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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal3 § 194 Baugesetzbuch
i. V. m. § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz

unbebautes Grundstiick und Grundstiick mit Garagen
Schkeuditzer Strafie 41, 39
04420 Markranstadt

Grundbuch von Markranstidt (Grundbuchamt Borna),

jeweils Gemarkung Markranstidt

- Blatt 142, BV Nr. 1: Flurstiicke 297/2 und 297/1 zur Grofie von 230 m?
- Blatt 143, BV Nr. 1: Flurstiicke 296/1 und 296/2 zur Grofie von 160 m?
mithin zur Gesamtgrofie von 390 m?

Amtsgericht Leipzig, Geschiifts-Nr.: 456 K 117/25

Wertermittlungsstichtag: 22.10.2025

Einzelverkehrswert Blatt 142: 40.000 €
Einzelverkehrswert Blatt 143: 18.000 €
Gesamtverkehrswert als Einheit: 62.500 €

Sachverstindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebédude

Roy La Salvia -
Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung ‘: Y

von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*
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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e Kurzbeschreibung

Im vorliegenden Fall kann unter Verweis auf Ziffer 1.4 — zu den Verkehrswerten lediglich eine
tiberschligige Schiatzung der Verkehrswerte, auf der Grundlage einer &ulBerlichen Inaugen-
scheinnahme ohne Zutritt zu den Grundstiicken und zur Bebauung, erfolgen. Die nachfolgende
Kurzbeschreibung erfolgt somit ausschlieBlich auf der Grundlage von sachgerechten Annah-
men, die aus der eingeschrinkten duBerlichen Inaugenscheinnahme sowie den vorliegenden
Unterlagen und Auskiinften abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Markranstiddt (Grundbuchamt Borna)
- Blatt 142, BV Nr. 1: Gemarkung Markranstadt, Flurstiicke 297/2 (3 m?)
und 297/1 (227 m?) zur GroBe von 230 m?
- Blatt 143, BV Nr. 1:Gemarkung Markranstidt, Flurstiicke 296/1
(45 m?) und 296/2 (115 m?) zur Grofle von 160 m?
mithin zur Gesamtgrof3e von 390 m?

Objektart: unbebautes Grundstiick (Blatt 142) und Grundstiick mit Garagen (Blatt
143)
Lage: Schkeuditzer Stralle 41, 39 in 04420 Markranstadt;

in zentraler Lage der Kernstadt von Markranstidt belegen; Anbindung an
den OPNV (Stadtbusse, S-Bahn, Eisenbahn) und die 6rtlichen Infrastruk-
tureinrichtungen in fufldufiger Entfernung; in Ansehung der Immissi-
onsbelastung Einschitzung als einfache Wohnlage bzw. Einschitzung
als sog. 2b-Geschiftslage, d. h. auBerhalb Geschéiftskern/Zentrumsgebiet
an einer stark befahrenen Straf3e

Bebauung: Blatt 142: unbebaut
Garagen auf Blatt 143: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; Mauer-
werksbauweise; Fassade teilweise verputzt und gestrichen bzw. aus Klin-
kersichtmauerwerk; vermutlich Baujahr um 1987, ohne maBgebliche
Modernisierungen; Angaben zur Nutzbarkeit sind nach dem duferen An-
schein nicht moglich

ErschlieBung: Anliegerstraflen ,,Schkeuditzer StraBe* (norddstlich an Blatt 142 und
Blatt 143 angrenzend) als Durchgangsstrale (Bundesstrale B186) und
»~Promenadenring® (nordlich an Blatt 142 angrenzend) als Ausfallstral3e
jeweils mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigun-
gen aus Betonpflaster bzw. Natursteinpflaster, z. T. Griinstreifen, Stra-
Benbeleuchtung sowie Geh-/ Radweg ,,Am HoBgraben* (westlich an
Blatt 143 angrenzend) mit Betonplatten befestigt, beidseitig Griinstreifen
mit Bdumen und Biischen, Wegebeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten
entlang ,,Promenadenring® in begrenztem Umfang am Stra3enrand und
in Parktaschen; auf dem augenscheinlich nicht befahrbaren Grundstiick
Blatt 142 keine Stellpldtze und auf dem befahrbaren Grundstiick Blatt
143 drei Pkw-Garagen; jeweils in den AnliegerstraBen und dem Geh-/
Radweg Versorgungsleitungen fiir Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser,
Telekommunikation; Entsorgung von Schmutzwasser, Fikalien und Re-
genwasser in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation in den Anliegerstra-
Ben
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Nutzung: Blatt 142: das unbebaute Grundstiick ist nach duflerem Anschein {iber-

wiegend ungenutzt; im nordostlichen Grundstiicksbereich erfolgt eine
Nutzung zu Werbezwecken, wofiir ein Vertrag zur Errichtung und Be-
wirtschaftung einer beleuchteten Sandwichtafel mit zwei Werbefldchen
besteht

Blatt 143: das mit drei Garagen bebaute Grundstiick ist nach duflerem
Anschein vermutlich seit mehreren Jahren vollstindig ungenutzt bzw.
leer stehend

e Zusammenstellung der wesentlichen Werte (iiblich gerundet)

Blatt 142 Blatt 143 als Einheit
Bodenwerte (Ziffer 6): 40.000 € 15.000 € 60.000 €
Vergleichswerte (Ziffer 7): 40.000 € 18.000 € 62.500 €
Verkehrswerte (Ziffer 8): 40.000 € 18.000 € 62.500 €
Werteinfluss Lasten etc. (Ziffer9):  —— 0 e
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -~ e e
Inhaltsverzeichnis
Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse ...........cccceecveennenee. 2
INhAItSVETZEICHNIS .....eotiiiiiiiie ettt ettt et e et e et eeateeenee e 3
W T e 7/ Tod 10 SRR 4
1 VOrbemMErKUNZEN ....c.eiiiiiiiiiiiciieeete ettt 5
1.1 Auftraggeber und Zweck des GUtachtens...........coccuvveeiiieiiiiecciiecceecee e 5
1.2 InaugenscheiNnalIme ...........ccccoouiiiiiiiiiiiiiic e 5
1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag............cccveviiieiiiiiniiiiee e 5
1.4 BeSONAETNEIIEN ...ttt et et 5
2 Rechtliche Gegebenheiten ...........coouiiiiiiiiiiiiiiiice e 7
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster............coveveriiniininiiniiiieeeeeee 7
2.2 RECNIE ettt 8
23 Lasten/ Beschriankungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte ....... 8
2.4 BaUasten .....cc.eeiiiiiee e st 8
2.5  BauplanungSreCht .......cccuiiiiiiiiiiiiieiieee ettt 8
2.6 BauordnungSreCht ..........coouiiiiiiiicie e e 9
2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen............cccoecueeveerveeniienieecieenneeneens 10
2.8 Abgabenrechtlicher Zustand.............ccoccuieeiiieeiiieeceeee e 10
2.9  Entwicklungszustand............cccoeoiiiiiiiniiiiiiieiie et 10
2.10  Altlasten/schadliche Bodenverdnderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes....... 11
2,11 Mieter/PACKLEI/INULZET .....eoveiiiiiiiiieieriee et 11
212 GrundStickSVEIrWaltung ........cccvvieiiiieiiie et 12

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



unbebautes Grundstiick, Grundstiick mit Garagen Seite 4 von 25 Gutachten-Nr.: H/3621/25

