel:

An den Gaubenfronten bestehen Holzschédden,

am Gebidudesockel bestehen in geringem Umfang Ausblithungen oder absan-
dender Putz,

die Triger der Kappendecke iiber dem Untergeschoss sind leicht rostig und
nicht brandgeschiitzt,

an den Winden des Treppenraums bestehen im Untergeschoss leichte Feuch-
tigkeitsschéden,

die historischen Treppenhausfenster haben Holz- und-Anstrichschéden,

das historische Treppengeldnder ist fiir Kinder nicht durchsturzsicher,

die Fensterbriistungen im Treppenhaus sind zu niedrig und nicht durchsturzge-
schiitzt,

die Hauseingangsstufe ist mit ca. 22 cmungewdhnlich:-hoch.

Dem Sachverstindigen wurde wihrend ‘des <Ortsbesichtigungstermins von
einer Mieterin einer Dachgeschosswohnung bekanntgegeben, dass es nicht
unwesentliche Dachundichtigkeiten, das Gemeinschaftseigentum betreffend,
geben wiirde. Hierzu erreichte dem Sachverstindigen ein Anschreiben vom
Rechtsanwalt des Antragsgegners mit-einem beiliegenden Kostenangebot zur
Dachreparatur u.a. auch incl: dem Austausch/Erneuern der beiden Lichtkup-
peln.

5.2  AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebédude gehdren'und nicht-bereits im:Bodenwert berticksichtigt sind. Hierzu geho-
ren, entsprechend des Miteigentumsanteils; beim Bewertungsgrundstiick:

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

» die Befestigung des Grundstiickszugangs mit Granitpflaster und die Befestigung der Grundstiickszufahrt
mit Betonsteinpflaster,

* die Einfassung der Pflanzflichen mit Kantensteinen und Holzpalisaden,

» eine freistehende Briefkastenanlage,

¢ ein Fahrradstiander,

» die straBlenseitige Einfriedung mit schmiedeeisernen Zaunen sowie Zaunpfeilern und Zaunfundamenten aus
Sichtmauerwerk, “einschlieBlich einer einfliigeligen Zauntiir mit Klingel-/Gegensprechanlage und elektri-
scher Tiirentriegelung sowie ein zweifliigeliges Zauntor mit elektrischem Torantrieb,

e der Bewuchs'mit Rasen, Strauchern, Bodendeckern, Efeu und zwei hohen Laubbdumen.

Mingel-an den AuBlenanlagen:

Der Boden'im Bereich:des Hauseingangspodests ist abgesunken,
der elektrische Torantrieb ist defekt.
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5.2.1 Beschreibung der Bauweise und Ausstattung des Sondereigentums (ETW Nr. 3)

Anmerkung: An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht moglich
war, die Bewertungswohnung Nr. 3 von innen zu besichtigen.

Die folgenden Angaben beruhen auf Erkenntnissen aus den Unterlagen des Aufteilungsplans, Fotoaufnahmen
eines Verfahrensbeteiligten bzw. Annahmen des Sachverstindigen', die auf der Besichtigung einer weiteren
Wohnung im Gebdude basieren.

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

Das Sondereigentum Nr. 3 ist eine 5-Zimmer-Wohnung und liegt im 1. Obergeschoss. Abweichend vom Tei-
lungsplan wurde die ehemalige Speisekammer von der Kiiche getrennt und zu einem gerdumigen Duschbad
ausgebaut, sodass die Wohnung aus Flur, fiinf Zimmern, Balkon, Kiiche mit Essplatz, Wannenbad, innenlie-
gendem Duschbad und Tages-WC besteht. Drei der fiinf Zimmer, die Kiiche-und die Sanitdrrdaume sind direkt
vom Flur aus erschlossen, das Eckzimmer und ein kleineres Zimmer zur, Lafontainestrae sind gefangene
Zimmer. Zwischen allen Zimmern bestehen Verbindungstiiren.

Die Wohnung umfasst das gesamte Obergeschoss und ist nach Norden; Siiden .und Westen belichtet, der Bal-
kon orientiert sich nach Westen zum Advokatenweg.

Zustand des Sondereigentums, Der Sachverstindige unterstellt, dass:sich die Wohnung in gepflegtem Zu-

Mingel am Sondereigentum: stand mit durchschnittlichem Renovierungsbedarf und nur geringen Mingeln
(soweit im Rahmen der AuBenbesichtigung hefindet.
kennb: . . . Nt . o .
erkennbar) Die Fensterbriistungen sind.teilweise mit ca: 68 cm zu niedrig und nicht
durchsturzgeschiitzt.
Sondernutzungsrechte: Es sind keine vereinbart.

