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Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:
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Blatt: Gemarkung:
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Flurstiick: GroRe:

11 2.210 m?

Postalische Anschrift:
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04155 Leipzig

Miteigentumsanteil:

Objektart:
Villa

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:

23.01.2024 23.01.2024
Baujahr: Modernisierung:
1912 tlw. ab 1990

Anrechenbare Wohnflache:

669,1 m?

Nicht zur Wohnflache gehérende Grundfl.:

nicht ermittelt

Vermietungsstand:

sh. Punkt 2.4.2

Aktuelle Nettokaltmiete:

Objektzustand:
duRerlich teilsaniert

Energieausweis:
Ausnahmetatbestand bei Bau-
denkmalen n. § 79 Abs. 4 (2) GEG

Baulasten:
nein

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
ja

Sonstiges:

Vorgefundenen Gegenstande:

sh. Punkt 9

Verkehrswert nach §194 BauGB ohne
den Wert von vorgefundenen Gegen-
standen und ohne Berticksichtigung
von Eintragungen in Abteilung II:

. 3.000.000 €
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BGB
BauGB
BauNVO
SachsBO
ImmoWertV
WertV
BelWertV
WertR
GMB

Flst.
URNT.
z.T.
i.V.m.

0. A.

n.e.

km

cm
mm

min

Abkiirzungsverzeichnis

Biirgerliches Gesetzbuch
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Sachsische Bauordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsverordnung
Beleihungswertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien
Grundstlicksmarktbericht

Flurstiick

Urkunden-Nummer

zum Teil

in Verbindung mit

oder Ahnliches

nicht eindeutig

Einheiten

Kilometer
Meter
Zentimeter
Millimeter
Euro
Stunden
Minuten
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Bernhard-Goring-Str. 64
04275 Leipzig

AZ: 456 K 120/23

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung:

Anschrift:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:

Abteilung Il:

Herrschaftliches Villengrundstiick bestehend aus einem 3-ge-
schossigen, unterkellerten Haupthaus und einem 2-geschos-
sigen Anbau, Baujahr 1912, ca. 669 m? Wohnflache, mit Ne-
bengeb&duden auf einem 2.210 m? groBen Grundstiick, duRer-
lich teilsaniert (vermutlich ab 1990), Denkmalschutz, Lage un-
mittelbar neben dem Gohliser Schlésschen, zu den Gebauden
bestand kein Zutritt (AuBenbewertung)

Poetenweg 26
04155 Leipzig

Grundbuchamt  Leipzig
Grundbuch von  Gohlis

Grundbuchblatt 1265

Ifd. Nr. 1 Flurstiick 11 (Poetenweg 26, Gebaude-
und Freifliche) mit 2.210 m?

Ifd. Nr. 2a Eigentiimer - Miteigentum zu 1/2 -
Ifd. Nr. 2b Eigentiimerin - Miteigentum zu 1/2 -
siehe Punkt 2.4.1

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite



456 K 120/23
GUTACHTEN

Dipl.-Ing. Rico Palmer
1'3 ZweCk Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung |, leshauptstadt dresden

bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen

. . . . . Mitglied im
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge- Landesverband Sachsen
H - . - . T = . offentlich bestellter und

genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungew6hnliche oder personliche Verhaltnisse zu vereidigter sowie qualifizierter
erzielen ware.” Sachverstindiger e. V.

E-Mail
Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen- ™f@ralmer-immobilien.de
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes Internet
www.palmer-immobilien.de

gestattet.
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Erklarung: 04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Alle in dem Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken und Zeichnungen wurden von mir selbst ~ Telefax 0341-99387726

erstellt.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 23.01.2024

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,Der Wertermittlungsstichtag ist
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafigeb-
lich ist.”

Qualitdtsstichtag: 23.01.2024

$ 2 (5) ImmoWertV 2021: , Der Qualitéitsstichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafSgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist.”

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Az.:456 K 120/23 Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?
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1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer Dipl.-Ing. Rico Palmer

Zeitpunkt 1.0rtstermin:
Dauer:
Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

14.11.2023 offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

12:00 bis 12:32 Uhr und unbebauten Grundstticken
. . . R Mitglied des
Der Zutritt zum Gebaude war nicht moglich. Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

- Mitarbeiter des Insolvenzverwalters/Glaubigers (mit Voll- _—
itglied im
macht) Landesverband Sachsen
- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger) offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Zeitpunkt 2.0Ortstermin:
Dauer:
Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

E-Mail
23.01.2024 info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

11:00 bis 11:15 Uhr

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Der Zutritt zum Grundstiick wurde verweigert. 04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725

- Insolvenzverwalter/Glaubiger Telefax 0341-99387726

- Mitarbeiter des Insolvenzverwalters/Gliubigers
- Prozessbevollmachtigter der Eigentiimerin

- Eigentumerin

- Obergerichtsvollzieher

- Schlisseldienst

- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Seite

Bewertungsobjekt:
-7-
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1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Vom Auftraggeber zur Verfii- - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.05.2023 ij::rfsl';";’:set;ﬁreefjsz
gung gestellte Unterlagen: vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Von der in Abt. I/2b eingetrage- -  keine .
. . i . Mitglied des
nen Eigentiimerin zur Verfiigung Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
geSte”te Unterlagen‘ Landeshauptstadt Dresden

Mitglied i

Vom Insolvenzverwalter des in - Vollmacht Landesverbandl sgalcehs:emn

Abt. I/Za eingetragenen Eigen- vereic;gfeer:tslgvr;ike)zst:::il;;irel:ei

tiimers zur Verfligung gestellte Sachverstandiger e. V.

Unterlagen: E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Vom Grundbuchamt zur Verfii- - Grundbuch von Gohlis, Blatt 1265, Ausdruck vom ~ Internet

gung gestellte Unterlagen: 11.10.2023 www-palmer-immobiliende
Bewilligung vom 07.09.1912 zu Eintragung Abt. 11/1 _

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Bewilligung vom 09.02.2005 (URNr. 231/2005M) zu Ein- 04109 Leipzig

tragung Abt. 1I/4 Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Vom Sachversténdigen aufge- - Besichtigungsaufzeichnungen

nommene, eingeholte bzw. - selbst erstellte Grundrisszeichnungen

selbst gefertigte Unterlagen: - Auszige aus den Bauakten nach Einsichtnahme im Bau-
aktenarchiv
Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 21.09.2023
Denkmaldokument, Stand 13.11.2023
Altlastenauskunft vom 20.09.2023
Auskunft zum Denkmalstatus vom 19.09.2023
Auskunft zu Bodenordnungsverfahren vom 15.09.2023
Auskunft Stadtplanungsamt vom 20.09.2023
Auskunft Verkehrs- und Tiefbauamt vom 06.10.2023
Auskunft des bevollmachtigen Bezirksschornsteinfegers
vom 04.12.2023
Auskunft Netz Leipzig vom 25.09.2023
Auskunft Leipziger Wasserwerke vom 04.10.2023
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 25.09.2023
Internetrecherchen
Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auszug aus
der Kaufpreissammlung
Sonstige Auskliinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)
Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung
Auskiinfte von Marktteilnehmern
Fotoaufnahmen

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Az.:456 K 120/23 Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?
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2. Grundstiicksmerkmale
2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Bundesland:

Stadt:

Demographische
Entwicklung:

Stadtbezirk:
Ortsteil:

Entfernungen:

Sachsen

Leipzig

Demographietyp 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit he-

terogener soziobkonomischer Dynamik

Bevolkerungsentwicklung tUber die letzten 5 Jahre

Einwohner:

628.718"

+5,4 %

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Mitte
Gohlis-Sid

Stadtzentrum

Leipziger Auwald/Rosenthal
BAB A 14, AS Leipzig-Mitte
offentliche Verkehrsmittel
Einkaufsmoglichkeiten (Penny)
Kindertagesstatte (freier Trager)
Kindertagesstatte (stadtischer Trager)
Grundschule

Oberschule

Gymnasium

S-Bahn-Haltepunkt
Hauptbahnhof Leipzig
Flughafen

1laut Melderegister zum Stand 31.12.2023; Quelle: http://statistik.leipzig.de

2 km
200 m
7 km
300 m
<1km
600 m
700 m
700 m
700 m
1km
1 km
2 km
15 km
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Umgebungsbebauung:

Umuwelteinfliisse/
Beeintrdichtigungen:

Topographie:

Parkmdglichkeiten:

nordliche Zentrumsrandlage
unmittelbar neben dem Gohliser Schiésschen
unweit des Stadtparks Leipziger Auwald/Rosenthal

Wohnlage nach der Wohn-  gut
lagekarte zum Mietspiegel

2022

Bauweise offen

Nutzung Uberwiegend Wohnen
Durchgriinung hoch

Geschossigkeit Il + Dach

Art der Bebauung nordlich: Mehrfamilienhduser

westlich: Gohliser Schlésschen
stidlich: Villenbebauung
ostlich: Mehrfamilienhauser

Zum Ortstermin waren keine Umwelteinflisse oder Beein-
trachtigen festzustellen, welche sich auf den Verkehrswert
auswirken.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist als eben zu betrachten.

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick gibt es Pkw-Abstellmog-
lichkeiten (Garage/Remise, befestigte Freifliche). Auf den
umliegenden StraRen ist das Abstellen von Pkw am Stralien-
rand moglich.

2.2 Gestalt, Form und GroRe

StrafSenfront: ca.39m

Grundstiickstiefe: ca.62m

Grundstiicksform: rechteckahnlich
Grundstiicksgréfle: 2.210 m?

Sonstiges: -

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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2.3

Strafsenanschluss:
StrafSenart:

StrafSenausbau:

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Grenzverhdltnisse:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Das Grundstiick besitzt Anschluss an eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache (Poetenweg).