Schkeuditzer Straf3e 41, 39 Geschifts-Nr.: 456 K 117/25
04420 Markranstadt WST: 22.10.2025
3 GrundstiickSbeSCRICIDUNG.........c.eovuiiiiiiiiieiieie ettt 12
3.1 Lage und Lagebeurteilung...........ccvieiiiieiiiieiiie et 12
3.2 BeSChaffenheit .....cooueiiiiiiiiieiee s 14
33 Art der baulichen NULZUNE ......cveieiiiieiieceeceeee e e e eaeeeaaee e 15
3.4  MabB der baulichen NULZUNG ........cccoeeiiiiiiieiieciieieeie ettt e 15
4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen...........ccccceeeeieeeciiiniieenciee e, 16
4.1 HauptbebauUNG.......c..eoiiiiiieie ettt et e b e nneeseens 16
4.2 NEbeNZEDAUAE ......ccviieiieeiie ettt et e st e s e e sb e e e e e nreeenaaeeeaaaeen 16
4.3  AuBen- und SONStiZe ANIAZEN ...cc.eievieiiiieiieeieeiee ettt et 16
5 NS S 40U L PR 17
5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemél § 194 BauGBi...............c.......... 17
52 Wertermittlungsgrundlagen ...........cccooeevuiiiiniiniiiiiiiceneeeeeeee s 17
5.3 Wertermittlungsverfahren.........cc.oooviiriiiiiieiieciecece e 17
54  Wertermittlung im konkreten Fall .........cccoccoviiiiiiiiiiniiceecececee 18
6 Bodenwertermittlung i. A. a. §§ 4045 ImmOWertV.........cccoevveeviieniiiiieniieieeieeee 19
7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §§ 24-26 ImmoWertV ........cccccoceeviriiininncnicncnnnns 20
8 Verkehrswert und Plausibilitdtspriifung der ermittelten Werte...........ccceevveeeviennennnenn. 22
9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrankungen ............ccccoceviiiiniinininnnicnennnn, 22
10 Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum ..............ccoocceeviieiiienieennn. 22
11 Verkehrswert (MarktWert).......ccveieiieeeriieeieeeiee et e e s e en 24
UThEDEISCRULZ ...ttt ettt et ettt e aee st esaeeenbeeneas 24
AUSTEIEIZUNEZ ...ttt e et e e et e e s aaeesbeeessseeessseeesnseesasseeesseesnseesnseenns 25
Beigezogene Unterlagen..........cc.eiiiiiiiiiieiicceiece ettt et e e e snaeesnaeeens 25
Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giiltigen Fassung....................... 25
Anlagenverzeichnis
Scitenanzahl
Fotodokumentation mit 2 Fotos 1
Auszug aus der Liegenschaftskarte 2

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



unbebautes Grundstiick, Grundstiick mit Garagen Seite 5 von 25 Gutachten-Nr.: H/3621/25
Schkeuditzer Straf3e 41, 39 Geschifts-Nr.: 456 K 117/25
04420 Markranstadt WST: 22.10.2025

1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung des Verkehrswertgutachtens erfolgte durch das Zwangsversteigerungsgericht
beim Amtsgericht Leipzig.

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches Verkehrswertgutach-
ten, fiir die auf dem Deckblatt ndher bezeichneten, Wertermittlungsobjekte erstattet werden.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 22.10.2025 ermittelt.

Die Gléaubigerin verzichtete auf eine Teilnahme an der Inaugenscheinnahme.

Trotz ordnungsgeméfBer Ladung zum Termin der Inaugenscheinnahme wurde der Grundstiick-
seigentlimer bzw. ein Vertreter nicht angetroffen, so dass die Grundstiicke und die ggf. vorhan-
dene Bebauung nur von umliegenden Verkehrsflichen aus eingeschrénkt besichtigt werden
konnten.

Der schriftlichen Aufforderung zur Abstimmung eines zweiten Termins, bei dem der fiir eine
detaillierte Inaugenscheinnahme erforderliche Zutritt zu den Grundstiicken und in die Bebau-
ung verschafft wird, kam der Eigentiimer nicht nach. Dariiber hinaus waren weitere Recherchen
zu weiteren Personen (z. B. Garagennutzer), die ggf. Zutritt gewdhren konnen fruchtlos, so dass
die Gutachtenerstattung nunmehr auf der Grundlage der dulleren Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die einsehbaren ortlichen Gegebenheiten einschlieflich der erkennbaren Bebauung und der
Bauzustinde wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahme unter Mitwirkung eines Erfiillungs-
gehilfen — soweit moglich — per Skript dokumentiert sowie fotodokumentiert. Es wird bereits
an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Baustoff- und Altlastenuntersuchungen sowie Funk-
tionspriifungen der technischen Anlagen nicht durchgefiihrt wurden.

Vom Gericht, den Verfahrensbeteiligten und von Dritten beigezogene Dokumente und Unter-
lagen wurden ausgewertet, ggf. dem Gutachten beigefiigt oder abschlieBend archiviert.

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

Der 22.10.2025 als Tag der duBBeren Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag (WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitétsstichtag.

1.4 Besonderheiten

* zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschitzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen kdnnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach
erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



unbebautes Grundstiick, Grundstiick mit Garagen Seite 6 von 25 Gutachten-Nr.: H/3621/25
Schkeuditzer Straf3e 41, 39 Geschifts-Nr.: 456 K 117/25
04420 Markranstadt WST: 22.10.2025

zumindest aus der Sicht eines Sachverstéindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel
und nachvollziehbar angesehen werden.

Sollte das Gericht von den gewéhlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erfor-
derlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemél § 404a ZPO gebeten.

* zu den Wertermittlungen

Gemal Sachverstindigenbestellungsbeschluss erstreckt sich der Gutachtenauftrag auf insge-
samt zwei Grundstiicke, die im Grundbuch von Markranstddt Blatt 142 und Blatt 143 separat
gebucht sind und wofiir ein Zwangsversteigerungsverfahren angeordnet wurde (vgl. Ziffer 2.1).
Auftragsgemal erfolgt eine zusammengefasste Gutachtenerstattung fiir die beiden Werter-
mittlungsobjekte.

In Ansehung der separaten Buchung im Grundbuch werden zur Unterscheidung die folgenden
Bezeichnungen verwandt:

Blatt 142 fiir das unbebaute Grundstiick Grundbuch von Markranstiddt Blatt 142, 1fd. Nr. 1
des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Markranstidt, Flurstiick 297/2 zu 3 m?
und Flurstiick 297/1 zu 227 m?, mithin zur Gréf3e von 230 m?

Blatt 143 fiir das mit Garagen bebaute Grundstiick Grundbuch von Markranstadt
Blatt 143, 1fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Markranstidt,
Flurstiick 296/1 zu 45 m? und Flurstiick 296/2 zu 115 m?, mithin zur Grof3e von
160 m?

Auftragsbedingt werden hierfiir folgende Verkehrswerte abgeleitet:

jeweils Einzelverkehrswert fiir die beiden Grundstiicke
Gesamtverkehrswert als wirtschaftliche Einheit der beiden Grundstiicke

Falls nicht ausdriicklich anders angegeben, beziehen sich die nachfolgenden Ausfiihrungen, je-
weils auf die beiden Wertermittlungsobjekte gleichermal3en.

* zu den Verkehrswerten

Durch den Eigentiimer wurde der Zutritt zu den Grundstiicken und die ggf. vorhandene Bebau-
ung nicht ermoglicht (vgl. Ziffer 1.2), so dass diese nur von anliegenden Verkehrsflachen aus
besichtigt werden konnten. Durch den Eigentiimer wurden auch keine Unterlagen bzw. Aus-
kiinfte beigebracht und der Glaubigerin liegen auch keine wertermittlungsrelevanten grund-
stiicksbezogenen Unterlagen vor.

Die Wertermittlungen erfolgen nunmehr auf der Grundlage der dufleren Inaugenscheinnahme
unter Ansatz sachgerechter Annahmen und Risikobeurteilungen, insbesondere auf der Grund-
lage der eingeholten bzw. erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen.

Ausgehend von diesen hier wesentlichen Einschrankungen, verbleibt unter Abwégung der sehr
wenigen selbst erheb- bzw. priifbaren Ankniipfungstatsachen fiir die abschlieBende Auswei-
sung der Verkehrswerte nur Schitzungen nach dem &ufleren Augenschein unter Hinzuzie-
hung der extern erhaltenen Daten, Unterlagen und sonstigen Angaben, hier jedoch letztlich auch
aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen (unabhédngig von dem nachfolgend iiblicherweise
verwendeten Begriff ,,Wertermittlung*®).

