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iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf3 § 194 Baugesetzbuch
i. V. m. § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz

Wohngrundstiick
Seehausener Allee 28
04356 Leipzig OT Seehausen

Grundbuch von Seehausen (Grundbuchamt Leipzig),
Blatt 146, BV Nr. 2, Gemarkung Seehausen,
Flurstiick 12/1 zur Grofle von 1.336 m?

Amtsgericht Leipzig, Geschifts-Nr.: 456 K 51/25
Wertermittlungsstichtag: 17.12.2025

Vel'kehl'swel'tﬁktiv unbelastets 550.000 €

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

Roy La Salvia

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung

von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e Kurzbeschreibung

Im vorliegenden Fall kann unter Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert lediglich eine liber-
schliagige Schitzung des Verkehrswertes, auf der Grundlage einer dullerlichen Inaugenschein-
nahme ohne Zutritt zum Grundstiick und zur Bebauung, erfolgen. Die nachfolgende Kurzbe-
schreibung erfolgt somit ausschlielich auf der Grundlage von sachgerechten Annahmen, die
aus der eingeschrankten duflerlichen Inaugenscheinnahme sowie den vorliegenden Unterlagen
und Auskiinften abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Seehausen (Grundbuchamt Leipzig), Blatt 146, BV
Nr. 2: Gemarkung Seehausen, Flurstiick 12/1 zur Gréf3e von 1.336 m?

Objektart: Wohngrundstiick

Lage: Seehausener Allee 28 in 04356 Leipzig OT Seehausen;
innerdrtlich, am nordlichen Rand der Stadt Leipzig im Ortsteil Seehausen
des Stadtbezirkes Nord von Leipzig belegen; Anbindung an den OPNV
(Stadtbusse) und die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in fuB8laufiger
Entfernung; gemil aktuellem Leipziger Mietspiegel einfache Wohnlage

Bebauung: Wohnhaus: freistehend errichtet; vermutlich Teilunterkellerung, Erdge-
schoss, Obergeschoss, vermutlich nicht ausgebautes Dachgeschoss mit
Spitzboden; als Anbauten straflenseitig ein eingeschossiger Standerker
und hofseitig ein zweigeschossiges Treppenhaus (vermutlich); vermut-
lich Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich vor 1935, in Teilberei-
chen evtl. auch schon vor 1872; es werden umfangreiche Instandsetzun-
gen und Modernisierungen (zumindest iiberwiegende Sanierung) in den
1990er-Jahren unterstellt und bis zur Nutzungsaufgabe noch eine iiber-
wiegende Instandhaltung; ca. 255 m? geschitzte Wohnfldche in vermut-
lich zwei Wohneinheiten; Angaben zur Nutzbarkeit sind nach duflerem
Anschein nicht moglich
Gartenlaube: einseitig angebaut errichtet; vermutlich eingeschossig;
Mauerwerks- und/oder Holzrahmenbauweise; Baujahr vermutlich vor
1990 mit Instandsetzung in den 1990er-Jahren; Angaben zur Nutzbarkeit
sind nach dem &ufleren Anschein nicht moglich

ErschlieBung: Anliegerstralle ,,Seehausener Allee* als Durchgangsstra3e mit Schwarz-
decke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, Stralenbeleuchtung; Kfz-Abstellmdglichkeiten entlang der Anlie-
gerstrafle einseitig und in begrenztem Umfang am Stralenrand, auf dem
befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzbare Freiflichen nach dufe-
rem Anschein in hinreichendem Umfang; Versorgungsmedien: Elektro-
energie, Erdgas, Trinkwasser, Telekommunikation; Entsorgung von
Schmutzwasser, Fakalien und Regenwasser in das Netz der 6ffentlichen
Kanalisation

Nutzung: das Grundstiick mit seiner Bebauung ist vermutlich seit mehreren Jahren
iiberwiegend ungenutzt bzw. leer stehend; entlang der siidwestlichen
Grenze dinglich gesicherte Nutzung als Zuwegung zum Nachbarflur-
stiick 12/2 (Tiefgaragenzufahrt und FuBBweg); auf einem Teilbereich des
Grundstiicks vermutlich ,,wilde* Stellplatznutzung fiir Kfz
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e Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 285.000 €
Vergleichswert (Ziffer 7): 550.000 €
Verkehrswertfiktiv unbelastet (Ziffer 8): 550.000 € (ca. 2.150 €/m? bei ca. 255 m?

geschétzter Wohnflache)
Werteinfluss Lasten/ Beschriankungen (Ziffer 9): - Abt. 1I/1: Ubergangs-/ Uberfahrtsrecht:

-23.500 €
- Abt. II/2: Wasserleitungsrecht: ohne
Werteinfluss
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber und Zweck des Gutachtens

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

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches Verkehrswertgutach-
ten, fiir das auf dem Deckblatt ndher bezeichnete, Wertermittlungsobjekt erstattet werden.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 17.12.2025 ermittelt.

Die Gléaubigerin verzichtete auf eine Teilnahme an der Inaugenscheinnahme.

Trotz ordnungsgemifBer Ladung zum Termin der Inaugenscheinnahme wurde die Grundstiick-
seigentlimerin bzw. ein Vertreter nicht angetroffen, so dass das Grundstiick und die Bebauung
nur von umliegenden Verkehrsflichen aus eingeschriankt besichtigt werden konnten.

Der schriftlichen Aufforderung zur Abstimmung eines zweiten Termins, bei dem der fiir eine
detaillierte Inaugenscheinnahme erforderliche Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung
verschafft wird, kam die Eigentlimer nicht nach. Dariiber hinaus waren weitere Recherchen zu
weiteren Personen, die ggf. Zutritt gewihren konnen fruchtlos, so dass die Gutachtenerstattung
nunmehr auf der Grundlage der dueren Inaugenscheinnahme erfolgt.

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

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

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

Der 17.12.2025 als Tag der duleren Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag (WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitdtsstichtag.

1.4 Besonderheiten

* zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschétzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen konnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach
erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die zu-
mindest aus der Sicht eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel und
nachvollziehbar angesehen werden.
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Sollte das Gericht von den gewéhlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erfor-
derlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemél § 404a ZPO gebeten.

* zum Verkehrswert

Durch die Eigentiimerin wurde der Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung nicht ermog-
licht (vgl. Ziffer 1.2), so dass diese nur von anliegenden Verkehrsflachen und Nachbargrund-
stiicken aus besichtigt werden konnten. Durch die Eigentiimerin wurden auch keine Unterlagen
bzw. Auskiinfte beigebracht und der Glaubigerin liegen auch keine wertermittlungsrelevanten
grundstiicksbezogenen Unterlagen vor.

Die Wertermittlung erfolgt nunmehr auf der Grundlage der dulleren Inaugenscheinnahme unter
Ansatz sachgerechter Annahmen und Risikobeurteilungen, insbesondere auf der Grundlage der
eingeholten bzw. erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen.

Ausgehend von diesen hier wesentlichen Einschriankungen, verbleibt unter Abwégung der sehr
wenigen selbst erheb- bzw. priifbaren Ankniipfungstatsachen fiir die abschlieBende Auswei-
sung des Verkehrswertes nur eine Schitzung nach dem dufleren Augenschein unter Hinzu-
ziehung der extern erhaltenen Daten, Unterlagen und sonstigen Angaben, hier jedoch letztlich
auch aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen (unabhingig von dem nachfolgend {ibli-
cherweise verwendeten Begriff ,,Wertermittlung*).

Aufgrund der erheblichen Anzahl von Annahmen in den angewandten Wertermittlungsalgo-
rithmen kann von mir eine itibliche Nachvollziehbarkeit der ermittelten Werte nicht zugesichert
werden. MaBgebend hierfiir ist, dass eine hinreichende Erhebung bzw. Uberpriifung der not-
wendigen Ankniipfungstatsachen nicht moglich war.

Fiir den Fall, dass mir nachtriglich ein vollumfanglicher Zutritt zum Grundstiick und in die
Bebauung zugesichert wird, bin ich auf Weisung des Zwangsversteigerungsgerichtes gern be-
reit eine entgeltliche Weiterung dieses Gutachtens auf der Grundlage einer detaillierten Inau-
genscheinnahme vorzunehmen.

» zur Grundstiicksanschrift

In der Liegenschaftskarte (vgl. Anlage) und im Grundbuchblatt (vgl. Ziffer 2.1) wird die Haus-
nummer des Wertermittlungsobjektes mit ,,28 angegeben (vgl. Anlage). Bei der Inaugen-
scheinnahme wurde jedoch festgestellt, dass an der stralenseitigen Fassade des Wohnhauses
die Hausnummer ,,26“ angebracht wurde, worauthin beim Amt fiir Statistik und Wahlen der
Stadt Leipzig die folgende Auskunft vom 16.01.2026 zur aktuellen Hausnummer des zu bewer-
tenden Grundstiickes eingeholt wurde:

»|-..] mit Bauantrag von 2022 wurde fiir das Flurstiick 12/1 in der Gemarkung Seehausen die
Hausnummer ,,Seehausener Allee 28 fiir den Neubau eines Mehrfamilienhauses zugewiesen.
Das Bestandsgebdude hatte bis dato die Hausnummer ,, Seehausener Allee 26 “. Aufgrund des
Neubaus wdre es erforderlich gewesen das Bestandsgebdude zu beseitigen. Daher die Lo-
schung der Hausnummer 26.

