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Doppelhaushailfte in GroRdeuben

(AuRenbewertung — Zum Grundstiick/Gebaude bestand kein Zutritt.)

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:

467 K 144/24

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Borna GroRdeuben
Blatt: Gemarkung:
675 Probstdeuben
Flurstiick: GroRe:

60/a 850 m?

Postalische Anschrift:
Hauptstr. 95
04564 Bohlen

Miteigentumsanteil:

Objektart:
Ein-/Zweifamilien-Doppelhaushilfte

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:

26.11.2024 26.11.2024
Modernisierung: Baujahr:
tlw. nach 1990 um 1936

Anrechenbare Wohnflache:

151,14 m?

Nicht zur Wohnflache gehérende Grundfl.:

140,26 m?

Vermietungsstand:
teilvermietet (EG)

Aktuelle Nettokaltmiete:
1.968 €/Jahr

Objektzustand:
vermutlich teilsaniert

Energieausweis:
liegt nicht vor

Baulasten:
nein

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
nein

Sonstiges:

Gemals Mietvertrag verzichtet
der Vermieter flir den Zeitraum
von 3 Jahren und 9 Monaten ab
Vertragsabschluss auf das Recht
der ordentlichen Kiindigung. Das
Mietverhaltnis konnte demnach
erst zum 31.08.2026 gekiindigt
werden.

Vorgefundenen Gegenstande:

ohne

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

194.000 €

rd.

ﬁ

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 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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Flurstiick

Urkunden-Nummer

zum Teil

in Verbindung mit

oder Ahnliches

nicht eindeutig

Einheiten

Kilometer
Meter
Zentimeter
Millimeter
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Stunden
Minuten

Hilfsmittel
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Bernhard-Goring-Str. 64

04275 Leipzig

AZ: 467 K 144/24

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung: Wohngrundstiick mit 850 m? Grundstiicksflache, bebaut mit
einer Ein-/Zweifamilien-Doppelhaushalfte, Baujahr um 1936,
vermutlich teilweise Modernisierung nach, ca. 151,14 m?
Wohnflache (im EG und OG), teilvermietet (EG), Doppelga-
rage, AuBenbewertung (Zum Grundstiick/Gebaude bestand
kein Zutritt)

Anschrift: Hauptstr. 95
04564 Bohlen

Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Borna
Grundbuch von  GrofRdeuben
Grundbuchblatt 675

Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a

(Hauptstr. 95, Gebdude- und Freiflache)
mit 850 m?

Abteilung I: Ifd. Nr. 1all Eigentiimer
Ifd. Nr. 1c Eigentiimer

Abteilung Il: siehe Punkt 2.4.1
Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Az.: 467 K 144/24
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
1'3 ZWECk Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

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

und unbebauten Grundstticken

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

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

bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen

. X X . i Mitglied im

Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge- Landesverband Sachsen

. . . . . FUNT o . offentlich bestellter und

genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu vereidigter sowie qualifizierter

i 3 “ Sachverstindiger e. V.
erzielen ware.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Das Gutachten ist nur fir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist hur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes Internet

www.palmer-immobilien.de

gestattet.

. X . § . Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Erkldrung: Alle in dem Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken und Zeichnungen wurden von 04109 Leipzig
mir SerSt erSte”t' Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 26.11.2024

§ 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.”

Qualitdtsstichtag: 26.11.2024

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

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt Ortstermin:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

26.11.2024
9:55 bis 10:20 Uhr

Zum Grundstiick/Geb&ude bestand kein Zutritt. Es erfolgte le-
diglich eine AuBenbesichtigung.

Mitarbeiterin der Stadtverwaltung
Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von Gléubigerseite zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von Schuldnerseite zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

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

Mietvertrag vom 14.11.2022

keine

kein Zwangsverwalter bestellt

Grundbuch von GroRdeuben, Blatt 675, Ausdruck vom
20.09.2024
URNTr. 443/1996 (Bewilligung Abt. 11/1)

Besichtigungsaufzeichnungen

selbst erstellte Grundrisszeichnungen (auf Grundlage der
vorliegenden Zeichnungen)

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 17.09.2024
nebst Zeichenerklarung

Altlastenauskunft vom 19.09.2024

Baulastenauskunft vom 18.09.2024

Auskunft Einwohnermeldeamt vom 17.09.2024

Ausziige aus den Bauakten durch Ubersendung des
Kreisarchivs

Auskunft Landesamt fiir Archaologie vom 23.09.2024

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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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Auskunft des bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegers
vom 19.12.2024

Auszug aus der Denkmalkarte

Auskunft Stadtverwaltung Béhlen vom 10.10.2024
Bestandsplane zu Gas und Strom von Mitnetz

Auskunft Leipziger Wasserwerke vom 07.10.2024
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

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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2.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
Bundesland:
Landkreis:
Stadt:

Demographische
Entwicklung:

Ortsteil:

Entfernungen:

Grundstiicksmerkmale

PALMER f

IMMOBILIENBEWERTUNG <y

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

Sachsen Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Leipzig Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

Bohlen Einwohner: 6.9311 vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Demographietyp 2: Alternde Stadte und Gemeinden mit so-
ziobkonomischen Herausforderungen

Internet
www.palmer-immobilien.de

Bevolkerungsentwicklung Giber die letzten 5 Jahre +1,1%

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

GrolRdeuben

Stadtzentrum/Stadtverwaltung 3 km
BAB A 72, AS GroRdeuben 2 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 50 m
Einkaufsmoglichkeiten (Netto) 2 km
Kindertagesstatte 50 m
Grundschule 3,8 km
Oberschule 3,7 km
Gymnasium 1,2 km
S-Bahn-Haltepunkt GroRdeuben 200 m
Flughafen Leipzig/Halle 40 km

1Stand 31.12.2023; Quelle: www.wikipdia.de

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Bewertungsobjekt: Seite

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?


http://www.wikipdia.de/

467 K 144/24

GUTACHTEN

2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Umgebungsbebauung:

Umuwelteinfliisse/
Beeintréichtigungen:

Topographie:

Parkmdglichkeiten:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Ortslage von GroRdeuben an der Ortsdurchfahrt (Haupt-
stralle)

Die Stadt Bohlen hat keinen Mietspiegel und demnach auch
keine Wohnlagekarte erarbeitet, anhand der die Lage eines
bestimmten Gebietes objektiv bestimmbar ware. Nach mei-
nen subjektiven Empfunden wiirde ich die Lage tendenziell als
mittlere Wohnlage einschatzen (mogliches Spektrum: ein-
fach-mittel-gut-sehr gut).

Bauweise offen
Nutzung Wohnen
Durchgriinung mittel

Il + Dach
Einzel- und Doppelhauser

Geschossigkeit
Art der Bebauung

Das Wertermittlungsgrundstiick wird auf der westlichen Seite
durch die Bahnlinie Leipzig-Connewitz—Hof bzw. Gaschwitz—
Bohlen tangiert. Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Bahnstre-
cke ist mit Immissionen durch den Schienenverkehr zu rech-
nen, insbesondere in Form von Larm- und Erschiitterungsein-
wirkungen. Zusatzlich liegt das Grundstiick an einer Orts-
durchfahrt (HauptstralRe). Dies kann insbesondere zu StoRzei-
ten zu einer erhdhten Belastung durch motorisierten Individu-
alverkehr fuhren, die sich in Form von Ldrmemissionen be-
merkbar machen kann.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist als eben zu betrachten.