Aufgrund der erheblichen Anzahl von Annahmen in den angewandten Wertermittlungsalgo-
rithmen kann von mir eine tibliche Nachvollziehbarkeit der ermittelten Werte nicht zugesichert
werden. MafBgebend hierfiir ist, dass eine hinreichende Erhebung bzw. Uberpriifung der not-
wendigen Ankniipfungstatsachen nicht moglich war.
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Fiir den Fall, dass mir nachtréglich ein vollumfanglicher Zutritt zu den Grundstiicken und in
die Bebauung zugesichert wird, bin ich auf Weisung des Zwangsversteigerungsgerichtes gern
bereit eine entgeltliche Weiterung dieses Gutachtens auf der Grundlage einer detaillierten In-
augenscheinnahme vorzunehmen.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu {iberfrachten, erfolgt lediglich eine verkiirzte und
sinngeméfle Wiedergabe der maB3geblichen Eintragungen aus den vorliegenden Grundbuchaus-
ziigen vom 29.08.2025. Im Zwangsversteigerungstermin liegen dann die aktuellen Grundbuch-
auszige vor.

» Deckbldtter
Amtsgericht/ Grundbuchamt:  Borna
Grundbuch von: Markranstadt
Blitter: 142 und 143
* Bestandsverzeichnisse
Blart  Ilfd. Nr. Gemarkung Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofe
142 1 Markranstadt 297/2 Schkeuditzer Stral3e 3 m?
Verkehrsflache
1 Markranstadt 297/1 Schkeuditzer Straf3e 41 227 m?
Erholungsfliche
143 1 Markranstidt 296/1 Erholungsfliche 45 m?
1 Markranstidt 296/2 Schkeuditzer Stral3e 39 115 m?
Erholungsfliche

» Erste Abteilungen: Eigentiimer

Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

» Zweite Abteilungen: Lasten und Beschrdnkungen
Blatt 142 und Blatt 143 jeweils Ifd. Nr. 4, bzgl. Bestandsverzeichnis Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Leipzig, AZ.: 456 K 117/25); einge-
tragen am 21.05.2025.

» Dritte Abteilungen: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

Im Normalfall einer Wertermittlung sind Eintragungen hier ohne Bedeutung fiir den Verkehrs-
wert. Die ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden werden vom
Zwangsversteigerungsgericht gewiirdigt und bleiben demzufolge generell unberiicksichtigt.

MaBgebliche Abweichungen nach tatsdchlichen Verhiltnissen oder aufgrund einer Neuordnung
in Grundstiicksformen und GrundstiicksgroBen sowie zu den Angaben in den vorliegenden
Grundbuchausziigen sind wenig wahrscheinlich, kdnnen jedoch ohne Grenzfeststellung, die
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nicht Gegenstand dieses Auftrages ist, nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen
wurden jedoch nicht bekannt bzw. nach duflerem Anschein nicht festgestellt.

Lediglich rein vorsorglich erfolgt der Hinweis, dass das Grundstiick Blatt 143 {iber die gesamte
Breite entlang der ,,Schkeuditzer Strale* durch Garagen bebaut ist, die in der Liegenschafts-
karte nicht dargestellt sind (vgl. Anlage). Ob diese Garagen der Pflicht zur Erfassung im Lie-
genschaftskataster geméll § 6 Sachsisches Vermessungs- und Katastergesetz unterliegen, kann
diesseits nicht abschlieBend beurteilt werden. Ausgehend von den vorliegenden Bauakten, wo-
nach diese Garagen vermutlich bereits um 1987 errichtet wurden (vgl. Ziffer 2.6), ist m. E. noch
keine dahingehende Pflicht zu vermuten, so dass hieraus fiir die Wertermittlungen noch keine
Beriicksichtigung angezeigt ist.

2.2 Rechte

» durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Rechte
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.3 Lasten/ Beschrinkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschrinkungen
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelméfig nicht erforderlich, da
die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden. Vielmehr werden ggf. festzustel-
lende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl. Ziffer 9).

» durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrdankungen (vel. Ziffer 2.1)

Abt. 11/4: Zwangsversteigerungsvermerke: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.4 Baulasten

Gemal vorliegender Auskunft der zustdndigen Fachbehdrde sind fiir die Grundstiicke keine
Baulasten eingetragen.

2.5 Bauplanungsrecht

GemailB vorliegenden Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:
jeweils vollstindig innerhalb eines rechtskriftigen Flachennutzungsplanes (hier: gemischte
Bauflédche)
nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht vermutlich gemif3 § 34 BauGB (unbeplanter Innenbe-
reich), wobei eine abschlieende Priifung ausschlieBlich durch die Bauaufsichtsbehdrde im
Rahmen der konkreten Beantragung einer Baugenehmigung bzw. einer Bauvoranfrage er-
folgen kann, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist
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Lage nicht im Geltungsbereich stiadtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssatzung bzw.
Sanierungsgebiet, Innenbereichs-, Erhaltungs-, Entwicklungs-, Gestaltungssatzung) bzw.
eines Bodenordnungsverfahrens

Beriihrung natur- und wasserschutzrechtlicher Belange' allenfalls aufgrund der ortsiibli-
chen Lage im Geltungsbereich einer Geholzschutzsatzung

bei den auf dem Grundstiick Blatt 143 befindlichen Garagen handelt es sich um kein Kul-
turdenkmal i. S. d. § 2 SachsDSchG, jedoch befinden sich die Grundstiicke im Umfeld meh-
rerer Einzeldenkmale (Umgebungsschutzbereich von Baudenkmalen)? sowie innerhalb ei-
nes archdologischen Relevanzgebietes, so dass noch ortsiibliche bzw. noch nicht uniibliche
Einschrankungen hinsichtlich des Denkmalschutzes bestehen (auch aufgrund der Pflicht zur
Einholung einer denkmalrechtlichen Genehmigung z. B. fiir bauliche Mallnahmen)

2.6  Bauordnungsrecht

Gemadl Auskiinften der zustindigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsdchlichen Gebdudebestandes zum WST kann
ausschlieBlich durch die zustéindige Baubehdrde erfolgen.

Durch den Grundstiickseigentiimer wurden keine Bauakten beigebracht und der Glaubigerin
sowie dem Kreisarchiv des Landkreises Leipzig liegen keine grundstiicksbezogenen Bauakten
VOr.

Die zugehdrigen Bauakten beim Bauordnungsamt des Landkreises Leipzig wurden zur Verfii-
gung gestellt und die zugehorigen Bauakten beim Archiv der Stadt Markranstddt wurden am
19.02.2026 eingesehen, wobei insbesondere die folgenden Unterlagen festgestellt wurden:

» Blatt 142

- zu Neu- und Umbauten eines Wohnhauses und von Nebengebauden aus den Jahren 1881,
1882, 1887, 1891, 1901 und 1963, die nach dullerem Anschein aktuell nicht mehr vorhanden
sind

- Anweisung zum Abbruch von Nebengebduden vom 29.12.1947, was vermutlich auch er-
folgt ist

-, Nutzungsidnderung -Gewerberaum in Spiel- und Freizeitcenter mit Baugenehmigung vom
25.08.1992 (Nr. C0297/91), wobei das Gebdude aktuell nicht mehr vorhanden ist

- ,,Abbruch Vorderhaus und Hinterhaus*“ mit Abbruchgenehmigung vom 09.02.2001
(Nr. W0000617), was vermutlich auch 2001 erfolgt ist

- ,,1 beleuchtete Sandwichtafel (= 2 Werbetafeln)* mit Baugenehmigung vom 22.09.2003
(Nr. W0300242), die aktuell auch vorhanden ist

* Blatt 143

- zum Neubau von Nebengebduden aus den Jahren 1886, 1888 und 1898, die nach dulerem
Anschein aktuell nicht mehr vorhanden sind

- zum Abbruch des Wohnhauses aus den Jahren 1985 und 1986, was vermutlich auch 1986
erfolgt ist

- zum Neubau von drei Garagen mit Priifbescheiden vom 21.06.1987 und Zustimmungen
vom 01.07.1987 (Nrn. P-66/87, P-67/87, P-68/87), die aktuell auch vorhanden sind

! Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplinire Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 08.04.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

2 Vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege in Sachsen im Internet unter (zuletzt abgerufen 08.04.2026):
https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de/Gast/Denkmalliste Sachsen.aspx
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Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlung die formelle und ma-
terielle Legalitét der nach duBerem Anschein vorhandenen Werbetafeln (Blatt 142) bzw. Gara-
gen (Blatt 143) unterstellt, da beim zustindigen Bauordnungsamt des Landkreises Leipzig zum
22.01.2026 keine aktuellen Bauakten vorhanden sind. Dementsprechend bestehen zu diesem
Zeitpunkt auch keine baubehordlichen Beschriankungen, Beanstandungen und/oder Auflagen,
die m. E. nach dem duleren Anschein auch nicht zu erwarten sind.