Nach der heutigen Feststellung, dass der Bauantrag nicht realisiert wurde und die Baugeneh-
migung abgelaufen ist, wurde die Hausnummer 28 in unserem System geléscht und die ur-
spriingliche Hausnummer 26 wieder aktiviert.

Damit kann ich Ihnen mitteilen, dass das Gebdude auf dem o.g. Flurstiick in der 0.g. Gemar-
kung unter der Hausnummer ,, Seehausener Allee 26 *“ gefiihrt wird.*
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Demzufolge findet im vorliegenden Gutachten fiir das Wertermittlungsobjekt auch die
zum WST 17.12.2025 aktuelle Anschrift ,,Seehausener Allee 28“ Verwendung. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass ab dem 16.01.2026 fiir das Wertermittlungsobjekt die
Anschrift ,,Seehausener Allee 26* giiltig ist.

» zu Trinkwasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsleitungen zum Nachbarflst. 12/2

Gemail vorliegender Leitungsauskunft erfolgt die Versorgung des Nachbarflurstiickes 12/2 mit
Trinkwasser iiber einen Grundstiicksanschluss im ndrdlichen Grenzbereich des Wertermitt-
lungsobjektes, wobei die weiterfiihrende Leitung als Hausanschliisse fiir das Wertermittlungs-
objekt sowie fiir das Nachbarflurstiick 12/2 mit ,,Wasser fremder Eigentiimer* markiert ist.

Dariiber hinaus sind in der Auskunft im nordlichen Grenzbereich des Wertermittlungsobjektes
zwei Schichte als Grundstiicksanschliisse an den ortlichen Mischwasserkanal dargestellt. An-
gaben zu den Leitungsverldufen von den Schichten zu ggf. angeschlossen Gebduden sind in
der Leitungsauskunft nicht enthalten. Hier ist jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit zu vermu-
ten, dass iiber die beiden Schéchte eine getrennte Anbindung des Wertermittlungsobjektes und
des Nachbarflurstiickes an das ortliche Kanalnetz erfolgt (Hausanschliisse).

Ein dinglich oder gesetzliches Recht und/oder eine privatrechtliche Vereinbarung zur Duldung
der Hausanschliisse fiir Trink- und Abwasser auf dem Wertermittlungsobjekt wurden nicht be-
kannt. Ob ein Anspruch auf Notleitungsrecht analog einem Notweg gemil3 § 917 BGB besteht,
kann diesseits nicht beurteilt werden, zumal die Bebauung des Nachbargrundstiickes augen-
scheinlich erst nach 1990 errichtet wurde und auch die Zerlegung des vormaligen Flurstiickes
12 in die Flurstiicke 12/1 und 12/2 ebenfalls erst nach 1990 erfolgte.

Demzufolge besteht hieraus ein Regelungsbedarf (ggf. zur nachhaltigen Sicherung z. B. durch
Begriindung von dinglichen Leitungsrechten) bzw. m. E. auch ein nicht ausschlieBbarer Besei-
tigungsanspruch, was in der vorliegenden Wertermittlung jedoch noch nicht gesondert zu be-
riicksichtigen ist.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu {iberfrachten, erfolgt lediglich eine verkiirzte und
sinngemdle Wiedergabe der maBgeblichen Eintragungen aus dem vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 22.10.2025. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der aktuelle Grundbuch-
auszug Vvor.

* Deckblatt

Amtsgericht/ Grundbuchamt:  Leipzig
Grundbuch von: Seehausen
Blatt: 146

» Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. Gemarkung Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofie

2 Seehausen 12/1 Seehausener Allee 28, 1.336 m?
Gebidude- und Freiflache
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» Erste Abteilung: Eigentiimer

Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

» Zweite Abteilung: Lasten und Beschrdnkungen

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht) fiir den jeweiligen Eigen-
timer der Gemarkung Seehausen [...], Flst. 12/2; gemél Bewilligung vom
17.08.1994; eingetragen am 06.10.1994.

Ifd. Nr. 2: Wasserleitungsrecht — WT 50 ST — fiir [...]; gemiB Bescheinigungsverfahren
nach § 9 GBBerG sowie Antrag vom 26.02.1996; eingetragen am 27.08.1996.

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Leipzig, AZ.: 456 K
51/25); eingetragen am 11.03.2025.

* Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

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

MaBgebliche Abweichungen nach tatsachlichen Verhiltnissen oder aufgrund einer Neuordnung
in Grundstiicksform und Grundstiicksgrofle sowie zu den Angaben im vorliegenden Grund-
buchauszug sind wenig wahrscheinlich, kdnnen jedoch ohne Grenzfeststellung, die nicht Ge-
genstand dieses Auftrages ist, nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden
jedoch nicht bekannt bzw. augenscheinlich nicht festgestellt.

Lediglich rein vorsorglich erfolgt der Hinweis, dass durch einen westlichen Anbau (geméaf
Bauakte Treppenhaus) das Wohnhaus grofer ist, als in der Liegenschaftskarte dargestellt (vgl.
Anlage). Ob dieser Anbau der Pflicht zur Erfassung im Liegenschaftskataster geméf § 6 Sich-
sisches Vermessungs- und Katastergesetz unterliegt, kann diesseits nicht abschlieBend beurteilt
werden. Ausgehend von der vorliegenden Bauakte, wonach dieser Anbau vermutlich bereits
1986 errichtet wurde, ist m. E. noch keine dahingehende Pflicht zu vermuten, so dass hieraus
fiir die Wertermittlung noch keine Beriicksichtigung angezeigt ist.

2.2  Rechte

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

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.3 Lasten/ Beschrinkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschrinkungen
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelméfig nicht erforderlich, da
die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden. Vielmehr werden ggf. festzustel-
lende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl. Ziffer 9).
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* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrdnkungen (vgl. Ziffer 2.1)
Abt. 1I/1: Ubergangs- und Uberfahrtsrecht: separat zu beurteilender Werteinfluss
Abt. II/2: Wasserleitungsrecht: separat zu beurteilender Werteinfluss
Abt. II/5: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

die Eigentiimerin eines unterirdischen Elektrokabels fiir Niederspannung und einer unterir-
dischen Mitteldruckerdgasleitung, jeweils im westlichen Grundstiicksbereich zur Versor-
gung des Nachbarflurstiickes 12/2:

Trotz fehlender dinglicher Sicherung (vgl. Ziffer 2.1) hat die Eigentiimerin des Kabels und
der Leitung m. E. einen Anspruch auf Mitnutzung des Grundstiickes gemél} § 12 Nieder-
spannungsanschlussverordnung bzw. § 12 Niederdruckanschlussverordnung, da dieses an
das jeweilige Versorgungsnetz ebenfalls angeschlossen ist.

In Ansehung der Lagen der in Anspruch genommenen Teilflichen sowie m. E. ggf. nicht
auszuschlieBenden Leitungsverlegungen gemil den vorstehenden Vorschriften, ist hieraus
objektiv noch kein gesondert zu beriicksichtigender Werteinfluss festzustellen.

2.4 Baulasten

Gemadl vorliegender Auskunft der zustdndigen Fachbehorde sind fiir das Grundstiick keine
Baulasteneintragungen vorhanden.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

vollstindig innerhalb eines rechtskréftigen Flichennutzungsplanes (hier: Wohnbaufléche)
nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemaf3 § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich), wobei
die ndhere Umgebung keinem der in der Baunutzungsverordnung genannten Gebiete ent-
spricht (Gemengelage gemdl} § 34 Abs. 1 BauGB)

das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes bzw. einer Sanie-
rungssatzung, einer Erhaltungs-, Entwicklungs-, Gestaltungs- oder einer anderen planungs-
rechtlich relevanten Satzung sowie nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes, eines Bodenordnungsverfahrens und eines Trinkwasserschutz- bzw. Heilquellen-
schutzgebietes

bei dem auf dem Grundstiick befindlichen Gebdude handelt es sich um kein Kulturdenkmal
1. S. d. § 2 SdchsDSchG, jedoch befindet sich das Grundstiick innerhalb eines archidologi-
schen Relevanzgebietes, so dass noch ortsiibliche bzw. noch nicht uniibliche Einschrankun-
gen hinsichtlich des Denkmalschutzes bestehen (auch aufgrund der Pflicht zur Einholung
einer denkmalrechtlichen Genehmigung fiir eine Neubebauung bzw. Erdarbeiten)
Beriihrung naturschutzrechtlicher Belange' allenfalls aufgrund der ortsiiblichen Lage im
Geltungsbereich einer Baumschutzsatzung und einer Begriinungssatzung

! Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplinire Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
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2.6  Bauordnungsrecht

Gemal Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsdchlichen Gebdudebestandes zum WST kann
ausschlieBlich durch die zustindige Baubehorde erfolgen. Gemall Auskunft des Amtes fiir Bau-
ordnung und Denkmalpflege der Stadt Leipzig ergeben sich Beschrankungen der Bebaubarkeit
insbesondere aus den Vorschriften des Bauplanungsrechtes (§ 34 Baugesetzbuch, Baunut-
zungsverordnung u. a.), den bauordnungsrechtlichen Vorschriften (z. B. Séachsische Bauord-
nung, Sdchsische Garagen- und Stellplatzverordnung) und den denkmalschutzrechtlichen Vor-
gaben des Séchsischen Denkmalschutzgesetzes (SdachsDSchG; archdologischer Relevanzbe-
reich) u. a. (vgl. auch Ziffer 2.5).