Soweit ich das von der StraRe aus sehen konnte, befindet sich
auf dem Grundstiick augenscheinliche eine Doppelgarage. Au-
Rerdem ist entlang der Hauptstralie das Abstellen von Pkw am
Strallenrand moglich.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:467 K 144/24

Bewertungsobjekt:
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Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
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E-Mail
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2.2 Gestalt, Form und GroRe Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und
. Handelskammer Dresden
Strajgenfrant' ca.15m offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
.. . fir Bewertung von bebauten
Grundstuckstlefe: ca.55m und unbebauten Grundstticken
. . . Mitglied des
Grundstticksform: rechteckahnlich Gutachterausschusses fir
ImaRi Grundsttickswerte in der
regeimalsig Landeshauptstadt Dresden
. . 2 Mitglied im
Grundstucksgroﬂe: 850m Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sonstiges; - Sachverstandiger e. V.
E-Mail
info@palmer-immobilien.de
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. Internet
www.palmer-immobilien.de
Straffenanschluss: Das Grundstiick besitzt Anschluss an eine offentliche Ver- i and-tassalle-str. 11
kehrsflache (HauptstralRe). 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
Strafenart: HauptstraRe Ortsdurchfahrt Telefax 0341-99387726
Straflenausbau: Hauptstralie ausgebaut, Fahrbahn as-
phaltiert, beidseitig Geh-
wege, Stralenbeleuchtung
Anschliisse an Ver- und Strom Das Wertermittlungsgrund-
Entsorgungsleitungen: stlick besitzt einen Strom-
hausanschluss.
Erdgas Das Wertermittlungsgrund-
stlick besitzt einen Gashaus-
anschluss.
Trinkwasser Das Wertermittlungsgrund-
stiick besitzt einen Trink-
wasserhausanschluss.
Abwasser Der offentliche Abwasserka-
nal (Mischwasserkanal) ver-
l[duft in der HauptstralSe.
Nach dem Bestandsplan ist
nicht ersichtlich, ob das
Wertermittlungsgrundstiick
einen  Abwasseranschluss
besitzt.
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seli;‘e

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24
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Grenzverhdltnisse:

Baugrund:

PALMER
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Es liegt einseitige Grenzbebauung vor (Doppelhaushilfte).
AuRerdem ist das Nebengebiude (Doppelagarage/Schup-
pen) an die Grenze zum Nachbargrudnstiick gebaut. Die
Grenzbebauung ist grundsatzlich als gebietstypisch und wert-
neutral einzustufen.

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

24 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte

Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

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

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr.1: Wohnungsrecht (aufschiebend bedingt) fiir
..., GrolRdeuben; loschbar mit Todesnach-
weis, gemall Bewilligung vom 19.09.1996;
Notarin ... in Leipzig; Urk.-Nr. 443/1996; ein-
getragen am 23.01.1997 und bei Neufassung
der Abteilung eingetragen am 06.04.1998.

Ifd. Nr. 2: Der Erbanteil des Eigentumers ... (Abt. 1/1all)
am Nachlass von ... gepfandet fur den Frei-
staat Sachsen; gemal} Ersuchen der Landes-
justizkasse Chemnitz vom 18.12.2017 (KSB
625130688704); eingetragen am 26.01.2018.

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 467 K 144/24); ein-
getragen am 18.07.2024.

Gemald Auftrag des Amtsgerichtes sind dingliche Rechte in
Abteilung Il des Grundbuches nicht wertmindernd zu ber{ck-
sichtigen. Jedoch ist anzugeben, in welchem Umfang diese

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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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grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2

Vermietungssituation:

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

Zu Abt. Il Nr. 1: Der Berechtigte des Wohnungsrechtes ist
nach Mitteilung des Amtsgerichtes Leipzig verstorben. Die
Voraussetzung fiir die Léschung des Rechtes liegt demnach
vor.

Zu Abt. Il Nr. 2 und 4: Die Eintragungen mindern den Ver-
kehrswert nicht.

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

Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich in keinem Ge-
biet fir Verfahren nach dem Bau-, Raum- oder Bodenord-
nungsrecht.

keine bekannt geworden

Nutzung und Mietrechtliche Situation

Ausweislich des mir vorliegenden Mietvertrages vom
14.11.2022 ist die Wohnung im Erdgeschoss der Doppelhaus-
halfte, bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Flur, Bad und Kel-
lerraum/Box (zur Erweiterung des kleinen Abstellraumes
wird Platz in der zweiten Garage zur Verfligung gestellt) ver-
mietet. Eine Mitnutzung des Gartens besteht ebenfalls, ge-
nauso wie die Mitbenutzung der Trockenflache auf dem Ra-
sengrundstiick vor dem Garten. Die Wohnraumflache soll
laut Mietvertrag 43,5 m? betragen. Das Mietverhiltnis be-
gannam 01.12.2022 und lauft auf unbestimmte Zeit. Der Ver-
mieter verzichtet fir den Zeitraum von 3 Jahren und 9 Mona-
ten ab Vertragsabschluss auf das Recht der ordentlichen Kiin-
digung. Das Mietverhdltnis kdnnte demnach erst zum
31.08.2026 gekiindigt werden. Die monatliche Miete betragt
164 € zzgl. Nebenkostenvorauszahlung von 76 €.

Nach der Auskunft des Einwohnermeldeamtes der Stadt Boh-
len sind bis auf den Mieter gemall dem zuvor erwahnten
Mietvertrag keine weiteren Personen unter dieser Anschrift

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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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gemeldet. Demnach kann von der Annahme ausgegangen
werden, dass liber das beschriebene Mietverhaltnis hinaus,
keine Nutzung weiterer Personen besteht.

2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten:

Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

Denkmalschutz:

2.4.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Bauplanungsrecht:

Fléchennutzungsplan:

planungsrechtliche Satzungen:

Verfiigungs- und
Verdnderungssperre:

Im Baulastenverzeichnis ist fir das Wertermittlungsgrund-
stlick keine Eintragung vorhanden.

Das Grundstick ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht als
altlastverdachtige Flache oder Altlast entsprechend § 2 Abs.
5 und Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom
17.03.1998 im Sachsischen Altlastenkataster erfasst.

Nach der Denkmalkarte befinden sich auf dem Wertermitt-
lungsgrundstiick keine Kulturdenkmale.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich auf dem
Grundstlck keine archdologischen Kulturdenkmale.

Das Grundstiick ist dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Es wurde nicht mit einen B-Plan {iberplant.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Boéhlen
(Stand: 03/2006) als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-

setzt.

Das Grundstiick liegt nicht im Bereich einer planungsrechtli-
chen Satzung.

nicht bekannt

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24
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Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
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041009 Leipzig
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Telefax 0341-99387726
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2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen vor 1990:

Baugenehmigungen nach 1990:

bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:

24.3.4

Entwicklungszustand:

PALMER
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27.07.1935 - Genehmigung zur Errichtung eines Zweifamili-
enwohnhauses

19.08.1935 — Genehmigung zur Errichtung der Einfriedung
und der Schleusenanlage

16.09.1935 — Genehmigung zur Errichtung eines Gartenhau-
ses

17.02.1938 — Genehmigung zur Errichtung eines Schuppens

Nach den Unterlagen des Kreisarchives sind nach 1990 keine
Vorgange dokumentiert.

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

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.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24
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offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
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ErschliefSungsbeitrége nach Bau-

gesetzbuch (BauGB und KAG):

2.5 Flachen und Einheiten

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

sen.

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

sifizieren.

Durch die Stadt Bohlen werden zum gegenwartigen Zeit-
punkt keine Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz er-

hoben.

Fur das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-

Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

2.5.1 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an
die DIN 277. Die MaRangaben zur Ermittlung der Bruttogrundflache habe ich aus den vorliegenden
Grundrisszeichnungen entnommen. Die MaRangaben konnte ich wegen des fehlenden Zutritts zu
Grundstiick und Gebdude nicht verifizieren.

Gebdude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund-
der Bruttogrundflache flache
(BGF)
Angaben in m in m?
Doppelhaus- | Kellergeschoss 9,55*9,29 + 5,45*%1,50 + 4,83*1,36 = 103,46
halfte Erdgeschoss 9,52*9,23 +5,39*1,50 + 4,80*1,36 = 102,48
Obergeschoss 9,52*9,23 + 5,39*%1,50 + 4,80*1,36 = 102,48
Dachgeschoss 9,52%9,23 +5,39*%1,50 = 95,95
Summe 404,37
Gartenhaus Erdgeschoss 4,70*%2,80 = 13,16
Doppelgarage |Erdgeschoss aus Luftbild 45

2.5.2 Wohnflache der Doppelhaushilfte

Die folgenden Flachenangaben habe aus den vorliegenden Grundrisszeichnungen ibernommen
oder anhand dieser ermittelt. Die MalRangaben konnte ich wegen des fehlenden Zutritts zu Grund-

stiick und Gebdude nicht verifizieren.