Nebenstralke, Wohnsam-
melstraRe

Poetenweg

ausgebaut, Fahrbahn mit
Pflasterbelag, beidseitig
Gehwege, StraBenbeleuch-
tung

Poetenweg

Strom Hausanschluss vorhanden

Erdgas Hausanschluss vorhanden

Trinkwasser Hausanschluss vorhanden

Abwasseranschluss vorhan-
den

Abwasser

Die Remise (Unterstellplatz) im nérdlichen Grundstiicksbe-
reich ist auf der Grenze zu den angrenzenden Nachbargrund-
stiicken Flurstticke 10/3, 11/a und 11/b errichtet. AuRerdem
ist der westliche Anbau an die Villa an die Grenze zum Nach-
bargrundstiick Flurstiick 12 gebaut. Die Grenzbebauung ist
als gebietstypisch und wertneutral einzustufen.

Der Seitenflligel des Gohliser Schlosschens auf dem Nachbar-
grundstiick Flurstiick 12, wurde unmittelbar an der westli-
chen Grundstlicksgrenze des Wertermittlungsgrundstiickes
errichtet. Fir diese Grenzbebauung des Seitenfliigels des
Gohliser Schlésschen und der dort erforderlichen Ableitung
der Dachwasser besteht zu Lasten des Wertermittlungs-
grundstiicks das in Abteilung | des Grundbuches unter der Ifd.
Nummer 1 eingetragene Traufrecht.

Die bestehenden Grenzbebauungen sind in dem folgenden
Auszug aus der Liegenschaftskarte durch rot-gestrichelte Li-
nien dargestellt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-11-



456 K 120/23
GUTACHTEN

Baugrund:

Situationsplan

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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24

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte.

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1: Traufrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Band 119 Blatt 4630 Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses. Unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom
07.09.1912 eingetragen am 24.12.1912.

Ifd. Nr. 3: Lastend am Anteil Abt. I/2a:
Insolvenzverfahren eréffnet liber das Vermo-
gen ...; Amtsgericht Leipzig; AZ: ...; eingetra-
gen am 30.08.2004.

Ifd. Nr. 4: Lastend am Anteil Abt. I/2b:
Auflassungsvormerkung an 1/2 Miteigen-
tumsanteil fiir ..., Leipzig; gemals Bewilligung
vom 09.02.2005 (URNTr.: 231/05M, Notarin ...
in Leipzig); eingetragen am 13.05.2005.

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 456 K 120/23); ein-
getragen am 25.05.2023.

GemaR Auftrag des Amtsgerichtes sind dingliche Rechte in
Abteilung Il des Grundbuches nicht wertmindernd zu bertick-
sichtigen. Jedoch ist anzugeben, in welchem Umfang diese
ausgelibt werden. Nach Maoglichkeit ist der Betrag, um den
sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Berlicksichtigung die-
ser Belastung mindern wiirde, anzugeben.

Zu Abt. Il Nr. 3, 5: Die Eintragungen mindern den Verkehrs-
wert nicht.

Zu Abt. Il Nr. 1, 4: Wegen Inhalt und Wertauswirkung dieser
Eintragungen verweise ich auf Punkt 8.2 in diesem Gutach-
ten.
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grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2

Nutzung:

Vermietungssituation:

Eintragungen in Abteilung 1l des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlicksichtigt.

Fiir das Grundstuick Flurstlick 11 der Gemarkung Gohlis, Poe-
tenweg 26 in 04155 Leipzig ist derzeit kein Bodenordnungs-
verfahren (Umlegung nach § 45 ff BauGB, vereinfachte Um-
legung nach §§ 80 ff BauGB, Bodensonderung nach dem Bo-
densonderungsgesetz, Flurbereinigungsverfahren nach dem
FlurbG, Bodenordnung nach dem LwAnpG) eingeleitet.

keine bekannt geworden

Nutzung und Mietrechtliche Situation

Das Erdgeschoss der Villa dient nach Angaben des Prozessbe-
vollmachtigten der Miteigentiimerin als Ort zu Zwecken des
familidren Aufenthalts der Eigentiimer. Im 1. Obergeschoss
und Mansardengeschoss sollen der Auskunft nach einzelne
Rdume vermietet sein (Nach meinen Recherchen wird das
Mansardengeschoss der Villa als 5er-WG genutzt). Das
1.0bergeschoss des nordlichen Anbaus an die Villa wird ver-
mutlich ebenfalls als Wohnung genutzt, was die am
14.11.2023 angetroffene Mieterin/Nutzerin bestéatigte.

Zum Ortstermin gab der bevollmachtigte Vertreter des Pro-
zessbevollmachtigten der Eigentliimerin an, dass es einen
Miet-/Pachtvertrag zwischen den Eigentimern und einer Ge-
sellschaft geben soll, deren alleinige Geschaftsflihrerin auch
die Miteigentiimerin des Grundstiickes ist. Nach diesem
Pachtvertrag soll das gesamte Grundsttick einschlieRlich aller
Gebdude verpachtet sein. Pachtbeginn und die vereinbarte
Pacht sollten nachgereicht werden; diese Angaben lagen mir
bis zur Fertigstellung jedoch nicht vor. Bei samtlichen sonsti-
gen Mietvertrdgen soll es sich demnach um Untermietver-
trage handeln. Weitere belastbare Angaben oder Unterlagen
lagen mir nicht vor.
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Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation
2431 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten:

Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

Denkmalschutz:

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig ist fir das Werter-
mittlungsgrundstiick keine Eintragung vorhanden.

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

Das auf dem Grundstiick befindliche Gebdude (VILLA) ist mit
Villengarten, Einfriedung und Gartentor ein Kulturdenkmal
im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Sachsisches Denkmal-
schutzgesetz - SachsDSchG) in der jeweils glltigen Fassung
und unterliegt somit den Bestimmungen dieses Gesetzes.

Angaben gemall Denkmaldokument:

,Kurzcharakteristik:

Villa mit Villengarten, Einfriedung und Gartentor; Villa neben
dem Gohliser Schlésschen, mit zeittypischer Putzfassade,
schmiedeeisernem Gartentor, Garten ist in seinen Grund-
strukturen erhalten, alter Baumbestand, Terrasse und Weg-
esystem, baugeschichtlich von Bedeutung

Denkmaltext:

Im Oktober 1911 erwarb der Koéniglich Sachsische Baurat A.K.
von der Stadtgemeinde das Grundstlick neben dem Garten
des Gohliser SchléRchens und reichte die Plane fiir ein Einfa-
milienhaus ein, das vereinbarungsgemaR von der StrafRe zu-
rickgesetzt im hinteren Teil gebaut werden sollte. Die Villa
besticht durch ihre groRRziigigen und klassisch-schlichten For-
men: Der Baukoérper auf quadratischem Grundriss ist an der
nach Stiden gelegenen Gartenseite durch einen breiten Halb-
runderker erweitert, der im Obergeschoss durch einen Bal-
kon abgeschlossen wird. Die vorgelagerte Terrasse und auch
die architektonische Gartengestaltung nehmen in ihren Kon-
turen diese Halbrundformen auf. Auch Terrassentiren und
Erdgeschossfenster besitzen halbrunde Abschliisse, die von
den hellen Klappldaden aufgenommen werden. Im Mansard-
walmdach ein breiter Mittelgiebel mit geschweiften Ansat-
zen und Vasen auf Postamenten; die Form des bekranzten
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2.4.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Bauplanungsrecht:

Fléchennutzungsplan:

planungsrechtliche Satzungen:

Ovals im Giebelfeld kehrt in der Ornamentik des Balkongit-
ters wieder. Der GroRziigigkeit des AuBeren entsprach die
Grundrissgestaltung: Der Eingang an der Ostseite flhrt zur
groRen zentralen Diele mit Treppe zum Obergeschoss. Von
ihr aus gingen die drei Reprdsentationsrdaume an der Siid-
seite: Empfangszimmer, Herrenzimmer, Speisezimmer aus;
letzteres mit Verbindung zum Pergola-iberdachten Brun-
nenhof an der Westseite. Die Obergeschosse waren der Pri-
vatsphare vorbehalten, im Dachgeschoss befand sich ein Ate-
lier. Der Wirtschaftsbereich war aus dem Haupthaus ausge-
klammert, er befand sich im Anbau an der Nordseite, in des-
sen Obergeschoss auch die Hausmeisterwohnung lag. Recht-
winklig an diesen war die Wagenremise angebaut.

Datierung:

1911-1912 (Villa)“

Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Das Grundstlick befindet
sich im unbeplanten Innenbereich. Die Eigenart der naheren
Umgebung entspricht in Anwendung des § 34 (2) BauGB
i.V.m. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) einem Allge-
meinem Wohngebiet (WA). Danach beurteilt sich die Art der
baulichen Nutzung. Das Mal} der baulichen Nutzung beurteilt
sich hingegen nach § 34 (1) BauGB.

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
in Aufstellung befindlichen oder in Kraft getretenen Bebau-
ungsplanes (B.-Planes) oder vorhabenbezogenen B.-Planes.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig, wirksam seit
dem 24.07.2021 durch die Bekanntmachung im elektroni-
schen Amtsblatt Nr. 09/2021 der Stadt Leipzig, ist das Grund-
stlick als ,Wohnbauflache” dargestellt.

Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich:

der stadtebaulichen Erhaltungssatzung "Gohlis - Sud";
Beschluss des Stadtrates RB Nr. 11l 1343 vom 18.6.2003;
in Kraft getreten durch Veroéffentlichung im Leipziger
Amtsblatt Nr. 17 vom 12.8.2003.
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Verfiigungs- und
Verdnderungssperre:

2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen ab 1990:

bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:

2434

Entwicklungszustand:

des Aufstellungsbeschlusses fiir eine Soziale Erhaltungs-
satzung nach § 172 (1) 2 BauGB fiir das Untersuchungs-
gebiet "Gohlis"; Beschluss des Stadtrates RB Nr. VII-DS-
07353 / VII-DS-07353 AA-01 vom 15.6.2023; bekannt ge-
macht im elektronischen Amtsblatt der Stadt Leipzig Nr.
13vom 11.7.2023.

nicht bekannt

Vorbescheid aus 1990 zum Umbau Flachdach (iber Garage in
ein Mansarddach (nicht realisiert). Nach Einsichtnahme im
Bauaktenarchiv wurden ab 1990 keine weiteren Baugeneh-
migungen erteilt.