Durch die Grundstiickseigentiimerin wurden keine Bauakten beigebracht und der Glaubigerin
liegen keine grundstiicksbezogenen Bauakten vor.

Die zugehodrigen Bauakten beim Bauaktenarchiv der Stadt Leipzig wurden am 22.12.2025 ein-
gesehen, wobei insbesondere die folgenden Unterlagen festgestellt wurden:

- zum ,,Bau eines Ausgedinghauses™ mit Baugenehmigung vom 20.07.1872; nach &duBlerem
Anschein nicht mehr vorhanden

- zum ,,Einbau eines Waschhauses™ mit Baugenehmigung vom 17.04.1930; nach &duflerem
Anschein nicht mehr vorhanden

- zum ,,Neubau von Aborten” mit Baugenehmigung vom 30.11.1935; nach dullerem An-
schein nicht auf dem aktuellen Wertermittlungsobjekt

- zum ,,Anbau eines Treppenhauses* mit Baugenehmigung vom 26.05.1986; nach dulerem
Anschein vorhanden

- zum ,,Neubau eines Wohn- und Geschiftshauses* mit Komplettabbruch aus dem Jahr 1992;
nach duflerem Anschein nicht ausgefiihrt

- zum ,Abbruch von Nebengebduden mit Baugenehmigung vom 14.10.1993 (AZ:
A0554/93); nach duBerem Anschein ausgefiihrt

- zur ,,Abgeschlossenheitsbescheinigung® fiir ein noch zu errichtendes Mehrfamilienhaus mit
Bescheinigung vom 30.08.2022 (AZ: 63-2022-008520-AB-63.31-VHO); nach &uBlerem
Anschein wurde das zugehorige Mehrfamilienhaus nicht errichtet (s. u.)

Die zugehorigen Bauakten beim Bauordnungsamt der Stadt Leipzig wurden am 06.01.2026
eingesehen, wobei Unterlagen zum Vorhaben ,,Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Pkw-
Stellplatzen* (AZ: 63-2022-004380-VV-63-30-KSC) mit Abbruch des Wohnhauses zur Neu-
bebauung mit Teilunterkellerung, vier Vollgeschossen und 13 Wohneinheiten mit ca. 1.060 m?
Wohnfldche vorgelegt wurden. Zu Bauvorhaben wurde am 04.07.2022 die Baugenehmigung
erteilt, die jedoch im Juli 2025 erloschen ist, da weder der Baubeginn angezeigt noch rechtzeitig
ein Verldngerungsantrag gestellt wurde und auch kein, den Ablauf hemmender, Drittwider-
spruch vorliegt. Nach dulerem Anschein wurde die Realisierung des genehmigten Bauvorha-
bens zum WST auch noch nicht begonnen (z. B. durch Abbruch des Wohnhauses).

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlung die formelle und ma-
terielle Legalitit des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Amt fiir Bauordnung
und Denkmalpflege der Stadt Leipzig zum 27.10.2025 keine baubehdrdlichen Vorginge anhin-
gig sind, die bislang nicht abgeschlossen bzw. archiviert worden sind (abgesehen von dem vor-
stehend beschriebenen Vorgang, der sich derzeit im Ubergang zum Bauaktenarchiv befindet).
Dementsprechend bestehen zu diesem Zeitpunkt auch keine baubehordlichen Beschrankungen,
Beanstandungen und/oder Auflagen, die m. E. nach dem &uBleren Anschein auch nicht zu er-
warten sind.
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2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemal vorliegenden Unterlagen, Auskiinften der ortlichen Ver- und Entsorgungstriger und
eigener Beurteilung:
ortsiiblich erschlossen gemil3 BauGB durch die Anliegerstra3e ,,Seechausener Allee* als 6f-
fentliche Verkehrsflache

Anliegerstralle: ,,Seehausener Allee™ als Durchgangsstralle mit Schwarzdecke befestigt,
beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster, Straenbe-

leuchtung
Versorgung: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Telekommunikation
Entsorgung: von Schmutzwasser, Fékalien und Regenwasser in das Netz der 6ffentli-

chen Kanalisation

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal Auskunft der zustdndigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

keine Erschliefungsbeitrage gemil § 127 ff. BauGB
keine StraBenausbaubeitrige geméal § 27 SachsKAG
weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9 Entwicklungszustand

Es handelt sich vorliegend um baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 InmoWertV.

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

Gemal vorliegender Auskunft der zustdndigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

das Grundstiick ist nicht im Sédchsischen Altlastenkataster registriert, so dass nach gegen-
wirtigem Kenntnisstand des Amtes fiir Umweltschutz davon auszugehen ist, dass altlast-
verdichtige Flachen nicht vorliegen

diesseits nach duflerem Anschein auch kein Verdacht auf Altlasten und/oder schidliche Bo-
denverdanderungen

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

2.11 Mieter/Piachter/Nutzer

Auskiinfte zu Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhéltnissen wurden durch die Grund-
stiickseigentiimerin nicht erteilt

gemill Hausauskiinften des Meldeservices der Stadt Leipzig sind zum 27.01.2026 bzw.
21.04.2026 keine Personen mit Wohnsitz unter der Anschrift des Wertermittlungsobjektes
gemeldet

gemil Auskiinften des Ordnungsamtes der Stadt Leipzig liegen zum 11.02.2026 keine Ge-
werbeeintragungen unter der Anschrift des Wertermittlungsobjektes vor
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augenscheinlich wird der Grundstiicksbereich entlang der stidwestlichen Grenze als Zuwe-
gung zum Nachbarflurstiick 12/2 (Tiefgaragenzufahrt und FuBweg) genutzt, wofiir eine
dingliche Sicherung besteht (vgl. Ziffer 2.1)

zum WST waren auf dem Grundstiick mehrere abgestellte Kfz festzustellen, wobei keine
Auskiinfte zur Grundlage dieser Nutzung erhéltlich waren; hier kann jedoch eine ,,wilde*
Stellplatznutzung vermutet werden

Ausgehend von den vorstehenden Auskiinften i. V. m. dem dufleren Anschein, ist das Grund-
stiick mit seiner Bebauung vermutlich seit mehreren Jahren liberwiegend ungenutzt bzw. leer
stehend. Uber die vorstehenden Nutzungen hinausgehende Miet-, Pacht- oder sonstige Nut-
zungsverhéltnisse sind nach dulerem Anschein nicht zu vermuten.

2.12 Grundstiicksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Bundesland:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:
Einwohner:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Lage:

Verkehrslage:

Sachsen

Kreisfreie Stadt Leipzig

Stadt Leipzig

ca. 633.000; fiir die Stadt bis 2040 prognostizierte Bevilkerungsent-
wicklung® auf ca. 638.000 Einwohner (untere Berechnungsvariante)
bzw. auf ca. 672.000 Einwohner (obere Berechnungsvariante)

in 11/2025: in der Stadt Leipzig 8,4 %, in den angrenzenden Landkrei-
sen Leipzig 6,0 % sowie Nordsachsen 6,9 %, im Bundesland Sachsen
6,8 % und im Bundesgebiet 6,1 %>

pro Kopf im Jahr 2025: in der Stadt Leipzig 26.953 € (Index 88,2), in
den angrenzenden Landkreisen Leipzig 29.273 € (Index 95,8) sowie
Nordsachsen 27.851 € (Index 91,2), im Bundesland Sachsen 27.734
(Index 90,8) und im Bundesgebiet 30.555 € (Index 100,0)*

westliche Landesgrenze des Freistaates Sachsen; ca. 180 km siidwest-
lich der Bundeshauptstadt Berlin und ca. 110 km nordwestlich der Lan-
deshauptstadt Dresden

Bundesautobahnen A9, A14 und A38 als Autobahnring um das Stadt-
gebiet; Vielzahl von Bundesstralen im Stadtgebiet verlaufend

2 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen im Internet unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberechnung.html

3 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-Regio-

nen-Nav.html

* Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Bahnanschluss:

Flughafen:
Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Begriinung:

Nachbarbebauung:

Leerstand:

Kfz-Stellplatze:

Hochwasser:

Immissionen:

Hauptbahnhof Leipzig im Stadtzentrum; weitere Bahnhofe im Stadtge-
biet (Bahnhof Leipzig Messe nicht mehr in fufldufiger Entfernung)

Verkehrsflughafen Leipzig/Halle (ca. 20 km vom Stadtzentrum)

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

Oberzentrum; Sitz einer Dienststelle der Landesdirektion Sachsen;
wirtschaftliches, wissenschaftliches, kulturelles und sportliches Zent-
rum der Region; entsprechende Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und
Freizeitangebote, Arzte, Schulen, Sportstitten etc. sind vorhanden; in-
nerstidtischer OPNV (Stadtbusse, StraBenbahn, S-Bahn)

innerdrtlich, am nordlichen Rand der Stadt Leipzig im Ortsteil Seehau-
sen des Stadtbezirkes Nord von Leipzig belegen; Anbindung an den
OPNV (Stadtbusse) und die &rtlichen Infrastruktureinrichtungen in fu3-
laufiger Entfernung

fiir eine innerdrtliche Lage durchschnittliche Begriinung des direkten
Umfeldes durch private Griinflaichen und fulldufig erreichbare 6ffent-
liche Griinfldchen (z. B. Dorfteich) und Landwirtschaftsflichen

bis zu dreigeschossige Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshéu-
ser sowie Einfamilienhduser als Neubauten sowie sanierte bzw. instand
gehaltene Altbauten in offener Bauweise; jenseits der Anliegerstral3e
eine Grundschule

augenscheinlich kein maligeblicher Leerstand in der Umgebung er-
kennbar

entlang der Anliegerstralle einseitig und in begrenztem Umfang am
StraBBenrand; auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzbare
Freiflachen nach dulerem Anschein in hinreichendem Umfang

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen und keine
iber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefdhrdung bzw.
Starkregengefahr (Starkregeneinflussbereich fiir Uberflutung und An-
stréomung)’

dem Vernehmen nach keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; gemiB Larmkartierungen des Freistaates Sachsen®
bereits erhdhte jedoch noch ortsiibliche Verkehrsimmissionen aus der
ca. 300 m siidwestlich verlaufenden Bundesautobahn A14 und die An-
liegerstrale durch Stralenverkehr (bis zu 64 dB(A) im Tag/Abend/
Nachtzeitraum (LDEN) bzw. bis zu 59 dB(A) nachts (Ln)) sowie durch
den Flughafen Leipzig-Halle (keine malgebliche Belastung im
Tag/Abend/ Nachtzeitraum (LDEN) bzw. bis zu 49 dB(A) nachts (Ln);
nicht jedoch im Larmschutzbereich); gemill Larmkartierung des Eisen-
bahn-Bundesamtes’ keine ungewdhnlichen Immissionen aus Eisen-
bahnverkehr

5 Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

6 Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

7 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
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aktuelle Lage:

Prognose:

3.2 Beschaffenheit

gemil aktuellem Leipziger Mietspiegel Einordnung als einfache
Wohnlage

Gesamtwirtschaft: ,, Zum Jahresende 2025 ist weiterhin unklar, ob sich
die deutsche Wirtschaft auf Erholungskurs befindet, zumal die Export-
schwdche auch im Herbst andauert. Dennoch ist fiir das Jahr 2026 auf-
grund von finanzpolitischen Impulsen und gestiegenen Realeinkommen
eine leichte Belebung zu erwarten. Nach der Winterprognose des Leib-
niz-Instituts fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) diirfte die Produk-
tion dann um 1,0% zunehmen, nach 0,2% im Jahr 2025. Im September
waren die IWH-Konjunkturforscher von einem Zuwachs von 0,8% fiir
2026 und 0,2% fiir das laufende Jahr ausgegangen. In Ostdeutschland
wird die Expansionsrate im Jahr 2026 nach der vorliegenden Prognose
demographisch bedingt wohl etwas niedriger ausfallen. ;®
Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein konti-
nuierlicher Preisanstieg auf den ortlichen Teilmérkten fiir alle Immobi-
lienarten zu verzeichnen;’ aktuell wird insgesamt eine stagnierende bis
nur noch leicht steigende Preisentwicklung auch fiir individuelle Wohn-
grundstiicke prognostiziert

Grundstiick regelmifBig geschnitten (vgl. Anlage)

durchschnittliche Grundstiicksabmessungen ca. 27 m x 50 m

nach duflerem Anschein keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhiltnissen wurden nicht

bekannt

3.3 Art der baulichen Nutzung

Wohnhaus
Gartenlaube

AuBen- und sonstige Anlagen

In Ansehung der geschitzten Gesamtwohnflache im Wohnhaus (vgl. Ziffer 4.1.2) 1. V. m. zwei
erkennbaren Tiirklingeln am Hauseingang sowie dem vermutlich nachtriglich angebauten
Treppenhaus (vgl. Ziffer 2.6) ist zu vermuten, dass die friihere Nutzung in zwei abgeschlosse-
nen Wohneinheiten im Erdgeschoss bzw. im Obergeschoss erfolgte.

Ausgehend von der eingeschétzten Bebauung und der o6rtlichen Nachfragesituation, ist fiir das
Grundstiick eine Wohnnutzung als Zweifamilienhausgrundstiick, entsprechend der angenom-
menen Aufteilung und letzten Nutzung, als tiblich anzusehen und demzufolge fiir die Verkehrs-
wertermittlung zu unterstellen.

Aufgrund der geschitzten Gesamtwohnflache im Wohnhaus kann m. E. zukiinftig eine weitere
Unterteilung zur Mehrfamilienhausnutzung grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Dar-
iber ist auch ein Riickbau zur Neubebauung mdglich (vgl. Ziffer 2.6).

8 Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 25.03.2026):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
? Vgl. Grundstiickmarktberichte der Stadt Leipzig sowie der Landkreise Leipzig und Nordsachsen

Sachverstindigenbiiro Horrmann

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Wohngrundstiick Seite 15 von 29 Gutachten-Nr.: H/3640/25
Sechausener Allee 28 Geschifts-Nr.: 456 K 51/25
04356 Leipzig OT Sechausen WST: 17.12.2025

Entsprechende Unterstellungen wiren jedoch rein spekulativ und kénnen somit nicht Grund-
lage einer Verkehrswertermittlung sein, zumal eine abschlieende Priifung der zuldssigen Nut-
zungsarten und -umfinge ausschlieBlich durch die Bauaufsichtsbehorde im Rahmen eines kon-
kreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfolgen kann, deren Beantragung nicht Gegen-
stand des Auftrages ist. Die Baugenehmigung aus 2022 fiir ein Mehrfamilienhaus ist zum WST
erloschen(vgl. Ziffer 2.6). Dariiber hinaus sind fiir die Beantragung eines Bauantrages/ einer
Bauvoranfrage auch grundsitzlich konkrete Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grund-
stiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich, deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines
Sachverstiandigen flir Grundstlickswertermittlung fallt.

Rein vorsorglich wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass aus den alternativen
Betrachtungsweisen der unterschiedlichen Nutzungsarten sowie Nutzungsumfinge noch keine
malgeblich abweichenden Wertermittlungsergebnisse zu erwarten sind.

3.4 MaB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Ziffer 6) noch ein ange-
messenes bzw. ortsiibliches Maf} der baulichen Nutzung des Grundstiickes festzustellen, was
nicht gesondert zu beriicksichtigen ist.

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

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

4.1 Wohnhaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; vermutlich Teilunterkellerung, Erdgeschoss,
Obergeschoss, vermutlich nicht ausgebautes Dachgeschoss mit Spitz-
boden; als Anbauten straflenseitig ein eingeschossiger Standerker und
hofseitig ein zweigeschossiges Treppenhaus (vermutlich)

Baujahr: vermutlich vor 1935, in Teilbereichen evtl. auch schon vor 1872 errich-
tet; fiir die Wertermittlung werden umfangreiche Instandsetzungen und
Modernisierungen (zumindest iiberwiegende Sanierung) in den 1990er-
Jahren unterstellt

Griindung: vermutlich Streifenfundamente
AuBenwinde: Mauerwerk; Fassade verputzt und gestrichen; Sockel mit Putzbelag
Innenwénde: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden bau-/ sanie-

rungszeittypische Mauerwerks- und Trockenbauwénde sowie Wandbe-
lage unterstellt

Geschossdecken: keine Angaben mdglich; fiir die Wertermittlung werden bauzeittypisch
eine massive Decke tiber KG und Holzbalkendecken tiber EG, OG und
DG, jeweils mit sanierungszeittypischen Beldgen, unterstellt
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Fullboden: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden bau-/ sanie-

rungszeittypische Estrich- und Holzdielenbdden mit unterschiedlichen
Beldgen unterstellt

