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Bauliicke, Baugenehmigung fiir den Neubau
eines Mehrfamilienhauses mit 11 WE bis 26.06.2025 verlangert

Versteigerungsgericht:

Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:

457 K 181/24

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Leipzig Gohlis

Blatt: Gemarkung:
16674 bis 16684  Gohlis
Flursttick: GroRe:

319/1 329 m?

Postalische Anschrift:
Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

Miteigentumsanteil:
kumuliert 1.000/1.000

Objektart:
Baugrundstiick/Bauliicke

Bewertungsstichtag:
17.12.2024 17.12.2024

Baujahr: Sanierung:

Qualitatsstichtag:

Mogliche gewerbliche Mietflache:
-m?

Mogliche Wohnflache: *
646,28 m?

Vermietungsstand:

Nettokaltmiete:

- €/Jahr

Objektzustand:

Energieausweis:

Baulasten:
Stellplatzbaulast zu Gunsten

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
ja (gepflasterte Zufahrt)

Besonderheiten:

bereits aufgeteilt nach Woh-
nungseigentumsgesetz
(1.000/1.000 MEA)

Vorgefundene Gegenstdnde:

ohne

Gesamtverkehrswert nach §194 BauGB
ohne Beriicksichtigung von Eintragun-
gen in Abt. Il und ohne den Wert von
vorgefundenen Gegenstinden:

rd. 588.000 €

Blatt Einzelwerte
16674 46.100 €
16675 38.000 €
16676 33.600 €
16677 66.400 €
16678 33.600 €
16679 66.400 €
16680 33.600 €
16681 66.400 €
16682 33.600 €
16683 66.400 €
16684 103.900 €

1 Die Flachenangabe bezieht sich auf die GroRe der geplanten Einheiten (11 WE) gem&R Baugenehmigung vom 26.06.2018.

(7

A4

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 fur
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



457 K 181/24
GUTACHTEN

Inhaltsverzeichnis

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

1. Allgemeine Angaben 4
11 Auftraggeber 4
1.2 Wertermittlungsobjekt 4
1.3 Zweck 8
1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 9
1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer 9
1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen 10
2. Grundstiicksmerkmale 12
2.1 Lage 12
2.1.1 Makrolage 12
2.1.2 Mikrolage 13
2.2 Gestalt, Form und GroRe 14
2.3 Erschliefung, Baugrund etc. 14
2.4 Rechtliche Gegebenheiten 15
24.1 Privatrechtliche Situation 15
2.4.2 Nutzung und Mietrechtliche Situation 22
2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation 22
2.5 Flachen, Kubatur und Einheiten 26
2.5.1 Gegenwartig vorhandene bauliche Anlagen 26
2.5.2 Geplante, aber nicht realisierte bauliche Anlagen 26
3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen 29
3.1 Vorbemerkung 29
3.2 Garagenzeile 29
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung 29
3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung 29
3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen 30
3.24 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit 31
33 Bauliche AuRRenanlagen und sonstige Anlagen 31
4. Riicklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen 32
5. Nutzungsunabhangiges Gesamturteil 32
6. Wahl der Wertermittlungsverfahren 34
7. Vergleichswert 36
7.1 Geeignete Kaufpreise 37
7.2 Eliminierung ungeeigneter Kauffalle 37
7.3 Anpassung an den Kaufzeitpunkt 38
7.4 Anpassung an das mogliche MaR der baulichen Nutzung 38
7.5 Anpassung an die Lage 40
7.6 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X' 41
7.7 Identifizierung und Eliminierung von Ausreilern 41
7.8 Ermittlung des Mittelwertes X a4
7.9 Vorlaufiger Vergleichswert 45
7.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 46
7.11 Vergleichswert 48
8. Verkehrswert 49
8.1 Gesamtverkehrswert ohne Berticksichtigung von Eintragungen in Abt. Il 49
8.2 Einzelwerte ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abt. Il 50
8.3 Lasten und Beschrdankungen nach Abt. Il des Grundbuches 51
8.3.1 Gehrecht (Abt. 11/1) 51
8.3.2 Auflassungsvormerkungen (tlw. Abt. 11/2) 53
9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde 54
10. Datum, Stempel und Unterschrift 54
11. Ergdnzende Anlagen 55
12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis 55
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

(7
¥

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



457 K 181/24

PALMER

GUTACHTEN

Anm.:
BGB
BauGB
BauNVO
SachsBO
ImmoWertV
WertV
BelWertV
WertR
GMB

Flst.
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km
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mm

min
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Abkiirzungsverzeichnis

Anmerkung des Sachverstandigen
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

Hilfsmittel

Laser-Distanzmessgerat Wirth WDM 5-12
Laser-Distanzmessgerat Bosch GLM 150-27 C (ISO Norm 16331-1)
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1. Allgemeine Angaben

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

1.1 Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Bernhard-Goring-Str. 64
04275 Leipzig
AZ: 457 K 181/24
1.2 Wertermittlungsobjekt
Kurzbeschreibung: Baulticke mit 329 m? Grundstticksflache, Baugenehmigung fiir
den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 11 WE bis
26.06.2025 verlangert, derzeit mit einer baufalligen Garagen-
zeile bebaut
Anschrift: Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Leipzig
Grundbuch von  Gohlis
Grundbuchblatt 16674 bis 16684
Bestandsverzeichnis: Blatt BVNr. Beschrieb
16674 1 78,34/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Stralle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-
zeichnet.
Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienfihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
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Bestandsverzeichnis:
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Blatt

BVNr.

Beschrieb

16675

64,71/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienfliihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

16676

57,12/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienflihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

16677

112,95/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarung in
roter Linienflihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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Bestandsverzeichnis:
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Blatt

BVNr.

Beschrieb

16678

57,12/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienfliihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

16679

112,95/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienflihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

16680

57,12/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarung in
roter Linienflihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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Blatt

BVNr.

Beschrieb

16681

112,95/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienfliihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

16682

57,12/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienflihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

16683

112,95/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarung in
roter Linienflihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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¥
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Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:

Abteilung Il:

1.3 Zweck

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren.

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Blatt BVNr. Beschrieb

16684 1 176,67/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 319/1 (Heinrich-
Budde-Strafle 44, Gebaude- und Freifla-
che) mit 329 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 be-
zeichnet.

Sondernutzungsrechte: Dem Sonderei-
gentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht
anderin Anlage 4 der Teilungserklarungin
roter Linienfliihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe zugeordnet.

Blatt 16674 bis 16684

jelfd. Nr. 1 Eigentiimerin

Teilung gemal § 8 WEG; eingetragen am
30.09.2022.

siehe Punkt 2.4.1

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert:

»,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.”

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-

dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist hur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes

gestattet.

Erkldrung: Alle in dem Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken und Zeichnungen wurden von

mir selbst erstellt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Bewertungsobjekt:
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1.4

Wertermittlungsstichtag:

Qualitdtsstichtag:

1.5
Zeitpunkt:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

17.12.2024

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

17.12.2024

$ 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.”

Ortsbesichtigung und Teilnehmer

17.12.2024

10:00 bis 10:29 Uhr

Der Grol3teil der Garagen auf dem Grundstiick war verschlos-
sen; insofern konnten diese nicht von innen besichtigt wer-
den. Ansonsten bestand im Wesentlichen uneingeschrankter

Zutritt.

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

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24
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1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von der Eigentiimerin zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung zur
Verfiigung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Sachverstéindigen aufge-
nommene, eingeholte bzw.
selbst gefertigte Unterlagen:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.09.2024

keine

kein Zwangsverwalter bestellt

keine WEG-Verwaltung tatig

Grundbuch von Gohlis, Blatt 16674 bis 16684, Ausdruck
jeweils vom 19.11.2024

URNr. 614/2021 (Bewilligung Abt. Il Nr. 1)

URNTr. G/723-2022 (Teilungserklarung)

URNr. G/1077/2022, G/1129/2022, G/1131/2022,
G/1344/2022, G/1421/2022, G/1622/2022 und
G/1746/2022 (Bewilligungen firr Auflassungsvormerkun-
gen)

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.02.2022 nebst
Aufteilungsplanen

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte im Malstab 1:1.000 vom 08.11.2024
nebst Zeichenerklarung

Baulastenauskunft vom 13.02.2025

Altlastenauskunft vom 13.11.2024

Auskunft Denkmalamt vom 23.01.2025 und 05.02.2025
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 06.11.2024
Auskunft Mobilitats- und Tiefbauamt vom 09.12.2024
Auskunft Stadtplanungsamt vom 15.11.2024

Auskunft zum bevollmachtigen Bezirksschornsteinfeger
Auskunft Leipziger Wasserwerke (Trinkwasser, Abwasser)
vom 06.11.2024

Auskunft Netz Leipzig (Fernwdrme, Strom, Gas) vom
06.11.2024

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

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

g

(7
%

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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- Auskinfte von Marktteilnehmern
- Fotoaufnahmen

Nach Einsichtnahme im Bauaktenarchiv:

- Baubeginnanzeige vom 08.02.2024 nebst Erwiderungs-
schreiben der Stadt Leipzig vom 15.02.2024

- Bauantrag (Neubau Mehrfamilienhaus) vom 19.09.2017
nebst Baubeschreibung, Flachenberechnungen, Stell-
platznachweis, Zeichnungen etc.