Im Rahmen meiner Tatigkeit (Einsichtnahme Bauaktenarchiv)
sind mir keine anhangigen Verfahren zu bauordnungsrechtli-
chen Beschrankungen oder Auflagen zur Kenntnis gelangt,
welche Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstiickes ha-
ben kdnnten.

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Die Entwicklungszustande sind in § 3 ImmoWertV 2021 wie
folgt geregelt.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléchen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flédichen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flcichen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stéddtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschliefSung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Gréfie fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

Auftraggeber:
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ErschliefSungsbeitrége nach Bau-
gesetzbuch (BauGB und KAG):

2.5 Flachen und Einheiten

Ubersichtsplan

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach éffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

(5) Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Ent-
wicklungszusténde nach den Abséitzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Der Entwicklungszustand des Wertermittlungsgrundstiickes
ist als Baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 zu klas-
sifizieren.

Die ErschlieBungsanlagen gemall § 127 i. V. m. § 133 Abs. 2
Baugesetzbuch sind endgliltig hergestellt. Ein ErschlieBungs-
beitrag gemaR §§ 127 ff. Baugesetzbuch fallt nicht mehr an.

Fur das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.
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2.5.1 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an

die DIN 277. Die Flachen habe ich mittels Flachenmessfunktion ermittelt.

Gebaude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund-
der Bruttogrundflache flache
(BGF)
Angaben in m in m?
Villa Kellergeschoss mittels Flachenmessfunktion 280
Erdgeschoss mittels Flachenmessfunktion 272
1.0bergeschoss mittels Flachenmessfunktion 245
Mansardengeschoss mittels Flachenmessfunktion 245
Dachboden Annahme: 75% des darunter liegen-
den Geschosses 184
Summe 1.226
Anbau Erdgeschoss mittels Flachenmessfunktion 85
1.0bergeschoss/MG mittels Flachenmessfunktion 85
Summe 170
Remise/ | Erdgeschoss ‘ 6,15*5,15 + 10,71*4,77 = 83
Uberdachung Summe 83
Gerateraum | Erdgeschoss ‘ mittels Flachenmessfunktion 20
Summe 20
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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2.5.2 Nettogrundfliche (NGF) und Wohnflache (WF) der Villa mit Anbau Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die folgenden Flachenangaben habe ich anhand der von mir malistabsgerecht erstellten Grund- oo
zeichnungen ermittelt bzw. aus den zur Verfligung stehenden Grundrisszeichnungen entnommen, vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

auf deren Grundlage ich die eigenen Zeichnungen erstellt habe. und unbebauten Grundstiicken
Mitglied des
Geschoss Gebau- | Raum | Raumbezeich- nicht zur zur Wohnfla- | anrechen- Gutachterausschusses fiir
deteil Nr. nung Wohnflache che bare Laf;i:ﬁ:ﬁ“;ﬁ;“;ﬁ;';jj;
(gemaR histori- | gehorende gehorende | Wohnflache vitglied im
schen Zeich- | Grundflachen | Grundfla- nach §§ 3,4 Landesverband Sachsen
nungen) nach § 2 (3) | chennach § WOFIV | ercitision soor coslfitosor
WoFIV 2 (1'2) Sachversténdiger e. V.
WoFIV E-Mail
in mz in mz in mz info@palmer-immobilien.de
Kellergeschoss | Villa - Kellerraume nicht ermittelt - - Internet
www.palmer-immobilien.de
Erdgeschoss Villa 1.1 Eingang 16,2 16,2
1.2 Herrenzimmer 27,6 27,6  terdinand-Lassalle-str. 11
1.3 Empfangszi. 43,3 43,3 04109 Leipzig
1.4 Speisezimmer 45,6 45,6 Telefon 0341-99387725
15 ohne 0’5 0’5 Telefax 0341-99387726
1.6 Anrichteraum 17,6 17,6
1.7 ohne 36,1 36,1
1.8 ohne 2,8 2,8
1.9 Kleiderablage 13,2 13,2
1.10 |ohne 1,7 1,7
1.11 |ohne 3,6 3,6
Anbau |1.12 |ohne 5,6 5,6
1.13 |ohne 0,9 0,9
1.14 |Kiche 26,8 26,8
1.15 |Speisekammer 3,1 3,1
1.16 |Speisekammer 3,7 3,7
1.17 |ohne 1,5 1,5
1.18 |ohne 1,3 1,3
1.19 | Waschkiiche 20,4 20,4
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: :“:i(')‘e_
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig
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Geschoss Gebau- | Raum | Raumbezeich- nicht zur zur Wohnfla- | anrechen-
deteil Nr. nung Wohnflache che bare
(gemaR histori- | gehorende gehorende | Wohnflache
schen Zeich- | Grundflachen | Grundfla- nach §§ 3,4
nungen) nach § 2 (3) | chennach § WoFIV
WoFIV 2(1,2)
WoFIV
in m? in m? in m?
1.0bergeschoss | Villa 2.0 Balkon 16,5 8,2
2.1 Schlafzimmer 25,8 25,8
2.2 Schlafzimmer 30,0 30,0
2.3 Schlafzimmer 24,8 24,8
2.4 Schlafzimmer 16,2 16,2
2.5 Zimmer 17,3 17,3
2.6 ohne 29,8 29,8
2.7 ohne 1,4 1,4
2.8 ohne 1,5 1,5
2.9 Bad 6,5 6,5
2.10 |Zimmer 9,6 9,6
Anbau |2.11 | Wohnkiiche 20,2 20,2
2.12 | Kammer 11,7 11,7
2.13 | Kammer 8,3 8,3
2.14 |ohne 1,6 1,6
2.15 |ohne 1,3 1,3
Mansarden- Villa 3.1 Zimmer 24,9 24,9
geschoss 3.2 Zimmer 25,7 25,7
3.3 Zimmer 37,1 37,1
3.4 Atelier 37,3 37,3
3.5 Kammer 11,2 11,2
3.6 Kammer 17,3 17,3
3.7 ohne 22,2 22,2
3.8 ohne 3,8 3,8
3.9 ohne 3,9 3,9
Dachboden Villa - Bodenraum nicht ermittelt - -
Summe 669,1

Hinweis: Wegen des fehlenden Zutritts zum Grundstilick konnte ich die MaRe nicht Gberprifen. Alle
Mal- und Flachenangaben sind eigenverantwortlich am Bau zu tberprifen. Ich (bernehme keine
Gewabhr fir die Richtigkeit der Angaben.

2 Die Grundflache des Balkons habe ich zur Halfte zur Wohnflache angerechnet, weil das der Marktgepflogenheit ent-
spricht, auch wenn die Marktgepflogenheit von den Regelungen der WoFIV abweicht (Balkone/Loggien/Terrassen sind
laut WoFIV in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte anzurechnen)

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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2.5.3 Wertrelevante Geschossflache (WGF) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

3. Beschreibung der Gebdaude und Au3enanlagen Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der
3_1 Vorbemerkung Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Zu den Geb&uden bestand kein Zutritt. Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhe- ~ jandesverband sachsen

bungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die nach weitergehenden Recherchen erlangten In- vereidigter sowie qualifizierter

. . . . . . Sachverstandiger e. V.
formationen, insbesondere Angaben und Informationen in der Bauakte, Auskiinften des bevollmach-

tigten Schornsteinfegermeisters und Internetrecherchen.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

Die Gebdude und Aulenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der ,,,w paimer-immobilien.de
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-

den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen  rerdinand-Lassalle-str. 11
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen 04109 Leipig
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen 1:::;:: g;ﬁggig;gz
auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-

lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepriift. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.

offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen

Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf.

empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf

pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefihrt.

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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3.2 Villa mit Anbau

Dipl.-Ing. Rico Palmer

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebdudes:

herrschaftliche Villa mit in einem Anbau angegliederten Wirt-
schaftsbereich (Kiiche, Hausmeisterwohnung), Villa unterkel-
lert, Anbau nicht unterkellert

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Baujahr: 1912 Mitglied im
Landesverband Sachsen
L. R R offentlich bestellter und
Modernisierungen:? 1990er Jahre vermutlich Dacheindeckung vereidigter sowie qualifizierter
vermutlich tlw. Innenausbau Sachverstandiger e. V.
vermutlich tlw. Modernisierung von Ba- E-Mail
dern info@palmer-immobilien.de
vermutlich tlw. Erneuerung der Leitungs- ~ Internet
www.palmer-immobilien.de
systeme
1993 Einbau Olheizanlage im KG der Villa Ferdinand-Lassalle-Str. 11,
1994 Einbau Gasdurchlauferhitzer im EG der 04109 Leipzig
Villa Telefon 0341-99387725
2000 - Einbau Gasdurchlauferhitzer im EG des Telefax 0341-99387726

Anbaus

3.2.2  Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Naturstein und/oder Beton
Kellerwdénde: vermutlich Mauerwerk aus Naturstein oder Ziegel
Kellerboden: unbekannt

Umfassungswidnde: vermutlich Ziegelmauerwerk

Fassade: AuBenputz mit Anstrich

3 Es handelt sich um eine tberblickartige Aufstellung. Es besteht kein Anspruch auf Vollsténdigkeit. Die Angaben beruhen
z.T. auf Vermutungen, die sich aus dem dufReren Erscheinungsbild ergeben.