5.3 Unterhaltungsbesonderheiten: Instandhaltungsstau / Herstellungskosten

Der Sachverstindige schitzt ein, dass ein miteigentumsanteiliger Reparatur-, Instandsetzungsaufwand i.H.v.
ca. - 21.700 €* incl. Baunebenkosten zur miteigentumsanteiligen Beseitigung der erforderlichen MaBnahmen
(Miéngel) investiert werden-muss:.Da davon auszugehen ist, dass dieser Instandsetzungsaufwand nicht aus der
Instandhaltungsriicklage- (angespartes Kapital- Volumen nicht vorhanden) entnommen werden kann, werden
diese Kosten miteigentumsanteilig auf das Wohnungseigentum Nr. 3 bezogen, hier mindernd beriicksichtigt.

In Bezug auf das Sondereigentum (ETW Nr. 3) wurden die unter Punkt 5.2.1 im Abschnitt ,,Zustand und
Mingel des/am Sondereigentums‘® aufgelistet:.Soweit festgestellt und beurteilbar, gehen die technisch ausfiihr-
bar/erforderlichen-MaBnahmen; nicht wesentlich {iber den Umfang der normalen Unterhaltung hinaus. Insofern
werden sie hier keine wertrelevante mindernde Beriicksichtigung finden.

Hinweis:

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

! In der nachfolgenden Beschreibung durch kursive Schreibweise hervorgehoben.
% Aus einem gesamt geschiitzten Aufwandvolumen von ca. 76.000 €.
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6 Flichen- und Massenberechnung, Gesamt- und Restnutzungsdauer

6.1 Ermittlung der Fliiche Wohnungseigentum Nr. 3

Das zu bewertende, zum Stichtag als Fiinfraumwohnung genutzte Wohnungseigentum Nr. 3 (ETW3) ist be-
wohnt/und genutzt sowie fremdvermietet. Da es sich aufgrund der Abwesenheit der Mieter um eine Auf3enbe-
sichtigung ohne eigenes Aufmaf} handelt, wurde die Wohnfldche in Abgleich mit dem vorhandenen Grundriss
und den darin vermerkten Daten ohne eigene Kontrollmessungen durch den Sachverstindigen ermittelt. Infor-
mativ: Bei Kontrollmessungen zum Teileigentum Nr. 2 (Erdgeschoss/Hochparterre) ergab.sich die Erkenntnis,
dass die in den Grundrissen abgebildeten m?- Flichen Rohbaumafe sind und ohne Innenwandputz ermittelt
wurden. Aus diesem Grund wurden die hier angerechneten m? Fldchen vorher mit-einem zweiprozentigen Putz-
abschlag versehen.

Wohnung Nr. 3, Haus Nr. 44, 1. Obergeschoss Raumhohe: nicht bekannt, geschitzt ca. 3,90 m

Flur: 27,95 m2
Kleines Wannenbad: 5,36 m2
Zimmer: 22,15 m?
Zimmer mit Balkonzugang: 28,85 m?
Balkon, Westausrichtung: 9,22 m? 4,61 m?
(Informativ: Anrechnung mit ¥2 Anteil)

Zimmer mit Erker: 32,96 m?
Zimmer: 18,16 m2
Zimmer: 37,17 m2
Bad (mit Innenfenster zur Kiiche): 9,31 m?
Kiiche: 19,33 m2
Giste-WC: 2,14 m?
angerechnete Gesamtwohnfliche ETW Nr. 3: 207,99 m?

Im Weiteren verwendete Wohnfliche des Wohnungseigentums Nr. 3: 207,99 m?; rd. 208 m?2.

6.2 Ermittlung der Brutto - Grundfliche (BGF) des Wohnungseigentums Nr. 3

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

Der nachfolgend-verwendete Faktor in Hohe von 1,71 m?wn / m?ggr wurde entsprechend der Gebédude- und
Ausbautypisierung ausgewihit.

Das Gebéaude:ist 3-geschossig (MFH mit Bewertungswohnung), mit Altandach oder auch Plattformdach (zihlt
als Vollgeschoss) und:voll unterkellert.

