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BGB
BauGB
BauNVO
SachsBO
ImmoWertV
WertV
BelWertV
WertR
GMB

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

0. A.

n. e.

km

cm
mm

min

Abkiirzungsverzeichnis

Biirgerliches Gesetzbuch
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Sachsische Bauordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsverordnung
Beleihungswertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien
Grundstlicksmarktbericht

Flurstiick

Urkunden-Nummer

zum Teil

in Verbindung mit

oder Ahnliches

nicht eindeutig

Einheiten

Kilometer
Meter
Zentimeter
Millimeter
Euro
Stunden
Minuten
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Bernhard-Goring-Str. 64
04275 Leipzig

AZ: 485K 117/23

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung: Grundstlick mit 5.346 m? Grundsticksflache in Wedelwitz (Ei-
lenburg), bebaut mit einem ehem. Herrenhaus (Bj. um 1820,
Kulturdenkmal, desolater Zustand, teils durchgebrochene De-
cken), einem Garagengebaude (Bj. zu DDR-Zeiten) und den
Uberresten eines weiteren Gebaudes (Ruine), Grundstiick na-
turbelassen, vertragsfrei

Anschrift: Siidstr. 8
04838 Eilenburg OT Wedelwitz

Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Eilenburg
Grundbuch von  Wedelwitz
Grundbuchblatt 13

Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 33 Flur 1, Flurstlick 431 (Sudstralle 8, Ge-

bidude- und Freiflache) mit 5.346 m?

Abteilung I: Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

Abteilung Il: siehe Punkt 2.4.1

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
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1.3 Zweck Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren =~ "eer@mmet fescer
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: Vitelied
itglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

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

bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen

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

genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu vereidigter sowie qualifizierter
erzielen ware.” Sachverstindiger e. V.

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

gestattet.
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Erklarung: 04109 Leipzig

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

erstellt.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 19.09.2023

§ 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: 19.09.2023

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

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)
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1.5
Zeitpunkt:
Dauer:
Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

1.6

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Von der in Abt. | Nr. 8.1 einge-
tragenen Miteigentiimerin zur
Verfiigung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

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

Ortsbesichtigung und Teilnehmer

19.09.2023
14:30 bis 15:42 Uhr
Freiflache, ehem. Herrenhaus Sudstr. 8 (baufallig)

Miteigentiimerin, eingetragen in Abt. 1/8.1
Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Auszug aus der Eintragungsgrundlage fur das in Abt. 11/3
eingetragene Wohn- und Nutzungsrecht
Baulastenauskunft vom 26.07.2023

kein Zwangsverwalter bestellt

Beitragsrechnung fir Gewerbliche Haftpflichtversiche-
rung
Erbschein vom 10.04.1990

URNr. 305/1962 (Bewilligung vom 19.10.1962 bzgl. des in
Abt. 1l/3 eingetragenen Wohn- und Nutzungsrechtes)
Grundbuch von Wedelwitz, Blatt 13, Ausdruck vom
17.08.2023

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 15.08.2023
nebst Zeichenerklarung

Altlastenauskunft vom 28.08.2023

Auskunft untere Denkmalschutzbehérde vom 15.08.2023
Auskunft Amt fir landliche Neuordnung | SG Obere Flur-
bereinigungsbehoérde vom 18.08.2023

Auskunft Kreisarchiv 23.08.2023

Auskunft Landesarchiv Sachsen-Anhalt vom 11.10.2023
und 18.10.2023

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 16.08.2023

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
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Auskunft Stadtwerke Eilenburg zu Strom und Gas vom
04.09.2023

Auskunft zum bevollmachtigen Bezirksschornsteinfeger
Historische Altlastenerkundung vom 30.04.1992
Orientierende Erkundung zur Deponie Wedelwitz (AKZ
74100147) vom 25.03.1998

Dokumentation zum Riickbau der Grundwassermessstel-
len vom 29.10.2003

Auskunft Abwasserzweckverband vom 07.09.2023
Auskunft Stadtverwaltung Eilenburg vom 14.09.2023
Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auszug aus
der Kaufpreissammlung

Leitungsauskunft VEW zu Trinkwasser vom 06.09.2023
Schreiben Ordnungsamt vom 24.09.2008 bzgl. Abrissver-
figung des an den o6ffentlichen Kinderspielplatz angren-
zenden und bereits fast eingefallenen Gebaudes
Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen — Denkmaldoku-
ment vom 12.12.2023

Sonstige Auskiinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23
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vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
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2. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
Bundesland:
Landkreis:

Stadt:

Demographische
Entwicklung:

Ortsteil:

Entfernungen:

Sachsen
Nordsachsen

Eilenburg Einwohner: 16.0311
Demographietyp 2 - Alternde Stadte und Gemeinden mit so-
ziobkonomischen Herausforderungen

Bevolkerungsentwicklung Giber die letzten 5 Jahre +0,9 %

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Wedelwitz

Unter der Bezeichnung "Vetovizzi" ist der Ortsteil Wedelwitz
erstmals im Jahre 1031 erwahnt. Vermutlich liegt eine slawi-
sche Griindung vor. Der Name Wedelwitz bedeutet im tber-
tragenen Sinne wohl "sich beraten". Im Jahr 1974 erfolgte die
Eingemeindung von Wedelwitz zur Stadt Eilenburg. Der eins-
tige Konsum, ein Backer, ein Wohnheim und ein Autohaus
haben inzwischen geschlossen. Der Ortsteil Wedelwitz ist
heute in erster Linie Wohnort fiir seine Blrger.

Stadtzentrum Eilenburg 4,5 km
Bundesstralle B107 700 m
BundesstralRe B87 1,5 km
BAB A 14, AS Leipzig-Nordost 16 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 300 m
Einkaufsmoglichkeiten in Eilenburg 3 km
Kindertagesstatte 3,4 km
Grundschule 4,2 km
Oberschule 4,3 km
Gymnasium 6,7 km
S-Bahnhof Eilenburg 5 km

1Stand zum 31.12.2022; Quelle: www.wikipedia.de

Auftraggeber:
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Az.: 485K 117/23
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2.1.2 Mikrolage Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Innerértliche Lage: Ortslage von Wedelwitz Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

. . . . . fur Bewertung von bebauten

Wohnlage: Die Stadt Eilenburg hat keinen Mietspiegel und demnach auch g unbebauten Grundstiicken
keine Wohnlagekarte erarbeitet, anhand der die Wohnlage ei- Mitglied des

nes Gebietes objektiv bestimmbar ware. Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Die Wohnlage in Wedelwitz wiirde ich nach meinem subjekti- iteled
) . . . itglied im
ven Empfinden als mittlere dorfliche Wohnlage beurteilen. Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Umgebungsbebauung: Bauweise offen Sachverstandiger e. V.
Nutzung Wohnen E-Mail
DurchgrUnung hoch info@palmer-immobilien.de
Geschossigkeit | bis Il + Dach Internet
. _L1e www.palmer-immobilien.de

Art der Bebauung dorfliche Bebauungsstruktu-

ren _

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig
Umwelteinfliisse/ Der nérdliche Grundstiickszipfel liegt im Uberschwemmungs- Telefon 0341-99387725
Beeintréichtigungen: gebiet (festgesetzt nach § 72 Sachsisches Wassergesetz). An- Telefax 0341-99387726

sonsten waren zum Ortstermin keine Umwelteinfliisse oder
Beeintrachtigen festzustellen, welche sich auf den Verkehrs-
wert auswirken.

Topographie: Das Grundstiick ist weitestgehend eben.

Parkméglichkeiten: hier nicht relevant

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seli(')‘e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz

Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)
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2.2 Gestalt, Form und GroRe

Straflenfront:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grundstticksform:

GrundstlicksgréfSe:

Sonstiges:

Sidstralle

Am Bach
im Mittel ca. 50 m
bis zu ca. 130 m

unregelmaRig geschnitten
Eckgrundstiick

5.346 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

ca.10m

Hinweis: Das nachbarliche

Grundstiick Flst. 432 liegt
zwischen der offentlichen
StralRe (Stdstralle) und dem
Wertermittlungsgrund-
stick, weswegen die Stra-
Renfront an der SldstraRe
kleiner ist als die Grund-
stlicksbreite.

ca.115m

Strafsenanschluss: Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an 6ffent-
liche Verkehrsflachen (StidstraRe, Am Bach).
StrafSenart: SudstralRe OrtsstralRe
Am Bach OrtsstraRe
StrafSenausbau: Sudstralie ortslibliche ausgebaut, as-
phaltierte Fahrbahn, keine
angelegten Gehwege
Am Bach teilausgebaut; ein Zwi-
schenstiick von etwa 50 m
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Anschliisse an Ver- und Trinkwasser

Entsorgungsleitungen:

Abwasser

Strom

Erdgas

Grenzverhdltnisse:

Lange ist nicht ausgebaut
(Feldweg)

Die Trinkwasserversor-
gungsleitungen verlaufen im
offentlichen  Strallenraum
(StidstraBe, Am Bach). Das
Wertermittlungsgrundstiick
besitzt derzeit keinen be-
triebsbereiten Trinkwasser-
anschluss.