Bewertungsobjekt: Seite
-23-
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Innenwdnde:

Geschossdecken:

Dach:

Hauseingangsbereiche:

Hauseingangstiir:

Treppen(haus):

Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung:

Bestandswande vermutlich in Ziegelmauerwerk, im Mansar-
dengeschoss vermutlich Bundwénde (mit Ziegelmauerwerk
ausgefachtes Holzstanderwerk)

vermutlich Ziegelkappende-
cke 0.A.
Ublicherweise Holzbalken-
decken

Uber Kellergeschoss

Uber sonstigen Geschossen

Mansardendach, Dachtragwerk vermutlich noch aus dem
Baujahr, Dacheindeckung mit Biberschwanzziegeln (nach
dem auBeren Erscheinungsbild zu urteilen kénnte diese An-
fang der 1990er Jahre erneuert worden sein), Umfang der
Dachdammung unbekannt

Haupteingang zur Villa an der Ostseite, Nebeneingange tber
den Anbau

zweifllgelige Holztiir aus
dem Baujahr mit Oberlicht
Holztiiren, einfligelig mit
Oberlicht

Haupteingang

Nebeneingange

zwischen KG und EG
sonstige Innentreppen

vermutlich Massivtreppe
vermutlich Holztreppen aus
dem Baujahr

Holzkastenfenster (vermutlich aus dem Baujahr) mit Ein-
scheibenverglasung, Holzklappladen, im Erdgeschoss einige
Fenster mit Vergitterung

unbekannt, moglicherweise wurde die Elektrik nach 1990 zu-
mindest teilweise erneuert

In seinen Unterlagen hat der zustdndige Schornsteinfeger-
meister eine Ol-Zentralheizung und zwei Gas-Durchlaufwas-
serheizer vermerkt.

Olheizung:

Aufstellort im Keller (Villa)

Warmetauscher Buderus G 305 mit 115 kW, Baujahr 1993
Brenner MAN DZ 2.1, Baujahr 1993

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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Warmwasser:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Gas-Durchlauferhitzer 1:
Aufstellort EG
Gasgeratewerk Dessau Typ WG 250, Baujahr 1994

Gas-Durchlauferhitzer 2:
Aufstellort EG Gastehaus (Anbau)
Vaillant MAG 19/2, Baujahr 2000

Beim Blick durch einige Fenster im Erdgeschoss konnte ich
Wandheizkoérper sehen, welche vermutlich zeitgleich mit der
Heizung Anfang der 1990er Jahre eingebaut wurden.

Ob ein zentraler Warmwasserspeicher an der Olheizung an-
geschlossen ist, konnte der Schornsteinfegermeister nicht
mit Sicherheit beantworten.

3.2.2.2 Ausstattung und Zustand

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Innentiiren:

Béden/Bodenbeldge:

Sanitdrausstattung:

vermutlich Putz und/oder Tapete
vermutlich Putz und/oder Tapete
vermutlich Holztlren

Beim Blick durch einige Fenster im Erdgeschoss konnte ich
Terrazzoplattenbelag sehen.

Auf den Bildern zur Vermietungsanzeige (freies Zimmer in ei-
ner 5er-WG) war ein Bad abgebildet, welches sich im Man-
sardengeschoss befinden muss. Folgende Ausstattung war zu
sehen:*

Handwaschbecken, Badewanne, Stand-WC, Ublicher Wand-
heizkdrper, Boden mit PVC-Belag 0.A., Winde etwa tiirhoch
gefliest

4Ich kann nicht mit Sicherheit sagen, dass das vorliegende Bild das Wertermittlungsobjekt zeigt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gobhlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstédndiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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Ktiche: Auf den Bildern zur Vermietungsanzeige (freies Zimmer in ei- Dipl.-Ing. Rico Palmer
ner 5er-WG) war eine Kiiche abgebildet. Folgende Ausstat- Von der Industrie- und

tung war zu sehen: 5 Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Fliesenspiegel, Holzboden o.A., einfache Kiichenméblierung
bestehend aus Unterschranken, Hochschrank und Hange-

. - . itglied d
schranken, Edelstahlspiile mit Armatur und Abtropfblech Gutachteraus’;’lﬁﬁ:es o

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Sonstiges: -
Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen Sachverstandiger e. V.

E-Mail
Besondere Bautei/e,' - info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Besondere Einrichtungen: -

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
Baumdingel und Bauschdden: - Risse am Ubergangsbereich AuRenwand/Mauerpfeiler
des Brunnenhofs
- verwitterte dulRere Holzbauteile (AuBenseiten von Fens-
tern und Tiren, Holzklappladen)

Energetische Eigenschaften: Mir wurde kein Energieausweis Ubermittelt. Bei
Baudenkmalen ist die Erstellung eines Energieausweises
nicht verpflichtend vorgeschrieben (vgl. auch § 79 Abs. 4 Satz

2 GEG).

Barrierefreiheit: Nach dem Grundriss zu urteilen liegt keine Barrierefreiheit
vor.

Allgemeinbeurteilung: Nach dem duBeren Erscheinungsbild zu urteilen befindet sich

das Gebdude, bis auf die beschriebenen Baumangel und
Bauschaden, in einem durchschnittlich gut erhaltenen Zu-
stand.

5 Ich kann nicht mit Sicherheit sagen, dass das vorliegende Bild das Wertermittlungsobjekt zeigt.

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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3.3 Remise/Schuppen
Art des Gebdudes:

Baujahr:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswidnde:
Fassade:

Dach:

Tiiren und Toren:
Bodenbeldge:

Baumdngel und Bauschdden:

Nebengebaude, Unterstellplatz

zweigeteilte Remise

Ursprungsbau eingeschossig, Errichtung zeitgleich mit der
Villa um 1912; daran anschlieRender eingeschossiger Schup-
pen/Uberdachung, welcher den Unterlagen zufolge Ende der
1980er Jahre errichtet wurde

Massivbauweise

Naturstein bzw. Beton

Mauerwerk

Putz

flach geneigtes Dach/Pultdach, Dacheindeckung teils aus
Trapezblech (spaterer Anbau); Dachabdichtung des Ur-
sprungsgebaudes nicht sichtbar

Holztiren

tlw. Granitsteinpflaster

duRerlich keine sichtbar, jedoch einfacher Zustand

Allgemeinbeurteilung: zweckentsprechend, einfach
34 Gerateraum
Art des Gebdudes: Unterstellplatz fiir Gerdte o.A., Lage seitlich am Brunnenhof
an der Westseite der Villa
Baujahr: unbekannt, moglicherweise zeitgleich mit der Villa um 1912
Konstruktionsart: massiv
Fundamente: vermutlich Beton und/oder Naturstein
Umfassungswidnde: vermutlich Mauerwerk
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Fassade:

Dach:

Tiiren und Toren:
Fenster:

Bodenbeldge:

Baumdngel und Bauschdden:

Putz, Anstrich

flach geneigtes Satteldach, Dacheindeckung mit Bier-
schwanzziegeln (Dacheindeckung vermutlich zeitgleich mit
der der Villa erneuert)

Holztiren

Holzfenster mit Vergitterung

unbekannt

aullerlich keine sichtbar

Allgemeinbeurteilung: zweckentsprechend
3.5 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen: Versorgungs-/Entwasserungsanlagen
Brunnenhof (Hofbefestigung aus Sandstein) westlich der
Villa mit einem Brunnen und gemauerten Pfeilern (friher
mit Pergola-Uberdachung)
Befestigung der Zufahrt mit Granitsteinpflaster
Einfriedung (denkmalgeschiitzte Mauer)
schmiedeeisernes Zufahrtstor
Holzgartentor
Aullentreppen
Stiitzmauer aus Naturstein 0.A.
usw.

Sonstige Anlagen: Gartenanlagen

Baumdngel und Bauschdden:

Anpflanzungen
etc.

Einfriedungsmauer an der Grenze zum Nachbargrund-
stiick Flst. 10/2 in Teilen eingefallen

Einfriedungsmauer an der StralRenseite im siidwestlichen
Grundstiicksbereich mit erheblicher Rissbildung; Mauer
droht auf FuBweg zu stlrzen (Ursache ist der dahinter
befindliche Baumstamm, der gegen die Mauer drickt)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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4,

Versicherungen

Versicherungen:

5.

Mir wurden keine Unterlagen zu grundstiicksbezogenen Ver-
sicherungen Ubergeben.

Nutzungsunabhdngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

vorwiegend Eigennutzung als Familiensitz, Firmensitz o.A.

Bei dem Grundstiick steht die Eigennutzung und nicht die
Vermietung im Vordergrund.

Die steigende Nachfrage, die sich in den vergangenen Jahren
durch das markante Bevolkerungswachstum erhéht hat, und
der damit verbundene Anstieg der Haushaltszahlen haben
angesichts des knappen bedarfsgerechten Angebotes unwei-
gerlich zu einer Erhéhung des Grundstiicks-, Miet- und Kauf-
preisniveaus gefiuihrt. Auf dem Markt fir Villengrundstiicke
registrierte der Leipziger Gutachterausschuss im Berichtsjahr
(2022) 14 Kauffalle, wobei nur 13 Kauffalle dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr zuzuordnen waren. Fir sanierte Vil-
len wurden durchschnittlich rund 2,1 Mio. € gezahlt; die
Spanne reichte von 671.000 € bis 5.000.000 €.

Der signifikante Zinsanstieg seit Anfang 2022 macht Finanzie-
rungen mittlerweile deutlich teurer. Im Resultat vermindert
sich das von der Bank ausgegebene Darlehen und erhéht die
Eigenkapitalquote. Hinzu kommen stark gestiegene Kosten
flir Baumaterialien, Lieferschwierigkeiten, welche zu unkal-
kulierbaren Baukosten fiihren, und stark gestiegene Energie-
preise. Allerdings miissen die verschiedenen Teilmarkte und
Lagen differenziert betrachtet werden. Insbesondere in be-
sonders gefragten Gegenden, zu der Leipzig und der Ortsteil
Gohlis-Sud zu zahlen ist, werden die oben genannten Fakto-
ren einen wesentlich geringeren Einfluss auf die Immobilien-
preise haben, als in eher schwach nachgefragten Gegenden.
Grund dafiir ist die in diesen besonders gefragten Lagen vor-
herrschende Angebotsknappheit i.V. mit der groflen Nach-
frage. In der Regel liegt die Eigenkapitalquote der Kaufer in
diesen Gegenden deutlich iber dem Durchschnitt, weswe-
gen die gestiegenen Zinsen, welche hohere Eigenkapitalauf-
wendungen zur Folge haben, einen wesentlichen geringeren
Einfluss auf die Kaufpreise haben. Grundsatzlich kann fiir das
Wertermittlungsgrundstiick und den Teilmarkt, dem es

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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zuzuordnen ist, eine Angebotsknappheit und damit ein Nach-
frageliberhang attestiert werden, obgleich die Anzahl mogli-
cher Kaufer, die bereit und finanziell auch im Stande sind, ei-
nen mittleren 7-stelligen Betrag aufzubringen, Gberschaubar
geworden ist.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemaR §194 BauGB durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV
bezeichneten Gegenstinde anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind
(Wertermittlung).