2.7 Erschliefung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemal vorliegenden Unterlagen, Auskiinften der ortlichen Ver-/ Entsorgungstriager und eige-
ner Beurteilung:

als Einzel- und Gesamtgrundstiicke ortsiiblich erschlossen geméfl BauGB durch die Anlie-
gerstralen ,,Schkeuditzer Strafle® (nordostlich an Blatt 142 und Blatt 143 angrenzend) und
»Promenadenring® (nordlich an Blatt 142 angrenzend) sowie den Geh-/ Radweg ,,Am HoB3-
graben® (westlich an Blatt 143 angrenzend) als 6ffentliche Verkehrsflichen

Anliegerstraflen: ,,Schkeuditzer Strafle* als Durchgangsstra3e (Bundesstrale B186) und
,Promenadenring® als Ausfallstrale jeweils mit Schwarzdecke befestigt,
beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster bzw. Natur-
steinpflaster, z. T. Griinstreifen, Stralenbeleuchtung

Geh-/ Radweg: ,,Am HoBgraben* mit Betonplatten befestigt, beidseitig Griinstreifen mit
Béumen und Biischen, Wegebeleuchtung

Versorgung: jeweils in den Anliegerstralen und dem Geh-/ Radweg Versorgungslei-
tungen flir Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Telekommunikation

Entsorgung: Schmutzwasser, Fékalien und Regenwasser in das Netz der 6ffentlichen
Kanalisation in den Anliegerstrallen

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal Auskunft der zustdndigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrige gemal} § 127 ff. BauGB

keine Straflenausbaubeitrage gemil § 27 SichsKAG

bei einer Nutzung der beiden Grundstiicke zu Wohn- und/oder Gewerbezwecken besteht
u. U. das Erfordernis zur Reaktivierung bzw. Neuherstellung der Anschliisse an die Netze
der ortlichen Ver- und Entsorgungsmedien (vgl. Ziffer 2.7), woraus Kosten zu erwarten ste-
hen (z. B. als ErschlieBungsbeitrige, Kostenerstattungen, Herstellungsbeitriage), was fiir die
Baulandgrundstiicke als ErschlieBungsgrad im Rahmen der Bodenwertermittlungen zu be-
riicksichtigen ist (vgl. Ziffer 6)

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9  Entwicklungszustand

Eine abschlieBende Priifung der nachstehenden Einschidtzungen kann ausschlieBlich durch die
Bauaufsichtsbehorde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfol-
gen, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist. Dariiber hinaus sind fiir die
Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage auch grundsétzlich konkrete Konzepte
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hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebaudenutzung erforderlich, deren Erarbeitung
nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung fallt.

*» Finzelgrundstiick Blatt 142

Es handelt sich bei dem unbebauten Einzelgrundstiick Blatt 142 um baureifes Land (Bauland)
1. S. des § 3 Abs. 4 ImmoWertV, fiir das aufgrund Form, Groe und Abmessungen (vgl. Zif-
fer 3.2) eine bauliche Nutzung mit einer ortsiiblichen Hauptbebauung (z. B. Ein-/ Mehrfamili-
enhaus, Wohn-/ Geschéftshaus), unter Beachtung des Einfligungsgebotes gemif § 34 BauGB,
m. E. mit hinreichender Sicherheit angenommen werden kann.

* Einzelgrundstiick Blatt 143

Es handelt sich bei dem mit drei Garagen bebauten Einzelgrundstiick Blatt 143 um eine Arron-
dierungsfliache i. S. einer sonstigen Fliche gemél § 3 Abs. 5 ImmoWertV, fiir die aufgrund der
Form, GroB3e und Abmessungen (vgl. Ziffer 3.2) eine alleinige bauliche Nutzung mit einer orts-
iiblichen Hauptbebauung (z. B. Ein-/ Mehrfamilienhaus, Wohn-/ Geschéftshaus), unter Beach-
tung erforderlicher Abstandsfldchen i. V. m. dem Einfligungsgebot gemél § 34 BauGB, m. E.
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

» Gesamtgrundstiick

Es handelt sich bei dem teilweise bebauten Gesamtgrundstiick als wirtschaftliche Einheit der
Einzelgrundstiicke Blatt 142 und Blatt 143 um baureifes Land (Bauland) i. S. des § 3 Abs. 4
ImmoWertV, fiir das aufgrund Form, Grofe und Abmessungen (vgl. Ziffer 3.2) eine bauliche
Nutzung mit einer ortsiiblichen Hauptbebauung (z. B. Ein-/ Mehrfamilienhaus, Wohn-/ Ge-
schiftshaus), unter Beachtung des Einfiigungsgebotes gemill § 34 BauGB, m. E. mit hinrei-
chender Sicherheit angenommen werden kann.

2.10 Altlasten/schidliche Bodenverianderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemal vorliegender Auskunft der zustéindigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

die Grundstiicke sind nicht als altlastverdidchtige Fliche oder Altlast im Sdchsischen Alt-
lastenkataster erfasst

diesseits nach du3erem Anschein auch kein Verdacht auf Altlasten und/oder schiadliche Bo-
denverdnderungen

Dabher ist fiir die Wertermittlungen von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens
bzw. von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir ohne weitergehende Untersuchung, die jedoch
nicht Gegenstand dieses Auftrages ist, keine Gewéhr iibernommen werden kann.

2.11 Mieter/Pachter/Nutzer

Auskiinfte zu Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen wurden durch den Grund-
stiickseigentiimer nicht erteilt, so dass die nachstehenden Ausfiithrungen auf der Grundlage des
duBeren Anscheins i. V. m. erhaltenen Auskiinften der Glaubigerin und der Nutzerin erfolgen:

*» Finzelorundstiick Blatt 142

das unbebaute Grundstiick ist nach duflerem Anschein iiberwiegend ungenutzt

im norddstlichen Grundstiicksbereich erfolgt eine Nutzung zu Werbezwecken, wofiir durch
die Nutzerin ein unbefristeter Vertrag zur Errichtung und Bewirtschaftung einer beleuchte-
ten Sandwichtafel mit zwei Werbeflidchen beigebracht wurde
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fiir die am straf3enseitigen Einfriedungszaun angebrachten Plakate wurden keine Nutzungs-
verhéltnisse bekannt, so dass hier eine ,,wilde* Werbenutzung einer Brache zu vermuten ist

* Einzelgrundstiick Blatt 143

das mit drei Garagen bebaute Grundstiick ist nach duBBerem Anschein vermutlich seit meh-
reren Jahren vollstindig ungenutzt bzw. leer stehend
Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse sind nach duflerem Anschein nicht zu ver-

muten

2.12 Grundsticksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Bundesland:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:
Einwohner:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Lage:

Verkehrslage:

Sachsen

Landkreis Leipzig

Stadt Markranstidt

ca. 16.200; fiir die Stadt bis 2040 prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung® auf ca. 16.800 Einwohner (untere Berechnungsvariante) bzw. auf
ca. 17.600 Einwohner (obere Berechnungsvariante)

in 9/2025: im Landkreis Leipzig 6,0 %, in der angrenzenden Stadt
Leipzig 8,6 % sowie dem angrenzenden Landkreis Nordsachsen 6,9 %,
im Bundesland Sachsen 6,9 % und im Bundesgebiet 6,3 %%

pro Kopfim Jahr 2025: im Landkreis Leipzig 29.273 € (Index 95,8), in
der angrenzenden Stadt Leipzig 26.953 € (Index 88,2) sowie dem an-
grenzenden Landkreis Nordsachsen 27.851 € (Index 91,2), im Bundes-
land Sachsen 27.734 (Index 90,8) und im Bundesgebiet 30.555 € (Index
100,0)°

westliche Landesgrenze des Freistaates Sachsen; ca. 175 km stidwest-
lich der Bundeshauptstadt Berlin, ca. 125 km nordwestlich der Landes-
hauptstadt Dresden, ca. 30 km nordwestlich der Stadt Borna mit der
Kreisverwaltung und westlich direkt an die Grof3stadt Leipzig angren-
zend

Bundesautobahnen A9 und A38 (jeweils unter 10 km); Bundesstraflen
B87 und BI186 (jeweils im Stadtgebiet verlaufend); das Projekt