- Baugenehmigung vom 26.06.2018

- Verldangerung der Baugenehmigung vom 19.05.2021 (bis
zum 26.06.2023)

- Verldangerung der Baugenehmigung vom 16.08.2023 (bis
zum 26.06.2025)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

g

(7
%

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. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:
Stadt:

Demographische
Entwicklung:

Stadtbezirk:
Ortsteil:

Entfernungen:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Sachsen

Leipzig

Demographietyp 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit he-
terogener soziobkonomischer Dynamik

Bevolkerungsentwicklung tUber die letzten 5 Jahre

Einwohner:

632.5622

+5,9 %

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Nord
Gohlis-Mitte

Stadtzentrum

BAB A14, AS Leipzig-Mitte
offentliche Verkehrsmittel
Einkaufsmoglichkeiten
Kindertagesstatte (freier Trager)
Kindertagesstatte (Stadt)
nachste Grundschule
nachste Oberschule
nachstes Gymnasium
Hauptbahnhof Leipzig
Flughafen Leipzig/Halle

2 amtliche Zahl - Stand zum 31.12.2024; Quelle: http://statistik.leipzig.de

4 km
5 km
350 m
750 m
500 m
700 m
250 m
750 m
1 km
4 km
13 km

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

g

(7
%

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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2.1.2 Mikrolage
Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Umgebungsbebauung:

Umuwelteinfliisse/
Beeintréichtigungen:

Topographie:

Parkmdglichkeiten:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

im nordlichen Teil von Leipzig

Wohnlage nach der Wohn-
lagekarte zum Mietspiegel

gut

2022

Bauweise geschlossen

Nutzung wohnbaulich

Durchgriinung Innenhofgriin, StralBenbegleit-
grin

Geschossigkeit IV + Dach

Art der Bebauung Mehrfamilienhduser

Zum Ortstermin waren keine Umwelteinfliisse oder Beein-
trachtigungen sichtbar, welche sich auf den Verkehrswert aus-
wirken.

Das Grundstlick ist eben.

Entlang der benachbarten StralRen befinden sich Pkw-Abstell-
moglichkeiten am Fahrbahnrand (ohne Stellplatzzuordnung).

Nach der vorliegenden Baugenehmigung fiir den Neubau ei-
nes Mehrfamilienhauses mit 11 Wohnungen sollten auf dem
Wertermittlungsgrundstiick keine Stellplatze hergestellt wer-
den. Die notwendigen 11 Stellplatze sollten auf dem Nachbar-
grundsttick Flurstiick 319/f nachgewiesen werden; die Stell-
platze sollten mittels Dienstbarkeit gesichert werden.

Anm.: Nach Auskunft des Grundbuchamtes besteht in dem
Grundbuch von Gohlis, Blatt 2409 (Flursttick 319/f der Gemar-
kung Gohlis) in Abteilung Il keine Dienstbarkeit zugunsten des
Wertermittlungsgrundstiickes. Jedoch besteht zu Lasten des
Flurstiickes 319/f eine Stellplatzbaulast, welche das Werter-
mittlungsgrundstiick Flurstiick 319/1 (vormals 319/q und
319/r) begilinstigt. Die tatsachliche Nutzung der von der ein-
getragenen Baulast betroffenen 11 Stellpldtze auf dem be-
nachbarten Flurstick 319/f bedarf jedoch zusatzlich einer
schuldrechtlichen Vereinbarung lber die Nutzung und das
hierfir zu zahlende Nutzungsentgelt. Ohne Abschluss einer
entsprechenden Nutzungsvereinbarung ist der Eigentimer
der jeweilige Eigentlimer des Wertermittlungsgrundstiickes

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

g

(7
%

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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zivilrechtlich nicht zur Nutzung der mit Baulast o6ffent-
lich-rechtlich gesicherten Stellplatze berechtigt.

2.2 Gestalt, Form und GroRe

Straflenfront:
Grundstticksbreite:
Grundstlickstiefe:

Grundstiicksform:

Grundstiicksgrofie:

Sonstiges:

ca.13m
ca.9bis13 m
ca.28m

regelmaRig
rickwartig schmaler werdend

329 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafsenanschluss:

StrafSenart:

StrafSenausbau:

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an eine 6f-
fentliche Verkehrsflache (Heinrich-Budde-Stral3e).
Heinrich-Budde-StraRe WohnsammelstraRe, Ne-
benstralle

Heinrich-Budde-StralRe ausgebaut

Trinkwasser liegt in der Strale, kein
Hausanschluss vorhanden
Abwasser liegt in der Strale, kein
Hausanschluss vorhanden

Strom liegt in der Strale, kein
Hausanschluss vorhanden

Gas liegt in der Strale, kein
Hausanschluss vorhanden

Fernwarme liegt in der Strale, kein

Hausanschluss vorhanden

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

g

(7
%

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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Grenzverhdltnisse:

Baugrund:

Es liegt mehrseitige Grenzbebauung vor. Die Grenzbebauung
ist vorliegend als gebietstypisch und wertneutral zu beurtei-

len.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Nachforschungen wurden nicht angestellt.

24 Rechtliche Gegebenheiten

24.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen

Rechte: folgende mit dem Eigentum verbundenen Rechte:
Blatt | SE- Sondernutzungsrecht(e)
Nr.

16674 | 1 | anderin Anlage 4 der Teilungserklarung in
roter Linienfihrung umrandeten Terrasse
nebst Treppe

16675 | 2 |-

16676 | 3 | -

16677 | 4 | -

16678 | 5 |-

16679 | 6 | -

16680 | 7 |-

16681 | 8 | -

16682 | 9 | -

16683 | 10 | -

16684 | 11 | -

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

g

(7
%

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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grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Blatt

SE-
Nr.

Abt. I
Ifd. Nr.

Eintragung

16674

1

1

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fiir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fir die ibrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

16675

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fir die ibrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ...; gemall Bewilligung
vom 22.07.2022 (UVZ-Nr.
G/1131/2022, Notar ... in Leipzig);
eingetragen am 14.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44

04157 Leipzig

(7

¥

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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grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

PALMER
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Blatt

SE-
Nr.

Abt. I
Ifd. Nr.

Eintragung

16676

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fur die Gbrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ..., gemaR Bewilligung
vom 15.07.2022 (UVZ-Nr.
G/1077/2022, Notar ... in Leipzig);
eingetragen am 02.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

16677

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fir die ibrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ...; zu je 1/2 Anteil; ge-
maRk Bewilligung vom 23.08.2022
(UVZ-Nr. G/1344/2022, Notar ... in
Leipzig); eingetragen am
02.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

(7

¥

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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grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:
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Blatt

SE-
Nr.

Abt. I
Ifd. Nr.

Eintragung

16678

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fur die Gbrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ..., gemaR Bewilligung
vom 15.07.2022 (UVZ-Nr.
G/1077/2022, Notar ... in Leipzig);
eingetragen am 02.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

16679

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fir die ibrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ...; zu je 1/2 Anteil; ge-
mak Bewilligung vom 02.09.2022
(UVZ-Nr. G/1421/2022, Notar ... in
Leipzig); eingetragen am
02.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

(7

¥

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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grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:
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Blatt

SE-
Nr.

Abt. I
Ifd. Nr.

Eintragung

16680

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fur die Gbrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ..., gemaR Bewilligung
vom 22.07.2022 (UVZ-Nr.
G/1129/2022, Notar ... in Leipzig);
eingetragen am 02.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

16681

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fir die ibrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

(7

¥

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
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grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:
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Blatt

SE-
Nr.

Abt. I
Ifd. Nr.

Eintragung

16682

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fur die Gbrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ..., gemaR Bewilligung
vom 24.10.2022 (UVZ-Nr.
G/1746/2022, Notar ... in Leipzig);
eingetragen am 15.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

16683

10

Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fir die ibrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.
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grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:
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Blatt | SE- | Abt. Il Eintragung
Nr. | Ifd. Nr.
16684 | 11 1 Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir

den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flurstick 319/n
(Grundbuch von Gohlis Blatt 1081,
BVNr. 1); gemall Bewilligung vom
11.03.2021 (Notar in Leipzig,
URNr. 614/2021); eingetragen am
22.06.2021 und hierher sowie auf
die fur die Gbrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter
(16674 bis 16684) Ubertragen am
30.09.2022.