Das Wertermittlungsgrund-
stlick besitzt einen Hausan-
schluss Schmutzwasser im
Grundstiicksbereich an der
Sudstralie.

Die  Stromversorgungslei-
tungen verlaufen im o6ffent-
lichen Strallenraum
(StidstraBe, Am Bach). Das
Wertermittlungsgrundstiick
besitzt derzeit keinen be-
triebsbereiten Stromhaus-
anschluss; die auf dem
Grundstiick befindliche Zu-
leitung ist auRer Betrieb.

Im Umfeld des Wertermitt-
lungsgrundstiickes befindet
sich kein Gasleitungsbe-
stand des ortlichen Versor-
gers.

Das leerstehende ehem. Herrenhaushaus steht mit der stdli-

chen Gebdudekante unmittelbar auf der Grenze zum Flur-
stlick 432 und mit der 6stlichen Gebaudekante nah an der
Grenze zum 0Ostlich angrenzenden Flursttick 41/79 und auch
zum Flurstiick 41/78. Die Geb&dude auf den nachbarlichen
Grundstiicken Flst. 41/78 und 41/80 stehen auf oder nah an
der Ostlichen Grenze des Wertermittlungsgrundstlickes. Die
Grenzbebauungen sind auf dem nachfolgenden Auszug aus
der Liegenschaftskarte durch dicke rote Linien dargestellt
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Baugrund:

(Hinweis: Die Liegenschaftskarte ist dem Gutachten auch als
Anlage beigefiigt.)

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Das Grundstlick grenzt im nordwestlichen Bereich an den
Bachlauf der Knatter.

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

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
folgende mit dem Eigentum verbundenen Rechte:

keine Eintragungen

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 zu
BVNr. 1,5,19:

Diese Eintragung betrifft nicht das Werter-
mittlungsgrundstiick.

Ifd. Nr. 2 Diese Eintragung betrifft nicht das Werter-
zu BVNr. 25:  mittlungsgrundstiick.

Ifd. Nr. 3 zu Unentgeltliches Wohn- und Nutzungsrecht
BVNr. 15: fir ... in Wedelwitz; gemall Bewilligung vom

19.10.1962; eingetragen am 26.10.1962.

Ifd. Nr. 9 zu Diese Eintragung betrifft nicht das Werter-
BVNr. 14: mittlungsgrundstiick.

Ifd. Nr. 10 zu Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
BVNr. 33: (Amtsgericht Leipzig, AZ.: 485 K 117/23); ein-

getragen am 17.07.2023.

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

Zu Abt. II/3: Wegen Inhalt und Wertauswirkung verweise ich
auf Punkt 8.2 in diesem Gutachten.

Zu Abt. 11/10: Die Eintragung mindert den Verkehrswert nicht.

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

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2
Nutzung:

Vermietungssituation:

243

243.1

Baulasten:

Altlasten / Schédliche Bodenver-
dnderungen:

Das Grundstiick ist in keinem Flurbereinigungsverfahren be-

teiligt.

keine bekannt geworden

Nutzung und Mietrechtliche Situation

Das Wertermittlungsgrundstiick ist ungenutzt/unbewohnt.

Der Auskunft nach bestehenden keine mietvertraglichen Bin-
dungen.

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Zum Wertermittlungsgrundstiick ist im Baulastenverzeichnis
keine Baulasteneintragung erfolgt.

Das Wertermittlungsgrundstiick Flurstilick 431 ist Bestandteil
der im Séachsischen Altlastenkataster (SALKA) wie folgt re-
gistrierten Altablagerung (AA):

,Wilde Deponie ,,Gut ...“ Wedelwitz
Altlastenkennziffer (AKZ): 74 100 147

Es liegen nachfolgende aufgefiihrte Gutachten vor:

[1] Historische Erkundung, 30.04.1992

[2] Orientierende Untersuchung, 25.03.1998

[3] Dokumentation zum Riickbau der Grundwassermessstel-
len P1-P3/98, 29.10.2003

Laut Bezug [1] umfasst die Deponie ein Volumen von etwa
3.000 m3. Diese besteht hauptsichlich aus Bauschutt und au-
Rerdem aus Hausmdiill, Braunkohlenasche sowie untergeord-
net aus Sperrmdll und Schrott, entstand Gberwiegend in den
1980er Jahren nach dem Abriss mehrerer Wirtschaftsge-
bdude mitten in der alten Dorflage Wedelwitz. Der Ablage-
rungszeitraum wird von ca. nach 1950 bis 1992 angegeben.
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Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen ergibt sich
aus altlastenfachlicher Sicht nach gegenwartigem Kenntnis-
stand kein weiterer Handlungsbedarf zur Gefahrenerfor-
schung oder zur Gefahrenabwehr [Handlungsbedarf -Belas-
sen- (-B-)]. Die weitere Fiihrung im Sachsischen Altlastenka-
taster (SALKA) bleibt davon unberiihrt.

Ergeben sich im Rahmen von BaumaRnahmen/Erdarbeiten
Uber den bisherigen Kenntnisstand hinaus Hinweise auf
schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des§ 2 Abs. 3
BBodSchG (z.B. altlastenrelevante Sachverhalte, organolepti-
sche Auffalligkeiten, Abfall ...) besteht fir den Grundsticks-
eigentiimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt gemalt § 4
Abs. 2 BBodSchG die Pflicht, MaBnahmen zur Abwehr der da-
von drohenden schadlichen Bodenveranderung zu ergreifen.
Nach § 15 Abs. 1 und 3 BBodSchG in Verbindung mit § 13 Abs.
3 Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz
(SachsKrWwBodSchG) sind bekannt gewordene oder verur-
sachte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten un-
verziiglich der fiir die Uberwachung zustindigen Behérde
(Umweltamt) mitzuteilen.

Auszug aus dem Gutachten zur Orientierenden Untersu-
chung vom 25.03.1998:

,Einschéitzung des Geféihrdungspotentials

Im Folgenden sollen thesenartig die festgestellten Fakten
zum Standort der Deponie Wedelwitz im Hinblick auf eine Ge-
féhrdungsabschitzung zusammengestellt und einer entspre-
chenden Bewertung unterzogen werden.

Die Entwicklungsgeschichte der Deponie Wedelwitz so-
wie die auf der Deponie zur Ablagerung gekommenen be-
kannten Abfallarten und -mengen weisen lediglich nur
ein geringes Schadstoffpotential auf.

Das Untersuchungsgebiet zeigt hinsichtlich seiner geolo-
gischen und hydrogeologischen Verhdltnisse keine pri-
mdre Eignung als Deponiestandort. Die Deponiebasis la-
gert auf max. 1 m médchtigem Auelehm eines kleinen Ge-
rinnes, so daf$ ein Eintrag kontaminierten Sickerwassers
in das Grundwasser aufgrund unzureichender natiirlicher
Basisabdichtung durchaus méglich ist. Zur Kontamina-
tion steht am Standort der Grundwasserleiter 1.6 zur Ver-
fligung. Die Moglichkeit einer Geféhrdung tertidirer
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Grundwasserleiter besteht aufgrund einer hydraulischen
Verbindung zu GWL 2.1u. Tiefere tertiéire Grundwasser-
leiter werden allerdings durch mdchtige bindige Schicht-
komplexe des Bitterfelder Decktonkomplexes wirksam
geschlitzt.

Der Grundwasserleiter 1.6 fiihrte zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung freies, flurnahes Grundwasser. Der Deponie-
fuf liegt nicht im Grundwasser, da er auf Auelehm auf-
liegt. Ein Sickerwasseraufstau liber dem Auelehm am De-
poniefuf8 erfolgt nicht, da das die Deponie durchsickernde
Niederschlagswasser direkt in den Auenbereich abfliefsen
kann.

Die Abfluf3verhdltnissen am untersuchten Standort sind
aufgrund der Lage auf dem in die Muldenaue hineinrei-
chenden Sporn schwierig. Ein direkter Deponieabstrom
ist nur schwer fafibar, da der AbflufS praktisch nach drei
Seiten in die Aue hinein erfolgen kann. So zeigt z.B. der
Pegel 2/98, welcher im nérdlichen Abstrombereich instal-
liert wurde, nur eine geringe Deponiebeeinflussung. Pe-
gel 1/98, im siidlichen Deponieabstrom installiert, zeigt
dagegen eine relativ deutliche Beeinflussung. Dies Iéfst
den Schluf zu, dafs der Grundwasserabflufs aus dem De-
poniebereich dominant nach Siiden bis Siidosten erfolgt.
Das der Deponie Wedelwitz zustrmende Grundwasser
weist bereits im Deponieoberstrom eine, wenn auch ge-
ringe, auf anthropogenen Einfluf zuriickzufiihrende, Vor-
belastung durch erhéhte Gehalte an Nitrit, BTEX, Mine-
ralélkohlenwasserstoffen und PAK auf. Diese ist sicherlich
auf die Lage des Standortes im direkten Ortskern von We-
delwitz zuriickzufiihren. Ein konkreter Eintragsherd im
Vorfeld der Deponie ist allerdings nicht lokalisierbar. Alle
diese Parameter stellen in den gemessenen Gréfsenord-
nungen jedoch kein Gefédhrdungspotential dar.