Die von mir erstellten Grundrisszeichnungen mit den
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wichtigsten MaRen, welche ich auf Grundlage der vorliegenden Archivzeichnungen selbst erstellt
habe, habe ich diesem Gutachten als Anlage beigefiigt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass die
in den Grundrisszeichnungen dargestellte Raumaufteilung oder die wiedergegeben Wohnflachen

PALMER
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nicht mit dem tatsachlichen Bestand libereinstimmen muss.

Geschoss/ Nr. Raumbezeich- nicht zur Wohn- | zur Wohnflache anrechenbare
Einheit nung flache geho- gehorende Wohnflache
rende Grundfla- | Grundflachen nach § 4
chennach§2(3)| nach§2(1,2) WoFIV
WoFIV WoFIV
in m? in m? in m?
Kellergeschoss Keller 1 14,91
Keller 2 16,19
Keller 3 13,56
Keller 4 5,77
Waschkiiche 9,18
Gang 1 5,17
Gang 2 5,94
Gang 3 4,76
Erdgeschoss Treppenhaus 3,38
Zimmer 1 15,28 15,28
Zimmer 2 16,75 16,75
Zimmer 3 14,89 14,89
Austritt 6,57 6,57
Flur 7,23 7,23
Kiche 9,80 9,80
Speisekammer 0,52 0,52
Bad 4,53 4,53
Obergeschoss Treppenhaus 3,38
Zimmer 1 15,28 15,28
Zimmer 2 16,75 16,75
Zimmer 3 14,89 14,89
Austritt 6,57 6,57
Flur 7,23 7,23
Kiche 9,80 9,80
Speisekammer 0,52 0,52
Bad 4,53 4,53
Dachgeschoss Bodenkammer 1 11,99
Bodenkammer 2 12,77
Trockenboden 33,26
Summe 151,14
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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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 Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, und unbebauten Grundstiicken
Auskinften derer Teilnehmer und Informationen in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Die Mitglied des
Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten GG“:SEZ:LB‘C‘;::::ZSESJ‘;:
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-  Landeshauptstadt dresden
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, Mitglied im
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An- ;?ff;iiﬁ‘é:f:::tinstaecrhj:;
gaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf vereidigter sowie qualifizierter
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla- Sachverstandiger e. V.
gen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht o Email
geprift. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen- info@paimer-immobiien-de
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf ¢ ginand-Lassalle-str. 11
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden 04109 Leipzig

nicht durchgefihrt. Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Internet
www.palmer-immobilien.de

3.2 Doppelhaushalfte Hauptstr. 95

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebdudes: Ein-/Zweifamilien-Doppelhaushilfte, zweigeschossig, Dach-
geschoss, unterkellert

Baujahr: um 1936 (Laut Bauakte wurde die Baugenehmigung zur Er-
richtung eines Zweifamilienwohnhauses am 27.07.1935 er-
teilt.)

Vorbemerkung: Zum Grundstuick/Gebdude bestand kein Zutritt. Alle nachfol-

genden Angaben zur Ausfliihrung beruhen auf den von auRen
sichtbaren Beschaffenheitsmerkmalen und Annahmen auf
Grundlage der liblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Seite
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Modernisierungen:? Jahr Malnahme
nach 1990 - Einbau Gasheizkessel (1995)3 im Keller
- raumluftunabhingige Gastherme (1995)*
im OG

- Fenster mit AuBenrollladen
- mglw. Fassade

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebadudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Beton und/oder Naturstein

Kellerwdnde: Ziegelmauerwerk

Kellerboden: unbekannt

Umfassungswidnde: Mauerwerk aus Wabensteinen, teilweise mit Luftschicht
Fassade: AuRenputz mit Anstrich; der Putz/Anstrich wurde vermut-

lich nach 1990 erneuert/ausgebessert; Sockel- und Lisenen-
mauerwerk mit Klinkerverkleidung

Innenwdnde: Bestandswande Ublicherweise Ziegelmauer-
werk
Geschossdecken: Uber Kellergeschoss Zementdielen zwischen Tra-

gern bzw. Mauerwerk mit
HolzfuBboden auf Lagerhol-
zern mit Koksaschenaufful-
lung, weiterer FulRboden-
aufbau nicht bekannt

Uber Erd- und Obergeschoss  Holzbalkendecken mit Scha-
lung und Rohrputz, weiterer

2 Es handelt sich um eine Uberblickartige Aufstellung. Es besteht kein Anspruch auf Vollstdndigkeit.
3 gemaR Angaben des Schornsteinfegers
4 gemalR Angaben des Schornsteinfegers seit 2000 nicht mehr in Betrieb

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Dach:

Hauseingangsbereiche:

Hauseingangstiir:

Treppen(haus):

Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

FuBbodenaufbau nicht be-
kannt

vermutlich Holzdachstuhl aus dem Baujahr, Dacheindeckung
mit Biberschwanzziegeln (vermutlich aus dem Baujahr), Ver-
kleidung der Dachgauben mit Schindeln (Faserzement oder
Asbestzement)

Anm.: Die Asbestfasern sind bei Asbest an Fassaden stark ge-
bunden. Es geht also keine akute Gefahr von ihnen aus, so-
lange die Platten nicht beschadigt werden. Sollte Asbest an
der Fassade durch dulRere Einwirkungen allerdings Schaden
davontragen, kann sich das aber schnell &ndern. Selbiges gilt,
wenn Arbeiten an der asbesthaltigen Fassade durchgefiihrt
und nicht die notwendigen Sicherheitsvorkehrungen getrof-
fen werden. Asbesthaltige Baustoffe konnen gesundheitsge-
fahrdend sein. AuBerdem verursachen diese erhdhten Ent-
sorgungsaufwand und -kosten.

an der nordlichen Giebel-
seite, AuBentreppe

nach den Archivunterlagen
befindet sich auf der Gebau-
deriickseite (Westseite) ein
Kellerzugang

Haupteingang

Nebeneingang

Haupteingang Holztir, zweiflligelig, asym-
metrisch geteilt, Glasein-
satze, teilweise kaputte
Glasscheiben
Nebeneingang unbekannt
unbekannt

an der StralRenseite und der Giebelseite Kunststofffenster
(vermutlich mit Zweischeibenisolierverglasung, Erneuerung
nach 1990), Fenster an der Hofseite unbekannt

unbekannt

Nach Auskunft des Schornsteinfegers befindet sich im Keller
ein Gas-Heizkessel, Baujahr 1995, mit einer Nennwarmeleis-
tung von 17 kW. Bei dieser Feuerungsanlage gab es bei der
letzten Uberpriifung (2018) keine Beanstandungen. Im Ober-
geschoss  befindet sich eine raumluftunabhédngige
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Gastherme, Baujahr 1995, mit einer eingestellten Nennwar-

meleistung von 11 kW und einer Abgasabfiihrung lber die

AuBenwand. Diese Feuerungsanlage ist der Auskunft nach
seit dem Jahr 2000 nicht mehr in Betrieb.

3.2.2.2 Ausstattung und Zustand

Innenwandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Innentiiren:
Béden/Bodenbeldge:
Sanitdrausstattung:
Kiiche:

Sonstiges:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

- KellerauRRentreppe
- Eingangstreppe
- Dachgauben (StraRen- und Hofseite)

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumdingel, Bauschéden und
nicht fertiggestellte Mafsnah-
men:

Wegen des fehlenden Zutritts sind keine belastbaren Anga-
ben zu Baumangeln, Bauschaden und nicht fertiggestellten
MaRnahmen méglich. AuBerlich (von der StraRenseite) wa-
ren insbesondere folgende Mangel/Schaden sichtbar:

- kaputte Glasscheiben an der Hauseingangstiir

- Beschadigung am Rollladenkasten im Obergeschoss
(StraRenseite)

- starke Fugenausplatzungen an den Schornsteinkopfen
(Achtung: Gefahr des Herabfallens von Ziegeln)
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Energetische Eigenschaften:
Barrierefreiheit:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Doppelgarage:

Gartenlaube:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

- vermooste Dachrinnen
Hierzu liegen mir keine Unterlagen vor.

liegt vermutlich nicht vor

AuRerlich (von der Grundstiicksgrenze aus) befindet sich das
Gebaude in einem teilweise modernisierungsbedurftigen Zu-
stand.