Dach: Sattelddcher, straenseitig mit Kriippelwalm, als vermutlich unge-
dammte Holzkonstruktion mit Dachhaduten aus Dachsteinen; Standerker
mit halbem Walmdach, als vermutlich gedimmte Holzkonstruktion mit
Dachhaut aus Dachsteinen; hofseitiger Anbau mit Flachdach als ver-
mutlich leicht geddmmte Massivdachdecke mit Dachhaut aus Bitumen-
pappe; eingebundene Blechdachentwésserung; Mauerwerksschorn-
steine

Treppen: Geschosstreppe im hofseitigen Anbau vermutlich bauzeittypisch mas-
siv; keine weiteren Angaben moglich, fiir die Wertermittlung werden
bauzeittypisch eine massive Kellertreppe und eine Holzstiege zum DG
sowie eine Anstellleiter zum Spitzboden unterstellt

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffrollldden (iiberwie-
gend), vereinzelt auch einfach verglaste Holzfenster; Fensterbénke au-
Ben aus Blech; Dachausstiegsfenster

Tiiren: Haupteingang in das Treppenhaus im EG mit teilverglaster Aluminium-
/ Kunststofftiir und Nebeneingénge mit Kunststoffrollladen; keine wei-
teren Angaben moglich, fiir die Wertermittlung werden sanierungszeit-
typische Innentiiren unterstellt

Kiichenausstattung: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden zwei Kiichen
mit sanierungszeittypischen Ausstattungen unterstellt

Sanitdrausstattung: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung werden zwei Bader mit
sanierungszeittypischen Sanitarausstattungen unterstellt

Beheizung/ WW:  keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung wird eine sanierungs-
zeittypische Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung und Kon-
vektorheizkdrpern unterstellt

Installation: fassadenmontierte Parabolantenne; keine weiteren Angaben moglich,
fiir die Wertermittlung werden bau- und sanierungszeittypische Sanitér-
und Elektroinstallationen unterstellt

Dammstandard:  durch die Grundstiickseigentiimerin wurde kein Energieausweis beige-
bracht und der Gléaubigerin liegen dahingehend keine Informationen
vor; ausgehend vom eingeschétzten Baujahr i. V. m. den erkennbaren
bzw. vermuteten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmafinahmen wird
ein durchschnittlicher Energiebedarf bzw. Wiarmeddmmstandard ange-
nommen; inwieweit sich ggf. Nachriistpflichten fiir das Gebdude und
die technischen Anlagen aus dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz er-
geben, kann im Rahmen der Wertermittlung bzw. nach dem &ufleren
Anschein nicht gepriift werden

Besonderheiten: ~ das Vorhandensein von besonderen Bauteilen, Einrichtungen oder
sonstigen Vorrichtungen wird nicht unterstellt

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung: keine Angaben moglich; fiir die Wertermittlung wird eine geschossweise
Aufteilung in zwei abgeschlossene Wohneinheiten im EG bzw. im OG un-
terstellt
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Zuschnitt: keine Angaben mdglich; es wird baualterstypisch ein nicht mehr uneinge-

schrankt zeitgemiBer Zuschnitt unterstellt (z. B. gefangene Zimmer/
Réume); ausgehend von den vorhandenen Fensterdffnungen vermutlich
ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung

Barrierefreiheit: keine Angaben moglich; im Bestand vermutlich nicht barrierefrei; auf eine
weitere Beurteilung kann aufgrund der unterstellten Objektart (Zweifami-
lienhaus) mit Hinweis auf § 50 SachsBO verzichtet werden

Wohnfliche: 1. A. a. die Wohnfldchenverordnung auf der Grundlage der Gebaudege-
schossflachen (vgl. Ziffer 4.1.3) und dem &ufBeren Anschein iiberschlagig

geschatzt:

- Kellergeschoss: -

- Erdgeschoss: ca. 129m? (ca. 70 % von 184 m?)
- Obergeschoss: ca. 127m? (ca. 70 % von 181 m?)
- Dachgeschoss: ca.  -----

Gesamtwohnfliche: ca. 255 m? (iiblich gerundet)

Ausstattung:  ausgehend vom dufleren Anschein i. V. m. dem angenommenen Bau-/ Sa-
nierungsalter sowie den Angaben in der InmoWertV wird fiir die Werter-
mittlung eine Gebidudestandardstufe von 2,25 gemil Anlage 4 Im-
moWertV unterstellt, d. h. einfacher Standard mit Elementen des mittleren
Standards

4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2021 auf der Grundlage vorliegender Unterlagen i. V. m. dem duf3eren An-
schein iiberschlidgig geschitzt (liblich gerundet):

- Kellergeschoss: ca. 37 m?
- Erdgeschoss: ca. 184 m?
- Obergeschoss: ca. 181 m?
- Dachgeschoss: ca. 167 m?

Brutto-Grundfliche: ca. 570 m* (iiblich gerundet)

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschlie8lich nach #uflerem visuellem Eindruck. Dabei wird vo-
rausgesetzt, dass bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschidden
die einschldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebdudes und
den weiteren erfolgten MaBnahmen eingehalten sind.

Baumingel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die
Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch ei-
ner baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschidden sind Beeintrachtigungen eines Bau-
werks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschiden), dullerer (gewaltsamer)
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder nicht
ordnungsgemdl ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumédngeln und den
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daraus resultierenden Mangelfolgeschidden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschédden ande-
rerseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstorende Untersuchungen bzw. Bauteil-
offnungen und Funktionspriifungen grundsatzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und so-
mit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde nach
dem duBleren Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstdrende
Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstérende Insekten kann
ohne derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

» Bauzustand

vermutlich vor 1935, in Teilbereichen evtl. auch schon vor 1872 errichtet

fiir die Wertermittlung werden umfangreiche Instandsetzungen und Modernisierungen (zu-
mindest liberwiegende Sanierung) in den 1990er-Jahren unterstellt und bis zur Nutzungs-
aufgabe noch eine iiberwiegende Instandhaltung

» Nutzbarkeit

Angaben zur Nutzbarkeit sind nach duflerem Anschein nicht mdglich. Insbesondere da das Ge-
baude vermutlich seit mehreren Jahren vollstdndig ungenutzt bzw. leer stehend ist, so dass die
Behebung seither aufgetretener Schdden nicht mehr anzunehmen ist.

Dariiber hinaus war gemif3 den vorliegenden Bauakten im Jahr 2022 ein Abbruch des Wohn-
hauses zur Neubebauung geplant (vgl. Ziffer 2-6), so dass ein nicht zeitgemil nutzbarer Bau-
zustand, zumindest im Bereich der Innenausbaugewerke, zu diesem Zeitpunkt nicht ausge-
schlossen werden kann.

* Beschreibung

Eine detaillierte Beschreibung der Bauméngel, Bauschdden und Mangelfolgeschiden ist nicht
moglich, da eine hierzu erforderliche detaillierte Besichtigung nicht erfolgen konnte (vgl. Zif-
fer 1.2). Nach dem duBBeren Anschein waren jedoch folgende Schiaden und Méngel erkennbar:

ein Schornsteinkopf weist erhebliche Fugen- und Steinschidden auf, so dass ein zeitnaher
Teileinsturz nicht ausgeschlossen werden kann
partiell Putz- und Mauerwerksrisse

* Reparaturstau

Der Reparaturstau beriicksichtigt die nach dulerem Anschein festgestellten bzw. zu vermuten-
den Schidden und Mangelfolgeschdaden sowie die als behebbar eingeschitzten Méngel, jeweils
zur Erhaltung der Nutzbarkeit im IST-Zustand iiber die korrelierend in Ansatz gebrachte Rest-
nutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5). Méngel, die in diesem Zusammenhang nicht behebbar bzw.
nur mit unangemessenem Aufwand zu beheben sind, werden nicht unterstellt.

Ausgehend von der nicht moglichen detaillierten Erfassung von Bauméngeln und Bauschidden
(vgl. Ziffer 1.2) wire die Ausweisung eines Reparaturstaus in hohem Malle spekulativ und
konnte z. T. erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Dementsprechend wird hier
noch kein Reparaturstau ausgewiesen. Ausgehend von der Wahl des Wertermittlungsverfahrens
(vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung eines Reparaturstaus jedoch ohnehin entbehrlich.
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4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

In Ansehung der nicht mdglichen detaillierten Erfassung des Bauzustandes (vgl. Ziffer 1.2)
wire die Ausweisung einer Gesamt- bzw. einer Restnutzungsdauer nur spekulativ und erfolgt
demzufolge nicht (vgl. auch Ziffer 4.1.4). Ausgehend von der Wahl des Wertermittlungsver-
fahrens (vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung von Gesamt- bzw. Restnutzungsdauern jedoch oh-
nehin entbehrlich.