3 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen im Internet unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberechnung.html

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-Regio-

nen-Nav.html

5 Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Bahnanschluss:
Flughafen:

Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Begriinung:

Nachbarbebauung:

Leerstand:

Kfz-Stellplatze:

Hochwasser:

Immissionen:’

,»Verlegung westl. Markranstiddt™ der B 186 als Ortsumgehung fiir Mar-
kranstidt ist im Bundesverkehrswegeplan 2030 als vordringlicher Be-
darf eingestuft, wobei die Vorplanung seit 18.05.2013 lauft

Bahnhof Markranstiadt am nordlichen Rand des Stadtzentrums

internationale Verkehrsflughédfen Leipzig-Halle (ca. 20 km), Dresden
(ca. 130 km) und Berlin-Brandenburg (ca. 185 km)

Industriehdfen an der Elbe in Torgau und in Dessau-RoBlau (jeweils
ca. 70 km)

Kleinstadt Markranstédt mit der angrenzenden GrofBstadt Leipzig mit
entsprechenden Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und Freizeitangebo-
ten, Arzten, Krankenhdusern, Schulen, Sportstétten etc.; innerstidti-
scher OPNV (Stadtbusse) und Anbindung an das OPNV-Netz der Grof-
stadt Leipzig (Busse, S-Bahn)

in zentraler Lage der Kernstadt von Markranstédt belegen; Anbindung
an den OPNV (Stadtbusse, S-Bahn, Eisenbahn) und die 6rtlichen Infra-
struktureinrichtungen in fuBBlaufiger Entfernung

fiir eine innerdrtliche Lage noch durchschnittliche Begriinung des di-
rekten Umfeldes durch private Griinflichen und fuBléufig erreichbare
offentliche Griinflachen und Landwirtschaftsflichen

bereits heterogen mit zweigeschossigen Einfamilienhdusern und bis zu
fiinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern als Neubauten sowie sanierte
bzw. instand gehaltene Altbauten in offener und geschlossener Bau-
weise

augenscheinlich noch kein maBgeblicher Leerstand in der Umgebung
erkennbar

entlang ,,Promenadenring* in begrenztem Umfang am Stra8enrand und
in Parktaschen; auf dem augenscheinlich nicht befahrbaren Grundstiick
Blatt 142 keine Stellplitze und auf dem befahrbaren Grundstiick
Blatt 143 drei Pkw-Garagen

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen und keine
iber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefdhrdung bzw.
Starkregengefahr®

dem Vernehmen nach keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; gemiB Larmkartierungen des Freistaates Sachsen®
keine maBgeblichen Immissionen durch den Flughafen Leipzig-Halle
(auch nicht im Larmschutzbereich belegen), dem ,,Promenadenring*
und ,,Am HoB3graben®, jedoch deutlich erhohte und bereits deutlich sto-
rende Verkehrsimmissionen aus der angrenzenden ,,Schkeuditzer
StraBBe®, als BundesstraBe B186 (bis zu 74 dB(A) im Tag/Abend/
Nachtzeitraum (LDEN) bzw. bis zu 64 dB(A) nachts (Ln), auch durch

¢ Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

7 Vgl. auch Lirmaktionsplan der Stadt Markranstidt im Internet unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://www.markranstaedt.de/de/laermaktionsplan.html

8 Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
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einen beschrankten Bahniibergang in ca. 150 m Entfernung; eine Ver-
legung der Bundesstrale B186 ist im Bundesverkehrswegeplan 2030
als vordringlicher Bedarf eingestuft, deren Umsetzung ist aber noch
nicht absehbar (vgl. auch Verkehrslage)); gemdll Larmkartierung des
Eisenbahn-Bundesamtes’ in Teilbereichen bereits erhohte jedoch noch
nicht storende Immissionen aus Eisenbahnverkehr (keine maB3gebliche
Belastung im Tag/ Abend/ Nachtzeitraum (LDEN) bzw. bis zu
49 dB(A) nachts (LNight)

aktuelle Lage: in Ansehung der Immissionsbelastung Einschitzung als einfache
Wohnlage bzw. Einschitzung als sog. 2b-Geschiftslage, d. h. auller-
halb Geschiftskern/Zentrumsgebiet an einer stark befahrenen Straf3e

Prognose: Gesamtwirtschaft: ,, Im Jahr 2025 diirfte die Wirtschaft in Ostdeutsch-
land wie in Deutschland insgesamt kaum mehr als stagnieren. Im kom-
menden Jahr stimulieren finanzpolitische Impulse die Konjunktur. De-
ren Effekte diirften allerdings etwas schwdcher ausfallen als in
Deutschland insgesamt. Das Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung
Halle (IWH) rechnet damit, dass die Expansionsrate der ostdeutschen
Wirtschaft fiir das Jahr 2025 mit 0,3% leicht hoher liegt als in Deutsch-
land insgesamt (0,2%). In den beiden Folgejahren wird sie auf 1,1%
respektive 1,2% anziehen, etwas weniger deutlich als im Westen. “; '°
bzw. ,.Die gewerbliche Wirtschaft im IHK-Bezirk Leipzig kann zum
Jahresbeginn 2026 mit ihrer geschdftlichen Situation nicht zufrieden
sein. Gegeniiber der vorherigen Umfrage haben sich die aktuellen Be-
fragungsergebnisse kaum verdndert. Die Lage bleibt fiir einen Grofiteil

der 518 an der Umfrage teilgenommenen Unternehmen angespannt und
die Geschidftserwartungen lassen auch in den kommenden Monaten
kaum Besserung erwarten. Der THK-Geschdfisklima-Index stagniert
weiter bei 105 Punkten.*!!
Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein konti-
nuierlicher Preisanstieg auf den 6rtlichen Teilmérkten fiir alle Immobi-
lienarten zu verzeichnen;'? aktuell wird insgesamt eine stagnierende bis
nur noch leicht steigende Preisentwicklung fiir simtliche Immobilien-
arten auch im Einzugsbereich der GrofB3stadt Leipzig prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

Einzel- und Gesamtgrundstiicke bereits unregelméfig geschnitten (vgl. Anlage)
Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhiltnissen wurden nach dulerem An-
schein nicht bekannt

 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de

10 Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 07.04.2026):

https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/

Vgl. Konjunkturreport zum Jahresbeginn der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig im Internet unter (zu-

letzt abgerufen 07.04.2026):

https://www.leipzig.ihk.de/infos-fuer-unternehmen/themen/wirtschaft-regionales/konjunkturstatistik-wirt-

schaftsstatistik/konjunktur-standort-und-strukturberichte/die-konjunkturelle-entwicklung-im-ihk-bezirk-

leipzig/konjunkturreport-ihk-zu-leipzig/#accordionsection-38617

Vgl. Grundstiickmarktberichte der Landkreise Leipzig und Nordsachsen sowie der Stadt Leipzig
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allerding ist der Darstellung des Abbruchvorgangs zum ,,Abbruch Vorderhaus und Hinter-
haus® auf Blatt 142 (vgl. Ziffer 2.6) zu entnehmen, dass ein Keller verfiillt werden soll, so
dass unterirdische Bebauungsreste zumindest auf Blatt 142 vorhanden sein diirften, was
auch fiir Blatt 143 nicht ausgeschlossen werden kann

nach duflerem Anschein keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
maximale Grundstiicksabmessungen:

- Einzelgrundstiick Blatt 142: ca.22mx 15 m

- Einzelgrundstiick Blatt 143: ca. 1l mx 31 m

- Gesamtgrundstiick: ca.33mx31lm

3.3 Art der baulichen Nutzung

Eine abschlieBende Priifung der nachstehenden Einschitzungen kann ausschlieBlich durch die
Bauaufsichtsbehorde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfol-
gen, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist. Dariiber hinaus sind fiir die
Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage auch grundsitzlich konkrete Konzepte
hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich, deren Erarbeitung
nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung fallt.