Anteilige Brutto-Grundfliche des Wohnungseigentums Nr. 3 (Wohnung)
[207,99 m?- 4,61 m? (Balkonanteil)] x 1,71 (Faktor/Index) = 347,78 m?2 BGF, rd. 348 m? BGF.

6.3 Gesamtnutzungsdauer

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

Die gemifl ImmoWertV21 zugrunde gelegte Gesamtnutzungsdauer betréigt 80 Jahre.

¥ BGF - Gesamt x Miteigentumsanteil # BGF - Miteigentum
4 Den Tabellen der verwendeten Wertermittlungssoftware ProSa /L.13/ entnommen i.V.m. /L6/3.12/6).
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6.4 Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. S ImmoWertV 21)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) wird die Anzahl der Jahre
angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaft-
lichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebédude-
teile abhingig. Es wird dabei in erster Ndherung die Differenz aus ,,iblicher Gesamtnutzungsdauer* (GND)
abziiglich ,,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag* angesetzt. Diese kannjedoch durchaus dann
verldangert werden (d.h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn wesentliche Modernisierungsmafinahmen oder gar
eine Kernsanierung durchgefiihrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von-durchgefiihrten-oder zeitnah
durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet.

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

Das ca. 1890 errichtete Gebdude wurde insbesondere 1998 grundlegend saniert:und modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein

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

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von.max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte

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

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warme-

dimmung im Dach bzw. Ddmmung der obersten 4 2,0 1,0
Geschossdecke
Modernisierung der Fenster-und Aufentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der. Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser etc:)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Wirmeddammung-der AuB3enwinde 4 1,0 0,0
Modernisierung von Biadern /' WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.:Decken, 2 1.0 0.0
FuB3béden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 9,0 1,0

Ausgehend von.den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,liberwiegend mo-
dernisiert*“zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

* der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025 — 1890 = 135 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 135 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "tiberwiegend modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemif der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 38 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1983.
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Az: 253904B
Gz: 555 K 38/24

Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

7 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) ETW Nr. 3

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 286,00 / 1.000stel Miteigentumsanteil an dem mit einer griinder-
zeitlichen Stadtvilla bebauten Grundstiick, 1fd. Nr. 1, Flurstiicke 1662/61, verbunden mit dem Sondereigentum
an der in 06114 Halle (Saale) Advokatenweg Nr. 44 im 1. Obergeschoss, gelegenen Fiinfraumwohnung im Auf-
teilungsplan mit ETW Nr. 3 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2025 geschitzt.

7.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks
7.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Grundstiick 1fd. Nr. 1 — bestehend aus dem Flurstiick 1662/61
mit einer Gesamtfldche von 739 m2.

Der zu beurteilende Bodenrichtwert betrigt fiir die Richtwertzone ,,WA Miihlweg/Neuwerk-Halle* u.a. mit der
Lage des Bewertungsgrundstiicks 460 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 (letzte Erhebung und Auswertung).

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Bauflidche/Baugebiet =

baureifes Land, gemil § 5.Abs. 4 ImmoWertV

Die Zulassigkeit-von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

allgemeines Wohngebiet (WA)

lageiiblich erschlossen;, beitragsfrei

geschlossen
HI

Art der baulichen Nutzung =
abgabenrechtlicher Zustand

Bauweise

Geschosszahl (Anzahl der Vollgeschoss)

Grundstiicksfldche =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Bauflidche/Baugebiet

Art der baulichen Nutzung

keine Angaben vom Gutachterausschuss

06.03.2025

baureifes Land; gemiB § 5 Abs. 4 ImmoWertV

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

allgemeines Wohngebiet (WA)

abgabenrechtlicher Zustand

lageiiblich erschlossen, beitragsfrei

Bauweise = ‘geschlossen, Endbebauung
Anzahl der Vollgeschoss = I
Grundstiicksfldche = 739 m?