Auflassungsvormerkung -auflésend
bedingt- fir ..., gemaR Bewilligung
vom 30.09.2022 (UVZ-Nr.
G/1622/2022, Notar ... in Leipzig);
eingetragen am 02.12.2022.

Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 181/24); eingetragen am
10.09.2024.

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 Madglichkeit ist der Betrag, um den
sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Berlicksichtigung die-
ser Belastung mindern wiirde, anzugeben.

Je zu Abt. I1/1,2: Wegen Inhalt und Wertauswirkung verweise
ich auf Punkt 8.3 in diesem Gutachten.

Je zu Abt. 1l/3: Die Eintragungen mindern den Verkehrswert

nicht.

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

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt nicht innerhalb einer
Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum- oder Bodenord-
nungsrecht.

Auftraggeber:
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:
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keine bekannt geworden

Eine Teilflache des Grundstiickes im Bereich der sudlichen
Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstick Flurstiick 319/n
wird als Milltonnenabstellplatz flir das angrenzende Nach-
bargrundstiick genutzt. Nach Auskunft der Hausverwaltung
des Nachbargrundstickes Flurstiick 319/n (Heinrich-Budde-
Str. 42) erfolgt die Nutzung ohne vertragliche Grundlage.
Dariliber hinaus lie sich zum Ortstermin keine aktive Nut-
zung feststellen.

Nach dem mir vorliegenden Kaufvertrag vom 14.04.2021
(URNr. 939/2021) war der Kaufgegenstand zum Zeitpunkt
des Kaufvertrages vermietet. Dariiber hinaus liegen mir keine
Informationen zu mietvertraglichen Bindungen, insbeson-
dere keine Mietvertrage vor. Zum Ortstermin gab es keine
Hinweise auf eine Nutzung, was das Vorhandensein von
mietvertraglichen Bindungen aber nicht ausschlief3t.

Es sind keine Baulasteneintragungen zu Lasten des Werter-
mittlungsgrundstiickes vorhanden.

Jedoch besteht zu Lasten des Nachbargrundstiickes Flursti-
ckes 319/f eine Stellplatzbaulast, welche das Wertermitt-
lungsgrundstiick Flursttick 319/1 (vormals 319/q und 319/r)
beglinstigt.

Inhalt der Baulasteneintragung:

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks, Flurstiick 319/f
der Gemarkung Gohlis ist verpflichtet, die in dem beigefiig-
ten Plan rot gekennzeichneten und vermassten Grundstiicks-
flichen zugunsten der Grundstiicke, Flurstiicke 319/q und
319/r (jetzt Flurstiick 319/1) der Gemarkung Gohlis als

2.4.2 Nutzung und Mietrechtliche Situation
Nutzung:
Vermietungssituation:

2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation

24.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten:
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Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

Denkmalschutz:
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Einstellplatze fiir 11 Personenkraftwagen einschlieflich Zu-
fahrt dauernd zur Verfligung zu stellen und nutzen zu lassen.

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

Das auf dem Grundstiick bestehende Gebaude (Garagen-
zeile) ist kein Kulturdenkmal, jedoch das Pflaster als Neben-
anlage ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 des Gesetzes
zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat
Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz - SdchsDSchG) in
der jeweils giiltigen Fassung und unterliegt somit den Best-
immungen dieses Gesetzes. GemaR § 12 SachsDSchG bediir-
fen jegliche Veranderungen, Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen am und im Kulturdenkmal der denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung. Diese ist formlos bei der
unteren Denkmalschutzbehorde (Stadt Leipzig, Amt fiir Bau-
ordnung und Denkmalpflege, Abteilung Denkmalpflege, Pra-
ger Str. 118 - 122, 04317 Leipzig) zu beantragen. Wenn die
geplanten MaRnahmen baugenehmigungspflichtig sind, tritt
an die Stelle der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung die
Stellungnahme (Zustimmung oder Versagung) der Denkmal-
schutzbehdrde zum Bauvorhaben gegeniliber der Bauauf-
sichtsbehorde. Ein separater Antrag auf denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung ist dann nicht zulassig. Die gepflas-
terte Zufahrt ist zu erhalten und von Uberbauung freizuhal-
ten.

Die Auskunft des Amtes fir Bauordnung flir Denkmalpflege
steht im Widerspruch zur Baugenehmigung vom 26.06.2018,
in welcher keine Auflagen zu der gepflasterten Zufahrt ge-
macht wurden. Darauf hingewiesen teilte das Amt fiir Bau-
ordnung fir Denkmalpflege erganzend mit, dass nach noch-
maliger Prifung der Baugenehmigung, die Baugenehmigung
selbstverstandlich Gultigkeit besitzt, solange die Verlange-
rung wirksam ist. Im Rahmen der Bauausfiihrung wird die Ab-
teilung Denkmalpflege den Erhalt der historischen Pflaste-
rung jedoch empfehlen. Im Rahmen eines neuen Bauantra-
ges wirde der Erhalt des denkmalgeschiitzten Pflasters in
der Stellungnahme der Abt. Denkmalpflege beriicksichtigt
werden.

Auf dem Grundstiick befinden sich nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand keine archdologischen Kulturdenkmale.
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2.4.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Bauplanungsrecht:

Fléchennutzungsplan:

planungsrechtliche Satzungen:

Verfiigungs- und
Verdnderungssperre:

2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen nach 1990:

bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:
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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-
meinen Wohngebiet (WA). Danach beurteilt sich die Art der
baulichen Nutzung. Das Mal? der baulichen Nutzung beurteilt
sich hingegen nach § 34 (1) BauGB.

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines in Auf-
stellung befindlichen - oder in Kraft getretenen Bebauungs-
plans (B-Plan).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig, wirksam seit dem
24.07.2021 durch die Bekanntmachung im E-Amtsblatt Nr.
09/2021 der Stadt Leipzig, ist das Grundstiick als Wohnbau-
flache dargestellt.

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich der Erhal-
tungssatzung "Gohlis- Mitte"; Beschluss des Stadtrates RB Nr.
1111339/03 vom 18.6.2023; in Kraft getreten durch Veroffent-
lichung im Leipziger Amtsblatt Nr. 15 vom 19.7.2003.

Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes, eines Sanierungsgebietes, einer Entwicklungs-,
Gestaltungs- oder anderen planungsrechtlich relevanten Sat-
zung, auller der oben genannten.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich Satzung tber
Vorkaufsrecht/Verdanderungssperre.

Die Baugenehmigung fiir den Neubau eines Mehrfamilien-
hauses mit 11 Wohnungen wurde am 26.06.2018 erteilt. Die
Baugenehmigung wurde zuletzt mit Schreiben vom
16.08.2023 bis zum 26.06.2025 verlangert.

Im Rahmen meiner Recherchen sind mir keine bauordnungs-
rechtlichen Beschrankungen oder Auflagen zur Kenntnis ge-
langt, welche Einfluss auf den Verkehrswert haben.
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24.3.4

Entwicklungszustand:

ErschliefSungsbeitrége nach Bau-
gesetzbuch (BauGB und KAG):
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Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléchen

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

(2) Bauerwartungsland sind Fldichen, 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 Fléchen, 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 GrofSe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

(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-
wicklungszustdnde nach den Abséitzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Der Entwicklungszustand des Grundstiickes ist als Baureifes
Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 zu klassifizieren.

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

Fir das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
RBungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.
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2.5 Flachen, Kubatur und Einheiten
2.5.1 Gegenwartig vorhandene bauliche Anlagen
2.5.1.1 Bruttogrundflache (BGF) und Bruttorauminhalt (BRI)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an
die DIN 277. Die dulleren Gebaudeabmessungen habe ich aus den Archivunterlagen entnommen.

Gebaude Berechnung zur | Bruttogrundfla- mittlere Bruttorauminhalt
Ermittlung che Gebaudehohe (BRI)
der Bruttogrund- (BGF)
flache
inm in m? inm in m3
Garagenzeile 28*%4,5 = 126 2,6 328

2.5.2 Geplante, aber nicht realisierte bauliche Anlagen

2.5.2.1 Geplante Wohnfldche (WF) und Zimmeranzahl in dem nicht errichteten Gebaude
Die Angaben zur Wohnflache habe ich aus den zur Verfligung stehenden Grundrisszeichnungen
entnommen. Die folgenden Ausflihrungen beziehen sich auf das nicht errichtete/fertiggestellte
Mehrfamilienhaus, in welchen die verfahrensgegenstdndlichen Einheiten entstehen sollten.