Nach § 1 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind folgende Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt-
lungsobjekte) benannt:

1. Grundsticke und Grundstiicksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,
2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstiicks-
bezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, ImmoWertV 2021)
das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021)
das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsob-
jektes unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Anzuwendende Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. Die Ermittlung
des Vergleichswertes ist zuladssig und gegeben, weil eine ausreichende Anzahl von Vergleichsgrund-
stlicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstlick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Ermittlung des Sachwertes ist generell nicht
moglich, weil der Gutachterausschuss keine fiir die Ermittlung des Sachwertes erforderlichen Daten
(Sachwertfaktoren) ausgewertet hat. Die Ermittlung des Ertragswertes ist ebenfalls nicht moglich,
weil der Gutachterausschuss nicht die erforderlichen Liegenschaftszinssatze fir Villengrundstiicke
ausgewertet hat.
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7. Vergleichswert

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsatz-

lich nach dem folgenden Schema:

geeignete Kaufpreise

v

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstlicks-
merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen
des Wertermittlungsstichtages

v

Vergleichspreise

v

(ggfs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)

v

Vergleichswert
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7.2

Zu den Objektmerkmalen

- Villa

- Baujahr vor 1945, sanierter Altbau

- Lage in Gohlis-Siid und Zentrum Nord
- Kauffalle ab 2020

liegen mir die folgenden Kaufpreise vor:

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Nr.| Kaufzeit- | Grund- Baujahr Sanie- | Gebaude-| Wohn-/ Kauf- Kaufpreis
punkt | stiicksfla- rungs- art’ Nutzfla- preis®

che jahr® che
m? m? € €/m? WHl.
1 Mrz 20 650 1885 2008 Villa 410/ 1.300.000 3.171
2 Okt 20 1.000 1909 2001 Villa 840 | 3.500.000 4.167
3 Apr21 1.260 1925 2014 Villa 517|5.757.500 11.136
4 Mai 21 750 1883 2004 Villa 375 2.000.000 5.333
5 Mrz 22 960 1858 2001 Villa 4301 2.490.000 5.791
6 Jul 22 1.088 1900 1997 Villa 285 1.590.000 5.579
7 Aug 23 1.270 1936 1995 Villa 3101 1.420.000 4,581

7.3 Eliminierung ungeeigneter Kauffille

Alle Kauffalle weisen hinreichend Uberstimmende Grundstiicksmerkmale mit dem Wertermitt-
lungsgrundstiick auf. Es gibt keine Kauffalle, welche von vornherein von dem Vergleich ausgeschlos-

sen werden missten.

Fir die Vergleichsgrundstiicke wurden vom Gutachterausschuss keine Angaben

- zur Ausstattung,

- zu den energetischen Eigenschaften,
- zur Barrierefreiheit und

- zur Restnutzungsdauer

6 Fir die kursiv dargestellten Werte erfolgte durch den Gutachterausschuss keine Angabe zum Sanierungsjahr. Das Sanie-

rungsjahr habe ich unter Berlcksichtigung des duReren Erscheinungsbildes, von Luftbildaufnahmen etc. geschatzt.
7 EFH...Einfamilienhaus, freistehend, DHH...Doppelhaushélfte, REH...Reihenendhaus, RMH...Reihenmittelhaus

8 Gesamtkaufpreis einschl. Grund und Boden.
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gemacht. Die Vergleichsgrundstiicke konnten nicht von innen besichtigt werden, weswegen ich hin-
sichtlich dieser Merkmale eine bezogen auf das Baujahr und die ggfs. spater erfolgten Sanierung
und/oder Modernisierungen ibliche Ausstattung annehmen. Das gilt in gleicher Weise auch fur die
Gebaude auf dem Wertermittlungsgrundstiick, zu denen auch kein Zutritt bestand. In dieser Hin-
sicht besteht sowohl fiir die Vergleichsgrundstiicke als auch fir das Wertermittlungsgrundstiick
Gleichbehandlung.

7.4 Anpassung an den Kaufzeitpunkt

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffalle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis knapp 4
Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen den je-
weiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag bertcksichtigt wer-
den. Zumindest bis Anfang 2022 sind die Kaufpreise in dieser Region und fiir diese Objektart zuletzt
um rund 15 % pro Jahr gestiegen. Die Anhebung der Hypothekenzinsen ab Anfang 2022 hat aller-
dings zu einer erheblichen Abkiihlung des Immobilienmarktes beigetragen. Die zeitliche Differenz
zwischen den einzelnen Kaufzeitpunkten der Vergleichsgrundstiicke und dem Wertermittlungs-
stichtag muss also differenziert betrachtet werden.

Zumindest bis Anfang 2022 sind die Kaufpreise aufgrund der bis dato anhaltenden Niedrigzinsphase
in dhnlicher Weise gestiegen wie in den Jahren zuvor. Die zeitliche Differenz zwischen Vertragszeit-
punkten (Kaufzeitpunkte) und Ende Marz 2022 beriicksichtige ich mit einer Preissteigerung von
rund 15 % im Jahr (Anpassungsfaktor 1).

Der Anpassungsfaktor 1 errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor 1 = (1 + p)"

n = zeitliche Differenz zwischen der Kaufzeitpunkten und 01.03.2022 in Jahren
p = Preissteigerung im Jahr (Dezimalschreibweise; hier: 15% entspricht 0,15)

Zusatzlich muss an dieser Stelle die Zinsentwicklung seit Anfang 2022 bericksichtigt werden (An-
passungsfaktor 2). Der signifikante Zinsanstieg seit Anfang 2022 hat dazu geflihrt, dass Finanzierun-
gen mittlerweile deutlich teurer geworden sind. Allerdings missen die verschiedenen Teilmarkte
und Lagen differenziert betrachtet werden. Insbesondere in besonders gefragten Gegenden, zu der
Leipzig und der Ortsteil Gohlis-Siid zu zahlen ist, werden die oben genannten Faktoren einen we-
sentlich geringeren Einfluss auf die Immobilienpreise haben, als in eher schwach nachgefragten Ge-
genden. Grund dafir ist die in diesen besonders gefragten Lagen vorherrschende Angebotsknapp-
heit i.V. mit der groBen Nachfrage. In der Regel liegt die Eigenkapitalquote der Kaufer in diesen
Gegenden deutlich tiber dem Durchschnitt, weswegen die gestiegenen Zinsen, welche héhere Ei-
genkapitalaufwendungen zur Folge haben, einen wesentlichen geringeren Einfluss auf die Kauf-
preise haben.

Wahrend in anderen Regionen und auf anderen Teilmarkten die Kaufpreise zuletzt um teilweise
deutlich mehr als 10% p.a. nachgegeben haben, bericksichtige ich die zeitliche Differenz zwischen
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Anfang 2022 (Zinsanhebung) und dem Wertermittlungsstichtag aus den genannten Griinden mit
einem Preisriickgang von nur rund -5% p.a.

Der Anpassungsfaktor 2 errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor 2 = (1 +p)*

n = zeitliche Differenz zwischen Marz 2022 (bz. dem Vertragsdatum, wenn dieses zeitlich spater liegt) in Jahren
p = Preissteigerung im Jahr (Dezimalschreibweise; hier: -5% entspricht -0,05)

Nr. Kaufpreis Vertragszeit- Anpassungsfak- | Anpassungsfak- Kaufpreis
punkt torl tor 2 angepasst 1
Vergleichsobjekt
in €/m? in €/m?
1 3.171 Mrz 20 1,32 0,91 3.817
2 4,167 Okt 20 1,22 0,91 4.626
3 11.136 Apr21 1,14 0,91 11.527
4 5.333 Mai 21 1,12 0,91 5.451
5 5.791 Mrz 22 1,00 0,91 5.271
6 5.579 Jul 22 1,00 0,93 5.166
7 4,581 Aug 23 1,00 0,98 4.484
7.5 Anpassung an die Wohnlage

Die Lage ist grundsatzlich ein kaufpreispragendes Merkmal. Die Preisanpassung an die Lageunter-
schiede erfolgt anhand pauschaler Umrechnungsfaktoren, weil der Gutachterausschuss der Stadt
Leipzig keine Umrechnungskoeffizienten fir Wohnlageunterschiede ermittelt hat. Generell liegen
nahezu alle Vergleichsgrundstiicke in der gleichen Bodenrichtwertzone und sind nach dem Miet-
spiegel 2022 der Stadt Leipzig auch der gleichen Wohnlage (gut bzw. Villenlage zuzuordnen). Aller-
dings gibt es innerhalb dieser grofraumigen Zone auch zu differenzierende Mikrolagemerkmale. Zu
den zu bericksichtigenden Mikrolagemerkmalen zahlt selbstverstandlich die besondere Lage des
Wertermittlungsobjektes unmittelbar neben dem Gohliser Schlésschen. Mitberiicksichtigt sind
aber auch Lagemerkmale, wie die Lage an starker befahrenen StraBen oder eine zunehmende Ent-
fernung einiger Vergleichsgrundstiicke vom Leipziger Auwald/Rosenthal.
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Wohnlage des Vergleichsgrundstiickes im Ver- Umrechnungskoeffizient
gleich zum Wertermittlungsgrundstiick (UK)
(nach subjektiver Schatzung)

besser (1) 1,10

etwas besser () 1,05

dhnlich (=) 1,00

etwas einfacher (\) 0,95

einfacher (/) 0,90

[armimmanent (J ) 0,90

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:
UK Bewertungsobjekt
Anpassungsfaktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 1 jekt tor angepasst 2
in €/m? Lage UK Lage UK in €/m?
1 3.817| ¢ 0,90 1,00 1,11 4.237
2 4.626| N 0,95 1,00 1,05 4.857
3 11.527| N 0,95 1,00 1,05 12.104
4 5451 ¢ 0,90 1,00 1,11 6.051
5 5271 ¢ 0,90 1,00 1,11 5.851
6 5.166| | 0,90 1,00 1,11 5.734
7 4.484| L\ 0,85 1,00 1,18 5.291
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7.6

ErfahrungsgemaR steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache (Wohnfldchenwerte) bei zunehmender

Anpassung an die GrundstiicksgroRe

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Grundsticksgroe und umgekehrt. Aus der folgenden Tabelle ist diese Abhangigkeit ersichtlich. Die vereidigter sachverstandiger

Erhebungen stammen aus der Fachliteratur (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstii-

cken, 8. Auflage, S. 1418, 1419); fir die Stadt Leipzig existieren derartige Erhebungen nicht.