Mit den Analysenergebnissen dieser Untersuchung liegt
der exemplarische Nachweis einer, wenn auch geringen,
existenten Schadstoffemission aus dem Deponiebereich
vor. Diese dufiert sich im wesentlichen in einer Aufsalzung
des Grundwassers mit Sulfat (Indikator fiir den abgela-
gerten Bauschutt), Nitrat (mit grofser Wahrscheinlichkeit
auf die ehemals am Standort befindlichen Stallungen zu-
riickzufiihren) und Bor (Indikator fiir Hausmiill) beim Un-
terfliefSen der Deponie und einem damit verbundenen ge-
ringen Anstieg der Leitféhigkeit des Grundwassers im De-
ponieunterstrom. Untergeordnet sind geringe Gehaltszu-
nahmen im Deponieunterstrom bei Chlorid, Ammonium,
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AOX und Phenol zu verzeichnen. Die festgestellten Ge-
halte im Deponieunterstrom bewegen sich z.T. (iber dem
Grenzwert der TVO (Nitrit, Nitrat, Sulfat, Phenol, Mineral-
6lkohlenwasserstoff), welcher jedoch fiir Trinkwasser
gilt. Eine Uberschreitung des Priifwertes der LAWA
konnte in keinem Fall festgestellt werden. Da das Wasser
vor Ort jedoch keiner Nutzung unterliegt, infolge eines
grofien Wasserdargebotes eine rasche Verdiinnung er-
féhrt und die Brunnen der Trinkwasserfassung Wedelwitz
ca. 600 m vom Standort entfernt sind (FliefSzeit bis zum
Brunnen ca.6,5 Jahre), sollten diese Grenzwertiiber-
schreitungen nicht iiberbewertet werden. Auch im Depo-
nieabstrom ist anhand der untersuchten Parameter somit
kein Gefdhrdungspotential zu erkennen.

Die Parameter Nitrit, Mineralélkohlenwasserstoff, PAK
und DOC wurden im Deponieunterstrom in geringeren
Konzentrationen detektiert als im Deponieoberstrom. So-
mit kann davon ausgegangen werden, daf$ beziiglich die-
ser Parameter kein Austrag aus der Deponie erfolgt.

Eine umweltrelevante Gefdhrdung von rdumlich weiter
entfernt liegendem Schutzgut, insbesondere der Mulde,
ist aufgrund der vorliegenden Verhdltnisse und des gerin-
gen Schadstoffaustrages aus dem Deponiekdrper nicht
gegeben. Auch fiir das LSG ,,Mittlere Mulde", in welchem
sich der Standort befindet sowie fiir das NSG ,, Torfwiesen
Woélpern" besteht aufgrund der vorliegenden Analysener-
gebnisse zur Zeit und auch Idngerfristig keine Gefdhrdung
fiir Flora und Fauna.

Beziiglich des Schutzgutes Luft ist die Deponie aufgrund
ihrer geringen Dimension nicht von Bedeutung”

Empfehlungen fiir Folgemafinahmen

Die entsprechend Altlastenprogramm des Freistaates
Sachsen im Programm GEFA durchgefiihrte Bewertung
der Deponie Wedelwitz erbrachte fiir das Schutzgut
Grundwasser ein maf3gebliches Risiko ry maxvon 1,4. So-
mit ergibt sich ein Handlungsbedarf B, das bedeutet, die
Deponie sollte auch weiterhin im Altlastenkataster belas-
sen werden. Eine weitere Uberwachungspflicht besteht
allerdings nicht, so dafs derzeit auf weitere Untersuchun-
gen verzichtet werden kénnte. Aufgrund der fiir den
Standort angedachten Nutzung als Kinderspielplatz (Be-
reich Pegel 2/98) sollen dennoch einige als notwendig er-
achtete Mafsnahmen empfohlen werden.
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Das Geldnde der ehem. Deponie sollte markscheiderisch
vermessen werden. Diese Vermessung ist nicht nur
Grundlage eines zu erarbeitenden Sicherungskonzeptes,
sondern auch notwendige Basis der Planung des Spiel-
platzes.

Eine oberfléchliche Berdumung des ehemaligen Deponie-
geldndes erscheint sinnvoll. Dabei sollten optisch auffdl-
lige Gegenstdnde, im vorliegenden Fall handelt es sich
ausschliefSlich um gréfiere Betonteile, abgelesen werden.
Diese kénnten im Zusammenhang mit einer zu devastie-
renden Wand und eines Betonbodens beim Bau des ge-
planten Spielplatzes mit entsorgt werden.

Nach der manuellen Berdumung des Standortes von
oberfldchlich abgelagerten Miill sollte, ebenfalls im Hin-
blick auf den Kinderspielplatz, eine Oberfléchenabde-
ckung des Deponiegeldndes und der Béschung mit Mut-
terboden erfolgen, um den Standort auch optisch wieder
dem Ortsbild anzupassen. Die detaillierte Planung dazu
sowie die der nachfolgenden Bepflanzung des Bereiches
ist in einem Sicherungskonzept zu erarbeiten.

Eine weitere Uberwachung des Schutzgutes Grundwasser
erscheint zur Zeit nicht zwingend notwendig.

Der als Kinderspielplatz geplante Standort befindet sich
direkt am Fuf3 der Deponiebbéschung. Auf diesem Gelénde
sollten, bevor der Spielplatz realisiert wird, mindestens
drei bis fiinf Bodenproben aus dem Teufenbereich von 0
bis 0,5 m entnommen und einer Untersuchung zugefiihrt
werden. Das Untersuchungsprogramm kann dem StUFA-
Standardprogramm fiir das Schutzgut Boden entspre-
chen. Bei der Bewertung der Analysenergebnisse sind die
Eikmann-Kloke-Werte fiir Nutzungsart 1 (Kinderspiel-
plétze) zu beriicksichtigen.”

Anmerkung des Sachverstindigen: Zum Ortstermin war
nicht mehr sichtbar, dass es sich hier frither um eine Depo-
nie handelte. Ob im Untergrund noch Altablagerungen der
Deponie vorhanden sind, welche ggfs. entsorgt werden
miissen, entzieht sich meiner Kenntnis. Grundsatzlich sind
hierfiir weitergehende altlastenfachliche Untersuchungen
erforderlich. Das vorliegende Verkehrswertgutachten sollte
nach Weisung des Amtsgerichtes Leipzig, Zwangsversteige-
rung, ohne den Ansatz von ggfs. zusatzlich anfallenden alt-
lastenbedingten Mehrkosten fiir Abriss-/Entsorgung der
baulichen Anlagen, AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
einschl. Tiefbauarbeiten, im Hinblick auf die
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Baureifmachung fiir eine zukiinftige Wohnbebauung, er-
stellt werden. Die ggfs. anfallenden altlastenbedingten
Mehrkosten fiir die Baureifmachung sind gesondert zu be-
riicksichtigen.

Denkmalschutz: Bei dem auf dem Wertermittlungsgrundstiick befindlichen
leerstehenden fritheren Wohngebdude handelt es sich um
das Herrenhaus des ehem. Rittergutes Wedelwitz (siehe Ab-
bildung 1), das wie folgt in der Denkmalliste des Freistaates
Sachsen als Kulturdenkmal registriert ist:

Kurzcharakteristik
Herrenhaus eines Rittergutes; grofe markante Kubatur mit
ortsbildpragendem Mansarddach, von baugeschichtlicher
und ortsgeschichtlicher Bedeutung
Datierung
um 1820 (Herrenhaus)
Abbildung 1
Das Wertermittlungsgrundstiick betrifft auerdem archaolo-
gische Relevanzbereiche (mittelalterlicher Ortskern [D-
34380-01]).
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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:

2434 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand:

Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt
nach § 34 BauGB. Das Grundstiick befindet sich im unbeplan-

ten Innenbereich.

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich von planungs-
rechtlichen Satzungen.

nicht bekannt

Zu dem Grundstick existieren beim zustandigen Archiv keine
Vorgange. Demnach wurden nach 1990 auch keine Bauge-
nehmigungen erteilt.

Es laufen aktuell keine bauordnungsrechtlichen Verfahren.

Die Entwicklungszustande sind in § 3 ImmoWertV 2021 wie

folgt geregelt.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

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

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

(3) Rohbauland sind Flédchen, 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
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ErschliefSungsbeitrége nach Bau-
gesetzbuch (BauGB und KAG):

Lage, Form oder Gréfie 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 Absditzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Grundsatzlich besitzen Teile des Wertermittlungsgrundsti-
ckes den Entwicklungszustand Baureifes Land nach § 3 (4) Im-
moWertV 2021, weil das Grundstiick in Teilen nach den 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar ist.