Geschoss SE-Nr. | Blatt Art des Miteigen- | Anzahl | Balkon/ | anre-
Eigentums tumsanteil der |Terrasse| chen-

Zimmer bare

Wohn-

flache

1.000stel ja/nein m?
Erdgeschoss 1 16674 | Wohnungseigentum 78,34 2 ja 50,53
2 16675 | Wohnungseigentum 64,71 2 ja 41,83
1.0bergeschoss 3 16676 | Wohnungseigentum 57,12 2 ja 36,92
4 16677 | Wohnungseigentum 112,95 3 ja 73,01
2.0bergeschoss 5 16678 | Wohnungseigentum 57,12 2 ja 36,92
6 16679 | Wohnungseigentum 112,95 3 ja 73,01
3.0bergeschoss 7 16680 | Wohnungseigentum 57,12 2 ja 36,92
8 16681 | Wohnungseigentum 112,95 3 ja 73,01
4.0Obergeschoss 9 16682 | Wohnungseigentum 57,12 2 ja 36,92
10 |16683 | Wohnungseigentum 112,95 3 ja 73,01
Dachgeschoss 11 | 16684 | Wohnungseigentum 176,67 4 ja 114,20
21.000 2646,28
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2.5.2.2 Geplante Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der Bruttogrundfldache des geplanten Mehrfamilienhauses erfolgt nach Anlage 4 zur
ImmoWertV 2021. Die dulReren Gebaudeabmessungen zur Ermittlung der Bruttogrundflache habe
ich aus den vorliegenden Grundrisszeichnungen entnommen.

Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrundflache

der Bruttogrundflache (BGF) (BGF)

inm in m?
KG 12,13*13,545 = 164,30
EG 12,13*13,62 = 165,21
1.0G 12,13*13,62 + 3,89*0,50 = 167,16
2.0G 12,13*13,62 + 3,89*0,50 = 167,16
3.0G 12,13*13,62 + 3,89*0,50 = 167,16
4.0G 12,13*13,62 + 3,89*0,50 = 167,16
Dachgeschoss 12,13*12,25 = 148,59
Summe 1.146,74

2.5.2.3 Mogliche wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die WGFZ wird in der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 16 Abs. 4) wie folgt erldutert:

»Wird beim Maf3 der baulichen Nutzung auf das Verhdltnis der Fléichen der Geschosse zur Grund-
stiicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den planungsrechtli-
chen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes MafS wertbeeinflussend, so sind zur Ermitt-
lung dieses MafSes die Fldichen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhi-
gen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aufienmafien zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Ab-
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mebhr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfiéiche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind mit 75 Pro-
zent ihrer Fldche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt.
Hohlrédume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréiume nicht még-
lich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Fldchen der oberirdi-
schen Geschosse zur Grundstiicksfldche ist die wertrelevante Geschossfléchenzahl (WGFZ).“
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Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
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Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) errechnet sich unter Beriicksichtigung der Realisie-

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

rung des genehmigten Bauvorhabens (Mehrfamilienhaus mit 11 WE) demnach wie folgt:

Geschoss wertrelevante
Geschossflache
in m?
Kellergeschoss -
Erdgeschoss 165,21
1.0bergeschoss 167,16
2.0bergeschoss 167,16
3.0bergeschoss 167,16
4.0bergeschoss 167,16
Dachgeschoss 148,59
Summe 982,44
Grundstiicksflache in m? 329
realisierbare wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

982,44 m?/ 329 m?= rd. 3,0

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

3.1 Vorbemerkung 6ffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und unbebauten Grundstiicken
und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der  Landeshauptstadt Dresden
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen- Mitglied im
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen ?ff;iiﬁ‘é:fE::t‘:”Staecrhj:z
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen vereidigter sowie qualifizierter
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen Sachverstandiger e. V.
auf Grundlage der Uiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An- ‘ _E-Mail
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde info@paimer-immobiien-de
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.  rerdinand-Lassalie-str. 11
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf 04109 Leipzig
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden  Telefon 0341-99387725

. .. Telef 0341-99387726
nicht durchgefiihrt. eletex

Internet
www.palmer-immobilien.de

3.2 Garagenzeile

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung
Art des Gebdudes: Fahrzeugabstellplatz, iberdacht
Baujahr: ab Ende 1930er Jahre

Sanierung/Modernisierung: -

3.2.2  Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Betonstreifenfundamente

Kellerwdénde: nicht unterkellert

Kellerboden: -

Umfassungswidnde: Ziegelmauerwerk o.A.
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: :s:i;e_
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44

Az.:457 K181/24 04157 Leipzig
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Fassade:
Innenwdinde:
Geschossdecken/Bodenaufbau:

Dach:

Tiiren/Tore:
Treppen(haus):
Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasser:
Innenwandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Béden/Bodenbeldge:

Fenster:

PALMER f
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
teilweise Putzfassade Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
) . offentlich bestellter und
Z|ege| mauerwe rk 0.A. vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken
eingeschossig
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

flach geneigtes Pultdach, Dachabdichtung mit Dachpappe Grundstiickswerte in der

.. Landeshauptstadt Dresden
0.A., Dachabdichtung Uberaltert

Mitglied im

Landesverband Sachsen

doppelfliigelige Holzgaragentore Gffentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

ohne E-Mail
info@palmer-immobilien.de
ohne Internet
www.palmer-immobilien.de
ohne

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig
Ohne Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Altputz

Altputz

Beton/Estrich o.A.

ohne

3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24

Bewertungsobjekt: Seite
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3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumdingel und Bauschdden und  Auf die Aufzdhlung einzelner Schaden soll verzichtet werden,

nicht fertig gestellte Mafsnah-

men:

Energetische Eigenschaften:

weil es sich um ein Abrissobjekt handelt.

nicht relevant

Barrierefreiheit: nicht relevant
Allgemeinbeurteilung: Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Liquidationsobjekt,
bei dem die alsbaldige Freilegung ansteht.
3.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen: - Wegebefestigung (nordlicher Teil der Zufahrt von der
Heinrich-Budde-StraRe zum 06stlich angrenzenden Gara-
genhof aus historischem und denkmalgeschiitztem Pflas-
terbelag)

- befestigte Freifliche im sidlichen Teil aus Betonstein-
pflaster (Freifliche wird von dem benachbarten Grund-
stiick Heinrich-Budde-Str. 42 in Anspruch genommen)

- Einfriedung

- Zufahrtstor

- etc.

Sonstige Anlagen: -
Baumdingel und Bauschdden: -
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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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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4. Ricklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen

Es wurde keine Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft
bestellt.

Instandhaltungsriicklagen:

Sonderumlagen: -
Hausgeld: -
Versicherungen: Mir liegen keine Informationen zu bestehenden grundstiicks-
bezogenen Versicherungen vor.
5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Nach Aengevelt Research profitiert Leipzig aufgrund seiner dynamischen wirtschaftlichen Entwick-
lung weiterhin von kraftig wachsenden Einwohnerzahlen.

Der IVD prognostiziert fiir die Stadt Leipzig laut Immobilienpreisspiegel 2024 in den nachsten 5 Jah-
ren eine gute immobilienwirtschaftliche Situation. Die Wohnungsmieten (Neubau) liegen je nach
Wohnwert zwischen 10,75 €/m? bei mittlerem Wohnwert, 12,50 €/m? bei gutem Wohnwert und
13,20 €/m? bei sehr gutem Wohnwert. Nach dem IVD-Immobilienpreisspiegel 2024 liegen die Kauf-
preise fir Baugrundstiicke (Mehrfamilienhduser, GFZ 0,8) in mittlerer Lage bei 582 €/m?, in guter
Lage bei 880 €/m? und in sehr guter Lage bei 1.480 €/m? Grundsticksflache.

Nach dem Zwischenbericht des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig zum Marktgeschehen im 1.
Halbjahr 2024 wurden auf dem Teilmarkt unbebaute Geschossgrundstiicke 13 Transaktionen ge-
zahlt, das entspricht einem Riickgang im Vergleich zum 1. Halbjahr 2023 von rund -66% (1. HJ2023:
38). Der durchschnittliche Kaufpreis im 1. Halbjahr 2024 lag bei 700 € je m? Grundsticksflache.

Fiir die bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile ist im Hinblick auf die Marktgangigkeit
und Nachfrage aus meiner Sicht die Verbindung aller, das nicht errichtete Gebaude betreffenden
Einheiten zwingend erforderlich, denn sobald eine einzelne Einheit in die , falschen Hande” gelangt,
dirften die verbliebenen Einheiten unverkauflich werden.