Baujahr urspriinglich 1938 als Schuppen, vermutlich spater
erweitert (Genehmigungsunterlagen zur Erweiterung liegen
nicht vor), Bruttogrundfldche ca. 45 m? (aus Luftbild heraus-
gemessen), ein Garagentir aus Holz, ein Rolltor, Fassade (so-
weit sichtbar) mit Kratzputz (moglicherweise aus DDR-
Zeiten), Dachabdichtung und Ausstattung unbekannt, Mas-
sivbauweise (vermutlich Ziegel 0.A.)

Die Gartenlaube befindet sich nach dem Luftbild im Bereich
der westlichen Grundstlicksgrenze.

Baujahr um 1935, vermutlich Holzbauweise auf massivem So-
ckel (laut Zeichnungen)

Anm.: Wegen des fehlenden Grundstilickszutritts konnte
nicht in Erfahrung gebracht werden, ob die Gartenlaube noch
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existiert. Auf den Luftbildaufnahmen (Google Maps,
Geoportal Sachsenatlas) war die Gartenlaube aber noch
zu sehen.

3.4 Bauliche AuRBenanlagen und sonstige Anlagen
Versorgungs-/Entwasserungsanlagen

Befestigung der Zuwege, Zufahrt mit Betonrasengitter-
steinen und Betonsteinpflaster

Einfriedung (Holzzaunsfelder)

Gartentor

Zufahrtstor

Bauliche Aufienanlagen:

Sonstige Anlagen: Anpflanzungen (Vorgarten; mittlerweile verwildert)

etc.

Baumdngel und Bauschdden: morsche Zaunsfelder

4. Versicherungen
Versicherungen: Mir liegen keine Unterlagen zu grundstiicksbezogenen Versi-
cherungen vor.
5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Bohlen gehort durchaus zu den gefragten Gegenden im Umfeld von Leipzig. Das trifft gleicherma-
Ren fur eigennutzertaugliche Grundstiicke, Renditeobjekte aber auch fir den klassischen Miet-
markt zu.

Die steigende Nachfrage, die sich in den vergangenen Jahren durch das markante Bevélkerungs-
wachstum erhoht hat, und der damit verbundene Anstieg der Haushaltszahlen haben angesichts
des knappen bedarfsgerechten Angebotes in Leipzig unweigerlich zu einer Erh6hung des Grund-
stiicks-, Miet- und Kaufpreisniveaus gefiihrt. Das trifft auch auf Gebiete im Umfeld von Leipzig, im
Speziellen auf Béhlen zu.

Trotz der hohen Attraktivitat und stabilen Nachfrage bestimmen seit 2022 die gestiegenen Finan-
zierungskosten und erforderlichen Eigenkapitalquoten das Marktgeschehen. Der Immobilienmarkt
befindet sich seit 2022 in einer Transformationsphase. Angebot und Nachfrage bzw. Verkaufer und
Kaufer hatten lange Zeit kein durchgéngiges Preisniveau gefunden, das fiir beide Seiten tragbar war.
Mittlerweile hat sich das jedoch wieder eingepegelt.
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
6. Wahl der Wertermittlungsverfahren Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemals §194 BauGB durch den Preis be- vereidigter Sachverstandiger

fur B rt bebaut
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsver- u:; uiffbaﬁ?fn“(?&njs&ikiﬂ
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf- Mitglied des

fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung  Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der

ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-  Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und

moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV . cigigter sowie qualiizierter

bezeichneten Gegenstiande anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind Sachverstandiger e. V.

(Wertermittlung). E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Nach § 1 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind folgende Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt- Internet

X www.palmer-immobilien.de
lungsobjekte) benannt:

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

1. Grundsticke und Grundstiicksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors, 04109 Leipzig

2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstlicks-  teiefon 034199387725

bezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen. Telefax 0341-99387726

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 gewdhnlichen 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

Zur Ableitung des Verkehrswertes fiir den mit der Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks soll das
Sachwertverfahren herangezogen werden, weil die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Sachwertfaktoren) vorliegen. Die Ermittlung des Vergleichswertes ist nicht moglich, weil dem ort-
lichen Gutachterausschusses keine ausreichende Anzahl an Kauffallen vorliegen, die mit dem Wer-
termittlungsgrundstiick hinreichende Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und/oder die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Die wenigen vorliegenden Kauffalle sollen jedoch zur Plausibilisierung
herangezogen werden.

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
-24-

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?



g

GUTACHTEN »

467 K 144/24 PALMER f

IMMOBILIENBEWERTUNG

7. Sachwertverfahren Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
. . . Handelsk Dresd
7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Sachwertermittlung stfontlich bostolltor and
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Nach & 35 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Sachwert grundsatzlich nach dem folgenden Schema:  und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Bodenwert Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
\l/ Mitglied im
+ Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
\J/ E-Mail
info@palmer-immobilien.de
+
o r . Internet
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen www.palmer-immobilien.de
\l/ Ferdinand-Lassalle-Str. 11
_ 041009 Leipzig
200F; Telefon 0341-99387725
Vorlanlger SaChwert Telefax 0341-99387726

N2

X
Marktanpassung

\

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

N2

+

Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(boG)
Sachwert
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:iste
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7.2 Besondere Modellparameter Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der Sachwertfaktor stellt das Verhaltnis von bereinigtem Kaufpreis zu dem vorldufigen (nicht  Handelskammer Dresden

e offentlich bestellter und
marktangepassten) Sachwert (vSW) dar. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitdat nach § 10 vereidigter sachverstindiger
ImmoWertV hat die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes genau in der Weise zu erfolgen, wie ihn fur Bewertung von bebauten

K N R g X und unbebauten Grundstticken
auch der Gutachterausschuss bei der Ableitung des Sachwertfaktoren ermittelt hat (siehe hierzu o
auch die Erlduterungen in Grundsticksmarktbericht 2023 fur den Landkreis Leipzig, S. 34 ff.). CutachterauenEed des
Grundsttickswerte in der

. . . Landeshauptstadt Dresden
Modellparameter fiir die Ermittlung der Sachwertfaktoren

Mitglied im

Landesverband Sachsen

Bodenwert 6ffentlich bestellter und
. . . e . . vereidigter sowie qualifizierter
Fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalles veroffentlichte Sachverstandiger e. V.
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei angesetzt. Gegebenenfalls erfolgte eine Anpassung we- £ Mol

gen unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung, GrundstiicksgréRe oder — tiefe mit den im Pkt. info@palmer-immobilien.de
8.2 festgehaltenen Umrechnungskoeffizienten (siehe auch Grundstiicksmarktberichte des Land-

Internet

kreises Leipzig). Eine Uberpriifung, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind, fand nicht statt. www.palmer-immobilien.de
Brutto-Grundflache Ferdinand»Lzs‘lsil)lge-Ls;r‘;Zlé
Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgte in Anlehnung an die DIN 277-1/2005 (siehe

Sachwert-Richtlinie (SW-RL), BAnZ AT 18.10.2012 B1). I:::;:;‘ g;ﬁgg;g;gz

Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Flr die jeweiligen Gebaudetypen werden die NHK 2010 nach Anlage 4 ImmoWertV (zu § 12 Abs. 5
Satz 3) mit dem in der Anlage 4 veroffentlichten Gebaudestandards verwendet. Es wurden fol-
gende nach Baujahr differenzierte Gebaudestandards angesetzt:

=  Baujahr vor 1990, saniert: Standardstufe 2
= Baujahr von 1990 bis 2002: Standardstufe 3
®  Baujahr ab 2003: Standardstufe 4, Standardstufe 5 (hochwertig)

Regionalfaktor
1,0

Baupreisindex
Preisindex des Statistischen Bundesamtes zum Zeitpunkt des Kauffalls

Weitere Festlegungen
= Baujahr tatsachlich bzw. Jahr der Instandsetzung
=  Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV (zu § 12 Abs. 5 Satz 1)
= Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV
= Alterswertminderung nach § 38 ImmoWertV
= Aulenanlagen nach § 37 ImmoWertV (5%)
= ohne Carport, jedoch mit Garage(n)
®  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach § 8 ImmoWertV

Seite
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7.3.1  Ermittlung der Herstellungskosten
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Nach den Modellparametern erfolgte fiir sanierte Gebdaude mit Baujahr vor 1990 einheitlich der und unbebauten Grundstiicken

Ansatz der Standardstufe 2. Abweichungen des Wertermittlungsobjektes bezogen auf die Modell-
parameter (hier: duerlich nur teilsaniert) werden gesondert beriicksichtigt (vgl. besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale).