Allerdings weist das Wertermittlungsgrundstiick als Ganzes
mit einer GroRe von immerhin 5.346 m? nicht den Entwick-
lungszustand Baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV, son-
dern nur den Entwicklungszustand Rohbauland nach § 3 (3)
ImmoWertV auf. Zwar ist das Grundstiick nach § 34 des Bau-
gesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt, allerdings
ist dessen ErschlieBung, insbesondere die innere Erschlie-
Bung, noch nicht gesichert. Das gilt insbesondere im Hinblick
auf eine Bebauung mit mehreren z.B. Einfamilienhausern.

Es sind in den kommenden Jahren weder ErschlieBungsbei-
trage (StralRe) nach dem BauGB, noch StralRenausbaubei-
trage nach dem KAG zu erwarten.

Fir das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
RBungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.
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2.5 Flachen und Einheiten Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Ubersichtsplan
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11 ehem. Herrenhaus

1.2 Anbau

2 Garagen

3 Ruine (Uberreste eines fritheren Geb&udes)
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2.5.1 Dipl.-Ing. Rico Palmer

Bruttogrundfldche (BGF)

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an  Teer@mmet frescer
die DIN 277. Die aueren Gebaudeabmessungen habe ich nicht vermessen. Die MaRe habe ich aus vereidigter sachverstandiger
den Luftbildaufnahmen bzw. aus der Liegenschaftskarte ermittelt. fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gebdude Geschoss/Ebene Berechnung zur Er- Bruttogrundflache Gutachterausschusses fiir
A Grundsttickswerte in der
mlttlung (BGF) Landeshauptstadt Dresden
der Bruttogrundfla- vitglied im
che (BGF Landesverband Sachsen
(BGF)
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
inm in m2 Sachverstandiger e. V.
E-Mail
Wohnhaus (1.1) Kellergeschoss ca. 10% vom EG 17,95 | "fo@palmer-immobilien.de
Erdgeschoss 13,6*%13,2 = 179,52 o palmer_immo;;‘“tee;";:
Obergeschoss 13,6*13,2 = 179,52
Mansardengeschoss 13,6%13,2 = 179,52 |  erdinand-Lassalle-Str. 11
Dachgeschoss ca. 90% vom MG 161,57 04109 Leipzig
Summe 718,08 Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
Anbau (1.2) | Erdgeschoss 9,8%4,8 = 47,04
Summe 47,04
Garagen (2) | Erdgeschoss 18,9%9,5 = 179,55
Summe 179,55
Ruine (3) | Erdgeschoss nicht ermittelt -
Summe -
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:i:e
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2.5.2  Bruttorauminhalt (BRI)

Die fiir die Ermittlung des Bruttorauminhaltes erforderliche Geschosshohe habe ich geschatzt; eine
Schnittzeichnung zur exakten MalRentnahme lag nicht vor.

Gebaude Geschoss Bruttogrundfla- Geschosshohe Bruttogrundfla-
che (geschatzt) che
(BGF) (BGF)
in m? m in m?
Wohnhaus (1.1) | Kellergeschoss 17,95 2,5 44,88
Erdgeschoss 179,52 3,0 538,56
Obergeschoss 179,52 3,0 538,56
Mansardengesch. 179,52 3,0 538,56
Dachgeschoss 161,57 1/2 *4,0 323,14
Summe 1.983,70
Anbau (1.2) | Erdgeschoss | 47,04 | 3,0 141,12
Summe 141,12
Garage (2) | Erdgeschoss | 179,55 | 3,0 538,65
Summe 538,65

2.5.3 Wertrelevante Geschossflache (WGF)

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

3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
und Angaben derer Teilnehmer.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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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 berlicksichtigt worden. Es wird ggf.

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

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

pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefiihrt.

3.2

3.2.1
Art des Gebdudes:
Baujahr:

Modernisierungen:

Ehem. Herrenhaus mit Anbau (1.1 + 1.2)

Art des Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Wohnhaus, ehem. Herrenhaus
um 1820 (laut Denkmaldokument)

ohne

3.2.2  Ausfiihrung und Ausstattung
3.2.21 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Naturstein

Kellerwdnde: Teilunterkellerung, Naturstein/Bruchstein

Kellerboden: Steine

Umfassungswidnde: vermutlich Mischmauerwerk aus Naturstein und Ziegel

Innenwdnde: vermutlich Mischmauerwerk aus Naturstein und Ziegel

Geschossdecken/ Holzbalkendecken

Bodenaufbau:

Achtung Durchsturzgefahr — einige Deckenbereiche sind be-
reits durchgebrochen.

Dach: Krippelmansarddach, Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit
Betondachpfannen (vermutlich zuletzt zu DDR-Zeiten erneu-
ert), groRflachig Fehlstellen in der Dacheindeckung (Dach un-
dicht), mehrfach notdiirftig reparierte Dachbereiche

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Hauseingangsbereiche: von der Gebdaudewestseite Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
. . . . . . . . offentlich bestellter und
Hauseingangstiir: Gittertdr als Sicherung vor der historischen Holztur vereidigter Sachverstindiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Treppen(haus): Holztreppe, zum Kellergeschoss Massivtreppe
Mitglied des
Gutachterausschusses fir
Elektroinstallation: keine funktionsfihige Ausstattung vorhanden Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
. . Mitglied im
He/zung. Ohne Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Warmwasser: ohne sachverstandiger e. V.
E-Mail
info@palmer-immobilien.de
3.2.2.2 Ausstattung und Zustand _ Internet
www.palmer-immobilien.de
Innenwandbekle/dung: A|tpUtZ, Alttapete Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig
Deckenbekleidung: Altputz, Alttapete Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
Innentiiren: einfache Zargentiiren oder keine Tiiren
Béden/Bodenbeldge: alte Belage auf Dielenboden
Sanitérausstattung: keine funktionsfahige Ausstattung vorhanden, zerstorte Sa-

nitdrobjekte
Kiiche: ohne

Fenster: Holzverbundfenster aus DDR-Zeiten, kaputte Fensterschei-
ben, im EG zugemauerte Fensteréffnungen

Sonstiges: -

3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile: -

Besondere Einrichtungen: -

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Baumdingel und Bauschdden: Dachschaden, Deckendurchbriiche und durchnasste Wande andes
offentlich bestellter und

infolge Niederschlagswasser vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Energetische Eigenschaften: Bei Baudenkmalen ist die Erstellung eines Energieausweises Mitglied des
nicht verpflichtend vorgeschrieben. Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

Landeshauptstadt Dresden

Barrierefreiheit: liegt nicht vor
Mitglied im

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

Allgemeinbeurteilung: baufalliger und desolater Zustand, stark sanierungsbedirftig

E-Mail
3.3 Garagen (2) info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

3.3.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Art des Gebdudes: Garage, Lager 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
. . . Telefax 0341-99387726
Baujahr: zu DDR-Zeiten (genaues Baujahr unbekannt)
Modernisierungen: ohne

3.3.2  Ausfiihrung und Ausstattung

3.3.2.1 Gebaudekonstruktion

Vorbemerkung: Zum Gebiude bestand kein Zutritt; alle ehem. Offnungen
(Fenster, Turen/Tore) wurden zur Abwehr von Vandalismus
zugemauert. Um Entsorgungskosten zu sparen, wurde in
dem Gebdude nach Auskunft der anwesenden Miteigenti-
merin der Restmll entsorgt, welcher bei der Beraumung des
Herrenhauses anfiel (Sperrmill, Gelber Sack, Restmiill).

Konstruktionsart: Massivbauweise, eingeschossig

Fundamente: vermutlich Beton

Kellerwdéinde: vermutlich nicht unterkellert

Kellerboden: -

Umfassungswdnde: vermutlich Mauerwerk aus Ziegel 0.a., Aullenputz
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: :c’::e_
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Innenwdinde: unbekannt

Geschossdecken: vermutlich eingeschossig

Dach: flach geneigtes Satteldach, vermutlich Nagelbrettbinder,
Dacheindeckung aus Wellasbestplatten
Hinweis: Asbesthaltige Baustoffe konnen gesundheitsgefahr-
dend sein. AulRerdem verursachen Sie erhéhte Entsorgungs-
kosten.