Hinweis: Die Auswirkung der Grundstiicksflache auf den Kaufpreis ist generell ahnlich. Auch wenn
es fur die Region des Bewertungsobjektes derartige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge
Korrelation zwischen Grundstiicksflache und Kaufpreis unterstellt werden.

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Korrekturfaktoren fiir Wohnflachenwerte von Ein- und Zweifamilienhdusern Sachverstandiger e. V.
bei abweichender GrundstiicksgréRRe E-Mail
Grund- | Umrech- | Grund- | Umrech- | Grund- | Umrech- | Grund- | Umrech- | "o@paimerimmobiien.de
stiicks- nungsko- stiicks- nungsko- stiicks- nungsko- stiicks- nungsko- ~ Internet
grole effizient groRe effizient grole effizient groRe effizient apaimer-mmobilen-de
in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK) Ferdinand.Lassalle-str. 11
200 0,73 800 0,95 1.400 1,08 2.000 1,18 04109 Leipzig
300 0,78 900 0,98 1.500 1,10 2.100 1,19 Telefon 0341-99387725
400 0,82 1.000 1,00 1.600 1,12 2.200 1,21 | Telefx 034199387726
500 0,86 1.100 1,02 1.700 1,13 2.300 1,22
600 0,90 1.200 1,04 1.800 1,15 2.400 1,24
700 0,93 1.300 1,06 1.900 1,16 2.500 1,25

Durch Ubertragen dieser Werte in ein Diagramm lasst sich diese Abhéngigkeiten grafisch wie folgt
darstellen.

Abhangigkeit des Wohnflachenwertes von der
Grundstiicksflache
1,40

1,20

1,00

UK = 0,2217x%21%3

0,80 X R?=0,9962

0,60

0,40

Umrechnungskoeffizient (UK)

0,20

0,00

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

Grundstticksflache in m?
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Die Regressionsgleichung

UK = Umrechnungskoeffizient

UK = 0,2217 * Grundstiicksflache®?1%3

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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beschriebt diese Abhingigkeit mit einem BestimmtheitsmaR (R?) von 0,9962 (entspricht 99,62%) Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

sehr genau. Wegen der hohen Genauigkeit dieser Abhangigkeit erfolgt die Anpassung unter Zugrun-  Grundstiickswerte in der

delegung der so zu ermittelnden Umrechnungskoeffizienten.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

_ UK Bewertungsobjekt _

Anpassungsf aktor = UK Vergleichsobjekt info@palmer—immobilfe-r':/.ljz

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis www-palmer-immotlﬂitsr::ie:

angepasst 2 jekt tor angepasst 3
Ferdinand-Lassalle-Str. 11
04109 Leipzig
Flache Flache

in €/m? inm> | UK | inm2 | UK in €/m? el 0341.09387726
1 4.237 650 0,92| 2.210 1,20 1,30 5.508
2 4.857| 1.000 1,01| 2210 1,20 1,19 5.780
3 12.104| 1.260 1,06| 2.210 1,20 1,13 13.678
4 6.051 750 0,95| 2.210 1,20 1,26 7.624
5 5.851 960 1,00| 2.210 1,20 1,20 7.021
6 5.734| 1.088 1,03| 2.210 1,20 1,17 6.709
7 5.291| 1.270 1,06 2.210 1,20 1,13 5.979
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7.7

ErfahrungsgemaR steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache (Wohnflichenwerte) bei abnehmender

Anpassung an die Wohnflache

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Wohnflache und umgekehrt. Aus der folgenden Tabelle ist diese Abhdngigkeit ersichtlich. Die Erhe- vereidigter sachverstandiger

bungen stammen aus der Fachliteratur (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8.

Auflage, S. 1419); flr die Stadt Leipzig existieren derartige Erhebungen nicht.

Hinweis: Die Auswirkung der Wohnflache ist generell gleich; die Wohnflachenwerte sinken mit zu-
nehmender Wohnflache und umgekehrt. Auch wenn es fiir die Region des Bewertungsobjektes der-
artige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge Korrelation zwischen Wohnflache und Wohn-

flachenwert unterstellt werden.

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Korrekturfaktoren zum Wohnflachenwert von Ein- und Zweifamilienhdusern E-Mail
bei abweichender WohnungsgroRe info@palmer-immobilien.de
Wohnfld- | Umrech- | Wohnfld- | Umrech- | Wohnfla- | Umrech- | Wohnfla- | Umrech- ~ Internet
che nungsko- che nungsko- che nungsko- che nungsko- wpamerimmobiien.de
effizient effizient effizient effizient Ferdinand-Lassalle-Str. 11
in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK) 04109 Leipzig
50 1,50 110 1,09 170 0,86 230 0,72 Telefon 0341-99387725
60 1,41 120 1,04 180 0,83 240 0,70 |  Telefax 034199387726

70 1,33 130 1,00 190 0,81 250 0,68

80 1,26 140 0,96 200 0,78 260 0,67

90 1,20 150 0,93 210 0,76 270 0,65

100 1,14 160 0,89 220 0,74 280 0,64

Durch Ubertragen der obigen Werte in ein Diagramm lasst sich diese Abhangigkeiten grafisch dar-
stellen.

Abhangigkeit des Wohnflachenwertes von der Wohnflache
1,80
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'
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Die Regressionsgleichung

UK = 11,985 * Wohnfliche™ %516

UK = Umrechnungskoeffizient

beschriebt diese Abhingigkeit mit einem BestimmtheitsmaR (R?) von 0,99 (entspricht 99%) sehr

genau. Diese Abhangigkeit gilt fir den Wertebereich zwischen 50 m? bis 280 m? Wohnflache. Im
Rahmen dieser Wertermittlung unterstelle ich, dass die Abhangigkeit auch fiir den Wertebereich
>280m?2 Wohnflache extrapoliert werden kann.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

UK Bewertungsobjekt

Anpassungsfaktor =
P 9sf UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 3 jekt tor angepasst 4
WF WEF
in €/m? in m? UK in m? UK in €/m?

1 5.508 410 0,54 669 0,42 0,77 4.241
2 5.780 840 0,37 669 0,42 1,13 6.531
3 13.678 517 0,48 669 0,42 0,87 11.900
4 7.624 375 0,56 669 0,42 0,75 5.718
5 7.021 430 0,52 669 0,42 0,80 5.617
6 6.709 285 0,65 669 0,42 0,64 4.294
7 5.979 310 0,62 669 0,42 0,67 4.006

7.8 Anpassung an das Gebdudealter

Das Alter bzw. die seit der letzten Sanierung vergangenen Jahre variieren untereinander; auch im
Vergleich zu dem Wertermittlungsobjekt. Im Allgemeinen sind neuere bzw. erst kiirzlich sanierte
Gebaude hinsichtlich des Stands der Technik aktueller und moderner, was sich u.a. sowohl in den
verwendeten Baustoffen als auch technischen Ausstattungen widerspiegelt. Bei neueren Gebauden
resultiert daraus z. B. ein niedrigerer Energieverbrauch. AuBerdem entsprechen neuere Gebaude
eher dem aktuellen Geschmack der Kaufer, weil beispielsweise die die Ausstattung noch nicht tGber-
altert ist. Diese Aspekte spiegeln sich auch in den Kaufpreisen wider.

Der Gutachterausschuss fiir die Stadt Leipzig hat keine Anpassungsfaktoren fiir ein abweichendes
Gebadudealter ermittelt. Aus diesem Grund muss die Anpassung pauschal erfolgen. Im Rahmen die-
ser Wertermittlung gehe ich von der Annahme aus, dass sich die Differenzen im Baujahr (bei sanier-
ten Altbauten Sanierungsjahr) um 1% je Jahr auf den Kaufpreis auswirken. Das bedeutet, dass der

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23
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Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im
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Internet
www.palmer-immobilien.de
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Kaufpreis fir ein Vergleichsobjekt, welches 10 Jahre vor dem Wertermittlungsobjekt errichtet bzw.
saniert worden ist, 10% unter dem Kaufpreis des Wertermittlungsobjektes liegt.

Das jeweilige Alter errechnet sich wie folgt:

Alter = Vertragszeitpunkt — Jahr der baulichen Veranderung

Der Anpassungsfaktor errechnet sich dann wie folgt:

Anpassungsfaktor =1 — (

Alter Wertermittlunsgobjekt — Alter Vergleichsobjekt)
100

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 4 jekt tor angepasst 5
Alter Alter
in €/m? inJ. UK inJ. UK in €/m?

1 4.241 12 31 0,81 3.435
2 6.531 19 31 0,88 5.747
3 11.900 7 31 0,76 9.044
4 5.718 17 31 0,86 4.917
5 5.617 21 31 0,90 5.055
6 4.294 25 31 0,94 4.036
7 4.006 28 31 0,97 3.886
Summe 36.120

Hinweis: Das Sanierungsjahr des Wertermittlungsobjektes setzte ich mit dem Jahr 1993 an. Diesem
Ansatz liegt die Vermutung zu Grunde, dass zeitgleich mit dem Einbau der Olheizanlage im Jahr
1993 auch weitere modernisierende MaBRnahmen an dem Objekt durchgefiihrt worden sind, wel-
che hier als Jahr der baulichen Veranderung angesetzt werden kdnnen. Ich weise jedoch ausdriick-
lich darauf hin, dass es sich hier lediglich um Vermutungen handelt. Der tatsachliche Sanierungs-
stand kann davon abweichen. Wegen des fehlenden Zutritts sind aber keine belastbareren Angaben
moglich. Das Alter des Wertermittlungsobjektes (entspricht dem Zeitraum zwischen Wertermitt-
lungsstichtag und dem Jahr der baulichen Veranderungen; Annahme hier: 1993) beriicksichtige ich
demnach mit 31 Jahren.
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7.9 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X

Der vorldufige Mittelwertes X soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die
Anzahl der Kauffdlle ermittelt werden. Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 5

X =
Anzahl Kauffalle
36.120 €/m?
X =
7

X =5.160 €/m?