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im
Art Typ Stan- Kosten- Kosten- Kosten- Landesverband Sachsen
) offentlich bestellter und
dard- kennwert anteil kenn- vereidigter sowie qualifizierter
stufe in wert x Sachverstandiger e. V.
€/m? BGF Kosten- E-Mail
. info@palmer-immobilien.de
anteil
Doppelhaushilfte, unterkellert, 2.12 595 100% 595 _ Internet
www.palmer-immobilien.de
Erdgeschoss, Obergeschoss, An-

nahme: Dachgeschoss nicht ausge- Ferdinand-Lassalle-Str. 11
baut 04109 Leipzig
Zwischensumme 595 Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Korrekturfaktor -

Kostenkennwert korrigiert 595

Somit betragen die vorlaufigen Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten:
Herstellungskosten vorisutig = Kostenkennwert iorrigiert X Bruttogrundflache
Herstellungskosten yorisufig = 595 €/m? x 404,37 m?

Herstellungskosten vorisutig = 240.600 €

7.3.2  Anpassung mittels Baupreisindex

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 miissen noch mittels Baupreisindex an-
gepasst werden. Weil im weiteren Verlauf Sachwertfaktoren angesetzt werden, welche aus Kauf-
vertragen in dem Zeitraum 2020 und 2021 ausgewertet wurden, muss hier auch der zum damaligen
Zeitpunkt verwendete Baupreisindex Berticksichtigung finden. Bei einer angenommenen Gleichver-
teilung aller Kauffalle in den Jahren 2020 und 2021, muss hier der Durchschnittswert der jahres-
durchschnittlichen Baupreisindizes angesetzt werden. Immobilienmarktbedingte Besonderheiten
werden dann gesondert beriicksichtigt.

Seite
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Stand 2010 Stand 2020/21
(2015=100) (2020=116,4
2021=127,0)
Wohngebaude insgesamt 90,1 121,7

Somit betragen die Herstellungskosten vorlaufig zum Stichtag:
Herstellungskosten = 240.600 € x 121,7 /90,1

Herstellungskosten = 324.984 €

7.3.3  Restnutzungsdauer

Nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021 werden fir einzelne ModernisierungsmalRnahmen in Abhan-
gigkeit des Umfanges und des Zeitpunktes der Mallnahmen Punkte vergeben. Durch Aufsummie-
rung der vergebenen Punkte resultiert ein Modernisierungsgrad, der wiederum die Restnutzungs-
dauer des Gebdudes beeinflusst. Liegen die Mallinahmen weiter zuriick oder sind MaRnahmen nur

teilweise erfolgt, sind weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen.

Modernisierungselemente Punkte | Punkte

max. | erreicht
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4°
Modernisierung der Fenster und AulBentiiren 2 0
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Aullenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbéden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamt 20 4

5> Siehe hierzu auch die Erlauterungen unter Punkt 7.11 (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale). Das Wer-
termittlungsobjekt ist duBerlich nur teilsaniert (Dacheindeckung wurde nicht saniert), wohingegen sich die Standardstufe
2 auf sanierte Gebaude bezieht. Die Kosten fir die Erneuerung der Dacheindeckung werden spater in Abzug gebracht,

weswegen an dieser Stelle hier von einem sanierten Dach auszugehen ist.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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
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Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Punktetabelle zur Ableitung des Modernisierungsgrades:

erreichte
Punkte

resultierender Modernisierungsgrad

0 bis 1 Punkt

nicht modernisiert

2 bis 5 Punkte

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 bis 10 Punkte

mittlerer Modernisierungsstandard

11 bis 18 Punkte

Uberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte

umfassend modernisiert

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

Das Gebdude erreicht mit 4 Punkte(n) den Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rah- \ereigigter sowie qualifizierter

men der Instandhaltung. Nach Anlage 1 der ImmoWertV ergibt sich in Abhdngigkeit der Ublichen

Gesamtnutzungsdauer und der vergebenen Modernisierungspunkte die Restnutzungsdauer.

Gesamtnutzungs- Alter vergebene Restnutzungsdauer
dauer Modernisierungs-
punkte
80 Jahre >80 Jahre 4 21 Jahre
7.3.4  Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich allgemein wie folgt:
Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor =

Gesamtnutzungsdauer

Der Alterswertminderungsfaktor betragt demnach:

7.3.5

21 Jahre

—— = 0,26
80 Jahre

Alterswertminderungsfaktor =

Vorlaufiger Sachwert der Doppelhaushalfte

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlage errechnet sich wie folgt:

vorlaufiger Sachwert = Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor

vorlaufiger Sachwert=324.984 € x 0,26

vorlaufiger Sachwert = 84.496 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?

Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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7.4 Doppelgarage
Art Typ Stan- Kosten- Kosten- Kosten-
dard- kennwert anteil kenn-
stufe in wert x
€/m? BGF Kosten-
anteil
Mehrfachgarage 14.1 4 485 100% 485
Zwischensumme 485
Korrekturfaktor x1,00
Kostenkennwert korrigiert 485
Ermittlung des vorldufigen Sachwertes
Gebaude Anzahl Kostenkennwert Wertanteil
Doppelgarage 45 m? BGF 485 €/m? BGF 21.825 €
Anpassung mittels Baupreisindex (analog Wohnhaus) x121,7/90,1= 29.479 €
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Alter >40 Jahre
Restnutzungsdauer 6 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,15
vorlaufiger Sachwert 4.422 €

7.5 Gartenlaube

Die Gartenlaube bleibt unabhangig von deren Existenz unberiicksichtigt, weil diese keinen nennens-

werten Werteinfluss besitzt.

7.6 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

GemaR den Modellparametern zur Ermittlung des Sachwertes werden die baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen mit pauschal 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten der bauli-

chen Anlagen (Summe der vorlaufigen Sachwerte der baulichen Anlagen) zum Ansatz gebracht.

Doppelhaushalfte 84.496 €
Doppelgarage 4422 €
Summe der vorlédufigen Sachwerte der baulichen Anlagen 88.918 €
relativer Wertansatz fiir bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen 5%
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 4.446 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen

Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?

(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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maRgeblicher Bodenrichtwert [€/m?]:

130

Bodenrichtwertzone:

90400142

Entwicklungszustand:

Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungs-

betragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache
Bauweise: offen
Geschosszahl: 1
Flache: 1.000 m?
Bodenrichtwertstichtag: 31.12.2018

Hinweis: Flr die im Grundstiicksmarktbericht 2023 ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze (Unter-
suchungszeitraum 2020 und 2021) wurde der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffal-
les veroffentlichte Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei angesetzt. Das war fast ausschlieBlich
der Bodenrichtwert zum 31.12.2018, weil der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2020 erst Mitte
2021 veroffentlicht wurde. Vor dem Hintergrund der modellkonformen Ermittlung des Bodenwer-
tes, muss auch hier der fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren zum Ansatz gekommene Boden-

richtwert verwendet werden.

Bodenwertermittlung

Erlduterung

mafRgeblicher Bodenrichtwert 130,00 €/m?
Merkmal Bodenrichtwert- | Wertermittlungs-

grundstiick grundstiick
Geschosse 11} 1] x 1,00
Flache 1.000 m? 850 m? x 0,865/0,82 6
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 137,13 €/m?
Grundstuicksflache X 850 m?
modellkonformer Bodenwert = 116.561 €

6 Die Anpassung der vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Fliche des Bewertungsgrundstiickes erfolgt anhand
der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten. UK; 00om2=0,82 und UKgsom2=0,865

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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Handelskammer Dresden
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Gutachterausschusses fiir
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Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
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7.8 Vorlaufiger Sachwert
vorlaufiger Sachwert Doppelhaushilfte 84.496 €
vorlaufiger Sachwert Doppelgarage 4422 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 4.446 €
modellkonformer Bodenwert 116.561 €
Vorlaufiger Sachwert 209.925 €

7.9 Marktanpassung

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sach-
wert mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren. Der Sachwertfaktor
gibt das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die
Sachwertfaktoren werden nach den Grundsdtzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38
ImmoWertV2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen an den ihnen entsprechenden vor-
laufigen Sachwert ermittelt. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor berilicksichtigt zudem
etwaige Abweichungen des Wertermittlungsobjektes.