* Finzelgrundstiick Blatt 142 und Gesamtgerundstiick

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), dem eingeschétz-
ten Entwicklungsstand (vgl. Ziffer 2.9), der vorhandenen Nachbarbebauung und der 6rtlichen
Nachfragesituation, ist fiir das unbebaute Einzelgrundstiick Blatt 142 und fiir das teilweise be-
baute Gesamtgrundstiick unter Anwendung des § 34 BauGB grundsitzlich eine Wohnnutzung
als Ein- bzw. Mehrfamilienhausgrundstiick (ggf. mit teilgewerblicher Nutzung) als {iblich an-
zunehmen und demzufolge fiir die Verkehrswertermittlung des Einzelgrundstiickes Blatt 142
bzw. des Gesamtgrundstiickes zu unterstellen.

*» Finzelgrundstiick Blatt 143

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), dem eingeschétz-
ten Entwicklungsstand (vgl. Ziffer 2.9), der vorhandenen Nachbarbebauung und der 6rtlichen
Nachfragesituation, ist fiir das mit drei Garagen bebaute Einzelgrundstiick Blatt 143 unter An-
wendung des § 34 BauGB eine Nutzung im Zusammenhang mit einem Nachbargrundstiick als
sogenannte Arrondierungsfldche als iiblich anzunehmen und demzufolge fiir die Verkehrswer-
termittlung des Einzelgrundstiickes Blatt 143 zu unterstellen.

3.4 MabB der baulichen Nutzung

In Ansehung der zumindest teilweisen Bebaubarkeit gemal3 § 34 BauGB ist fiir die liberwie-
gend unbebauten Wertermittlungsobjekte eine gesonderte Beurteilung des Malles der baulichen
Nutzung nicht angezeigt.
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4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die nachstehenden Beschreibungen erfolgen ausschliefSlich auf der Grundlage der einge-
schrinkten dufleren Inaugenscheinnahme i. V. m. erhaltenen Auskiinften/ Unterlagen so-
wie sachgerechten Annahmen (vgl. Ziffer 1.4 — zu den Verkehrswerten).

4.1 Hauptbebauung

Nach duBBerem Anschein ist keine Hauptbebauung auf den Grundstiicken Blatt 142 und Blatt
143 vorhanden.

4.2 Nebengebiude

Garagen auf Blatt 143

Lage: iiber die gesamte Grundstiicksbreite entlang der nordéstlichen Grund-
stiicksgrenze (vgl. Ziffer 2.1)

Baubeschreibung: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; Mauerwerksbauweise; Fassade
teilweise verputzt und gestrichen bzw. aus Klinkersichtmauerwerk; ver-
mutlich Baujahr um 1987, ohne maflgebliche Modernisierungen; Pult-
dach als vermutlich ungeddmmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus
Wellfaserzementplatten; eingebundene Blechdachentwisserung; drei-
rdumige Aufteilung; straBenseitig getrennte Zugénge durch drei zwei-
fliiglige Blechtore; Elektroinstallation

Gebdudeflache:  Brutto-Grundflidche i. A. a. DIN 277/2021 auf der Grundlage vorlie-
gender Unterlagen i. V. m. dem dufleren Anschein iiberschligig ermit-
telt und gerundet: ca. 64 m?* (= 10,5m x 6,5m — 0,5 x 2,5m x 3,1 m)

Bauzustand: auch in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart sowie des Alters be-
reits tiberdurchschnittliche Gebrauchsspuren bei vermutlich seit vielen
Jahren nicht mehr erfolgender Instandhaltung; nach duflerem Anschein
vermutlich nicht mehr uneingeschriankt funktionstiichtige Bauteile (ins-
besondere im Bereich des Daches konnen langerfristige Undichtigkei-
ten nicht ausgeschlossen werden)

Nutzbarkeit: Angaben zur Nutzbarkeit sind nach dem &ufleren Anschein nicht mog-
lich

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

* oberirdisch

gesamte Freifldche nach duflerem Anschein mit Biischen und Bdumen wild bewachsen

im nordostlichen Bereich des Grundstiicks Blatt 142 wurde durch den Nutzer (vgl. Zif-
fer 2.11) eine beleuchtete Sandwichtafel mit zwei Werbeflachen errichtet, die geméll Ver-
trag nicht zu einem Bestandteil des Grundstiickes wurde, nach Vertragsende durch den Nut-
zer beseitigt werden muss und dementsprechend unberiicksichtigt bleibt

teilweise Einfriedung des Gesamtgrundstiickes durch Grenzbebauungen und im Bereich des
Grundstiickes Blatt 142 durch einen Maschendrahtzaun entlang der ,,Schkeuditzer Strafle*
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entlang der ,,Schkeuditzer Strale* im Bereich des Grundstiickes Blatt 143 sowie zwischen
den beiden Einzelgrundstiicken keine gesonderten Einfriedungen

vom Geh-/ Radweg ,,Am Hof3graben* Zugang zum Grundstiick Blatt 143 durch eine Holz-
brettertiir

» unterirdisch

teilweise Grundstiicksanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien (vgl. Ziffer 2.7
i. V.m. 2.8)

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten, augenscheinlich jedoch zumin-
dest iiberwiegend vor 1990
nach duBerem Anschein nicht mehr zeitgemafer sowie nicht mehr angemessen nutzbarer/
funktionsgerechter Zustand und seit vielen Jahren nicht mehr instand gehalten (insbeson-
dere auch hinsichtlich des verwilderten Aufwuchses)

5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) geméf § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Die Verkehrswerte werden auf der Grundlage der §§ 192—-199 BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die flir die Wertermitt-
lungen weiteren maB3geblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgefiihrt.

Zusitzlich werden der vom zusténdigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte herausgege-
bene aktuelle Grundstiicksmarktbericht, die Bodenrichtwertkarten sowie weiteren veroffent-
lichten Daten fiir die Grundstiickswertermittlung ausgewertet und ggf. im laufenden Text ex-
plizit aufgefiihrt.

5.3  Wertermittlungsverfahren

Fiir die Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sieht die ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren vor.

Das Vergleichswertverfahren inkl. Verfahren zur Bodenwertermittlung (§§ 24 bis 26 und §§ 40
bis 45 ImmoWertV) kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwendung kom-
men, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Vergleichs-
faktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



unbebautes Grundstiick, Grundstiick mit Garagen Seite 18 von 25 Gutachten-Nr.: H/3621/25
Schkeuditzer Straf3e 41, 39 Geschifts-Nr.: 456 K 117/25
04420 Markranstadt WST: 22.10.2025

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlagge-
bend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und geeignete
Liegenschaftszinssétze zur Verfiigung stehen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschéftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen
fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete
Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen.

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlungen der Einzelgrundstiicke wird jeweils ausschlieBlich das mittelbare
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Die darin eingehenden Bodenwerte werden ebenfalls
im Vergleichswertverfahren mittelbar unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermit-
telt.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrige gemdll §§ 27-34 Im-
moWertV und das Sachwertverfahren auf der Grundlage iiblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) geméB §§ 35-39 ImmoWertV koénnen im vorliegenden Fall
nicht in Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung (z. B. Wohnhaus) voraussetzen, was im vorliegenden Fall nach dulerem An-
schein nicht gegeben ist (vgl. Ziffer 4.1).

Das unmittelbare Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Ver-
gleichsfaktoren aus tatsdchlichen Kauffillen ist regelmiBig fiir unbebaute Grundstiicke oder
Wohnungs- und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden.

Ausgehend von der Vielzahl zu beriicksichtigender Vergleichskriterien!® verbunden mit der In-
dividualitit ist eine Ableitung unmittelbarer Vergleichswerte der Grundstiicke aus tatséchlichen
Kaufféllen nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen mdglich.
Dariiber hinaus bestiinden hier erhebliche Unsicherheiten beziiglich der zu wihlenden Ansitze,
insbesondere da eine detaillierte Inaugenscheinnahme der Wertermittlungsgrundstiicke (aber
auch der Vergleichsobjekte) mit eigenen Erhebungen nicht moglich war.

Da die iibrigen zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur An-
wendung kommen konnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Wertermittlung der
Einzel- und Gesamtgrundstiicke lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemal
§§ 24-26 ImmoWertV i. V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV. In Ansehung der Art und des
Zustandes der Bebauung des Grundstiicks Blatt 143 ist auch die Anwendung eines objektspe-
zifisch geschitzten vorldufigen Vergleichswertes fiir die Garagen gemél § 9 Abs. 3 Satz 2 Im-
moWertV, marktiiblich bzw. entspricht hier dem gewohnlichen Geschéftsverkehr bei der Kauf-
preisfindung derartiger Grundstiicke.

3" Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 - II[ R 21/78.
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6 Bodenwertermittlung i. A. a. §§ 40—45 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt im vorliegenden Fall somit
mittelbar, iiber den vom zustdndigen Gutachterausschuss verdffentlichten ortlichen Bodenricht-
wert: !4

Bodenrichtwertzone 5587105: Bodenrichtwert 145 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortstiblich erschlossenes baureifes Land als gemischte Bauflache

bei zweigeschossiger Bauweise und durchschnittlicher Gré3e von 750 m?

unter der Voraussetzung, dass fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine Beitrdge
mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegenden Bodenwerter-
mittlungen angemessen. Gemil der fiir den Bodenrichtwert maB3geblichen Kriterien sind fiir
die grundstiicksbezogene Ableitung der Bodenwerte u. U. die nachfolgenden Besonderheiten
der Wertermittlungsobjekte beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Kri-
terien durch Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen:

» Marktentwicklung seit Bodenrichtwertausweisung (vgl. Ziffer 3.1)
keine Anpassung

* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
keine Anpassung

* Erschlieffungsgrad (vgl. Ziffer 2.7)

Einzelgrundstiick Blatt 142: Abschlag in Hohe von 10 % zur Reaktivierung bzw. Neuher-
stellung der Anschliisse an die Netze der ortlichen Ver- und
Entsorgungsmedien (pauschal gewahlt)

Einzelgrundstiick Blatt 143: keine Anpassung, da im Entwicklungszustand beriicksichtigt

Gesamtgrundstiick: Abschlag in Hohe von 5 % zur Reaktivierung bzw. Neuher-
stellung der Anschliisse an die Netze der ortlichen Ver- und
Entsorgungsmedien (pauschal gewéhlt, hier auch unter Beach-
tung der GroBe des Gesamtgrundstiickes)

» abgabenrechtlicher Zustand (vel. Ziffer 2.8)
keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
Einzelgrundstiick Blatt 142: keine Anpassung
Einzelgrundstiick Blatt 143: Abschlag in Hohe von 25 % (i. A. a. Auswertungen regiona-
ler Gutachterausschiisse zu Kaufpreisen von Arrondierungs-
flachen)
Gesamtgrundstiick: keine Anpassung

4 Vgl. Geoportal des Landkreises Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen 13.04.2026):
https://www.geoportal-1kl.de/? Aspx AutoDetectCookieSupport=1
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* Nutzbarkeit (vgl. Ziffer 3.2 i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9 sowie Ziffer 4.3)
jeweils Abschlag in Hohe von 10 %, aufgrund des Risikos unterirdischer Bebauungsreste
sowie des Erfordernisses zum Freischnitt von verwildertem Aufwuchs (pauschal gewihlt)

» Art der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.3)
keine Anpassung

» Maf3 der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)
keine Anpassung

* Grundstiicksgrofe und Grundstiicksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2)

Einzelgrundstiick Blatt 142: Zuschlag in Hohe von 40 % (i. A. a. Flichenumrechnungs-
koeffizienten fiir die Grundstiicksflache unter Ziffer 8.3 im
Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Leipzig)

Einzelgrundstiick Blatt 143: keine Anpassung, da im Entwicklungszustand beriicksichtigt

Gesamtgrundstiick: Zuschlag in Hohe von 20 % (i. A. a. Flichenumrechnungs-
koeffizienten fiir die Grundstiicksfliche unter Ziffer 8.3 im
Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Leipzig)

* weitere Grundstiicksmerkmale (vgl. Ziffern 3.1 und 3.2)
aufgrund noch ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhiltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefahrdung keine Anpassung

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt sind somit fiir das Einzelgrundstiick Blatt 142 ein Zuschlag
i. H. v. 20 %, fiir das Einzelgrundstiick Blatt 143 ein Abschlag i. H. v. 35 % und fiir das
Gesamtgrundstiick ein Zuschlag i. H. v. 5 % jeweils vom/zum ortlichen Bodenrichtwert zu
begriinden.

* Bodenwertermittlungen

Blatt Grole Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert (gerundet)
142 230 m? 145 €/m? +20 % 40.020 € 40.000 €
143 160 m? 145 €/m? -35% 15.080 € 15.000 €
gesamt 390 m? 145 €/m? +5 % 59.378 € 60.000 €

7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §§ 24-26 ImmoWertV

» vorldufige Vergleichswerte der Grundstiicksbebauung (vel. Ziffern 4.1, 4.2)

Vom ortlichen und weiteren Gutachterausschiissen sowie in sonstiger einschlégiger Fachlitera-
tur erfolgten bis zum WST keine heranziehbaren Veroffentlichungen zu Vergleichspreisen oder
Vergleichsfaktoren von derartigen Grundstiicken mit nicht abschlieend beurteilbarer Bebau-
ung, so dass aus der Literatur keine Marktdaten vorliegen, die zur Wertermittlung herangezogen
werden konnen.
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Demzufolge wird der nachstehende Ansatz des vorldufigen Vergleichswertes fiir die Garagen
auf Blatt 143 gemél § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV ausschlieBlich aufgrund der Erfahrung des
Sachverstdndigen geschitzt. Beim nachstehenden Ansatz des vorldufigen Vergleichswertes fiir
die Grundstiicksbebauung finden insbesondere Berlicksichtigung:

die ortlichen Marktverhéltnisse fiir brach liegende Grundstiicke im stddtischen Bereich von
Markranstidt

die Annahmen zu Baujahr, Grée, Bauart und Zustand der Garagen, da hier lediglich eine
eingeschrinkte dulerliche Inaugenscheinnahme mdglich war

das Kostenrisiko aus dem nicht auszuschlieBenden Erfordernis zur Beraumung der Garagen

Insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
dem nach duBlerem Anschein erkennbaren bzw. anzunehmenden Bauzustand, der Lage und
GroBe wird fiir die Garagen auf Blatt 143 ein vorlidufiger Vergleichswert i. H. v. 3.000 €
(entspricht 1.000 € je Garage bzw. ca. 50 €/m* Brutto-Grundfliche bei ca. 64 m?) als marktge-
recht angesehen und dementsprechend gewahlt.

» vorldufige Vergleichswerte der baulichen Aufsen- und sonsticen Anlagen (vel. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST nach duflerem Anschein erkennbaren bzw. anzunehmenden Um-
fangs, Zustandes i. V. m. dem eingeschitzten Alter ist insgesamt von keinem uniiblichem bzw.
tiberdurchschnittlichem Umfang auszugehen, weshalb kein separater Wertansatz fiir die bauli-
chen AuBlen- und sonstigen Anlagen erfolgt, da diese bereits im Bodenrichtwert hinreichend
beriicksichtigt sind.

® Marktanpassungen

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansitze ist eine gesonderte Marktanpassung des
vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.

» besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 ImmoWertV

In Ansehung der gewidhlten Wertermittlungsansitze ist die gesonderte Beriicksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht zu begriinden (auch nicht hin-
sichtlich des bestehenden Nutzungsverhéltnisses auf Blatt 142).

» Vergleichswertermittlungen i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV
Blatt 142 Blatt 143 gesamt

vorlaufige Vergleichswerte der Grundstiicksbebau-
ung: e 3.000 € 3.000 €

vorldufige Vergleichswerte der baulichen AufBlen-

und sonstigen Anlagen + - e e
Bodenwerte der Grundstiicke (vgl. Ziffer 6) + 40.020€ 15.080€ 59.378 €
vorldufige Vergleichswerte = 40.020€ 18.080€ 62.378€
Marktanpassungen e
marktangepasste vorldufige Vergleichswerte = 40.020€ 18.080€ 62.378€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + - - eeee

Vergleichswerte fiir die Grundstiicke 40.020€ 18.080€ 62378 €
Vergleichswerte fiir die Grundstiicke (marktiib-

lich gerundet) 40.000 € 18.000€ 62.500 €

Q
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8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Die Verkehrswerte werden, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus dem jeweiligen Vergleichswert
(vgl. Ziffer 7) ermittelt. Hierbei ist, abgesehen von marktiiblichen Rundungen, keine weitere
Anpassung angezeigt.