7.1.2 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend witd der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.03.2025 und-die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Allgemeine Wertverhiéltnisse:

Die' Auswertung-der Bodenrichtwerte der zuriickliegenden Jahre (2006 — 2024) ergab fiir diese Richtwert-
zone eine. verhiltnismaBig lange (von 2006 — 2014) Nivellierung und erst ab 2016 eine steigende Ten-
denz. Diese stellt sich wie folgt dar: in den Jahren 2006 - 2012: jeweils 150 €/m?, in den Jahren 2013 -
2014: jeweils 160 €/m?, 2016: 200 €/m?, 2018: 280 €/m?, 2020: 420 €/m?, 2022: 460 €/m? und per
01.01.2024: ebenfalls 460 €/m2. Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss reflektiert der Stichtags-
bodenrichtwert 2024 am ehesten sowohl zeitlich, als auch in seiner Hohe das derzeitige Marktgeschehen.
Zum Bodenrichtwert am Bewertungsstichtag wird eingeschitzt, dass dieser perspektivisch durchaus eher
eine Stagnierung unterliegen wird/kann. Diese Einschitzung wird von Riicksprachen mit dem Gutachter-
ausschuss gestiitzt. Insofern erfolgt hier keine Anpassung aufgrund der Wertverhiltnisse.
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

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

Grundstiicksfliche:
Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist der absolute-Bodenwert. Da-
mit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur
Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksfla-
che. Im Abgleich mit den Grundstiicksgrolen im Umfeld und der tatsichlichen Beschaffenheit des Be-
wertungsgrundstiicks (739 m?) hilt der Sachverstindige eine Anpassung aufgrund der Grundstiicksfliche
fiir entbehrlich.

bauliche Ausnutzung:
Die vorhandene bauliche Ausnutzung entspricht der umgebenen. Standortnutzung. Aus diesem Grund er-
folgt hier keine zusitzliche Anpassung.

Grundstiickslage/Besonderheiten:
In Verbindung mit der allgemeinen Lage innerhalb des vorhandenen Objektumfelds® sind nach Ansicht
des Sachverstiandigen hierfiir weder Zu - noch Abschlidge zusitzlich zu beriicksichtigen. Hierzu ist an-
zumerken, dass die verhiltnisméBigen Nachteile eines Eckgrundstiicks an diesem Standort, durch erhth-
te Aufwendungen fiir Gehwegreinigung und Winterberdumung,.durch den positiven Endhauscharakter
der griinderzeitlichen Stadtvilla mit einem verhdltnismifBig weitlaufigen unbebauten Grundstiicksareal,
sich gegeneinander aufheben und es somit hierfiir keiner Anpassung bedarf.

Zusammenfassung Bodenwert Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 1, bestehend aus dem Flurstiick 1662/61:
Bodenrichtwert: 460,00 €/m?

Zu- und Abschlige: +/- 0,00 €/m?
Bewertungsgrundstiick: 460,00 €/m? x 739 m2 Grundsticksfliché = 339.940,00 €

Der Gesamtbodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Stichtag 06.03.2025 mit 339.940,00 € geschiitzt.

7.1.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts der' Bewertungswohnung

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend, dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugehorigen 286,00 /
1.000 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass dieser Miteigentumsanteil in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE) entspricht; deshalb
wird dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und-Sachwertermittlung angehalten.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 339.940,00 €
Abschlag-aufgrund von Sondernutzungsrechten +/- 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 339.940,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 286,00/ 1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 97.222,84 €
Zuschlag aufgrund von Sondernutzungsrechten +/- 0,00 €
vorliufiger anteiliger Bodenwert = 9722284 €

Der anteilige Bodenwert der Bewertungswohnung ETW Nr. 3 wird zum Sichttag 06.03.2025
mit rd. 97.200,00 € geschitzt.

5 Wesentliche Lagemerkmale und die Nachfragesituation wurden bereits im Bodenrichtwert in ausreichendem MaBe gewiirdigt und sind insofern mit
keiner zusitzlichen Anpassung zu beriicksichtigen.
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

7.2  Ertragswertermittlung zum Wohnungseigentum Nr. 3

7.2.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

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

Das Wohnungseigentum Nr. 3 (ETW2) - zum Stichtag wohnwirtschaftlich genutzt - ist zum Stichtag bewohnt
und auf der Basis eines Mietvertrags fremdvermietet.