7.10 Identifizierung und Eliminierung von Ausreiflern

Kaufpreise, die , erheblich” von den librigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen
von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen.

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden-
tifizierung von AusreiRern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache
Standardabweichung vom Mittelwert abweichen. Dafiir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Va-
rianz ergibt sich aus den quadrierten Abstanden aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittel-
wertX .

Die Formel lautet:

1
Sz=m;(xl—x)

n = Anzahl der statistischen Einheiten
xi = Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis)

Die Standardabweichung ist schlussendlich die Quadratwurzel der Varianz. Die Formel lautet:

1
S = m;@a—x)
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Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X' (xi—X')?
1 3.435 -1.725 2975625
2 5.747 587 344569
3 9.044 3.884 15085456
4 4,917 -243 59049
5 5.055 -105 11025
6 4.036 -1.124 1263376
7 3.886 -1.274 1623076

vorl. Mittelwert X’ 5.160

Summe 21362176
Varianz s? 3560363
Standardabweichung s 1887
zweifache Standardabweichung 2s 3774
obere Ausschlussgrenze in €/m?2=X +2s = 8.934
vorl. Mittelwert X* in €/m? 5.160
untere Ausschlussgrenze in €/m?2=X —2s= 1.386
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere  Handelskammer Dresden

— . . . . - . offentlich bestellter und

Ausschlussgrenze (X +2s) wird jeweils durch eine rote durchgehende Linie abgebildet. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des

Ange pa SSte Ka Ufp reise Gutachterausschusses fiir

12.000 Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

11.000 Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

10.000 et | e
vereidigter sowie qualifizierter
9.044 Sachversténdiger e. V.
9.000 ®
E-Mail
3.000 info@palmer-immobilien.de
Internet
% 7.000 www.palmer-immobilien.de
:©
v
% 6.000 5.7.47 Ferdinand—LassaIIe—St_r. 1_1
= 4.917 5.055 04109 Leipzig
£ 5.000 ® ® Telefon 0341-99387725
9] 4.036 3.886 Telefax 0341-99387726
% 4.0008.435 [} ®
“" o
3.000
2.000
1.000
0
1 2 3 4 5 6 7
Kauffall Nr.

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass der Kauffall Nr. 3 auBerhalb der Ausschlussgren-
zen liegt (9.044 > 8.934) und demnach eliminiert werden muss.
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7.11  Ermittlung des Mittelwertes X

Der Mittelwertes X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Anzahl der verbliebenen Kauffille ermittelt werden.

Nr.

Kaufpreis
angepasst 5 verblieben
in €/m?

3.435

5.747

9:044

4.917

5.055

4.036

Noju | [WwW|N (-

3.886

Summe

27.076

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 5 verblieben

X =
Anzahl Kauffalle verblieben
27.076 €/m?
X =
6
X =4.513 €£/m?

Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-

chung (s) und Mittelwert (X).

Die Formel lautet:
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Die Standardabweichung nach Eliminierung des Kauffalls Nr. 3 betragt 867. Der Variationskoeffi-
zient betrdagt demnach:

867
V=
4,513
V=0,19

Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffille und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fir den Immobilienmarkt
folgende tibliche GroRen:

Variationskoeffizient Aussage zur Genauigkeit
(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei
dem Kaufpreise erfahrungsgemal} stark schwanken
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiBertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,19) ist kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine noch
ausreichende Genauigkeit.

7.12  Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-
neten Kaufpreise multipliziert mit der Wohnflache des Bewertungsobjektes abgeleitet (Vergleichs-
malstab = Wohnflache).

Mittelwert X 4,513 €/m?
Wohnfliche (vgl. Punkt 2.5.2) 669,1 m?
vorlaufiger Vergleichswert 4,513 €/m?x669,1 m?2= 3.019.648 €

Hinweis: Die baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen sind in Giblichem Umfang in dem vor-
laufigen Verfahrenswert bereits inbegriffen, weil fir die Ermittlung des Vergleichswertes Kauf-
preise (Vergleichspreise) von Vergleichsgrundstiicken herangezogen wurden, bei denen die bauli-
chen AuBenanlagen in tGblichem Umfang ebenfalls inkludiert sind. Gleiches gilt fiir die vorhandenen
Nebengebiude (hier: Remise, Uberdachung/Schuppen und Gerdteraum). Grundsatzlich ist aber zu
konstatieren, dass die auf dem Wertermittlungsgrundstiick vorhandenen Nebengeb&dude keinen
nennenswerten Werteinfluss auf den Verkehrswert haben.
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7.13  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen, denen der Grund- oo
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vereidigter sachverstandiger
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jﬁ;ﬁiﬁ:g;ﬁi‘fn“gg:jfjﬂiﬂ
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mitglied des
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-  Gutachterausschusses fir

d li b . Grundsttickswerte in der
ere vorliegen beil Landeshauptstadt Dresden

. . Mitglied im

1. besonderen Ertragsverhaltnissen, Landesverband Sachsen
2. Baumingeln und Bauschiden, Sffentlich bestellter und
. i i . . . X . . X vereidigter sowie qualifizierter

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und Sachverstandiger e. V.
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, E-Mai

4. Bodenverunreinigungen, info@palmer-immobilien.de
5. Bodenschdtzen sowie Internet
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander- 04109 Leiprig

weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
o . B L Telefon 0341-99387725
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Telefax 0341-99387726

Baumangel und Bauschaden

Wie bereits an anderer Stelle in diesem Gutachten erwahnt, habe ich an dem Wertermittlungs-
grundstlick zum Ortstermin verschiedene Baumangel und Bauschdden vorgefunden. Diese Merk-
male sind grundsatzlich zu beriicksichtigen, insofern sich das Wertermittlungsgrundstiick in diesen
Merkmalen von den zum Vergleich herangezogenen Grundstiicken unterschiedet und ihnen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Folgende Baumangel und Bauschaden waren sichtbar:

Risse am Ubergangsbereich AuRenwand/Mauerpfeiler des Brunnenhofs

verwitterte dulRere Holzbauteile (AuRenseiten von Fenstern und Tiren, Holzklappladen)
Einfriedungsmauer an der Grenze zum Nachbargrundstick Flst. 10/2 in Teilen eingefallen
Einfriedungsmauer an der StralRenseite im stidwestlichen Grundstiicksbereich mit erheblicher
Rissbildung; Mauer droht auf FuBweg zu stiirzen (Ursache ist der dahinter befindliche Baum-
stamm, der gegen die Mauer driickt)

Die beschriebenen Baumangel und Bauschaden beriicksichtige ich mit einem pauschalen Minde-
rungsbetrag von 20.000 €. Der sonstige Zustand des Wertermittlungsgrundstiickes ist bereits durch
Anpassung an das Gebadudealter (vgl. Punkt 7.8) bericksichtigt.

Seite
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Vermietungsstand

Bei der Verkehrswertermittlung von Einfamilienhdusern, die zum Zwecke der Eigennutzung gehan-
delt werden, muss zwischen bezugsfreien und vermieteten Objekten unterschieden werden. Gene-
rell haben vermietete Eigentumswohnungen wie auch vermietete Ein- und Zweifamilienhduser ei-
nen eingeschrankten Markt. Da der Kauf eines solchen Objektes nicht , die Miete bricht” und Eigen-
bedarf nur unter engen Voraussetzungen zumeist auch nur in einem langwierigen Verfahren durch-
setzbar ist, missen fiir solche Objekte erfahrungsgemald Preisabschldge in Kauf genommen werden,
welche gemaR der Fachliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage,
S. 1565) bis zu 30% betragen kénnen, wenn das Objekt keine Aussicht hat, auf absehbare Zeit frei
zu werden. Zwar gab der bevollmdachtigte Vertreter des Prozessbevollmachtigten der Eigentiimerin
zum 2. Ortstermin an, dass es einen Miet-/Pachtvertrag zwischen den Eigentiimern und einer Ge-
sellschaft geben soll, deren alleinige Geschaftsfiihrerin auch die Miteigentiimerin des Grundstiickes
ist, die zugesicherte Ubersendung dieses Miet-/Pachtvertrages erfolgte bis zur Fertigstellung des
Gutachtens jedoch nicht. Zum Inhalt dieses Miet-/Pachtvertrages und zur Wirkung gegeniber Drit-
ten, insbesondere gegeniiber dem Erwerber/Ersteher, kann ich aus diesem Grund keine Angaben
machen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung gehe ich aus diesem Grund von der Annahme aus, dass der Er-
werber/Ersteher des Grundstiickes durch den angesprochenen Miet-/Pachtvertrag in der Umset-
zung der weiteren Entwicklung und Nutzung des Grundstiickes nicht gehindert wird, weswegen im
vorliegenden Fall auch kein Abschlag erfolgt.

Fehlender Zutritt

Auf einen zusatzlichen Sicherheitsabschlag wegen des fehlenden Zutritts wird verzichtet, weil es
meiner Meinung nach jedem Ersteher selbst obliegt, wie hoch subjektiv das Risiko des fehlenden
Zutritts eingeschatzt wird.