Sodann handelt es sich um ein klassisches unbebautes Mehrfamilienhausgrundstiick mit der Beson-
derheit, dass

- die Planung bereits erfolgt ist und
- die Baugenehmigung bis 26.06.2025 verlangert wurde.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24
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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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Der Kaufer aller hier zur Bewertung stehenden Miteigentumsanteile konnte beispielsweise Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und

- die Baugenehmigung wieder aufleben lassen und das Gebaude konform zur Baugenehmigung Handelskammer Dresden
d b hl h . b h .. f . “ offentlich bestellter und

und Abgeschlossenheitsbescheinigung fertig stellen, vereidigter Sachverstandiger

- die Planung dndern und ein modifiziertes Gebaude errichten. filr Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Sowohl die Beibehaltung der derzeitigen Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz ware moglich Gutachterausz/cl:ﬁlsi::sigi

wie auch das SchlieRen aller Wohnungsgrundblicher und die Wiederherstellung von Globaleigen-  Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

tum.
Mitglied im
Landesverband Sachsen
Trotz der hohen Attraktivitat und stabilen Nachfrage bestimmen seit 2022 die gestiegenen Finan-  &ffentiich besteliter und
. . . . - vereidigter sowie qualifizierter
zierungskosten und erforderlichen Eigenkapitalquoten das Marktgeschehen. Der Immobilienmarkt Sachverstindiger e. V.
befindet sich seit 2022 in einer Transformationsphase. Angebot und Nachfrage bzw. Verkaufer und il

Kaufer hatten lange Zeit kein durchgéngiges Preisniveau gefunden, das fiir beide Seiten tragbar war. info@paimer-immobilien.de
Die Kaufpreise fir Baugrundstiicke erreichten im Laufe des Jahres 2023 ihren Tiefpunkt bevor an- Internet
schlieBend eine Stabilisierung der Kaufpreise begann. www.palmer-immabilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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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

Im Hinblick auf die vorliegende Verbindung der Verfahren (Blatter 16674 bis 16684 von Gohlis) wird
das Grundstiick vorerst als unbebautes Mehrfamilienhausgrundstiick betrachtet. Der Verkehrswert
soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert fiir unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke abge-
leitet werden. Die Ermittlung des Vergleichswertes ist zuldssig und gegeben, weil eine ausreichende
Anzahl von Vergleichsgrundstiicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind,
die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44
Az.: 457 K 181/24 04157 Leipzig
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vereidigter Sachverstandiger
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Die weiteren Besonderheiten, insbesondere

- die bereits erfolgte Planung und
- die bis 26.06.2025 verlangerte Baugenehmigung

werden gesondert berlicksichtigt.

PALMER | ¢
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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

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44
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7. Vergleichswert

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 Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen
des Wertermittlungsstichtages

v

Vergleichspreise

v

(gefs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)

v

Vergleichswert

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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Geeignete Kaufpreise
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Bei der Kaufpreisauskunft wurden folgende Selektionskriterien bericksichtigt:

ab 01.01.2024 im Stadtgebiet

Bezirk: Nord erweitert auf das gesamte Stadtgebiet
Gemarkungen: Gohlis und Eutritzsch erweitert auf alle Gemarkungen
Objekt: unbebautes Grundstiick

Kaufdatum: ab 01.01.2023 in den Gemarkungen Gohlis und Eutritzsch

Entwicklungszustand:

unbebautes Grundstiick

Art der Nutzung:

Wohnbauland — Geschossbauweise

Grundstticksflache:

in den Gemarkungen Gohlis und Eutritzsch ohne Eingrenzung, im
Stadtgebiet bis 1.000 m?

Sonstiges:

Bodenrichtwertniveau ab 500 €/m?

Kaufpreisauskunft

Nr.| Datum Bezirk Ortsteil WGFZ3 Grund- Kaufpreis | Kaufpreis
sticksfla- je Grund-
che stiicksfla-

che

m? € €/m?
1 |22.09.2023 | Nord Eutritzsch 1,6 450| 500.000 1.111
2 |25.08.2023 | Nord Gohlis-Stid 2,3 1.901| 2.330.000 1.226
3 |23.12.2024 | Nord Gohlis-Std 1,6 760| 600.000 789
4 (13.04.2024 | Ost Volkmarsdorf 1,9 400| 310.000 775
5 120.06.2024 | Ost N.-Neuschonefeld 3,0 413 950.000 2.300
6 |23.12.2024 |Sud Sudvorstadt 2,4 458 | 881.000 1.924
7 |25.05.2024 | Nordwest| Mdckern 1,0 530| 290.000 547
8 |24.06.2024 | Mitte Zentrum-Ost 2,1 585| 620.000 1.060
9 |02.12.2024 | Siidwest | Kleinzschocher 2,6 620 750.000 1.210
10 | 25.09.2024 | Alt-West | Altlindenau 1,9 740| 1.150.000 1.554
11 {22.11.2024 | Mitte Zentrum-Ost 2,4 940| 1.800.000 1.915

7.2 Eliminierung ungeeigneter Kauffalle

Bezogen auf die Kauffille gibt es keine Hinweise auf Besonderheiten, die einen vorzeitigen Aus-

schluss einzelner Kauffalle erfordern wiirden.

3 die evtl. zu erreichende wertrelevante Geschossflachenzahl, durch den Gutachterausschuss sachversténdig geschatzt

und ermittelt, keine Planungsgrundlage

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
7.3 Anpassung an den Kaufzeitpunkt Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Die Kauffalle aus 2024 stehen in einem engen zeitlichen Bezug zum Wertermittlungsstichtag; eine Vvereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Anpassung dieser Kaufpreise wegen Stichtagsdifferenzen ist nicht erforderlich. Fiir die Kaufpreise und unbebauten Grundstiicken
aus 2023 bericksichtige ich einen Zuschlag von 10% wegen der eingesetzten Entspannung am Im-

mobilienmarkt und dem seither riicklaufigen Zinsniveau. Gg:jﬁzzigactz%grﬁtg:%}zz

Landeshauptstadt Dresden

Nr. Kaufpreis Vertragszeit- Differenz zwi- | Anpassungsfak- Kaufpreis Mitglied im

punkt schen Vertrags- tor angepasst 1 I(;?fr;iiﬁ\é:r:::ti ”Staecrhjsz

Vergleichsobjekt | zeitpunkt und vereidigter sowie qualifizierter

Wertermitt- Sachversténdigere. V.

lungsstichtag E-Mail

in €/m? in Jahren in €/m? info@palmer-immobiien.de

1 1.111 22.09.2023 1,25 1,10 1.222 Www_palmer_immogﬂ::;:
2 1.226 25.08.2023 1,25 1,10 1.349

3 789 23.12.2024 0,00 1,00 789 |  Ferdinand-Lassalle-str. 11

4 775 13.04.2024 0,67 1,00 775 04109 Letpzie

5 2.300 20.06.2024 0,50 1,00 2.300|  Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726
6 1.924 23.12.2024 0,00 1,00 1.924
7 547 25.05.2024 0,50 1,00 547
8 1.060 24.06.2024 0,42 1,00 1.060
9 1.210 02.12.2024 0,00 1,00 1.210
10 1.554 25.09.2024 0,17 1,00 1.554
11 1.915 22.11.2024 0,08 1,00 1.915

7.4 Anpassung an das mogliche MaR der baulichen Nutzung

Grundsatzlich hangt der Kaufpreis eines Baugrundstiickes vom realisierbaren MaR der baulichen
Nutzung ab. In der Regel wird dafiir die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) herangezogen.

Die WGFZ wird in der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 16 Abs. 4) wie folgt erldutert:

»Wird beim Maf der baulichen Nutzung auf das Verhdltnis der Fldchen der Geschosse zur Grund-
stiicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenliiber den planungsrechtli-
chen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mafs wertbeeinflussend, so sind zur Ermitt-
lung dieses Mafes die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhi-
gen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aufienmafen zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Ab-
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 Meter (iber die Geldndeoberflidche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind mit 75 Pro-
zent ihrer Fléche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
-38-
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méglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Fldchen der ober-

irdischen Geschosse zur Grundstiicksfldche ist die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ).”