Nach allen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehenden Informationen® und gestiitzt auf eigene Erfahrungen
schitzt er die relative, monatlich marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete, auf ca. 8,30 €/m?;,-die bei der zugrunde
gelegten, anrechenbaren Wohnfléiche von rd. 208 m?, einer absoluten monatlichen Nettokaltmiete von 1.726,40
€ entspricht. Die beiden 1998 genehmigten und im Hofbereich nicht markierten-Stellplitze werden jeweils
miteigentumsanteilig mit einem Mietzins in Hohe von ca. 26,00 €/Stellplatz/Monat beriicksichtigt. Die mitei-
gentumsanteilige Miete’ je Stellplatz wurde unter dem Einfluss der verhiltnisméBig schmalen Tordurchfahrt®
vom Advokatenweg aus, und der durchaus beengten befestigten Hoffldche fiir die Anfahrt zu den beiden Stell-
plitzen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (vgl. § 32 ImmoWertV 21)

Diese sind bei Wohn- und Wohnungseigentumen gegeniiber nicht aufgeteilten Objekten, um ca. 2 — 3 %-Punkte zu
erhohen und werden fiir das Bewertungsobjekt in Hohe von 24 % des Rohertrags-angesetzt.

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

Fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird der ‘objektartspezifische Liegenschaftszinssatz fiir Grundstiicks-
nutzungen in der Art des Bewertungsobjekts auf der Grundlage 'der-fiir das Bewertungsobjekt nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Gebdudes in Anlehnung an die, in der verwen-
deten Wertermittlungssoftware ,,Prosa* /L.14/ veroffentlichten, aus iiberregionalen, empirischen Untersuchungen
abgeleiteten und regional verifizierten Werte; aus einer erwihnenswerten Bandbreite’ heraus mit 1,87 % vom
miteigentumsanteiligen Bodenwert geschitzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vel. § 8 Abs..3 ImmoWertV 21

Der Sachverstidndige schitzt ein, dass:ein miteigentumsanteiliger Reparatur-, Instandsetzungsaufwand i.H.v.
ca. - 21.700 €' incl. Baunebenkosten zur miteigentumsanteiligen Beseitigung der erforderlichen MaBnahmen
(Miingel) investiert werden muss. Da davon auszugehen ist, dass das aus dem nicht vorhandenen Volumen (an-
gespartes Kapital) der Instandhaltungsriicklage nicht enthommen werden kann, werden diese Kosten miteigen-
tumsanteilig auf das Wohnungseigentum Nr. 3 bezogen, hier mindernd beriicksichtigt.

In Bezug auf das Sondereigentum (ETW_Nr. 3) wurden die unter Punkt 5.2.1 im Abschnitt ,,Zustand und
Mingel des/am-Sondereigentums® aufgelistet:: Die, soweit beurteilbar, technisch ausfiithrbaren/erforderlichen
MaBnahmen, nicht wesentlich tiber den Umfang der normalen Unterhaltung hinausgehen, festgestellt und inso-
fern hier keine wertrelevante.-mindernde:Beriicksichtigung finden.

6 u.a. Mietspiegel und Mietspiegelrechner 2024 der Stadt Halle/Saale (informativ), eigene Mietpreissammlung, Makleranzeigen und Auskiinfte

7 Hierbei wird fiktiv unterstellt, dass die jeweiligen Wohnungseigentiimer sich iiber die gemeinschaftliche Stellplatzvermietung an die jeweiligen Mieter
oder auch an Fremdmieter einig sind.

82,69 m zwischen den gemauerten Torpfosten (abziiglich der vier Scharnieraufnahmen)

° Unter Einbeziehung der Ausfiihrungen aus den Grundstiicksmarktberichten zu Liegenschaftszinssitzen von Eigentumswohnungen im Weiterverkauf.
10 Aus einem gesamt geschéitzten Aufwandvolumen von ca. 76.000 €.
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Az: 253904B
Gz: 555 K 38/24

Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,

06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

7.2.2 Ertragswertberechnung

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

Wohnungseigentum Fiinfraumwohnung 208,00 - 8,30 1.726,40 20.716,80

(Mehrfamilienwohnhaus) | | Nr. 3, 1. Obergeschoss

2 PKW-Stellplitze, Stellplitze, miteigen- - 2,00 26,00 52,00 624,00

miteigentumsanteilig tumsanteilig

Summe 208,00 2,00 - 1.778,40 21.340,80

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen:Nettokalt- 21.340,80 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.121,79 €

jahrlicher Reinertrag = 16.219,01 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrigen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,87 % von 97.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) — 1.817,64 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.401,37 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,87 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer x 27,028

vorlédufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 389.240,23 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 97.200,00 €

vorliufiger Ertragswert des:Wohnungseigentums = 486.440,23 €

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

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 486.440,23 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 21.700,00 €

Ertragswert des-Wohnungseigentums Nr. 3 = 464.740,23 €
rd. 465.000,00 €
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

7.3 Sachwertermittlung zum Wohnungseigentum Nr. 3
7.3.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung
Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21

Im konkreten Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt Normalherstellungskosten in Hohe von ca. 868 €/m?
Brutto-Grundfliche (nicht regionalisiert) angenommen.