Hauseingangsbereiche: mehrere, alle zugemauert

Hauseingangstiir: keine vorhanden (Offnungen zugemauert)

Treppen(haus): -

Elektroinstallation: vermutlich keine funktionsfahige Ausstattung vorhanden

Heizung: vermutlich keine funktionsfahige Ausstattung vorhanden

Warmwasser: vermutlich keine funktionsfahige Ausstattung vorhanden

3.3.2.2 Ausstattung und Zustand

Innenwandbekleidung: unbekannt

Deckenbekleidung: unbekannt

Innentiiren: unbekannt

Béden/Bodenbeldge: unbekannt

Sanitérausstattung: vermutlich keine funktionsfahige Ausstattung vorhanden

Ktiche: vermutlich keine funktionsfahige Ausstattung vorhanden

Fenster: keine, alle Offnungen zugemauert

Sonstiges: -

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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3.33
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.34
Baumdngel und Bauschdden:

Energetische Eigenschaften:

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

duBerlich keine sichtbar

nicht relevant

Barrierefreiheit: unbekannt
Allgemeinbeurteilung: auBerlich baufalliger Zustand
3.4 Ruine (3)

Beschreibung zugewachsene Reste eines frilheren Geb&udes (augenschein-
lich aus Beton), es sind noch Reste der AuRenmauern vorhan-
den, ob eine zusatzliche Unterkellerung vorhanden ist,
konnte ich nicht feststellen

3.5 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen: - Stitzmauern
- Betonabdeckung (vermutlich einer ehem. Klargrube)

- usw.

Sonstige Anlagen: - Aufwuchs

Zustand: naturbelassen, verwildert

4. \Versicherungen

Versicherungen: Nach den mivorliegenden Unterlagen besteht folgender Ver-
sicherungsschutz:

- Haftpflichtversicherung

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

Fiir das Grundstiick kommt sowohl eine Nutzung im Bestand
nach Sanierung des denkmalgeschiitzten Herrenhauses als
auch die Bebauung mit mehreren Einfamilienhdusern in
Frage, wobei die zuletzt genannte Variante die aus meiner Si-
cher wahrscheinlichere ist, weil eine Sanierung des in deso-
latem Zustand befindlichen Herrenhauses unwirtschaftlich
ist, insbesondere weil die Lage des Gebdudes auf dem Grund-
stiick (Grenzbebauung an zwei Seiten) eine erforderliche Sa-
nierung signifikant erschwert (die Aufstellung von erforderli-
chen Geristen ist an zwei Gebaudeseiten nur mit Zustim-
mung der Nachbarn moglich; aus wertermittlungstechni-
scher Sicht ist die Aussicht auf Zustimmung als nicht gesichert
anzunehmen).

Eine Vermietung ist hier nicht relevant.

Die Verkauflichkeit ist gewdahrleistet. Fir das Grundstiick
kommen zum einen eigennutzerisch orientierte Kauferkreise
in Frage, welche das Grundstiick nach Sanierung des beste-
henden Gebdudebestandes selbst nutzen.

Zum anderen kommen fiir das Grundstiick vor allem aber
auch Projektentwickler in Frage, welche das Wertermitt-
lungsgrundstiick, zu einem kleinen Wohnstandort entwickeln
konnten. Grundsatzlich bestand noch bis Anfang 2022 eine
groRe Nachfrage nach entwicklungstauglichen Grundsti-
cken.

Die seit Anfang 2022 stark gestiegenen Zinsen fiir Hypothe-
kendarlehen haben jedoch zu einer erheblichen Abkiihlung
des Immobilienmarktes beigetragen. Durch die signifikante
Zinsanhebung werden Hypothekendarlehen wesentlich teu-
rer. Durch den damit gestiegenen Kapitaldient (Zins und Til-
gung) vermindert sich der Kreditrahmen erheblich. Bei
gleichbleibendem Eigenkapitaleinsatz ist im Vergleich zum
Zeitpunkt vor der Zinswende ein deutlich geringerer Darle-
hensbetrag moglich. Hinzu kommen die coronabedingten
Lieferschwierigkeiten fir Baumaterialien und die erheblichen
Energiepreissteigerungen. Das alles sind Faktoren, welche
sich sowohl auf die Kaufnachfrage als auch auf die Kaufpreise
auswirken konnen. Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass die
Marktgangigkeit unter diesen Faktoren leidet.

Auftraggeber:
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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

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert nach § 194 BauGB festzustellen. Fiir die Bodenwertermittlung
wird gemaR § 40 (1) ImmoWertV 2021 auf das Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 Im-
moWertV 2021 abgestellt. Nach § 40 (2) ImmoWertV 2021 kann zur Bodenwertermittlung anstelle
von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Der Bodenwert von Rohbauland kann nach § 42 ImmoWertV2021 ausgehend vom Bodenwert fiir
entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Beriicksichti-
gung der auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt marktiblichen Kosten der Baureifmachung und

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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unter Bericksichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach MalRgabe  Dipl.-Ing. Rico Palmer
des § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden. Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

Im vorliegenden Fall liegen nach Auskunft des 6rtlichen Gutachterausschusses fiir den Landkreis vereidgigter sachverstindiger
Nordsachsen keine geeigneten Kaufpreise fiir Rohbauland vor. Aus diesem Grund erfolgt die Wer- fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken
termittlung nach den Vorgaben des § 42 ImmoWertV2021 (siehe Absatz zuvor).
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung

Modellbeschreibung zur deduktiven Bodenwertermittlung

Bodenwert der Nettobaulandfliche (ebf?)
(nach dem Vergleichswert; sieche Modellbeschreibung
zum Vergleichswert auf der Folgeseite)

‘ ErschlieBungsausbaubeitrag und Infrastrukturkosten |

Bodenwert der Nettobaulandflache
(erschlieBungsausbaubeitragsfrei)

‘ Kosten fiir die Freilegung |

Bodenwert der Nettobaulandflache unter Beriicksichti-
gung der ErschlieBungskosten und der Kosten fiir die
Freilegung
X
‘ Diskontierung lber die Wartezeit (Vorhaltekosten) |

‘ Bodenwert vor der Entwicklung (ohne Nebenkosten) |

Beriicksichtigung von Nebenkosten (Grundstlickstrans-
aktionskosten, Unternehmergewinn, Wagnisabschlag)

‘ vorldufiger Bodenwert des wartestandigen Baulandes |
+

‘ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale |

Bodenwert des wartestandigen Baulandes vor der Ent-

wicklung
2 erschlieRungsbeitragsfrei
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung

Der Bodenwert ist nach § 40 (1) ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV vereidigter Sachverstindiger

2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsatzlich nach dem im Folgenden dargestellten Schema.
Nach § 40 (2) ImmoWertV 2021 kann zur Bodenwertermittlung anstelle von Vergleichspreisen ein

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

geeignete Kaufpreise

N

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

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

N

Vergleichspreise

v

alternativ:
Ansatz
Bodenrichtwert

Internet
ww.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

(gefs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

N

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(boG)

Vergleichswert (Bodenwert)

Auftraggeber:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

7.2 Bodenwert der Nettobaulandflache

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

7.2.1 Vergleichswert

7.2.1.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschuss fiir den Landkreis Nordsachsen habe ich um Aus-
kunft aus der Kaufpreissammlung mit folgenden Merkmalen gebeten:

Mitglied im

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

unbebaute Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
Vertragszeitpunkt ab 2023

Lage Eilenburg und Umgebung

baureifes Land

bebaubar nach § 30, 33 oder 34 BauGB

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Vom Gutachterausschuss wurden mir folgende Kauffalle genannt:

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Nr.| Vertrags- Gemeinde |Gemarkung| Grund- bebaubar | Kaufpreis | Kaufpreis 04109 Leipzig
zeitpunkt sticksfla- nach je m? Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
che Grund-
stiicksfla-
che
TT.MM.JJJJ m? € €/m?
1 | 10.03.2023 | Schonwdlkau | Hohenroda 733 | 8§34 BauGB 98.000 133,70
2 | 08.03.2023 | Doberschiitz | Sprotta 1.073| §30 BauGB 160.000 149,11
3 | 22.03.2023 | Eilenburg Eilenburg 1.000| §34 BauGB 135.000 135,00
4 | 08.06.2023 | Jesewitz Jesewitz 515| §34 BauGB 50.000 97,09
5 | 20.06.2023 | Krostitz Kletzen 568 | §34 BauGB 55.000 96,83
6 | 18.08.2023 | Schonwolkau | Badrina 630| §34 BauGB 73.000 115,87
7 | 01.09.2023 | Eilenburg Eilenburg 1.159| §30 BauGB 163.000 140,64

Hinweis: Bei Grundstlicken im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB) richtet sich
die Bebaubarkeit nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Bebaubarkeit von Grundsti-
cken im unbeplanten Innenbereich wird hingegen nach § 34 BauGB beurteilt (Einpassungsgebot in
die Eigenart der naheren Umgebung).

Seite

Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

7.2.1.2 Anpassung an den Kaufzeitpunkt

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffadlle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu 0,5 oo
Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen den je- vereidigter Sachverstandiger
.e . . . .. . . fur Bewertung von bebauten
weiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer- g unbebauten Grundsticken
den. .
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die seit Anfang 2022 stark gestiegenen Zinsen fir Hypothekendarlehen haben jedoch zu einer er- |, eauptstadt dresden

heblichen Abkiihlung des Immobilienmarktes beigetragen. Insbesondere ist auch die Kaufnachfrage
nach Baugrundstiicken unter Druck geraten. Grund sind die immer noch hohen Baukosten, welche
im Wesentlichen von den hohen Materialpreisen bestimmt werden. Die signifikanten Zinssteige-
rungen erhdhen die Zinsbelastung, sowohl fir Projektentwickler als auch fiir den Endkunden (z.B.
Kaufer einer Eigentumswohnung). Hinzu kommen die Energiepreissteigerungen, welche das mo-
natliche Budget zusatzlich zu den gestiegenen Zinsen belasten. Das alles sind Faktoren, welche sich
sowohl auf die Kaufnachfrage als auch auf die Kaufpreise auswirken.