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Der Gutachterausschuss der Stadt Leipzig hat folgende Formel zur Ermittlung der Umrechnungsko- vereidigter sachverstindiger

effizienten bei abweichender WGFZ ausgewiesen (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024, S. 68):
UK = 0,2966 + (WGFZ % 0,7034)

Daraus ergeben sich folgende Umrechnungskoeffizienten:

WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK
0,3 0,51 1,1 1,07 1,9 1,63 2,7 2,20
0,4 0,58 1,2 1,14 2,0 1,70 2,8 2,27
0,5 0,65 1,3 1,21 2,1 1,77 2,9 2,34
0,6 0,72 1,4 1,28 2,2 1,84 3,0 2,41
0,7 0,79 1,5 1,35 2,3 1,91 3,1 2,48
0,8 0,86 1,6 1,42 2,4 1,98 3,2 2,55
0,9 0,93 1,7 1,49 2,5 2,06 3,3 2,62
1,0 1,00 1,8 1,56 2,6 2,13 3,4 2,69

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? WGFZ UK WGFZ UK in €/m?
1 1.222 1,6 1,42 3,0 2,41 1,70 2.078
2 1.349 2,3 1,91 3,0 2,41 1,26 1.699
3 789 1,6 1,42 3,0 2,41 1,70 1.341
4 775 1,9 1,63 3,0 2,41 1,48 1.147
5 2.300 3,0 2,41 3,0 2,41 1,00 2.300
6 1.924 2,4 1,98 3,0 2,41 1,22 2.347
7 547 1,0 1,00 3,0 2,41 2,41 1.318
8 1.060 2,1 1,77 3,0 2,41 1,36 1.442
9 1.210 2,6 2,13 3,0 2,41 1,13 1.367
10 1.554 1,9 1,63 3,0 2,41 1,48 2.300
11 1.915 2,4 1,98 3,0 2,41 1,22 2.336
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44

Az.:457 K181/24 04157 Leipzig
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7.5 Anpassung an die Lage Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Die Lage ist grundsatzlich ein kaufpreispragendes Merkmal. Die Wohnlage habe ich nach der Wohn- ij::rfsl';";’:set;ﬁreefjsz
lagekarte zum Mietspiegel 2022 bestimmt. Die Preisanpassung fiir die Lageunterschiede erfolgt vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten

pauschal nach den folgenden Wohnlageindizes, weil der Gutachterausschuss der Stadt Leipzig keine ,ng unbebauten Grundstiicken

Umrechnungskoeffizienten fir eine abweichende Wohnlage ermittelt hat. Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

g Grundsttickswerte in der
WOhnIage Lagemdex Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
sehr gUt 1,2 Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
gUt 1/ 1 vereidigter sowie qualifizierter
mittel 10 Sachverstandiger e. V.

7
einfach 0,9 E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt: Internet

www.palmer-immobilien.de

Lageindex Bewertungsobjekt

— Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Anpassungsfaktor = Lageindex Vergleichsobjekt 04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis Telefax 0341-99387726

angepasst 2 jekt tor angepasst 3
in €/m? Lage Index Lage Index in €/m?
1 2.078| mittel 1,0 gut 1,1 1,10 2.286
2 1.699 gut 1,1 gut 1,1 1,00 1.699
3 1.341 gut 1,1 gut 1,1 1,00 1.341
4 1.147 | einfach 0,9 gut 1,1 1,22 1.402
5 2.300| mittel 1,0 gut 1,1 1,10 2.530
6 2.347 gut 1,1 gut 1,1 1,00 2.347
7 1.318| mittel 1,0 gut 1,1 1,10 1.450
8 1.442 gut 1,1 gut 1,1 1,00 1.442
9 1.367| mittel 1,0 gut 1,1 1,10 1.504
10 2.300| mittel 1,0 gut 1,1 1,10 2.530
11 2.336 gut 1,1 gut 1,1 1,00 2.336
Summe 20.867
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: :c’ii(:e_
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44
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7.6 Ermittlung des vorlaufigen 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 3

X =
Anzahl Kauffalle
20.867 €/m?
X =
11
X =1.897 €/m?
7.7 Identifizierung und Eliminierung von Ausreifern

Kaufpreise, die , erheblich” von den librigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen
von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen. Nach den Emp-
fehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Identifizierung von
AusreiBern 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 Varianz ergibt sich aus
den quadrierten Abstanden aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittelwert X .

Die Formel lautet:
n
1
S2 = —(n — 1) Zl(Xl - )_()2
i=

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)

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44
Az.: 457 K 181/24 04157 Leipzig
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Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X' (xi —X')?
1 2.286 389 151321
2 1.699 -198 39204
3 1.341 -556 309136
4 1.402 -495 245025
5 2.530 633 400689
6 2.347 450 202500
7 1.450 -447 199809
8 1.442 -455 207025
9 1.504 -393 154449
10 2.530 633 400689
11 2.336 439 192721

vorl. Mittelwert X’ 1.897

Summe 2502568
Varianz s2 250257
Standardabweichung s 500
zweifache Standardabweichung 2s 1000
obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 897
vorl. Mittelwert X" in €/m? 1.897
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 2.897

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere

PALMER
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Ausschlussgrenze (X +2s) wird jeweils durch eine rote durchgehende Linie abgebildet.

Angepasste Kaufpreise

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken
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3.000 Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
2.530 2.530 Landesverband Sachsen
[ [ offentlich bestellter und
2'50%.286 2347 2.336 vereidigter sowie qualifizierter
% ® [ [ ] Sachverstandiger e. V.
e}
= E-Mail
_E 2.000 info@palmer-immobilien.de
o
; 1.699 Internet
) o www.palmer-immobilien.de
= 1500 1.402 1.450 1.442 1.304
o 1. 1.341 ’
= [ J
Q PS ] g Ferdinand-Lassalle-Str. 11
(%2} . .
'T; 041009 Leipzig
()
NL Telefon 0341-99387725
€ 1.000 Telefax 0341-99387726
E
-]
w
500
0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Kauffall Nr.

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass alle Kauffalle innerhalb der Ausschlussgrenzen
liegen. Es muss kein Kauffall eliminiert werden.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24
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7.8 Ermittlung des Mittelwertes X

Der Mittelwertes X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die
Anzahl der verbliebenen Kauffalle ermittelt werden.

Nr. Kaufpreis
angepasst 3 verblieben

in €/m?

2.286
1.699
1.341
1.402
2.530
2.347
1.450
1.442
1.504
2.530
2.336

IO (N[O W|IN (P

[
o

[uny
[y

Summe 20.867

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 3 verblieben

X =
Anzahl Kauffalle verblieben
20.867 €/m?
X =
11
X =1.897 €/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:

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:457 K 181/24
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Die Standardabweichung betragt 500. Der Variationskoeffizient betragt demnach:

500
V=
1.897
V=0,26

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 (0,26) liegt zwischen 0,2 und 0,3. Die Genauigkeit ist trotzdem
ausreichend, weil es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei dem Kaufpreise erfahrungsge-
maf stark schwanken.

7.9 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorladufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-
neten Kaufpreise multipliziert mit der Grundstiicksflaiche des Wertermittlungsgrundstiickes abge-
leitet (Grundstiicksflache = Vergleichsmalstab).

Mittelwert X 1.897 €/m?
Grundstuicksflache 329 m?
vorlaufiger Vergleichswert 1.897 €/m?x329m?= 624.113 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44

Az.:457 K181/24 04157 Leipzig
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7.10 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 fiir

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

Freilegungskosten

Der Bodenwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick. Zur Umsetzung einer wohnbaulichen
Nutzung des Grundstiickes ist zuvor der Riickbau der baulichen Anlagen und AufSenanlagen erfor-
derlich. Die Ermittlung der Abbruch- und Freilegungskosten erfolgt unter Verwendung von
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, 25. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Ver-
waltung, Hubert Wingen, Essen. Die in obigem Fachbuch ausgewiesen Baupreise beziehen sich auf
den Preisstand 11/2024. Eine Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag ist hier nicht erforderlich.

Bauteil MaRnahme Menge Kosten Kosten
je Einheit

Garagenzeile Bauwerk nach
Rauminhalt abbre-
chen in Container
laden und abfah-
ren, inkl. Gebih-
ren, normale Bau-
art, Maschinenein-

satz 328 m3 31€/m?3 10.168 €
Freiflache vorhandenes Pflas-
ter aufnehmen
und lagern 203 m? 14,50 €/m? 2.944 €
Zwischensumme = Preisstand 11/2024 13.112 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Siiée
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44
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Ubertrag 13.112 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2024=129,4, BPI 1V/2024=130,8) x130,8/129,4
Kosten fiir Abriss/Entsorgung 13.254 €

Hinweise: Bei der Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten handelt es sich um eine lberschla-
gige Kostenannahme. Die Baukostenannahme dient nur der Wertermittlung (teilweise auch nur
dem Zweck, das Bewertungsobjekt hinsichtlich seiner Beschaffenheitsmerkmale fiktiv auf gleichen
Stand zu bringen, wie die Objekte, deren Daten zum Vergleich herangezogen werden). Eine diffe-
renzierte Kostenschatzung und die Einholung entsprechender Angebote werden ausdriicklich emp-
fohlen. Ich weise zusatzlich darauf hin, dass im Rahmen einer Baukostenschatzung nach DIN 276
eine Streuung von ca. 25-30 % im Vergleich zu den dann tatsachlich abgerechneten Kosten Ublich
ist.

Bereits bestehende Planung und Baugenehmigung

Die urspriinglich erteilte Baugenehmigung vom 26.06.2018 wurde zuletzt bis zum 26.06.2025 ver-
langert. Nach dem 26.06.2025 wird vermutlich eine neue Baugenehmigung erforderlich; vor dem
26.06.2025 geniigt vermutlich eine erneute Verlangerung.