Baupreisindex
Dem Gutachten wird der tabellierte Baupreisindex 184,7 % zum Wertermittlungsstichtag zu Grunde gelegt.

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

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Im vorliegenden Fall finden die Gauben und der Eckturm (ca. 3.400,00 €) sowie der Balkon mit Briistung (ca.
10.500,00 €) mit den miteigentumsanteiligen Herstellungskosten Eingang in das-Sachwertverfahren in Hohe von
insgesamt ca. 13.900,00 €.

Alterswertminderun 38 ImmoWertV 21

Die Wertminderung der Gebidude wegen Alters (Alterswertminderung) wird-i.-d.'R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils mo-
dellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Fiir das Bewertungs-
objekt wurde die Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der verwendeten Wertermittlungssoftware ,,Prosa‘
/L.14/ nach dem linearen Abschreibungsmodell in Hohe von 52,50 % (Alterswertminderungsfaktor: 0,475) ab-
geleitet.

Aufenanlagen
Bei dem Bewertungsobjekt wird-der miteigentumsanteilige-Wert der Aufienanlagen auf rd. 8.800 € ge-

schitzt. Dieser Wert entspricht-rd. 3,17 % des anteiligen Gebdude-/ Wohnungswerts (277.203,12 €).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21

Vgl. Ertragswertverfahren.

Sachwertfaktor (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hiernach ergibt sich, dass:Kaufpreise fiir Objekte dieser Art im Durchschnitt ca. 25 % oberhalb (Faktor 1,25)
des ermittelten vorldufigen-Sachwerts (d.h: des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts) liegen.
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

7.3.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Mehrfamilienhaus, Wohnungseigen-
tum Nr. 3, miteigentumsanteilig
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 868,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
+ Brutto-Grundfliche (BGF) miteigentumsanteilig X 348,00 m?2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 13.900,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 315.964,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 06.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 583.585,51 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 583.585,51 €
Stichtag
Alterswertminderung
» Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre
* prozentual 52,50 %
« Faktor X 0,475
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 277.203,12 €
Herstellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 277.203,12 €
vorlédufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 277.203,12 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorliufiger anteiliger-Sachwert der baulichen:Aufienanlagen und sonstigen + 8.800,00 €
Anlagen
vorliufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 286.003,12 €
beitragsfreier-anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 97.200,00 €
vorléaufiger anteiliger Sachwert = 383.203,12 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 479.003,90 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 21.700,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 3 = 457.303,90 €

rd. 457.000,00 €
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI1. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

7.4 Verkehrswertschitzung

Nach den iiblichen Gepflogenheiten werden derartige Objekte wie das Wohnungseigentum Nr. 3, zum Stichtag als
Wohnung genutzt i.d.R. im Hauptverfahren mit dem Vergleichskaufpreis- oder Vergleichsfaktorverfahren (§ 20
ImmoWertV 21) bewertet. Der Sachverstindige wihlte jedoch, u.a. aus Mangel an ausreichend geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen jiingeren Zeitraums fiir das Bewertungsobjekt, das Ertragswertverfahren als Hauptverfahren.
Der Ertragswert wurde mit rd. 465.000,00 € geschiitzt und wird vom Sachwert mit rd. 457.000,00 € hinreichend
gestiitzt.

Zur Beriicksichtigung von Unsicherheitsfaktoren aufgrund der Gegebenheiten einer Bewertung der Eigentums-
wohnung Nr. 3, ausschlieBlich nach dem dufleren Eindruck, ist ein zusitzlicher Sicherheitsabschlag am vorldu-
figen Verkehrswert in Hohe von ca. 2 % (Faktor 0,98) gerechtfertigt.

465.000,00 € x 0,98 = 455.700,00 €, gerundet 456,000,00 €

Der ermittelte Verkehrswert (Marktwert i.S.d. § 194 BauGB), nach dem
auBeren Eindruck, fiir den 286,00 / 1.000 stel Miteigentumsanteil an dem mit
einer griinderzeitlichen Stadtvilla bebauten Grundstiick GBBI 28413, Ifd. Nr. 1,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im 1. Obergeschoss des Hauses Nr.
44 gelegenen Wohnungseigentums, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3,
in 06114 Halle (Saale), Advokatenweg 44,

wird zum Wertermittlungsstichtag 06. Mirz 2025 geschéitzt mit

456.000,00 €

in Worten: Vierhundertsechsundfiinfzigtausend Euro.