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Die Preisentwicklung beriicksichtige ich mit einem Preisriickgang von 10% pro Jahr. Diese Preisent-
wicklung muss im vorliegenden Fall beriicksichtigt werden, weil zwischen den Vertragsdaten der
Kauffalle und dem Wertermittlungsstichtag zeitliche Differenzen bestehen.

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor = (1 + p)"

n = zeitliche Differenz zwischen Kaufdatum und Wertermittlungsstichtag in Jahren
p = Preisentwicklung im Jahr (Dezimalschreibweise; hier: -10% entspricht -0,10)

Nr. Kaufpreis Vertragszeit- Differenz zwi- | Anpassungsfak- Kaufpreis
punkt schen Vertrags- tor angepasst 1
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und
Wertermitt-
lungsstichtag
in €/m? in Jahren in €/m?
1 133,70 10.03.2023 0,50 0,95 127,01
2 149,11 08.03.2023 0,50 0,95 141,66
3 135,00 22.03.2023 0,42 0,96 129,6
4 97,09 08.06.2023 0,25 0,97 94,17
5 96,83 20.06.2023 0,17 0,98 94,89
6 115,87 18.08.2023 0,08 0,99 114,71
7 140,64 01.09.2023 0,00 1,00 140,64
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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7.2.1.3 Anpassung an die Grundstiicksgréfe Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Grundsatzlich hdngt der Kaufpreis eines Baugrundstiickes von der GrundstiicksgréRe ab. Je groRer ~ Handelskammer bresden

offentlich bestellter und

das Baugrundstiick, desto geringer der Kaufpreis je m? Grundstticksflaiche und umgekehrt. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Nordsachsen konnte die Ab- Mitglied des
hangigkeit des Bodenpreises fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus von der Grund-  Gutachterausschusses fiir
stiicksgroRe bis jetzt nicht statistisch gesichert nachgewiesen werden. Aus diesem Grund ist davon Laf;“e::;“piﬁ;”;'gig;j:;
auszugehen, dass auf dem regionalen Markt der unbebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundstu- Mitelied

. . . . .. .. . . . . itglied im
cke die Kaufpreise nicht abhangig sind von der GrundstlicksgroRe. Eine Anpassung ist aus diesem Landesverband Sachsen
Grund nicht erforderlich offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis E-Mail

angepasst 1 jekt tor angepasst 2 info@palmer-immobilien.de

Internet

in €/m? GrolRle UK GroRe UK in €/m? www-paimer-mmobiien.de

1 127’01 733 1'00 127’01 Ferdinand-Lassalle-Str. 11

2 141,66| 1.073 1,00 141,66 04109 Leipzig

3 129,6 1.000 1,00 129,6 Telefon 0341-99387725

4 94 17 515 1 00 94 17 Telefax 0341-99387726
5 94,89 568 1,00 94,89
6 114,71 630 1,00 114,71
7 140,64 | 1.159 1,00 140,64

7.2.1.4 Anpassung an die Lage

Die Lage eines Grundstiickes hat generell Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises. Aus diesem Grund
missen Lagedifferenzen wertmaRig berlicksichtigt werden, wenn diese den Kaufpreis beeinflussen.
Derartige Lagedifferenzen gibt es zwischen den zum Vergleich herangezogenen Grundsticken und
dem Bewertungsgrundstiick.

Die Anpassung an die Lageunterschiede erfolgt anhand folgender Umrechnungsfaktoren:

Wohnlage des Vergleichsgrundstiickes im Umrechnungskoeffizient
Vergleich zum Wertermittlungsgrundstiick (UK)
(nach subjektiver Schatzung)
besser () 1,10
gleich (=) 1,00
einfacher (\) 0,90
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S::e
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Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

UK Bewertungsobjekt
Anpassungsf aktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 2 jekt tor angepasst 3
in €/m? Lage UK Lage UK in €/m?

1 127,01 - 1,0 1,0 1,00 127,01
2 141,66 A 1,1 1,0 0,91 128,91
3 129,60 - 1,0 1,0 1,00 129,60
4 94,17 - 1,0 1,0 1,00 94,17
5 94,89 - 1,0 1,0 1,00 94,89
6 114,71 - 1,0 1,0 1,00 114,71
7 140,64 A 1,1 1,0 0,91 127,98

Summe 817,27

7.2.15 Ermittlung des vorlaufigen Mittelwertes X'

Der vorlaufige Mittelwert X soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die An-
zahl der Kauffalle ermittelt werden.

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 3

X =
Anzahl Kauffalle
817,27 €/m?
X =
7

X =116,75 €/m?

7.2.1.6 Identifizierung und Eliminierung von Ausreiflern

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

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden-
tifizierung von AusreiRern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
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vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache

Standardabweichung vom Mittelwert abweichen.

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Dafur wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Varianz ergibt sich aus den quadrierten Abstanden yereidigter sachverstandiger

aller Beobachtungswerte i vom vorldufigen Mittelwert X . Die Formel lautet:

1 n
2 __ P 2
s = —(n— 0 iil(xl X)

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

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

n
1
s = m Z(Xl —x)?
i=1

Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X (xi—X)?
1 127,01 10,26 105,27
2 128,91 12,16 147,88
3 129,60 12,85 165,12
4 94,17 -22,58 509,86
5 94,89 -21,86 477,86
6 114,71 -2,04 4,16
7 127,98 11,23 126,17

vorl. Mittelwert X’ 116,75

Summe 1536,32
Varianz s2 256,05
Standardabweichung s 16,00
zweifache Standardabweichung 2s 32,00
obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 148,75
vorl. Mittelwert X" in €/m? 116,75
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 84,75
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

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

-~ L. . . L. offentlich bestellter und

Ausschlussgrenze (X +2s) ist jeweils durch eine rote Linie dargestellt. vereidigter Sachverstindiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

H Mitglied des

A nge p as Ste Ka Ufp reise Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der

200,00 Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen

175,00 offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

150,00 E-Mail
—g 127,01 128,91 129,60 127,98 info@palmer-immobilien.de
X o o Y Internet
E 125,00 ° 114,71 www.palmer-immobilien.de
[s]
D .
7
2 94,17 94,89 Ferdinand-Lassalle-Str. 11
§ 100,00 Py ° 04109 Leipzig
O
NE Telefon 0341-99387725
o 75,00 Telefax 0341-99387726
o<
-}
m

50,00

25,00

0,00
1 2 3 4 5 6 7
Kauffall Nr.

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

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
-41-

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)



485 K 117/23
GUTACHTEN

7.21.7 Ermittlung des Mittelwertes X Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der Mittelwert X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die ij::rfsl';";’:set;ﬁreefjsz
Anzahl der verbliebenen Kauffalle ermittelt werden. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Nr. Kaufpreis angepasst 3 verblieben Mitgled des
in €/mz Gutachterausschusses fir
Grundsttickswerte in der
1 127;01 Landeshauptstadt Dresden
2 128'91 Mitglied im
3 129,60 Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
4 94; 17 vereidigter sowie qualifizierter
5 94,89 Sachverstandiger e. V.
6 114,71 E-Mail
info@palmer-immobilien.de
7 127,98
Internet
Summe 817'27 www.palmer-immobilien.de
Die Formel lautet: Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig
Summe Kaufpreis angepasst 3 verblieben Telefon 0341-99387725
_ Telefax 0341-99387726
X =
Anzahl Kauffalle verblieben
817,27 €/m?
X =
7

X =116,75 €/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:

S
V=
X
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Siizte
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz

Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)



485 K 117/23
GUTACHTEN

Die Standardabweichung betragt 16,00. Der Variationskoeffizient betragt demnach:

16,00
V=

116,75
V=014

Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitdt der Kauffdlle und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fir den Immobilienmarkt
folgende libliche 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 erfahrungsgemalfs stark schwanken
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein Ausreillertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,14) ist kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine hohe bis
ausreichende Genauigkeit.

7.2.1.8 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorladufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-
neten Kaufpreise multipliziert mit der Grundstiicksflache (hier: Nettobaulandflache) des Werter-
mittlungsgrundstiickes abgeleitet (Nettobaulandflache = VergleichsmaRstab).