Zusammenfassung
boG wertmaRige
Bericksichtigung
Baumangel und Bauschaden -20.000 €
Summe -20.000 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig

Az.:456 K 120/23 Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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7.14 Vergleichswert

Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG
Vergleichswert = 3.019.648 € — 20.000 €

Vergleichswert = 2.999.648 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Az.:456 K 120/23 Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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8. Verkehrswert

8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt, soll der Verkehrswert aus dem ermittelten Vergleichswert abge- und unbebauten Grundstiicken

leitet werden. Somit betrdgt der Verkehrswert:

Verkehrswert = Vergleichswert

Verkehrswert = 2.999.648 € = 3.000.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il

Grundbuchamt

Grundbuch von

Blatt

am Grundstlick der Gemarkung
Flurstlick(e)

mit der Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

Leipzig

Gohlis

1265

Gohlis

11 mit

Poetenweg 26
04155 Leipzig

23.01.2024
23.01.2024

3.000.000 €

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

2.210 m? Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?
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8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

8.2.1 Abt. II Nr. 1 (Traufrecht) sffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

X fir Bewertung von bebauten
Besch I'EIbUI'lg des Rechtes und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Das Traufrecht, auch als Dachrecht bezeichnet, ist eine Grunddienstbarkeit nach § 1018 ff. BGB. Sie  Gutachterausschusses fir

. . . . . . . Grundstiickswerte in der
raumt dem Eigentiimer eines Grundstiicks das Recht ein, das Regenwasser auf das Grundstiick des iandeshauptstadt bresden
Nachbarn ablaufen zu lassen. Mitelied i

itglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

Vertl’ag“cher Inhalt ZU dem Recht vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

Nach § 13 der Bewilligung vom 07.09.1912 steht dem an der westlichen Grenze des Wertermitt- ‘ E-Mail
lungsgrundstiickes auf dem benachbarten Grundstlick Flurstiick Nr. 12 befindlichen Seitenfliigel info@palmer-immobilien.de
des Gohliser Schlésschens das Traufrecht nach dem Wertermittlungsgrundstiick zu. Die friihere Internet

www.palmer-immobilien.de

Verkauferin (Eigentiimerin des Grundstiickes Flurstiick 12) hatte sich verpflichtet, das Dach des 6st-

lichen Seitenfliigels des Gohliser Schlésschens auf ihre Kosten mit einer Dachrinne zu versehen, . qinand-Lassallestr. 11
diese flir immer in gutem Zustand zu erhalten und das Regenwasser nach dem Schlossgrundstiick 04109 Leipzig
(Flurstlick 12) oder den Schleusen abzuleiten. Dem damaligen Kaufer des Flurstlickes 11 (Werter-  telefon 0341-99387725
mittlungsgrundstiick) ist der Anschluss des Daches der zwischen seiner Villa und dem der Verkgu- ~ Tel¢fex 034199387726
ferin (Eigentimerin des Schlossgrundstiickes) gehérenden Schlossgutgrundstiick zu errichtenden

Brunnenhalle an das Dach des 6stlichen Seitenflligels (Gartenhalle) des Gohliser Schlésschens wi-

derruflich gestattet worden.

Ausiibung

Nach den ortlichen Gegebenheiten konnte ich feststellen, dass das Traufrecht immer noch ausge-
bt wird. Der Ostliche Seitenflligel des Gohliser Schldsschens besitzt an der dstlichen Gebadudeseite
eine Regenrinne und Regenwasserfallrohre, welche auf das Wertermittlungsgrundstiick hertiberra-
gen.

Wertauswirkung

Bei tatsachlicher Berlicksichtigung dieser Eintragung wiirde sich der Verkehrswert nicht mindern,
weil mit dem Recht keine nennenswerten Einschrankungen der Nutzung des Wertermittlungs-
grundstiickes verbunden sind. Vielmehr bildet die AuBenwand des 6stlichen Seitenflligels des
Gohliser Schlésschens an der westlichen Grundstiicksgrenze des Wertermittlungsgrundstiickes eine
Einfriedungsmauer, fir deren Instandhaltung der Eigentiimer des Wertermittlungsgrundstiickes
nicht verantwortlich ist.

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
-51-
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8.2.2  Abt. Il Nr. 4 (Auflassungsvormerkung — am Anteil Abt. I/2b lastend) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

BeSChreibung Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Auflassungsvormerkungen (auch: Eigentumsverschaffungsvormerkungen) sind ein Sicherungsmit-
tel eigener Art (keine Dienstbarkeiten). Sie sichern den Anspruch auf Verschaffung des Eigentums
zugunsten desjenigen, der sich als Berechtigter aus einem Kaufvertrag oder einem anderen Rechts- Gutachteraus’i‘;ﬁg::ﬁﬁi
geschaft (z.B. Tausch) mit dem Eigentimer ergibt. Sie hindert den bisherigen, noch im Grundbuch  Grundstiickswerte in der
vermerkten Eigentimer, weitere Verfligungen bzgl. des Grundstickes zu treffen, die den Anspruch Landeshauptstadt Dresden
des Erwerbers auf Verschaffung des Eigentums beeintrachtigen oder vereiteln konnten. Das bedeu- Landesverba'r‘}’gtgs:sismn
tet, dass ein so belastetes Grundstiick (oder ein Teil davon) nicht im gewdhnlichen Geschaftsver-  stfentlich besteliter und
kehr verkauft werden kann und daher auch kein Marktgeschehen fiir solche Grundstiicke besteht. Vere'd'gstjgs\‘j:’;::;“gﬂezr'i”s'
Die Ermittlung eines Verkehrswerts, der aus der Preisbildung am Markt abzuleiten ist, ist daher
nicht unmittelbar moglich. Sind solche Belastungen vorhanden, so wird haufig bei der Wertermitt-
lung das Nicht-Vorhandensein bzw. die Loschung unterstellt, unabhdngig davon, welche Rechtsge-
schéafte ihnen zugrunde liegen und ob der Eigentiimer evtl. einen Anspruch auf Léschung der Vor- Www_pmme,_immogﬂit::_f;
merkung hat. Ein solcher Anspruch bewirkt, dass eine nachrangige Hypotheki.d.R. kein werthaltiges

Sicherungsmittel ist und insbesondere zur Pfandbriefdeckung nicht verwendet werden kann. Ferdinand-Lassalle-Str. 11
04109 Leipzig

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Ausnahmsweise kann eine solche Vormerkung hingenommen werden, wenn der damit verbundene  Telefon 0341-99387725
Anspruch an Bedingungen gekniipft ist. Praktische Bedeutung in der kreditwirtschaftlichen Werter- ~ '@€fx 0341:99387726
mittlung haben bedingte Auflassungsvormerkungen oder Riickauflassungsvormerkungen, die absi-

chern sollen, dass der Eigentiimer Verpflichtungen einhalt, die er beim Kauf eingegangen ist.

Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, S. 3270

Wertauswirkung

Bei tatsachlicher Berlicksichtigung dieser Eintragung fiihrte diese in aller Regel zur Unverkauflich-
keit des Grundstiickes. Wirde man ,,unverkauflich“ mit einem Verkehrswert von 0 € gleichsetzen,
dass entsprache die Wertminderung in der Regel der Hohe des ermittelten Verkehrswertes, auch
wenn die Auflassungsvormerkung hier ,,nur” an dem halftigen Miteigentum der in Abt. | Nr. 2b ein-
getragenen Miteigentiimerin besteht.

9. Sonstige vorgefundene Gegenstande

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen
Gegenstande gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstande ist auBerdem frei zu schatzen.

Wegen des fehlenden Zutritts sind hierzu keine Angaben moglich.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:izte

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Az.: 456 K 120/23 Gemarkung Gobhlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?
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10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Leipzig, den 09.02.2024

11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen
Grundrisszeichnungen (vom Sachverstandigen selbst gefertigt)
Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung

12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 8. Auflage 2017
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 10. Auflage 2023
Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
5. Auflage, Werner Verlag 2015

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie-
rung/ Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Méarz 2013)

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021

WertR 2006

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Grundstiicksmarktberichte

IVD-Immobilienpreisspiegel

Mietspiegel
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig

Az.:456 K 120/23 Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Siidfassade der Villa

Villengarten stdlich der Villa

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
-54-
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Blick aus ostlicher Richtung; rechts im Bild der Anbau mit der ehem.

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Hausmeisterwohnung im DG

Blick aus 6stlicher Richtung - links: Villa, rechts: Anbau (ehem. Wirtschaftsbereich der Villa)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Seite
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Haupteingang zur Villa an der Ostseite

Westfassade der Villa mit dem Brunnenhof davor

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Gerateraum und Uberdachung am Brunnenhof

Gerateraum mit Uberdachung; Blick aus nérdlicher Richtung vom ehem. Kiichengarten

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Brunnenhof westlich der Villa; frither mit Pergola-Uberdachung

Villengarten; Blick in Richtung Poetenweg

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Villa Poetenweg 26

Blick vom Schlossgarten des Gohliser Schlésschens aus westlicher Richtung

erforderlicher Holzschutz; hier: Klappladen

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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erforderlicher Holzschutz; hier: FensterauRenseiten

von der AulBenwand abgerissener Mauerpfeiler des Brunnenhofs

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Gartentor am Poetenweg

Zufahrtstor am Poetenweg

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 120/23

Bewertungsobjekt:

Poetenweg 26, 04155 Leipzig
Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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dieser Baum driickt die
Mauer in Richtung Gehweg

Schaden an der Einfriedungsmauer am Poetenweg infolge Drucks durch Baumstamm

dieser Baum drickt die

/ Mauer in Richtung Gehweg

—
wie zuvor
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Poetenweg 26, 04155 Leipzig

Az.:456 K 120/23 Gemarkung Gohlis, Flurstiick 11 mit 2.210 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstuck
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehérende Flurstiicksteile
—T
_— Strittige Flurstiicksgrenze
——————— Nicht festgestellte Grenze
R ¢ S — Grenzpunkt mit Abmarkung
_ Grenzpunkt ohne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt
——0— Grenzpunkt mit Katasternachweis nach

§ 12 Abs. 2 SachsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
LLiegenschaftskarte 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

Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Halde Halde
% Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Grunanlage

Friedhof

StraBenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Geholz

Heide

Moor

Sumpf

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
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Gebaude

Wohngebéude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebéaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

2 Gebaude mit Hausnummer

oF

HECN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Lufthildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstrale mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstrae mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

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

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europdische 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 Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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