Der Sachverstindige bescheinigt-durch seine-Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen aus denen jemand- als Beweiszeuge oder Sachverstidndiger nicht zulédssig ist, oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und entsprechend des an-
gegebenen Zwecks, als'Grundlage fiir dieses-Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Fine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Ich erkldre mit meiner Unterschrift dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, vollkommen unpartei-
isch ausgefertigt zu haben. Es liegt kein-personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vor.
AuBerdem-wird darauf-hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan;, Luftbild,-u:4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert.und/oder einer 'anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem.darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von:Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens verdffentlicht werden.

verkiirzte Gutachtenversion

Bernd Gotz, Halle (Saale) den 09. August 2025
Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung GIS (Sprengnetter Akademie)
(Reg.-Nr. S 00003-06)

Sachverstindigenbiiro Bernd Gotz ¢ Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) » Tel. (03 45) 56 04 037 Seite 21



Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Anlage 1.  Auszug aus der topographischen Karte mit Lagekennzeichnung

Transaktionsnummer: 20250716-11304-110800
,Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0%
www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Aktualitdt: 16.07.2025
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Anlage 2.  Ortliche Ubersicht mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Transaktionsnummer: 20250716-11304-110800
,,Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Aktualitit: 16.07.2025
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

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

Geobasig-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
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| Fhirsduzh 1EIAN Memmneee Helw liesls) Siect I
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GeTm gty Halw Bozogssvsicn: ETRESS UTK Zone a4

I i Dale der Lonchiavsimimsa ns des Lassmachoflabaloatan, s Ce b sl mal eraasde s uid cu S dal e =atemildoy e

Lansd=earcine 4ir Varraeeng utd Secinformadon Sacteen-AntaE LyecmiGen) et kadne o chearhindicos surcusf Fas ond denictl

'g Nmenr Sieis dad inler dee Calan eee s Dailachand — Hemsnensonong = 5 D mi ve=sndal waimsn. = gakban de Culro-gabad noences
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Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Anlage4. Auszug Orthofoto mit Katastermarkierung (nicht maBstiiblich)

Geobasis-\Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystam

1 8 SO
"#. Hm._.jrl-_"';.nl".'i_ﬂ

i Landasamt fitr Wasmaasung und Ganinfarmation Lisjaisachialtacaratal b
mﬁ- Sarchaen-Anhalt [LvamSan) mE Zrhophobo
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L1 Frslick 1562R1 Carene  Fale Saslel Sl
Fu: 11 Kok Fak Ersbelk ar 1€.07 2029

Sarnarking: Hale Eczugsoisoers: ETREAG UTH 2onz &2H
et crmcog ot unbe o Cone il 2en@ Cebbach ard — o e shien o og — 20 T 0a el el wendiin Sa Sa et Ce b 200 e o s g i an
Ajr clz Dalen cor _m-deepammmeesaurneg. des Leperschafscamsiers. des Geobark o moad o =epeie e und dor Srundshipc i s=ebermMiung con
Zardegeanhes Al W emnaseong mnd Godl for nadon Sachset-Anhak ILvami3oo). B skt keine nechsssbncliche Suskundt <or ure dard el
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e e 3l
e R

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Anlage 5.  Grundrissskizze 1. Obergeschoss (nicht maBstiiblich) — Markierung Lage Wohnung Nr. 3
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Anlage 6. Fotodokumentation

Hinweis: Da die Eigentumswohnung Nr. 3 mcht von 1nnen besichtigt werden konnte wurden auch keme Innenfotos gemacht.