In dem aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2023 (Untersuchungszeitraum 2020 und 2021) flr den
Landkreis Leipzig hat der Gutachterausschuss eine bodenwertniveauabhangige Regressionsfunk-
tion fiir die Ermittlung von Sachwertfaktoren angegeben.
Die Formel fiir das Bodenwertniveau von 125 €/m? lautet:

rechnerischer Sachwertfaktor = -0,689 x In(vorlaufiger Sachwert) + 10,117
In ... natiirlicher Logarithmus
Der rechnerische Sachwertfaktor betragt demnach:

rechnerischer Sachwertfaktor = -0,689 x In(209.925) + 10,117

rechnerischer Sachwertfaktor = 1,67
Der Sachwertfaktor muss jedoch noch weiter angepasst werden.
Die im Grundstlicksmarktbericht 2023 veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden aus Kaufvertra-
gen der Jahre 2020 und 2021 abgeleitet; der darauffolgende Zeitraum wurde noch nicht ausgewer-
tet. Bei einer angenommenen Gleichverteilung aller ausgewerteten Kauffille innerhalb dieses Zeit-

raumes bildet der durchschnittliche Sachwertfaktor demnach das Preisgeschehen in der Mitte die-
ses Zeitraumes, als am 31.12.2020 ab.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
Bis zum Wertermittlungsstichtag sind weitere rd. 3,9 Jahre vergangen, in welchen sich die Immobi- Von der Industrie- und
lienpreise in Abhangigkeit von der Lage weiterentwickelt haben. Zumindest bis Anfang 2022 sind  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

die Kaufpreise in dieser Region zuletzt um rund 10 % pro Jahr gestiegen. Die Anhebung der Hypo- vereidigter sachverstandiger
thekenzinsen ab Anfang 2022 hat allerdings zu einer erheblichen Abkiihlung des Immobilienmark- " Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

tes beigetragen.
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Die zeitliche Differenz zwischen dem 31.12.2020 (= Mitte des Auswertungszeitraumes fiir die Ab- Laféi’s‘::L“p‘;ﬁ‘:’;ﬁ;:j:;
leitung der Sachwertfaktoren) und dem Wertermittlungsstichtag muss also differenziert betrachtet

Mitglied im
werden. s

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Zumindest bis Anfang 2022 sind die Kaufpreise aufgrund der bis dato anhaltenden Niedrigzinsphase Sachverstandiger e. V.
in dhnlicher Weise gestiegen wie in den Jahren zuvor. Die zeitliche Differenz zwischen dem E-Mail
31.12.2020 und Ende Marz 2022 beriicksichtige ich mit einer Preissteigerung von rund 10 % im Jahr info@paimer-immobilien.de
(Anpassungsfaktor 1). Internet

www.palmer-immobilien.de

Der Anpassungsfaktor 1 errechnet sich wie folgt:
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

_ n

Anpassung Sf aktor 1 = (1 + P) Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726
n = zeitliche Differenz zwischen dem 31.12.2020 und 31.03.2022 in Jahren

p = Preissteigerung im Jahr (Dezimalschreibweise)
Anpassungsfaktor 1 = (1 + 0,10)%2° = 1,127

Zusatzlich muss an dieser Stelle die Zinsentwicklung seit Anfang 2022 bericksichtigt werden (An-
passungsfaktor 2). Der signifikante Zinsanstieg hat dazu gefiihrt, dass Finanzierungen mittlerweile
deutlich teurer geworden sind. Bei gleichbleibendem Kapitaldienst (Zins und Tilgung) lassen sich
mittlerweile nicht mehr ansatzweise so hohe Darlehenssummen bedienen wie vor der Zinswende.

Beispiel (vereinfachte Rechnung ohne Nebenkosten etc.):

Zeitpunkt unmittelbar vor der Zinsanhebung Anfang 2022
Zinssatz p.a., 15 Jahre Zinsbindung 1,5 % p.a.
Tilgung 2,5% p.a.
Zins + Tilgung 4,0 % p.a.
Kaufpreis (Einfamilienhaus) 200.000 €
Eigenkapital (20%) 40.000 €
Finanzierungssumme 160.000 €
Kapitaldienst im Jahr (Zins + Tilgung) 6.400 €

Unmittelbar vor der Zinswende hatte der Kapitaldienst bei einer Finanzierungssumme von
160.000€ rund 6.400 € im Jahr betragen.
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Bei gleichbleibendem Kapitaldienst von 6.400 € im Jahr ist die maximal mogliche Finanzierungs-
summe bei unverandertem Eigenkapitaleinsatz von 40.000 € nach der Zinsanhebung mittlerweile
deutlich geringer.

Zeitpunkt Wertermittlungsstichtag
Zinssatz p.a., 15 Jahre Zinsbindung 3,5% p.a.
Tilgung 2,5 % p.a.
Zins + Tilgung 6,0 % p.a.
Kapitaldienst im Jahr (Zins + Tilgung) 6.400 €
max. Finanzierungssumme 6.400 € + 6,0% 106.667 €
zzgl. Eigenkapital +40.000 €
max. moglicher Kaufpreis 146.667 €

Der maximal zahlbare Kaufpreis in Hohe von 146.667 € liegt aufgrund der Zinsanhebung von 1,5 %
p.a. auf 3,5 % p.a. rund 27 % unter dem maoglichen Kaufpreis vor Zinsanhebung (200.000 €). Hinzu
kommen stark gestiegene Energiepreise und Lebenshaltungskosten, welche das monatliche verfiig-
bare Budget zusatzlich belasten und natirlich die Unsicherheiten hinsichtlich des Gebdudeenergie-
gesetzes. Diese Einflussfaktoren sind generell geeignet, sich auf die Immobilienpreisentwicklung
auszuwirken.

Grundsatzlich geben die Kaufpreise jedoch nicht in gleicher Weise nach, wie sich der max. mogliche
Kaufpreise aufgrund der Zinsanhebung vermindert (im obigen Beispiel rd. -27 %). Das liegt nicht
zuletzt an dem verfiigbaren Eigenkapital, der Bonitat des Kaufers, den individuellen Besonderheiten
usw. Trotzdem ist zu konstatieren, dass die Kaufpreise vor allem wegen der gestiegenen Zinsen und
der ebenfalls gestiegenen Lebenshaltungskosten unter Druck geraten sind. Die preisliche Auswir-
kung zwischen 20 (keine Auswirkung) bis -27 % bezogen auf den Zeitpunkt unmittelbar vor der Zins-
wende, je nach Lage, Objektbeschaffenheit, Preisstruktur, bisheriger Preisentwicklung usw. Im Rah-
men dieser Wertermittlung bericksichtige ich die zeitliche Differenz zwischen Anfang 2022 (Zins-
anhebung) und Wertermittlungsstichtag mit einem zusatzlichen Abschlag von 20 % (Anpassungs-
faktor 2 = 0,80). Das entspricht auch etwa dem Preisriickgang flir Doppelhaushélften im Stadtgebiet
von Leipzig in dem redegegenstandlichen Zeitraum.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor errechnet sich dann wie folgt:

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor = vorl. Sachwertfaktor x Anpassungsfaktor 1
x Anpassungsfaktor 2

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor = 1,67 x 1,127 x 0,80

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor = rd. 1,5

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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7.10 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert errechnet sich nunmehr wie folgt:
marktangepasster vorl. Sachwert = vorl. Sachwert x objektspez. angep. Sachwertfaktor
marktangepasster vorl. Sachwert = 209.925 € x 1,5

marktangepasster vorl. Sachwert = 314.888 €

7.11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch

marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

Vermieteter Zustand

Bei der Verkehrswertermittlung von Einfamilienhdusern, die zum Zwecke der Eigennutzung gehan-
delt werden, muss zwischen bezugsfreien und vermieteten Objekten unterschieden werden. Gene-
rell haben vermietete Eigentumswohnungen wie auch vermietete Ein- und Zweifamilienhauser ei-
nen eingeschrankten Markt. Da der Kauf eines solchen Objektes nicht , die Miete bricht” und Eigen-
bedarf nur unter engen Voraussetzungen zumeist auch nur in einem langwierigen Verfahren durch-
setzbar ist, miissen fiir solche Objekte erfahrungsgemal Preisabschldge in Kauf genommen werden,
welche gemaR der Fachliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage,
S. 1565) bis zu 30% betragen kénnen, wenn das Objekt keine Aussicht hat, auf absehbare Zeit frei
zu werden.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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Aufgrund der Besonderheiten Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

vermieteter Zustand eines potentiell fiir die Eigennutzung vorgesehenen Objektes Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

halte ich einen Abschlag von rd. 10% bezogen auf den ermittelten vorlidufigen Sachwert fiir ange- fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

messen und erforderlich.
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Abschlag wegen Mietereigenleistung und Vermietung = 314.888 € x 10% Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Der Hohe nach soll der Abschlag eine Einigung auf freiwilliger Basis mit den Mietern ermoglichen, Sachverstandiger e. V.
sodass zeitnah Bezugsfreiheit hergestellt werden kann.