— Einzelverkehrswert Blatt 142: 40.000 €
— Einzelverkehrswert Blatt 143: 18.000 €
— Gesamtverkehrswert als Einheit: 62.500 €

Die abgeleiteten Verkehrswerte entsprechen Flachenpreisen

von ca. 175 €/m? bei 230 m? Gro3e des Grundstiickes Blatt 142,

von ca. 110 €/m? bei 160 m? GroBe des Grundstiickes Blatt 143 und

von ca. 160 €/m? bei 390 m? Gesamtgrofle der Grundstiicke Blatt 142 und Blatt 143,
was unter Beachtung der duflerlichen Feststellungen zu Zusténden, ggf. Bauart, Grundstiicks-
arten und Grundstiickslagen sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation fiir
angemessen erachtet wird.

Vom zustidndigen und umliegenden Gutachterausschiissen erfolgten bis zum WST keine aus-
wertbaren Verdffentlichungen bzw. Auswertungen (z. B. in Grundstiicksmarktberichten) zu
Kaufpreisen bzw. Marktdaten derartiger Brachen, die zur Plausibilitdtspriifung herangezogen
werden konnen.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

Fiir die vorliegende Wertermittlung sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschriankun-
gen separat zu berticksichtigen (vgl. Ziffer 2.3).

10 Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum

Zusitzlich zu den Wertermittlungen sind die Werte der auf den Grundstiicken vorgefundenen
und der Beschlagnahme unterliegenden Gegenstiande gesondert frei zu schitzen. Angegeben
werden soll hierbei nach Méglichkeit, ob es sich um Zubehor gemal3 § 97 BGB, um ggf. weitere
in den Wertermittlungen noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemif
§§ 93 f. BGB oder um Scheinbestandteile gemdll § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der
Rechte an solchen Gegenstinden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum).

Die schlussendliche Entscheidung hieriiber bleibt jedoch dem Zwangsversteigerungsgericht
bzw. weiterfithrend einem Prozessgericht vorbehalten.

Zubehor: wurde, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zu den Verkehrswerten,
nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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wesentliche Bestandteile:

Scheinbestandteile:

Dritteigentum:

alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden,
mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zu den Verkehrswerten, in der
Wertermittlung beriicksichtigt

- im nordostlichen Bereich des Grundstiicks Blatt 142 cine
durch den Nutzer errichtete Sandwichtafel mit zwei Werbe-
flichen, die geméfl Vertrag nicht zu einem Bestandteil des
Grundstiickes wurde und nach Vertragsende durch den Nut-
zer beseitigt werden muss (vgl. Ziffer 4.3)

- weitere Scheinbestandteile wurden, mit Verweis auf Zif-
fer 1.4 —zu den Verkehrswerten, nicht bekannt bzw. nicht an-
gezeigt

wurde, abgesehen von dem vorstehenden Scheinbestandteil,
mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zu den Verkehrswerten, nicht be-
kannt bzw. nicht angezeigt
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11  Verkehrswert (Marktwert)

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der von mir erhobenen tech-
nischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Ankniipfungstatsachen habe ich die Verkehrswerte
1. S. d. § 194 BauGB (Marktwerte) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG fiir die unbebauten
bzw. mit Garagen bebauten und unbelasteten Wertermittlungsgrundstiicke

Schkeuditzer Strafie 41, 39
in 04420 Markranstidt

zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2025
wie folgt geschitzt:

Grundbuch von Markranstiadt (Grundbuchamt Borna),
jeweils Gemarkung Markranstidt:

- Blatt 142, BV Nr. 1: Flurstiicke 297/2 und 297/1 zur Grofie von 230 m>:  40.000 €

(i. W.: vierzigtausend Euro)

- Blatt 143, BV Nr. 1: Flurstiicke 296/1 und 296/2 zur Grofie von 160 m*>: 18.000 €
(i. W.: achtzehntausend Euro)

- Blatt 142 und Blatt 143 als Einheit zur Gesamtgrofie von 390 m?: 62.500 €

(i. W.: zweiundsechzigtausendfiinfhundert Euro)

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): -
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -

Das Gutachten ist nur fiir das Zwangsversteigerungsgericht und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dariiber hinaus gehende Verwendung bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten unparteiisch und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude

Roy La Salvia

Urheberschutz

Ich beanspruche fiir das Gutachten gesetzlichen Urheberschutz. Fiir evtl. Abschreiben, Kopien,
Zitate des Gutachtens durch Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche Einwil-
ligung einzuholen.
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Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 25 Blatt Text, einer Fotodokumentation mit 2 Fotos (1 Fotoseite) und
einem Auszug aus der Liegenschaftskarte (2 Seiten).

Es wurde in 3-facher Ausfertigung erstattet. 2 Ausfertigungen erhélt das Zwangsversteigerungsge-
richt, die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

von der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Landkreis Leipzig, Auszug aus der
Liegenschaftskarte vom 27.08.2025

vom Grundbuchamt Borna Grundbuchausziige von Markranstddt Blatt 142 und Blatt 143 je-
weils vom 29.08.2025

Baulastenauskunft des Landkreises Leipzig vom 29.08.2025

bauplanungsrechtliche Auskunft der Stadt Markranstadt vom 06.10.2025 mit im Internet abruf-
baren weiteren Unterlagen (z. B. Flichennutzungsplan, Stadtentwicklungskonzept)
Bauaktenauskunft der Stadt Markranstddt vom 02.02.2026 nebst Unterlagen und Angaben aus
den Bauakten

Recherchen bei der Stadt Markranstadt zu Eigentumsverhéltnissen der Garagen auf Blatt 143
Denkmalschutzauskunft des Landkreises Leipzig vom 20.01.2026

bauordnungsrechtliche Auskiinfte des Landkreises Leipzig vom 28.08.2026 und vom
22.01.2026 nebst Unterlagen und Angaben aus den Bauakten

Bauaktenauskunft des Kreisarchivs beim Landkreis Leipzig vom 28.08.2025
Altlastenauskunft des Landkreises Leipzig vom 26.08.2025

Leitungsauskiinfte der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH vom 23.10.2025, der Mit-
teldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH vom 23.10.2025, der Netz Leipzig GmbH vom
05.11.2025, des Mobilitéts- und Tietbauamtes der Stadt Leipzig vom 05.11.2025 und der Kom-
munale Wasserwerke Leipzig GmbH vom 05.11.2025

vom Nutzer einer Teilflache des Grundstiickes Blatt 142 erteilte Auskiinfte und beigebrachte
Unterlagen (z. B. Nutzungsvertrag)

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Leipzig Grundstiicksmarktbericht
2025 und Bodenrichtwertkarten zum Stichtag 01.01.2024 sowie weitere im Internet verdffent-
lichte Grundstiicksmarktinformationen

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
Sachsisches Kommunalabgabengesetz (SichsKAQG)

Sdchsische Bauordnung (SdchsBO)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2021 (DIN 277/2021)

im Internet (https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/): Wertermittlerportal der Reguvis
Fachmedien GmbH mit umfangreichen Onlineausgaben einschldgiger Fachliteratur, hier insbe-
sondere Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Online-Version)

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung/ Sanierung/ Moderni-
sierung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Leipziger StralRe 67

04552 Borna Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 27.08.2025

Flurstiick:  296/2 Gemeinde: Stadt Markranstadt
Gemarkung: Markranstadt (5587) Kreis: Landkreis Leipzig

Landkreis Leipzig Liegenschaftskataster
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flursticksgrenze
3285 Flurstiicksnummer

Zusammengehdrende Flurstiicksteile

Strittige Flurstlicksgrenze

Nicht festgestellte Grenze
Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

Grenzpunkt mit Katasternachweis nach
§ 12 Abs. 2 SachsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
,Liegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO*)

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache
Halde Halde
% Bergbaubetrieb
Tagebau, Grube, Steinbruch
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Griinanlage
Friedhof

StralRenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr
Landwirtschaft
Wald
Geholz
Heide
Moor
- Sumpf
Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser
Hafenbecken

Stehendes Gewasser

—
=

Gebaude

Wohngebaude
Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fur 6ffentliche Zwecke

Gebaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

Gebaude mit Hausnummer

oF

BERCR

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstrale mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstralle mit Klassifizierung
....... Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europaische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

Weitere Informationen unter http://www.landesvermessung.sachsen.de Landesamt fiir Geobasisinformation Sachsen
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