Mittelwert X 116,75 €/m?
Nettobaulandflache (siehe Erlauterung unten) 4.811 m?
vorlaufiger Vergleichswert = Bodenwert fiir wohnbaulich nutzbares

baureifes Land 116,75 €/m?x4.811 m? = 561.684 €

Erlduterung zur Nettobaulandflache

Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt hinsichtlich einer gesamtheitlichen wohnbaulichen Nut-
zung nicht den Entwicklungszustand baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021, sondern ist dem
Entwicklungszustand des Rohbaulandes nach § 3 (3) ImmoWertV 2021 zuzuordnen. Die Flache des
Wertermittlungsgrundstiickes ist faktisch als Bruttobaulandflache zu verstehen, welches den Anteil
fir die ErschlieBungsflache noch beinhaltet. Diese Bruttobaulandfldche ist aus diesem Grund um
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die ErschlieBungsflache zu kiirzen (nicht verduRerliche Flachen wie Wege, StraRen, Platze etc.). Der  Dipl.-Ing. Rico Palmer
Flachenbedarf fiir die ErschlieBung belauft sich nach Fachliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung Von der Industrie- und
von Grundstiicken, 8. Auflage, S. 1.573) auf etwa 10 bis 30 % der Gesamtflache; es kommt entschei-  Handelskammer Dresden
dend darauf an, ob der MalRnahme eine flachensparende oder flachenintensive ErschlieBungskon- Vere.‘;ﬂ;’ilﬁ'ﬁ:iii‘i'ﬂ;i;.”;‘i
zeption zu Grunde liegt. Im vorliegenden Fall nehme ich aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten eine ::;ﬁf\‘g:gﬂ:?g:}:jgﬁ‘;i:
flachensparende Erschlielungskonzeption mit einem Erschliefungsflachenanteil von 10% an. Die Mitged des

Nettobaulandflache errechnet sich dann wie folgt: Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Nettobaulandflache = Bruttobaulandflache — ErschlieBungsflache
Mitglied im
Landesverband Sachsen

Nettobaulandfliche = 5.346 m?—(5.346 m? x 10 %) affentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Nettobaulandfliche = 4.811 m?

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

7.2.1.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk- 04109 Leipzig
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen  telefon 0341-99387725
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen. Besondere ~ Telefex 0341-99387726
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

b

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 beriicksichtigt.

In diesem Fall gibt es keine zu beriicksichtigenden besonderen objektspezifischen grundstiicks-
merkmale, welche nicht anderweitig bericksichtigt worden bzw. im weiteren Verfahrensgang be-
ricksichtigt werden.

Seite
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7.2.1.10 Vergleichswert (Bodenwert der Nettobaulandfldche, erschlieBungsbeitragsfrei) Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Der Vergleichswert errechnet sich dann wie folgt:

Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG und unbebauten Grundstiicken
X Mitglied des
Verglelchswert =561.684€+0€ Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Vergleichswert = 561.684 €

Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter

7.3 ErschlieBungsausbaubeitrag und Infrastrukturkosten Sachverstandiger e. V.
E-Mail

Die Kosten fiir ErschlieRungsausbau und Infrastruktur beriicksichtige ich unter Beriicksichtigung ei- "c@P2merimmebilien.de
ner flichensparenden ErschlieRung mit rund 30 € je m? Nettobaulandflache. Ein 10%-iger Eigenan- Internet
teil der Gemeinde wird hier nicht bericksichtigt, weil ich von der Annahme ausgehe, dass die Bau- www-paimer-mmobiien.de
reifmachung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages oder nach § 34 BauGB erfolgt und der erdinand.Lassalle.Str. 11
Entwickler (Investor) die Kosten fiir den ErschlieBungsausbau in voller Hohe tragt. Daraus ergeben 04109 Leipzig

sich Kosten fiir den ErschlieBungsausbau in Hohe von Telefon 034199387725

Telefax 0341-99387726
Kosten ErschlieBung = Nettobaulandflache x 30 €/m?

Kosten ErschlieRung = 4.811 m? x 30 €/m?

Kosten ErschlieBung = 144.330 €

7.4 Bodenwert der Nettobaulandflache (erschlieBungsausbaubeitragsfrei)
Der Bodenwert der erschlieBungsausbaubeitragsfreien Nettobaulandflache betragt demnach:
Bodenwert Nettobaulandflache = Vergleichswert — Kosten Erschliefung
Bodenwert Nettobaulandfliche = 561.684 € — 144.330 €

Bodenwert Nettobaulandflache = 417.354 €

Seite
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7.5 Freilegungskosten Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der Bodenwert der Nettobaulandflache (erschlieRungsausbaubeitragsfrei) bezieht sich auf ein un- ~ Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

bebautes Grundstiick. Zur Umsetzung einer wohnbaulichen Nutzung des Grundstiickes ist zuvor der vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten

Rickbau der baulichen Anlagen und AulRenanlagen erforderlich. und unbebauten Grundstiicken

A A A Mitglied des
Die Ermittlung der Abbruch- und Freilegungskosten erfolgt unter Verwendung von cutachterausschusses fir
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Lafé‘;:::L“p‘;ﬁ‘:’;rgergj:;
Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen.

Mitglied im
Die in obigem Fachbuch ausgewiesen Baupreise beziehen sich auf den Preisstand 11/2020. Die An- ct?fr;iiﬁ\é:rE::ti”Staecrhj:Z
passung auf dem Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels Baupreisindex. Vereld'gst:;\c,’:vrz;:;hgfg?\if
E-Mail
info@palmer-immobilien.de
Bauteil MaBnahme Menge Kosten Kosten Internet
je Einheit www.palmer-immobilien.de
Bauwerk nach o sl St 11
Rauminhalt abbre- 108 Leiprie
Chen in Container Telefon 0341-99387725
laden und abfah- Telefax 0341-99387726
ren, inkl. Geblihren
Herrenhaus mit normale Bauart,
Anbau Maschineneinsatz 2.124,82 m3 19,50 €/m3 41.434 €
Garage normale Bauart,
Maschineneinsatz 538,65 m?3 19,50 €/m3 10.504 €
Wellasbestplat- Entsorgung
ten ca. 4 Tonnen 222 €/t 888 €
Freifliche Wildwuchs roden ca. 2.500 m? 3,75 €/m? 9.375 €
Zwischensumme = Preisstand 11/2020 62.201 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2020=117,7, BPI 111/2023=160,6) x160,6/117,7
vorldufige Kosten fiir Abriss/Entsorgung 84.872 €
zzgl. Rickbau der Ruine 5.000 €
zzgl. Rickbau Klaranlage (GroRe unklar) 5.000 €
vorldufige Kosten fiir Abriss/Entsorgung einschl. Nebenarbeiten 94.872 €
prozentuale Berticksichtigung der Freilegungskosten? 80%
wertmaRige Beriicksichtigung der Freilegungskosten 75.898 €

3 Im Rahmen der Wertermittlung dirfen die die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nur in der Héhe
beriicksichtigt werden, wie ihnen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. In aller Regel wirken sich die Frei-
legungskosten nicht 1:1 mindernd auf den Kaufpreis aus, sondern nur in gedampfter Form. Grund dafiir ist, dass sich ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer grundsatzlich fur das preiswerteste Angebot entscheiden wird, welches er-
wartungsgemald regelmalig unter den durchschnittlichen Freilegungskosten liegen dirfte.
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Hinweise:

Bei der Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten handelt es sich um eine (iberschlagige Kos-
tenannahme. 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 differenzierte
Kostenschatzung und die Einholung entsprechender Angebote werden ausdriicklich empfohlen. 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 (blich ist. Nicht be-
ricksichtigt werden konnten auerdem bauliche Anlagen und AuRenanlagen, welche mit Wild-
wuchs Gberwachsen und demzufolge nicht sichtbar waren.

Dem Abriss des ehem. Herrenhauses steht der Denkmalschutz entgegen. Das ehem. Herrenhaus
Sudstr. 8 ist ein Kulturdenkmal gemaR § 2 SachsDSchG. Gemal § 8 SachsDSchG haben Eigentlimer
und Besitzer von Kulturdenkmalen diese im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten. Nur wenn der
Erhalt des Denkmals unzumutbar ist, ist ein Abriss genehmigungsfahig. Die Unzumutbarkeit wird
durch die untere Denkmalschutzbehorde auf Grundlage eines Bauschadensgutachtens (ggf. ein-
schlieBlich Holzschutzgutachten) bzw. einer Wirtschaftlichkeitsberechnung gemaR Verwaltungs-
vorschrift auf Zumutbarkeit gepriift. Dabei sind auch Steuervorteile und moégliche Zuwendungen
von Fordermitteln mit einzubeziehen. Weiterhin ware nachzuweisen, dass ernstgemeinte Verkaufs-
bemihungen (mit dem Ziel das Denkmal zu erhalten) ergebnislos geblieben sind. Bei einem etwai-
gen genehmigten Abbruch, wovon im Rahmen dieser Wertermittlung fiktiv ausgegangen wird, ist
eine detaillierte Dokumentation des Kulturdenkmals anzufertigen (Minimum: Grobaufmal® und
professionelle Fotodokumentation + hist. Planmaterial insofern vorhanden). Im Rahmen des Ver-
fahrens ist Gblicherweise auch ein Ortstermin mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege einzuplanen.
Insofern sich also herausstellen sollte, dass die Erhaltung des Denkmals unzumutbar ware, und der
Abriss aller Gebaude einschliel3lich des denkmalgeschiitzten Herrenhauses genehmigungsfahig ist,
konnte das Grundstiick im Hinblick auf eine Einfamilienhausbebauung Gberplant werden. Grund-
satzlich behindert schon die Grenzbebauung des ehem. Herrenhauses eine Sanierung, weil Fassa-
denarbeiten nur mit Zustimmung der Eigentiimer der Nachbargrundstlicke, auf deren Grundsti-
cken die Fassadengeriste aufgestellt werden mussten, durchfiihrbar ist.