4.2 Nebengebiude

Nach eingeschranktem duflerem Anschein und ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit:

Gartenlaube

Lage: im Bereich der siidostlichen Grundstiicksecke, als stidostlicher Anbau
an das Wohnhaus (vgl. Anlage)

Baubeschreibung: einseitig angebaut errichtet; vermutlich eingeschossig; Mauerwerks-
und/oder Holzrahmenbauweise; Fassade mit Holzbretterbeldgen bzw.
verputzt und gestrichen; vermutlich Baujahr vor 1990, mit Instandset-
zung in den 1990er-Jahren; Flachdach mit Dachhaut aus Bitumen-
pappe; eingebundene Blechdachentwisserung; garten- und giebelsei-
tige Zugénge durch isolierverglaste Kunststoffterrassentiiren; vermut-
lich zweifachverglaste Fenster

Gebidudefldche:  ca. 50 m? Brutto-Grundfldche

Bauzustand: es wird eine liberwiegende Instandhaltung bis zur Nutzungsaufgabe un-
terstellt; nach duBBerem Anschein noch funktionstiichtige Bauteile, je-
doch sind die Holzbeldge der Fassade behandlungsbediirftig

Nutzbarkeit: Angaben zur Nutzbarkeit sind nach dem dufleren Anschein nicht mog-
lich (vgl. hierzu auch Ziffer 4.1.4 — Nutzbarkeit)

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

Nach eingeschrianktem duflerem Anschein und ohne Anspruch auf Vollstindigkeit:

 oberirdisch

Freifliche im Bereich der siidostlichen Grundstiicksecke mit Biischen wild bewachsen
nordwestlicher Grundstiicksbereich als Vorgérten angelegt (mit Gras-, Zier-, Busch- und
Baumaufwuchs in ortsiiblichem Umfang), sowie als Grundstiickszufahrt von der Anlieger-
stralle iiberwiegend mit wassergebundener Decke und mit FuBweg aus Betonpflaster
entlang der gesamten siidwestlichen Grundstiicksgrenze Zuwegung zum Nachbarflurstiick
12/2 (vgl. Ziffer 2.1) mit Befestigung aus Betonpflaster, Laternen zur Beleuchtung und in
der stidwestlichen Grundstiicksecke als Zufahrtsrampe mit Gefille zur nachbarlichen Tief-
garage und massiven Stiitzmauern sowie mit ansteigendem Zugang zum nachbarlichen Erd-
geschossniveau (vgl. jedoch Ziffer 10)

Hof nordwestlich des Wohnhauses mit Betonpflaster und Rasengittersteinen befestigt
stidlicher Grundstiicksbereich als Garten angelegt, mit Gras-, Zier-, Busch- und Baumauf-
wuchs in ortsiiblichem Umfang sowie mit Betonpflaster befestigten Teilflichen
iiberwiegende Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauung, Holzbretterzaune und He-
cken; auch verschiedene interne Einfriedungen durch Holzbretterziaune sowie zweifliigliges
Holzbrettertor zwischen Hof und Garten
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e unterirdisch

Grundstiicks- und Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien (vgl. Ziffern 1.4,
2.3und 2.7)

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zumindest iiberwiegend im Zusammenhang mit der Sanierung des
Wohnhauses in den 1990er-Jahren
noch zeitgemédBer sowie grundsitzlich nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand, jedoch ver-
mutlich seit mehreren Jahren nicht mehr instand gehalten/bewirtschaftet, bei bereits verwil-
dertem Aufwuchs

5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemil § 194 BauGB

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

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—199 BauGB und der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die fiir die Wertermittlung
weiteren malBigeblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgefiihrt.

Zusitzlich werden der vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte'® herausge-
gebene aktuelle Grundstiicksmarktbericht, die Bodenrichtwertkarten sowie die weiteren verof-
fentlichten Daten fiir die Grundstiickswertermittlung ausgewertet und ggf. im laufenden Text
explizit aufgefiihrt.

5.3  Wertermittlungsverfahren

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

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

19 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen
02.04.2026): https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-und-wohnen/bauen/gutachterausschuss
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Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlagge-
bend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und geeignete
Liegenschaftszinssétze zur Verfiigung stehen.

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

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung des Grundstiickes wird ausschlieBlich das mittelbare Vergleichswert-
verfahren durchgefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertver-
fahren mittelbar unter Anwendung des oOrtlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

Das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren konnen im vorliegenden besonderen Fall
nicht sachgerecht durchgefiihrt werden, da ausgehend von der nicht mdglichen detaillierten In-
augenscheinnahme mafligebliche Eingangsgroflen in diese Verfahren (z. B. Wohnfliche im
Wohnhaus (auch hinsichtlich Ausbaugrad), Brutto-Grundfldchen der Bebauung, Bauzustédnde,
Reparaturstau) lediglich anhand der duBerlichen Ansicht unter Verwendung erhaltener Aus-
kiinfte und Unterlagen geschétzt werden konnten und eigene Ermittlungen nicht moglich wa-
ren. Dariiber hinaus setzen diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare Bebauung
(z. B. Wohnhaus) voraus, was im vorliegenden Fall nach dulerem Anschein nicht beurteilt wer-
den kann (vgl. Ziffern 4.1.4 und 4.1.5). Demzufolge wire die Durchfiihrung des Ertragswert-
verfahrens und/oder des Sachwertverfahrens in hohem MalRe spekulativ, so dass diese Verfah-
ren noch nicht sachgerecht durchgefiihrt werden konnen.

Dariiber hinaus entspriche die Anwendung des Ertragswertverfahrens bei derartigen Werter-
mittlungsobjekten, die nach dullerem Anschein regelméfBig zumindest iiberwiegend zur Eigen-
nutzung erworben werden, gemil der Angaben in der einschlidgigen Fachliteratur, auch nicht
den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs.!!

Das unmittelbare Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Ver-
gleichsfaktoren aus tatsdchlichen Kauffillen ist regelméBig flir unbebaute Grundstiicke oder
Wohnungs- und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Ausgehend von der
Vielzahl zu beriicksichtigender Vergleichskriterien'? verbunden mit der Individualitit ist eine
Ableitung des unmittelbaren Vergleichswertes des bebauten Grundstiickes aus tatséchlichen
Kauffillen nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen mdglich.
Dariiber hinaus bestiinden hier erhebliche Unsicherheiten beziiglich der zu wihlenden Ansétze,
insbesondere da eine detaillierte Inaugenscheinnahme des Wertermittlungsgrundstiickes (aber
auch der Vergleichsobjekte) mit eigenen Erhebungen nicht moglich war.

Der Verkehrswert wird bei zu diesen Nutzungen bestimmten Grundstiicken (nach du3erem An-
schein), gemdll den MalBstdben im gewOhnlichen Geschéftsverkehr in der Regel auf den Ver-
gleichswert abgestellt. Insbesondere auch, da eigenstéindige Erhebungen, auch fiir die vorhan-
dene Grundstiicksbebauung, nur von auflen und sehr eingeschrinkt méglich waren.

1 7. B. Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 6, Ziffer 3.1.1; im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2026):
https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/
12 Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 - III R 21/78.
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6 Bodenwertermittlung i.A.a. §§ 40—-45 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im vorliegenden Fall so-
mit mittelbar, liber den vom zusténdigen Gutachterausschuss verdffentlichten 6rtlichen Boden-
richtwert: '3

Bodenrichtwertzone 71300117: Bodenrichtwert 260 €/m? zum Stichtag 01.01.2025

fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land

Wohnbaufliche fiir Ein- und Zweifamilienhduser

bei offener Bauweise und durchschnittlicher Grofle von 700 m?

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

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. Gemif der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstiicksbezogene Ableitung des Bodenwertes u. U. die nachfolgenden Besonderheiten des
Wertermittlungsobjektes beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Krite-
rien durch Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

» Marktentwicklung seit Bodenrichtwertausweisung (vel. Ziffer 3.1)

keine Anpassung

* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

keine Anpassung

» ErschlieBungsgrad (vel. Ziffer 2.7)
keine Anpassung

e abgabenrechtlicher Zustand (vel. Ziffer 2.8)
keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
keine Anpassung

» Nutzbarkeit (vel. Ziffer 3.2 1. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)

Abschlag in Hohe von 3 %, aufgrund der Bauflucht der Nachbargrundstiicke (vgl. An-
lage), so dass eine weitere Bebauung des straflenseitigen Grundstiicksbereiches gemal
§ 34 BauGB (vgl. Ziffer 2.5) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (die
Planungen zur Neubebauung aus dem Jahr 2022 (vgl. Ziffer 2.6), sahen ebenfalls keine Be-
bauung dieses Grundstiicksbereiches vor)

* Art der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.3)

keine Anpassung

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

13" Vgl. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig im Internet unter
(zuletzt abgerufen 02.04.2026):
https://geo.leipzig.de/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=e602b385530047e3a3096e7049fb998a
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» Grundstiicksgrofe und Grundstiicksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2)

Abschlag in Héhe von 15 %, aufgrund der deutlich iiberdurchschnittlichen Grundstiicks-
grofe (i. A. a. Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicksflache zur Bodenrichtwertkarte
01.01.2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig)

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

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Grundstiick ein Abschlag i. H. v. 18 % vom
ortlichen Bodenrichtwert zu begriinden.