Bei Beantragung einer Baugenehmigung ist die Einreichung eines neuen Bauantrags durch einen
bauvorlageberechtigten Entwurfsverfasser erforderlich. Im Rahmen dieses Antrags sind samtliche
erforderlichen Planungsunterlagen erneut einzureichen, insbesondere die Genehmigungsplanung
(zeichnerischer Teil). Die Wiederverwendung der bisherigen Genehmigungsplanung unterliegt ur-
heberrechtlichen Einschrankungen. Ohne ausdrickliche Zustimmung des urspriinglichen Entwurfs-
verfassers ist deren erneute Nutzung wahrscheinlich unzuldssig. Sollte eine Zustimmung nicht er-
teilt werden oder eine abweichende Planung beabsichtigt sein, muss die Genehmigungsplanung
vollstandig neu erstellt werden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass eine Einigung mit dem urspriing-
lichen Entwurfsverfasser hinsichtlich der Nutzung der bisherigen Genehmigungsplanung erzielt
werden kann. Es wird angenommen, dass zumindest Teile der bestehenden Planung weiterhin ver-
wendet werden kénnen, sodass lediglich anteilige Kosten fiir eine Uberarbeitung der Genehmi-
gungsplanung anfallen.

GemaR § 35 der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) betragen die Honorare fir
die Grundleistungen im Leistungsbild "Gebdude und Innenrdume" bei anrechenbaren Baukosten
von 2.000.000 € in der Honorarzone Ill zwischen 214.108 € und 267.034 € (Mittel 240.571 €) zuzig-
lich der gesetzlichen Mehrwertsteuer. Der Honoraranteil fiir die Leistungsphasen 1 bis 4, welche
die Grundlagenermittlung, Vorplanung, Entwurfsplanung sowie Genehmigungsplanung umfassen,
belduft sich auf 27 % des Grundhonorars, was einem Betrag von 77.295 € inkl. Mwst. entspricht.

Da samtliche Leistungsphasen bereits einmal erbracht wurden, ergaben sich Kosteneinsparungspo-
tentiale, wenn eine Einigung mit dem friiheren Entwurfsverfasser erreicht und die bereits vorlie-
gende Planung Ubernommen werden kénnte oder wenn die Baugenehmigung lediglich verlangert
werden miusste. Den damit verbundenen Vorteil und Werteinfluss beziffere ich mit pauschal
30.000¢€.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Nutzungsentgelt fur die mit einer Baulast auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 319/f gesicherten
Stellplatze

Die tatsachliche Nutzung der von der eingetragenen Baulast betroffenen 11 Stellplatze auf dem
benachbarten Flurstiick 319/f bedarf zusitzlich einer schuldrechtlichen Vereinbarung Giber die Nut-
zung und das hierfiir zu zahlende Nutzungsentgelt. Ohne Abschluss einer entsprechenden Nut-
zungsvereinbarung ist der Eigentliimer der jeweilige Eigentimer des Wertermittlungsgrundstiickes
zivilrechtlich nicht zur Nutzung der mit Baulast 6ffentlich-rechtlich gesicherten Stellplatze berech-
tigt.

Nutzungsentgelt je Stellplatz im Monat Annahme 20€
Anzahl der Stellplatze 11
Nutzungsentgelt im Monat 20 €/Stpl. x 11 Stellplatze = 220 €/Monat
Nutzungsentgelt im Jahr 220 €/Monat x 12 Monate = 2.640 €/Jahr
Dauer des zu zahlenden Nutzungsentgelts unendlich
Kapitalisierungszinssatz 5%
Barwertfaktor (5%, unendliche Laufzeit) 20
Barwert des zu zahlenden Nutzungsentgeltes 2.640 €/Jahrx 20 = 52.800 €
Zusammenfassung
boG wertmaRige
Berlicksichtigung

bestehenden Planung und Baugenehmigung +30.000 €
Kosten fiir Abriss/Entsorgung -13.254 €
Barwert des zu zahlenden Nutzungsentgeltes -52.800 €

Summe -36.054 €

7.11  Vergleichswert

Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG
Vergleichswert = 624.113 € - 36.054 €

Vergleichswert = 588.059 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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8. Verkehrswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
. . . N . Handelsk Dresd
8.1 Gesamtverkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. II Sttontlich besteltor and
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefihrt soll der Gesamtverkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet und unbebauten Grundstiicken
werden. Somit betragt der Verkehrswert: Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Gesamtverkehrswert = Vergleichswert Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
Gesamtverkehrswert = 588.059 € =~ 588.000 € Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Den unbelasteten Gesamtverkehrswert der beim ) ) _E-Mail
info@palmer-immobilien.de
o . Int t
GrundbUChamt LEIPZIg www.palmer—immobﬂit::dee
Grundbuch von Gohlis
Blatt 16674 bis 16684 Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Gemarkung Gohlis 04103 Leipzig
eingetragenen Miteigentumsanteile mit 1.000/1.000 Telefon 0341-99387725
Telef: 0341-99387726
an Flurstick 319/1 mit 329 m? e
mit der Anschrift Heinrich-Budde-Str. 44

04157 Leipzig

Wertermittlungsstichtag 17.12.2024
Qualitatsstichtag 17.12.2024

habe ich ermittelt mit rund 588.000 €

Seite
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8.2 Einzelwerte ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. Il

Nach Weisung des Amtsgerichtes sind fir jeden Miteigentumsanteil Einzelwerte auszuweisen. Der

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Einzelwert, eines jeden in einem eigenen Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteils, soll aus vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten

dem Gesamtverkehrswert multipliziert mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil gebildet werden ;.4 unbebauten Grundsticken
(vereinfachter Aufteilungsschlissel).

Die Einzelwerte errechnen sich schlussendlich wie folgt:

Einzelwert = Gesamtverkehrswert x Miteigentumsanteil

Blatt Sondereigentum Miteigentumsanteil Einzelwert

Nr. (gerundet)
16674 1 78,34/1.000 46.100 €
16675 2 64,71/1.000 38.000 €
16676 3 57,12/1.000 33.600 €
16677 4 112,95/1.000 66.400 €
16678 5 57,12/1.000 33.600 €
16679 6 112,95/1.000 66.400 €
16680 7 57,12/1.000 33.600 €
16681 8 112,95/1.000 66.400 €
16682 9 57,12/1.000 33.600 €
16683 10 112,95/1.000 66.400 €
16684 11 176,67/1.000 103.900 €
Summe 1.000/1.000 588.000 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig
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8.3 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

8.3.1 Gehrecht (Abt. 11/1)

Inhalt der Eintragung

Nach der Bewilligung vom 11.03.2021 (URNr. 614/2021) wird zugunsten des jeweiligen Eigenti-
mers des Grundstiicks Amtsgericht Leipzig von Gohlis Blatt 1081 Flurstiick 319/n -herrschendes
Grundstiick- auf dem Grundstiick Amtsgericht Leipzig von Gohlis Blatt 15567 Flurstiick 319/1 -die-
nendes Grundstiick- ein Gehrecht als Grunddienstbarkeit folgenden Inhalts bestellt:

Der jeweilige Eigentlimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt, die im beigefiigten Lage-
plan rot gekennzeichnete Grundstiicksflache zu begehen, und Fahrzeuge aller Art, insbesondere
Milltonnen, Fahrrader, Gartengerate, darliber zu schieben und schieben zu lassen. Der Lageplan
ist gegenwartiger Urkunde als Anlage angeheftet. ... Die Auslibung der Dienstbarkeit kann Dritten
(etwa Mietern) Uberlassen werden. Die Ausiibung des Gehrechts erfolgt ohne Gegenleistung. Das
Abstellen von Fahrzeugen, Miilltonnen, Gerédten, etc. in diesem Bereich ist nicht gestattet. Dem
jeweiligen Eigentlimer des dienenden

Grundstiicks ist die Mitbenutzung des

vorstehend ndher beschriebenen Aus-  Geplantes
Ubungsbereiches gestattet. Die Kos- Mehrfamilienhaus
ten der Unterhaltung und Instandhal-
tung und die Verkehrssicherungs-
pflicht der Dienstbarkeitsflache tragt
der jeweilige Eigentlimer des dienen-
den Grundstiicks.

des threchts

Der Auslibungsbereich der Dienstbar-

keit beschrankt sich im Wesentlichen

auf den erdgeschossigen Hausflur des  appiigung 1
geplanten aber noch nicht errichteten
Mehrfamilienhauses nebst dem Zugang vom herrschenden Grundstiick zum hofseitigen Eingang
des geplanten Mehrfamilienhauses auf dem dienenden Grundstiick. Der Ausiibungsbereich des
Gehrechtes ist in Abbildung 1 blau dargestellt.

Ausiibung

Das Gehrecht wird gegenwartig nicht in dem gemal} Bewilligung vereinbarten Umfang ausgelibt,
weil das Mehrfamilienhaus auf dem Wertermittlungsgrundstiick noch nicht errichtet wurde. Der-
zeit nutzen die Eigentimer des Nachbargrundstiickes einen abweichenden Weg liber das Werter-
mittlungsgrundstick.