1 g o 2
_ e e
Nordansicht Stadtvilla (MFH) mit Gebédudefliigel an Nordwestans1cht 1 (Gesamtanswht) Stadtvﬂla (MFH)
der Lafontainestralle, Lage des Wohnungseigentums Advokatenweg Nr. 44 .yvom Kreuzungsbereich
Nr. 3 im 1. OG rot markiert, LafontainestralBe/Advokatenweg aus, Lage des
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 1) Wohnungseigentums Nr. 3 im 1. OG rot markiert,
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 2)
3 4
-' IS AP ; ".-:'E'_' .""' b gt Ak \ - e
Nordwestansicht 2 (Gesamtansmht) Stadtvilla Westansicht Stadtvilla (MFH) Haus Nr. 44 mit
(MFH) vom Kreuzungsbereich Advokatenweg Gebaudefliigel am Advokatenweg, am unteren
(rechts) und Lafontainestrale am linken Bildrand; rechten Bildrand der Zugang zum Hauseingang
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 3) und das Zufahrtstor (gelb markiert) u.a. zu den
zwei Stellplidtzen auf dem Bewertungsgrundstiick,
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 4)
6

Blick Richtung Advokatenweg iiber den unbebauten Nahansicht 1 Gebédudefliigel am Advokatenweg

Teil des Bewertungsgrundstiicks (Vorgarten) mit Zu- Haus Nr. 44, Lage des Wohnungseigentums Nr. 3
gangstiir und Zufahrtstor von Foto 4, gelb markiert - im 1. OG rot markiert, mit Balkon auf der
Weg zum Hauseingang Westfassade

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



Az: 253904B
Gz: 555 K 38/24

Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Fotodokumentation

Nahansicht Sockel des Gebidudefliigels an der
Lafontainestrafle,
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 7)

R S
R
1 =m

Nahansicht 2 Gebaudefliigel am Advokatenweg,

Lage des Wohnungseigentums Nr. 3 im. 1. OG rot

markiert, Zugangsweg zum Hauseingang auf der

Siidfassade gelb markiert, Briefkastenanlage weifl
markiert

i

Nahansicht des Gebiudefliigels am
Advokatenweg mit roter Markierung des
Wohnungseigentums Nr. 3.im 1. OG mit Balkon

10

Ansicht weiterer Verlauf des Zugangswegs
(gelb'markiert) zum Hauseingang Nr. 44 (siehe
auch Foto 5und 11)

12

Ansicht Teil der Siidfassade mit Hauseingang
Nr. 44 zum gemeinsam genutzten Treppenhaus,
Haustiir (griin markiert); Zugangsweg gelb
markiert und die Lage des Wohnungseigentums
Nr. 3 im 1. OG rot markiert,

(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 11)

nsicht 1 ostlicher - befestigter Innenhof in
Verlidngerung des Zugangswegs von Foto 9 und 10

Sachverstindigenbiiro Bernd Gotz ¢ Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale) » Tel. (03 45) 56 04 037
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Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,
Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44

Fotodokumentation

Ansicht 2 ostlicher - befestigter Innenhof in
Verldngerung des Zugangswegs, vorgesetztem,-gemeinschaftlich genutztem
(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 13) Treppenhaus, Wohnungseigentum Nr. 3 im 1. OG
rot markiert,
(siehe Flurkarte Seite 3; Fotostandpunkt 14)

15 16
Innenansicht 1 Treppenhas vom: UG (Souterrain) Innenansicht 2 Treppenhaus, Blick von der
aus, im Hintergrund die Hauseingangstiir (siche Hauseingangstiir, links Zugang zum Souterrain
auch Foto 11,-griin markiert) rechts Treppenanlage zu den Geschossen, hier

zum EG (Hochparterre)

Innenansicht 3 Treppenhaus, hier Blick zur Innenansicht 4 Treppenhaus, Ansicht Fenster
Wohnungseingangsanlage mit Wohnungstiir der am Zwischenpodest —einfachverglastes und
WE Nr. 3im 1. OG mindestens liberholungsbediirftiges Fenster

Sachverstindigenbiiro Bernd Gotz ¢ Pfirsichweg 6, 06112 Halle (Saale)  Tel. (03 45) 56 04 037 Anlage Seite 8



Az: 253904B Bewertungsobjekt: GBBI. 28413, Wohnungseigentum (WE) Nr. 3, 1. Obergeschoss,

Gz: 555 K 38/24 06114 Halle (Saale) Giebichenstein/Miihlwegviertel; Advokatenweg 44
Fotodokumentation
19 20
Ansicht Souterrain, hier abgetrennte, gemaf3 Ansicht Heizungsraum im Seutetrain, hier
Aufteilungsplan nicht zugeordnete Kellerabteile Heizungsanlage mit- Warmwasseraufbereitung fiir das
gesamte Objekt (Miteigentum)
21

Blick in das gemeinschaftlich genutzte
Giste-WC im Souterrain
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