» Bodenwertermittlung

Flurstiick Grofe Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
12/1 1.336 m? 260 €/m? —-18% 284.835 €

gerundet: = 285.000 €

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

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

Vom ortlichen und weiteren Gutachterausschiissen sowie in sonstiger einschlédgiger Fachlitera-
tur erfolgten bis zum WST keine heranziehbaren Verdffentlichungen zu Vergleichspreisen oder
Vergleichsfaktoren von derartigen Grundstiicken mit nicht abschlieBend beurteilbarer Bebau-
ung, so dass aus der Literatur keine Marktdaten vorliegen, die zur Wertermittlung herangezogen
werden konnen.

Demzufolge werden die nachstehenden Ansitze der vorldufigen Vergleichswerte fiir die Be-
bauung des Grundstiickes gemall § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, ausschlieBlich aufgrund der
Erfahrung des Sachverstindigen geschétzt. Bei den nachstehenden Ansétzen der vorlaufigen
Vergleichswerte flir die Grundstiicksbebauung finden insbesondere Beriicksichtigung:

die ortlichen Marktverhéltnisse fiir brach liegende Wohngrundstiicke in Stadtrandlagen von
Leipzig

die Annahmen zu Baujahren, Gréfen, Bauarten und Zustinden der Gebédude, da hier ledig-
lich eine eingeschrinkte duflerliche Inaugenscheinnahme mdoglich war

zu erwartende Zusatzkosten fiir die Reaktivierung der Anschliisse an die 6rtlichen Ver- und
Entsorgungsmedien sowie der Installationen in den Gebduden, da diese vermutlich seit
mehreren Jahren ungenutzt sind

das Kostenrisiko aus dem nicht auszuschlieBenden Erfordernis zur Berdumung der Bebau-
ung

die lediglich duBerlich moglichen Feststellungen im Rahmen der Inaugenscheinnahme
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Insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
der nach duflerem Anschein erkennbaren bzw. anzunehmenden Bauzustinde, der Lage und
GroBen (auch hinsichtlich der Ausbaugrade) werden die folgenden vorldufigen Vergleichswerte
als marktgerecht angesehen und dementsprechend gewahlt:
Wohnhaus: 1.000 €/m? bei ca. 255 m? geschitzter Gesamtwohnflache (vgl. Ziffer 4.1.2)
Gartenlaube: 50 €/m? bei ca. 50 m? geschitzter Brutto-Grundfliache (vgl. Ziffer 4.2)

» vorldufiger Vergleichswert der baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen (vgl. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST nach dulerem Anschein feststellbaren Umfangs und des Zustandes
i. V. m. dem eingeschétzten Alter, erfolgt fiir die vorliegende Wertermittlung ein pauschal ge-
wihlter Ansatz des vorldufigen Vergleichswertes flir die baulichen Aufen- und sonstigen An-
lagen i. H. v. 10.000 €.

* Marktanpassung

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

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8 ImmoWertV

In Ansehung der gewihlten Wertermittlungsansétze ist die gesonderte Beriicksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht zu begriinden.

» Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV
vorldufiger Vergleichswert fiir das Wohnhaus: 1.000 €/m? x 255 m? = 255.000 €

vorldufiger Vergleichswert fiir die Gartenlaube: 50 €/m? x 50 m*> = + 2.500€
vorldufiger Vergleichswert der baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen + 10.000 €
Bodenwert des Grundstiickes (vgl. Ziffer 6) + 284.835€
vorlaufiger Vergleichswert = 552335€
Marktanpassung + -
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 552335€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + -
Vergleichswert flir das Grundstiick = 552.335€
Vergleichswert fiir das Grundstiick (marktiiblich gerundet) ~ 550.000 €

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert wird, wie unter Ziffer 5.4 erlautert, aus dem Vergleichs-
wert (vgl. Ziffer 7) ermittelt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine
weitere Anpassung angezeigt.

— Verkehrswertfiktiv unbelastet: 550.000 €
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Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flachenpreis von ca. 2.150 €/m? bei ca. 255 m?
geschitzter Gesamtwohnflache im Wohnhaus inkl. Nebengebdude und Grundstiicksfreifldche,
was unter Beachtung der duBerlichen Feststellungen zu Zustand, Bauart, Grundstiicksart und
Grundstiickslage sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation fiir angemes-
sen erachtet wird.

Der Grundstiicksmarktbericht weist fiir freistehende Einfamilienhéuser in der Stadt Leipzig die
folgenden Wohnflachenpreise aufgrund tatsdchlicher Kauffille im Jahr 2024 aus (vgl. Zif-
fer 4.2.3 des Grundstiicksmarktberichtes 2025):

- Baujahre vor 1930:
Stadtbezirk Nord: 1 Kauffall, 80 m?> Wohnfliche: 1.625 €/m?
Stadtbezirk Nordost: 1 Kauffall, 115 m? Wohnfl4che: 1.913 €/m?
Stadtbezirk Nordwest: 2 Kauffille, 130-160 m*> Wohnfl.:  2.397 €/m? (2.125-2.669 €/m?)
Stadt Leipzig, gesamt: 8 Kauffille, @137 m*> Wohnflidche: 2.169 €/m?

- Baujahre 1930-1945:
Stadtbezirk Nord: 3 Kauffille, 90-150 m? Wohnfléche: 2.828 €/m? (2.133-3.241 €/m?)
Stadtbezirk Nordost: 7 Kauffille, 85-158 m> Wohnfldche: 2.839 €/m? (1.793-5.000 €/m?)
Stadtbezirk Nordwest: 1 Kauffall, 96 m? Wohnfléche: 2.604 €/m?
Stadt Leipzig, gesamt: 34 Kauffille, @128 m*> Wohnfldche: 3.033 €/m?

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (insbesondere auch
hinsichtlich der lediglich duB3erlich ermdglichten Besichtigung), der GrundstiicksgroBe, der Ge-
baudegrofBe (auch hinsichtlich des Ausbaugrades), der konkreten Objektlage (Mikro- und Mak-
rolage) sowie der aktuellen Marktverhéltnisse zum WST (auch fiir den Stadtrand der Stadt
Leipzig), stiitzen die aus Kauffdllen abgeleiteten Wohnfldchenpreise den ermittelten Verkehrs-
wert fiir das Grundstiick noch hinreichend.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

o Ubercangs- und Uberfahrtsrecht unter Abt. Il/1 des Grundbuchblattes (vel. Ziffer 2.3)
Art: Grunddienstbarkeit

Inhalt/ Lage:  zusétzlich zum Grundbucheintragungstext (vgl. Ziffer 2.1) ist der Bewilligung
vom 17.08.1994 lediglich zu entnehmen:

Es wird hiermit beantragt:

[-]

3. Eintragung eines Ubergangs- und Uberfahrtsrechtes auf FI. St. Nr. 12/1 zu-
gunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiickes FI. St. Nr. 12/2. Der
Austibungsbereich ergibt sich aus der angesiegelten Anlage [ Anm.: entlang
der gesamten stidwestlichen Grundstiicksgrenze].

Werteinfluss: - objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (vgl. Ziffer 6):

260 €/m? x 0,82 = 213 €/m?
- belastete Grundstiicksteilfliche, aus der Anlage zur Bewilli-
gung hinreichend genau abgegriffen: 5,5m x 50,0 m = x 275m?
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- relativer Werteinfluss vom Bodenwert der belasteten Teilfla-
che gemél Fachliteratur (hier: lage- und grofBenbedingt bereits
stairkere bzw. erhebliche Nutzungseinschrankungen und Im-
missionsbelastungen (auch hinsichtlich der Einsichtigkeit),
i. V. m. fehlenden Regelungen in der Bewilligung zur Unter-

haltung und zur Nutzungsentschidigung):'4 x -40%
- Werteinfluss: =-23.430€
- Werteinfluss (marktiiblich gerundet): ~ -23.500 €

» Wasserleitungsrecht unter Abt. 11/2 des Grundbuchblattes (vel. Ziffer 2.3)
Art: beschrinkte personliche Dienstbarkeit

Inhalt/ Lage:  zusitzlich zum Grundbucheintragungstext (vgl. Ziffer 2.1) ist dem Antrag vom
26.02.1996 zu entnehmen:

Antrag auf Berichtigung des Grundbuches

gemdf3 § 9 Abs. 5 des Grundbuchbereinigungsgesetzes (GBBerG) vom 2(). De-
zember 1993 (BGBI. 1 §.2192) und § 8 der Verordnung zur Durchfiihrung des
Grundbuchbereinigungsgesetzes und anderer Vorschriften auf dem Gebiet des
Sachenrechts (Sachenrechts-Durchfiihrungsverordnung-SachenR-DV) vom
20.12.1994 (BGBL.1 S.3900).