AusUbungsbereich

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44
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Wertauswirkung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Das Gehrecht schrankt die Nutzung des Wertermittlungsgrundstiickes nicht wesentlich sein. Jedoch  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

kann das Gehrecht nach Errichtung des Mehrfamilienhauses auf dem Wertermittlungsgrundstiick vereigigter sachverstindiger
zu einer tberdurchschnittlichen Abnutzung des Hausflures wegen der Benutzung mit Fahrradern, frBewertungvon bebauten

’ und unbebauten Grundstuicken

Milltonnen und Gartengeraten durch die Nutzer des herrschenden Grundstiickes (Heinrich-Budde-
Mitglied des

Str. 42) fUhren- Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Die Mehrkosten, vor allem fir Reparaturen und malermaRige Instandsetzung des Hausflures, ver-
Mitglied im

anschlage ich mit pauschal 200 €/Jahr. Bei einem angenommenen Zinssatz von 5% und einer un- |, jesverband sachsen
endlichen Dauer des Rechtes (Barwertfaktor 20) berechnet sich der Barwert der Mehrkosten wie  Sffentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

fOlth Sachverstandiger e. V.

E-Mail

Barwert Mehrkosten = 200 €/Jahr x 20 info@palmer-immobilien.de

Internet

Barwert Mehrkosten = 4.000 € www.palmer-immobilien.de

rdinand-| lle-Str.

Bei tatsachlicher Berlicksichtigung des Rechtes wiirde sich der Gesamtverkehrswert um rd. 4.000 € Ferdina ngsfogef;pzlé

mindern.

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Anteilige Minderungsbetrage

Blatt Sondereigentum anteiliger
Nr. Minderungsbetrag
(gerundet)
16674 1 -364 €
16675 2 -364 €
16676 3 -364 €
16677 4 -364 €
16678 5 -364 €
16679 6 -364 €
16680 7 -364 €
16681 8 -364 €
16682 9 -364 €
16683 10 -364 €
16684 11 -364 €
Summe rd. -4.000 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: 5:‘;‘9
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Heinrich-Budde-Str. 44

Az.:457 K181/24 04157 Leipzig
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8.3.2  Auflassungsvormerkungen (tlw. Abt. 11/2) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

In den Grundbiichern von Gohlis, Blatt 16675, 16676, 16677, 16678, 16679, 16680, 16682 und  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

16684 sind jeweils in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 2 Auflassungsvormerkungen (auflésend bedingt) vereidigter Sachverstandiger
. fir Bewertung von bebauten
€l ngetragen- und unbebauten Grundstticken

Auflassungsvormerkungen (auch: Eigentumsverschaffungsvormerkungen) sind ein Sicherungsmit- Gutachteraus';/c“ffﬁlsf:s(i'eui
tel eigener Art (keine Dienstbarkeiten). Sie sichern den Anspruch auf Verschaffung des Eigentums Laf;‘;:::L“pctﬁ‘:’dirgergj:;
zugunsten desjenigen, der sich als Berechtigter aus einem Kaufvertrag oder einem anderen Rechts- o
geschift (z.B. Tausch) mit dem Eigentiimer ergibt. Sie hindert den bisherigen, noch im Grundbuch |, yecverany e
vermerkten Eigentiimer, weitere Verfligungen bzgl. des Grundstiickes zu treffen, die den Anspruch  &ffentlich bestellter und
des Erwerbers auf Verschaffung des Eigentums beeintrachtigen oder vereiteln konnten. Das bedeu- “ere""itjihsﬁl”r';;*n“ji";;??if
tet, dass ein so belastetes Grundstiick (oder ein Teil davon) nicht im gewdhnlichen Geschaftsver- il
kehr verkauft werden kann und daher auch kein Marktgeschehen fiir solche Grundstiicke besteht. info@paimer-immobilien.de
Die Ermittlung eines Verkehrswerts, der aus der Preisbildung am Markt abzuleiten ist, ist daher Internet
nicht unmittelbar moglich. Sind solche Belastungen vorhanden, so wird hadufig bei der Wertermitt- www.palmer-immobilien.de
lung das Nicht-Vorhandensein bzw. die Loschung unterstellt, unabhangig davon, welche Rechtsge-
schafte ihnen zugrunde liegen und ob der Eigentlimer evtl. einen Anspruch auf Léschung der Vor-  Ferdinand-Lassalle-Str. 11
merkung hat. Ein solcher Anspruch bewirkt, dass eine nachrangige Hypothek i.d.R. kein werthaltiges 04109 Letprie
Sicherungsmittel ist und insbesondere zur Pfandbriefdeckung nicht verwendet werden kann. Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
Ausnahmsweise kann eine solche Vormerkung hingenommen werden, wenn der damit verbundene
Anspruch an Bedingungen geknUipft ist. Praktische Bedeutung in der kreditwirtschaftlichen Werter-
mittlung haben bedingte Auflassungsvormerkungen oder Riickauflassungsvormerkungen, die absi-
chern sollen, dass der Eigentlimer Verpflichtungen einhilt, die er beim Kauf eingegangen ist.

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

In dem vorliegenden Fall kann ich nicht einschatzen, welche konkreten Folgen aufgrund der, in den
einzelnen Grundbiichern bestehenden Auflassungsvormerkungen zu erwarten sind. Jedenfalls stel-
len die Auflassungsvormerkungen einen Grundbuchmakel dar, der bereinigt werden muss, damit
zukilinftig ein finanzierendes Kreditinstitut eine erstrangige Grundschuld eintragen kann.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die Zahlung eines Geldbetrages an den
Auflassungsvorgemerkten zu einer Einigung fiihrt, in deren Resultat der Auflassungsvorgemerkte
die Loschung seiner Auflassungsvormerkung bewilligt. Je Auflassungsvormerkung nehme ich einen
Geldbetrag von 15.000 € an. In diesem Betrag anteilig inbegriffen sind die anwaltlichen und grund-
buchlichen Kosten.

Seite
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Bei tatsachlicher Berlicksichtigung der in den Grundbiichern von Gohlis, Blatt 16675, 16676, 16677,
16678, 16679, 16680, 16682 und 16684 jeweils in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 2 eingetragenen Auf-
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lassungsvormerkungen (auflosend bedingt) wiirde sich der Verkehrswert wie folgt mindern:

Blatt Sondereigentum Auflassungsvormer- Minderungsbetrag
Nr. kung vorhanden
16674 1 nein -
16675 2 ja -15.000 €
16676 3 ja -15.000 €
16677 4 ja -15.000 €
16678 5 ja -15.000 €
16679 6 ja -15.000 €
16680 7 ja -15.000 €
16681 8 nein -
16682 9 ja -15.000 €
16683 10 nein -
16684 11 ja -15.000 €
Summe -120.000 €

9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde

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

Ich habe keine Gegenstande vorgefunden, bei denen es sich um Zubehorstiicke nach § 97 BGB oder
Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. Gegenstande, welche wesentliche Bestandteile
nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen. Die im Eigentum der Mie-

terin befindlichen Einrichtungen habe ich ebenso nicht erfasst.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer

Leipzig, den 25.02.2025

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:457 K181/24

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Budde-Str. 44
04157 Leipzig

(7

¥

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
-54-



457 K 181/24
GUTACHTEN

11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen
Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung

12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis
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Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben
Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

verschiedene Ausgaben

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/
Umnutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen

Essen

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienhduser, verschiedene Aus-

gaben, Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Méarz 2013)

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021
Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV 2010) vom 19. Mai 2010

Sachwert-Richtlinie (SW-RL)
Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)
Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

WertR 2006

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Grundsticksmarktberichte, verschiedene Jahre
IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben
Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben
Mietspiegel, verschiedene Jahre
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offentlich bestellter und
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fir Bewertung von bebauten
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Gutachterausschusses fur
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Baullicke Heinrich-Budde-Str. 44; Blick von der StralRe aus nordwestlicher Richtung
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vorhandene Garagenzeile auf dem Wertermittlungsgrundstiick (Liquidationsobjekt)
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Kreisfreie Stadt Leipzig

Burgplatz 1
04109 Leipzig

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen

Flurstlick: ~ 319/1 Gemeinde: Stadt Leipzig

Gemarkung: Gohlis (0409) Kreis:

Kreisfreie Stadt Leipzig

5694194

MaRstab  1:1000 Yrrrrrrr e ¥ Meter

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 08.11.2024

5694414

1847/5

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von Mafen, insbesondere von GrenzmaRen oder Grenzabsténden nicht geeignet.

Gefertigt durch: Kreisfreie Stadt Leipzig, Burgplatz 1, 04109 Leipzig
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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

_~ |
D

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, BundesstraRe 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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