Abschlag wegen Mietereigenleistung und Vermietung = 31.489 €

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Von den Modellansatzen dufRerlich abweichender Zustand des Wohnhauses Internet

www.palmer-immobilien.de

Der bauliche Zustand der Villa weicht von den zu Grunde gelegten Modellansadtzen ab. Bereits unter

Punkt 7.3.1 habe ich dargelegt, dass der Standardstufe 2 ein zum liberwiegenden Teil saniertes Ferdinandi;zsfgge_f;;‘,;é
Gebdude zu Grunde liegt. Die Doppelhaushalfte weicht jedoch von diesem Zustand ab, weil insbe- Telefon 0341.99387725
sondere das Dach, soweit das von der StralSe sichtbar war, unsaniert ist. Telefax 0341-99387726

Aus diesem Grund miissen die Kosten fir

die Erneuerung der Dacheindeckung einschl. Erneuerung Dachentwasserung und
die Sanierung der Schornsteinkdpfe

wertermittlungstechnisch beriicksichtigt werden. Dass die dann durchgefiihrten MaRnahmen neu-
wertig sind, habe ich bereits beim Ansatz der Restnutzungsdauer unter Punkt 7.3.3 gewdrdigt.

Die Ermittlung der Kosten erfolgt unter Verwendung von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukos-
ten 2024/25 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung, 25. Auflage, Verlag fiir Wirt-
schaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen. Die in obigem Fachbuch ausgewiesen Baupreise be-
ziehen sich auf den Preisstand 11/2024. Die Anpassung auf dem Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels Baupreisindex.

Bauteil MaRnahme Menge Kosten Kosten
je Einheit

Fassade Gerist stellen 260 m? 19 €/m? 4940 €
Dachflache Tonpfanneneinde-

ckung, kompli-

zierte Dachform 180 m? 200 €/m? 36.000 €

Dammung, Mine-

ralfaser, D bis 30

cm 180 m? 60 €/m? 10.800 €

Zw.-summe 51.740 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: :“::e_
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen

Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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Bauteil Malnahme Menge Kosten Kosten
je Einheit
Ubertrag 51.740 €
Dachflache Hangerinnen, Zink 35m 92 €/m 3.220€
Fallrohre, Zink 20m 72 €/m 1.440 €
Schornsteine Kaminkopf, einzii-
gig, neu aufmau-
ern 3m 375€/m 1.125 €
Zwischensumme 1 57.525 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2024=129,4, BPI 1V/2024=130,8) x130,8/129,4
Kosten am Wertermittlungsstichtag brutto (inkl. 19% USt.) 58.147 €
wertmaRige Berlicksichtigung 100 %
Wertminderung wegen abweichendem Zustand 58.147 €

Anm.: Die Baukostenannahme dient nur der Wertermittlung (teilweise auch nur dem Zweck, das
Bewertungsobjekt hinsichtlich seiner Beschaffenheitsmerkmale fiktiv auf gleichen Stand zu brin-
gen, wie die Objekte, deren Daten zum Vergleich herangezogen werden); die tatsdchlichen Baukos-
ten kdnnen in Abhdngigkeit des beabsichtigten Ausstattungsstandards erheblich davon abweichen
oder sind nur teilweise oder gar nicht zwingend erforderlich. Eine differenzierte Baukostenschat-
zung wird ausdricklich empfohlen. Ich weise zusatzlich darauf hin, dass im Rahmen einer Baukos-
tenschatzung nach DIN 276 eine Streuung von ca. 25-30 % im Vergleich zu den dann tatsachlich
abgerechneten Kosten iblich ist. Im Rahmen der Wertermittlung handelt es sich jedoch lediglich
um eine grobe Baukostenannahme.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besonderen Bauteile und Einrichtungen missen gesondert berlicksichtigt werden, wenn diese den
,ublichen Umfang” Gbersteigen. Im vorliegenden Fall gibt es keine besonderen Bauteile und Ein-
richtungen, die den ,lblichen Umfang” Ubersteigen. Dachgauben und KellerauRentreppen sind
dem ,,tblichen Umfang” zuzuordnen.

Baulichen AuRenanlagen

Die baulichen AuBenanlagen sind in iblichem Umfang in dem vorlaufigen Verfahrenswert bereits
inbegriffen, weil fir die Ermittlung des Vergleichswertes Kaufpreise (Vergleichspreise) von Ver-
gleichsgrundstlicken herangezogen wurden, bei denen die baulichen AufRenanlagen in Ublichem
Umfang ebenfalls inkludiert sind.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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

Seite
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Fehlender Zutritt

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes (Sachwert) musste ich hinsichtlich des Zustan-
des im Gebaudeinneren wegen des fehlenden Zutritts von Annahmen ausgehen. Ich bin insbeson-
dere von folgender Annahme ausgegangen:

- das Wohnhaus befindet sich in einem fiir eine Wohnnutzung nutzbaren Zustand und
- esliegt auch im Gebaudeinneren ein nach 1990 modernisierter Zustand vor.

Tatsachlich ist aufgrund der gesamten Begleitumsténde jedoch unsicher, ob sich das Wohnhaus in
einem Zustand befindet, welcher sich mit meinen Annahmen deckt. Aus diesem Grund soll im vor-
liegenden Fall ein zusatzlicher Abschlag wegen des fehlenden Zutritts zum Ansatz kommen. Diesen
Abschlag setze ich mit 10% des vorlaufigen Vergleichswertes an.

Abschlag wegen fehlendem Zutritt = vorl. Vergleichswert x 10%

Abschlag wegen fehlendem Zutritt = 314.888 € x 10% = 31.489 €

Zusammenfassung
boG wertmaRige
Beriicksichtigung
Vermieteter Zustand -31.489 €
Von den Modellansatzen dulRerlich abweichender Zustand des Wohnhauses -58.147 €
Fehlender Zutritt -31.489 €
Summe -121.125 €

7.12 Sachwert

Der Sachwert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Sachwert = marktangepasster vorlaufiger Sachwert + boG
Sachwert =314.888 € - 121.125 €

Sachwert =193.763 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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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7.13  Plausibilisierung Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Leipzig habe ich um Auskunft 4 .nbebauten Grundstiicken
aus der Kaufpreissammlung mit folgenden Merkmalen gebeten:

Auskunft aus der Kaufpreissasmmlung

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

- Einfamilienh3duser, Reihenhduser und Doppelhaushélften Landeshauptstadt Dresden

- Stadt Bohlen

- BaUJahr vor 1960 LandesverbanMdithzla\is:siemn
- Vertragszeitpunkt ab 01.01.2023 bis 26.11.2024 (= Wertermittlungsstichtag) offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Vom Gutachterausschuss wurden mir folgende ausgewerteten Kauffalle benannt: E-Mai

info@palmer-immobilien.de

Nr. | Vertragszeit- Baujahr Sanierungszu- | Grundstlicks- | Wohnflache | bereinigter Internet
punkt stand fliche Kaufpreis’ | ww-.paimerimmobiien.de

in € je m?
in m? in m? Wohnfliche Ferdinandi;zsfggels.;r,;;é
1 11.09.2023 1884 teilsaniert 1.070 160 1.594 | L iton 0301.99387725
2 27.06.2024 1922 teilsaniert 422 120 1.417|  Telefax 0341-99387726

Grafische Darstellung der Kaufpreise in € je m?* Wohnfldche

Kaufpreise
2000
[ )
1500
[ )
= — e o e e o e o —— —— — — —
=
€ 1000
2
o
-]
wl
500 . )
Sachwert i.H.v. 1.284 €/m
0
0 1 2 3
Kauffall Nr.
7 Gesamtkaufpreis einschl. Grund und Boden.
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:i;e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen

Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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Vergleich mit dem Sachwert

Der ermittelte Sachwert in Hohe von 1.284 € je m? Wohnflidche (194.000 € geteilt durch 151,14 m?
Wohnflache) liegt unterhalb der Spanne der (wenigen) vorliegenden Kauffille.