1. Es wird beantragt, fiir

1.2. wasserwirtschaftliche Anlagen
das Grundbuch entsprechend den beigefiigten Antragsunterlagen zu be-
richtigen.

2. Diesem Antrag wird in einfacher Ausfertigung eine unterschriebene und
mit dem Dienstsiegel des zustdindigen Regierungsprisidium versehene
Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung mit zugehorigen Anlagen 1-4
beigefiigt.

3. Der Inhalt der bescheinigten beschrdinkten Dienstbarkeit umfasst die je-
weils zutreffenden Rechte nach § 4 SachenR-DV.

Der Antragsteller ist der Berechtigte.

Das belastete Grundstiick und der rdumliche Umfang der Befugnis zur
Ausiibung des Rechts auf dem Grundstiick, ist in den Antragsunterlagen
angegeben.

4. Gegen die Erteilung einer Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung
wurde kein Widerspruch eingelegt.

5. Der Wert der beantragten Dienstbarkeiten ist in beiliegender Liste ver-
zeichnet [Anm.: fir das Wertermittlungsobjekt: 30,68 € (60,00 DM)].

Den Grundakten war hierzu die Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung
nicht zu entnehmen. Insbesondere war auch kein Lageplan zur Lage der be-
troffenen Leitung enthalten.

Gemail zusitzlicher Auskunft der Berechtigten, durchschneidet die betroffene
Trinkwasserleitung das gesamte Wertermittlungsgrundstiick anndhernd paral-
lel zur Anliegerstral3e, in ca. 15 m Entfernung von der nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze (grundsitzlich nordwestlich des Wohnhauses).

14 Z.B.: Kleiber im Internet in Kleiber-digital, Teil VIII, 4.2.6.4 (zuletzt abgerufen 08.04.2026).
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Werteinfluss: Gemadl zusétzlicher Auskunft der Berechtigten wurde die Trinkwasserleitung
zwischenzeitlich auBler Betrieb genommen und dauerhaft getrennt. Dartiber
hinaus wurde durch die Berechtigte darauf hingewiesen, dass die Berechtigte
eine Loschung des Trinkwasserleitungsrechtes auf Antrag bewilligen wiirde.
Demzufolge ist ein gesonderter Werteinfluss aus der beschriankten personli-
chen Dienstbarkeit objektiv nicht zu begriinden.

10 Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum

Zusétzlich zur Wertermittlung sind die Werte der auf dem Grundstiick vorgefundenen und der
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstidnde gesondert frei zu schétzen. Angegeben werden
soll hierbei nach Moglichkeit, ob es sich um Zubehor gemdl § 97 BGB, um ggf. weitere in der
Wertermittlung noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemil3 §§ 93 f. BGB oder
um Scheinbestandteile gemél § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an solchen Ge-
genstinden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum).

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

Zubehor: wurde, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

wesentliche Bestandteile: alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden,
mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, in der Werter-
mittlung berticksichtigt

Scheinbestandteile: - Betonpflasterbeldge, Laternen und massive Stiitzmauern als
Anlagen eines dinglich gesicherten Ubergangs- und Uber-
fahrtsrechtes (vgl. Ziffer 2.3 1. V. m. Ziffer 9)

- eine dinglich gesicherte Trinkwasserleitung (vgl. Ziffer 2.3
1. V. m. Ziffer 9)

- ein zu duldendes unterirdisches Elektrokabel fiir Niederspan-
nung (vgl. Ziffer 2.3)

-eine zu duldende unterirdische Mitteldruckerdgasleitung
(vgl. Ziffer 2.3)

- weitere Scheinbestandteile wurden, mit Verweis auf Zif-
fer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht bekannt bzw. nicht ange-
zeigt

Dritteigentum: wurde, abgesehen von den vorstehenden Scheinbestandteilen,
mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht bekannt
bzw. nicht angezeigt
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11  Verkehrswert (Marktwert)

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der von mir erhobenen tech-
nischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Ankniipfungstatsachen habe ich den Verkehrswert
1. S. d. § 194 BauGB (Marktwert) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG fiir das bebaute und
fiktiv unbelastete Wertermittlungsgrundstiick

Seehausener Allee 28
in 04356 Leipzig OT Seehausen

Grundbuch von Seehausen (Grundbuchamt Leipzig),
Blatt 146, BV Nr. 2: Gemarkung Seehausen,
Flurstiick 12/1 zur Groflie von 1336 m?

zum Wertermittlungsstichtag
17.12.2025 auf

550.000 €
(1. W.: finfhundertfiinfzigtausend Euro) geschitzt.

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): - Abt. I1/1: -23.500 € (Uber-
gangs- und Uberfahrtsrecht)
- Abt. I1/2: ohne Werteinfluss
(Wasserleitungsrecht)

Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -——-

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

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

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

Roy La Salvia

Urheberschutz

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

Dieses Gutachten besteht aus 29 Blatt Text, einer Fotodokumentation mit 2 Fotos (1 Fotoseite) und einem Auszug
aus der Liegenschaftskarte (2 Seiten).

Es wurde in 3-facher Ausfertigung erstattet. 2 Ausfertigungen erhélt das Zwangsversteigerungsgericht, die Nach-
weisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

In Ansehung der Unklarheiten bzgl. der zugewiesenen Hausnummer (vgl. Ziffer 1.4 — zur Grundstiicksanschrift)
wurden zu den nachstehenden Auskiinften erforderlichenfalls Ergdnzungen eingeholt.

von der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig, Auszug aus der Liegen-
schaftskarte vom 28.10.2025

vom Grundbuchamt Leipzig Grundbuchauszug von Seehausen Blatt 146 vom 22.10.2025 nebst weiteren Aus-
kiinften und Unterlagen aus den Grundakten (z. B. Bewilligung zu Abt. II/1, 2 und Eigentiimern/Rechten von
Nachbargrundstiicken)

vom Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig Auskunft zur zugewiesenen Hausnummer vom
16.01.2026

vom Amt fiir Bauordnung und Denkmalpflege der Stadt Leipzig Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
29.10.2025, Denkmalschutzauskunft vom 29.10.2025 und bauordnungsrechtliche Auskunft vom 27.10.2025
mit Unterlagen und Angaben aus den Bauakten

vom Stadtplanungsamt der Stadt Leipzig stadtebauliche Auskunft vom 11.12.2025 und im Internet abrufbare
weitere Unterlagen (z. B. Flachennutzungsplan, Stadtentwicklungskonzept)

vom Amt fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig wasserrechtliche Auskunft vom 30.10.2025 sowie Altlasten-
auskunft vom 06.11.2025 nebst im Internet abrufbaren weiteren Fachinformationen (z. B. Wasserbuch)

vom Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Leipzig Auskunft zu Bodenordnungsverfahren
vom 28.10.2025

vom Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung der Stadt Leipzig Auskunft zu Sanierungsverfahren und
Sozialen Erhaltungssatzungen vom 07.11.2025

vom Mobilitéts- und Tietbauamt der Stadt Leipzig beitragsrechtliche Auskunft vom 03.12.2025 und Auskunft
zur Stralenwidmung vom 28.10.2026

vom Bauaktenarchiv der Stadt Leipzig Auskunft zu Bauakten vom 23.10.2025 nebst Unterlagen und Angaben
aus den Bauakten

Leitungsauskiinfte der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH vom 18.12.2025, der Mitteldeutsche Netz-
gesellschaft Gas mbH vom 18.12.2025, der Netz Leipzig GmbH vom 05.02.2026, des Mobilitéts- und Tief-
bauamtes der Stadt Leipzig vom 05.02.2026 und der Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH vom
05.02.2026

vom Amt Biirgerservice der Stadt Leipzig Hausauskiinfte vom 27.01.2026 und vom 21.04.2026

vom Ordnungsamt der Stadt Leipzig Auskiinfte aus dem Gewerberegister vom 11.02.2026

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig Grundstiicksmarktbericht zum Stichtag
01.01.2025 und Bodenrichtwertkarten zum Stichtag 01.01.2025 sowie weitere im Internet verdffentlichte ak-
tuelle Grundstiicksmarktinformationen

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)

Sachsisches Kommunalabgabengesetz (SachsKAG)

Sachsische Bauordnung (SéachsBO)

Wohnfldchenverordnung (WoF1V)

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

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

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

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige
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Foto 1: nordwestliche Grundstiicksansicht

Foto 2: siidliche Grundstiicksansicht
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstliicksgrenze
3285 Flurstlicksnummer

Zusammengehdrende Flurstiicksteile

Strittige Flurstiicksgrenze

Nicht festgestellte Grenze

Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

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

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

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

Stralenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr
Landwirtschaft
Wald
Gehdlz
Heide
Moor
_ Sumpf
Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser
Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
D

Gebaude

Wohngebaude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

Gebaude mit Hausnummer

oF

BERCR

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstralle mit
Klassifizierung

Landes- oder StaatsstralRe 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
Europaische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

Weitere Informationen unter http://www.landesvermessung.sachsen.de Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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