Grinde sind:

- der vergleichsweise einfachere duere Sanierungsstand des Wertermittlungsobjektes im
Vergleich zu den Vergleichsobjekten (Auswirkung auf den Kaufpreis: (),

- der anzunehmende einfachere Ausstattungsstandard im Gebaudeinneren (Auswirkung auf

den Kaufpreis: /) und
- der vermietete Zustand des Wertermittlungsobjektes (Auswirkung auf den Kaufpreis: { ).

Der ermittelte Sachwert wird fundiert gestutzt.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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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8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt, soll der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden.

Den Verkehrswert ohne Berticksichtigung von Eintragungen in Abteilung II

Grundbuchamt
Grundbuch von
Blatt

am Grundstiick der Gemarkung

Flurstick(e)

mit der Anschrift

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertrelevanten Eintragungen. Der Berechtigte
des Wohnungsrechtes (Abt. 11/1) ist nach Mitteilung des Amtsgerichtes Leipzig verstorben. Dem-

Verkehrswert = Sachwert

Verkehrswert = 193.763 € = 194.000 €

Borna

GroRdeuben

675

Probstdeuben

60/a mit

Hauptstr. 95
04564 Bohlen

26.11.2024
26.11.2024

194.000 €

nach liegen die Voraussetzungen fir die Loschung des Rechtes vor.

850 m?

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?
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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
‘ereidigter 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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Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen

PALMER
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen. vereidigter Sachverstandiger

Wegen des fehlenden Zutritts sind hierzu keine Angaben méglich.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer

Leipzig, den 14.01.2025

11. Erganzende Anlagen

- Fotoaufnahmen

- Grundrisszeichnungen (vom Sachverstdndigen selbst gefertigt)
- Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.:467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?

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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12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, ynd unbebauten Grundstiicken

verschiedene Ausgaben

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-
nutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienhduser, verschiedene Ausga-

ben, Verlag flr Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Marz 2013)

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

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

WertR 2006

Blirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Grundstiicksmarktberichte, verschiedene Jahre

IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben

Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben
Mietspiegel, verschiedene Jahre

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 467 K 144/24

Bewertungsobjekt:

Hauptstr. 95, 04564 Bohlen

Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

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

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

wie zuvor; die Koniferen verdecken fast die gesamte Fassade

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Eihfrledung und GrunﬂstUckszufahrt/Gartentor an der Hauptstrale

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Hauseingangstdr, teils mit kaputten Glasscheiben
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vermooste Dachrinnen
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Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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sanierungsbediirftige Kaminkopfe sowie liberalterte Dacheindeckung
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Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
-47 -

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Hauptstr. 95, 04564 Bohlen
Az.:467 K 144/24 Gemarkung Probstdeuben, Flurstiick 60/a mit 850 m?



467 K 144/24 PALMER (7

GUTACHTEN | W

IMMOBILIENBEWERTUNG

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

Kunststofffen_ster mit Zweischeibe

SRA IR

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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Verfasser: Palmer Immobilienbewertung .
Rico Palmer, Dipl.-Ing. by Grundrlss
AufmaRdatum: - % Kel |ergeSChOSS

Zeichnungsdatum: 09.01.2025
Zeichnungsformat: DIN A4

MaRstab: 1:100 Hauptstr. 95

MaRangaben in cm 04564 Bohlen

liRH ... lichte Raumhohe

GF ... zur Wohnflache gehérende Grundflache Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich
nach § 2 (1,2) WoFIV anhand der vorliegenden Zeichnungen erstellt. Alle MaR- und

GF-0 ... nicht zur Wohnflache gehérende Grund- Flaichenangaben sind am Bau verantwortungsvoll und
flache nach § 2 (3) WoFIV eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu prifen.

WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV




- 1102
- 480 > 622
\ I v Speisekammer
GF 0,552m
. @ :
Austritt o WF 0,52 m?
GF 6,57 m?
WF 6,57 m = . 11
— I:[ °
Kiiche 4
GF 9,80 m? Bad
' WF 9,80 m? GF 453 m?
Zimmer 3 WF 4,53 22 3
GF 14,89 m? o
WF 14,89 m? _|
()} 1 [ 1 A 4
Te) |
© Flur Treppenh.
GF 7,23m? GF 3,38m? Q
WF 7,23 m? WF 3,38 m? )
| B Bl g Y
A
A
Zimmer 2 Zimmer 1
GF 16,75 m? GF 15,28 m? <
WF 16,75 m? WF 15,28 m? s
H — | 150 -—
Y e e vy
- 952 >
Verfasser: Palmer Immobilienbewertung .
Rico Palmer, Dipl.-Ing. by Grundrlss
AufmaBdatum: - % Erdgeschoss
Zeichnungsdatum: 09.01.2025
Zeichnungsformat: DIN A4
Mal3stab: 1:100

Malangaben in cm

liRH ...

GF

GF-0...

WEF

lichte Raumhohe

.. zur Wohnflache gehérende Grundflache

nach § 2 (1,2) WoFIV
nicht zur Wohnflache gehérende Grund-
flache nach § 2 (3) WoFIV

.. anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

Hauptstr. 95
04564 Bohlen

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich
anhand der vorliegenden Zeichnungen erstellt. Alle MaR- und
Flachenangaben sind am Bau verantwortungsvoll und
eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu prifen.
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Verfasser: Palmer Immobilienbewertung .
Rico Palmer, Dipl.-Ing. by Grundrlss
AufmaRdatum: - % Obergeschoss
Zeichnungsdatum: 09.01.2025
Zeichnungsformat: DIN A4
Mal3stab: 1:100

Malangaben in cm
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lichte Raumhohe

.. zur Wohnflache gehérende Grundflache

nach § 2 (1,2) WoFIV
nicht zur Wohnflache gehérende Grund-
flache nach § 2 (3) WoFIV

.. anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

Hauptstr. 95
04564 Bohlen

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich
anhand der vorliegenden Zeichnungen erstellt. Alle MaR- und
Flachenangaben sind am Bau verantwortungsvoll und
eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu prifen.
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Verfasser: Palmer Immobilienbewertung .
Rico Palmer, Dipl.-Ing. by Grundrlss
AufmaRdatum: - % Dachgeschoss
Zeichnungsdatum: 09.01.2025
Zeichnungsformat: DIN A4
Malstab: 1:100 Hauptstr 95
MaRangaben in cm 04564 Bohlen
liRH ... lichte Raumhohe
GF ... zur Wohnflache gehdrende Grundflache Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich
n.ach §2(1,2) W?HV ) anhand der vorliegenden Zeichnungen erstellt. Alle MaR- und
GF-0... n'__Cht zur Wohnflache gehorende Grund- Flaichenangaben sind am Bau verantwortungsvoll und
flache nach § 2 (3) WoFIV eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu prifen.
WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstuck
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehdrende Flurstiicksteile
T—T
_— Strittige Flurstiicksgrenze
——————— Nicht festgestellte Grenze
_ 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
,Liegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO*)

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

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

StralRenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Geholz

Heide

Moor

Sumpf

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

Hafenbecken

Stehendes Gewasser

Gebaude

Wohngebaude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fur offentliche Zwecke

Gebaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

0 Gebaude mit Hausnummer

oF

§EACN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebéaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstralle mit
Klassifizierung

Landes- oder StaatsstraRe 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
Européische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

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