7.6 Bodenwert der freigelegten Nettobaulandfliche (erschlieBungsausbau-
beitragsfrei)

Der Bodenwert der erschlieBungsausbaubeitragsfreien Nettobaulandflache betragt demnach:
Bodenwert freigelegte Nettobaulandfl. = Bodenwert Nettobaulandfl. — Freilegungskosten
Bodenwert freigelegte Nettobaulandfl. = 417.354 € — 75.898 €

Bodenwert freigelegte Nettobaulandfl. = 341.456 €
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7.7 Wartezeit Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Die Wartezeit fiir die Umsetzung der Bauleitplanung beginnend mit Abstimmungsgesprachen mit H;f';:s:ﬁ”;’:set;ﬁreejjsz
der Entscheidungsbehdrde, Uber den Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes bis zum vo- vereidigter sachverstandiger
raussichtlichen Eintreten der tatsachlichen und rechtlichen Voraussetzungen einer baulichen Nut- " 8ewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

zung sind exakt kaum abschatzbar und kénnten sich in einem Zeitraum von 5 bis 10 Jahren bewe-

. . . . . . . . . Mitglied d

gen. Im Rahmen der Wertermittlung beriicksichtige ich die Wartezeit dennoch nur mit 1 Jahr, Weil ¢ ichierausschosess for
die Aufstellung eines Bebauungsplanes u.U. nicht zwingend erforderlich ist und die Bebauung auch  Grundstickswerte in der

.. . . . - . . . Landeshauptstadt Dresden
nach § 34 BauGB realisierbar sein konnte, was die Wartezeit im Vergleich mit der Aufstellung eines

Bebauungsplanes deutlich verkiirzt. Bei einem angenommenen Kapitalmarktzinssatz von 5% er- Landesverban""fg;f:;"‘ﬂ
rechnet sich der Abzinsungsfaktor (Diskontierungsfaktor) wie folgt: sffentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Diskontierungsfaktor = ——— E-Mail
g f (1 + p)n info@palmer—immobilien.j!e

Internet

p Zinssatz in Dezimalschreibweise www.palmer-immobilien.de

n Wartezeit in Jahren

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

(1+0,05)! Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726

Diskontierungsfaktor =

Diskontierungsfaktor = 0,952

Der Bodenwert vor der Entwicklung errechnet sich unter Heranziehung des Diskontierungsfaktors
wie folgt:

Bodenwert vor der Entwicklung = Bodenwert freigelegte Nettobaulandfl. x Disk.-faktor
Bodenwert vor der Entwicklung = 341.456 € x 0,952

Bodenwert vor der Entwicklung = 325.066 €

7.8 Nebenkosten

Zu den Nebenkosten zdhlen Grundstiickstransaktionskosten, Unternehmergewinn/-wagnis und
Planungskosten.

Grundstickstransaktionskosten, die regelmaRig vom Kaufer getragen werden, beeinflussen im All-
gemeinen den Verkehrswert eines Grundstiicks. Bei Anwendung der klassischen Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kénnen die Grundstiickstransaktionskos-
ten gleichwohl unbeachtlich bleiben, weil ihr Einfluss bereits mit den in die Wertermittlung einge-
henden Parametern erfasst wird.

Bei Anwendung des Extraktionsverfahrens (Residualwertverfahrens) finden die Grundstickstrans-
aktionskosten zundchst bereits mit dem angesetzten Ausgangswert (Bodenwert des

Seite
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erschliefungsbeitragsfreien Baulands) ihre Beriicksichtigung. Dieser wird namlich aus Vergleichs-
preisen abgeleitet und wurde bereits bei dem Grundstlickserwerb vom Kaufer mit dem gezahlten
Kaufpreis (indirekt) beriicksichtigt. Da das Extraktionsverfahren (Residualwertverfahren) in aller Re-
gel in solchen Fallen zur Anwendung kommt, in denen im Zuge der Entwicklung des zu wertenden
Gebiets ein zusatzlicher Zwischenerwerb erforderlich wird, stellen die dabei anfallenden Grunder-
werbskosten eine zusatzlich auftretende unvermeidliche KostengroBe dar, die mit dem Verkauf der
baureif gemachten Grundstiicke erwirtschaftet werden muss.

Die Hohe der anzusetzenden Grunderwerbskosten wird in erster Linie durch die Grunderwerb-
steuer, die Vermessungs-, Notariats- und Grundbuchgebihren sowie ggf. die Maklerprovision be-
stimmt. Die Grundstickstransaktionskosten liegen etwa im Bereich von 10% des Bodenwertes vor
der Entwicklung.

Als eine weitere Kostenposition der Baureifmachung sind schlieRlich die Kosten des Entwicklungs-
tragers (Investors) zu bericksichtigen. Diese auch als Unternehmergewinn bezeichnete Kostenpo-
sition wird in der Praxis in der Regel mit 10 % bis maximal 20 % des um die Erschliefungs- und
Infrastrukturkosten geminderten und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Ausgangswerts
angesetzt. Allgemein ist der Vomhundertsatz umso héher anzusetzen, je grofRer die dem Entwickler
(Investor) aufgebirdeten Leistungen sind. Denn der Wert des wartestandigen Baulands vermindert
sich in dem Umfang, wie die Kosten der Baureifmachung in den Residualwert ,,unterwalzt” werden,
wahrend die Leistungen des Entwicklers (Investors) gleichzeitig damit anwachsen.

Hinsichtlich der Kosten fiir das Planverfahren orientiere ich mich an den Gebiihrensatzen der Ho-
norarordnung fir Architekten und Ingenieure (HOAI). In § 21 der HOAI sind die Honorare fir Grund-
leistungen bei Bebauungsplanen geregelt. Danach betragen beispielsweise die Honorare in Hono-
rarzone Il bei einer Fliche von einem halben Hektar (0,5 ha = 5.000 m?) zwischen 7.838 € und
10.341 €. Die Planungskosten einschlieBlich gesetzlicher Mehrwertsteuer beriicksichtige ich mit ei-
nem verminderten Ansatz von rd. 7.500 € einschl. Mehrwertsteuer, weil ich von der Annahme aus-
gehe, dass die Bebauung des Grundstlickes auch nach § 34 BauGB realisierbar ist und dann keine
aufwendige Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird.

Grundstickstransaktionskosten 10% von 325.066 € = 32.507 €
+ Unternehmergewinn 15% von 325.066 € = 48.760 €
+ Planungskosten 7.500 €
= Nebenkosten 88.767 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz

Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-49-



485 K 117/23
GUTACHTEN

7.9 Vorlaufiger Bodenwert des wartestandigen Baulandes
Der vorldufige Bodenwert des wartestandigen Baulandes errechnet sich wie folgt:
vorlaufiger Bodenwert = Bodenwert vor der Entwicklung — Nebenkosten

vorlaufiger Bodenwert = 325.066 € — 88.767 €

vorlaufiger Bodenwert = 236.299 €

7.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschdtzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

Mehrkosten flir Wirtschaftlichkeitsberechnung und Dokumentation des Denkmals

Dem Abriss des ehem. Herrenhauses steht der Denkmalschutz entgegen. Das ehem. Herrenhaus
Sudstr. 8 ist ein Kulturdenkmal gemal § 2 SachsDSchG. Gemal’ § 8 SachsDSchG haben Eigentliimer
und Besitzer von Kulturdenkmalen diese im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten. Nur wenn der
Erhalt des Denkmals unzumutbar ist, ist ein Abriss genehmigungsfahig. Die Unzumutbarkeit wird
durch die untere Denkmalschutzbehdrde auf Grundlage eines Bauschadensgutachtens (ggf. ein-
schlieBlich Holzschutzgutachten) bzw. einer Wirtschaftlichkeitsberechnung gemaR Verwaltungs-
vorschrift auf Zumutbarkeit gepriift. Dabei sind auch Steuervorteile und mdégliche Zuwendungen
von Fordermitteln mit einzubeziehen. Weiterhin ware nachzuweisen, dass ernstgemeinte Verkaufs-
bemihungen (mit dem Ziel das Denkmal zu erhalten) ergebnislos geblieben sind. Bei einem etwai-
gen genehmigten Abbruch, wovon im Rahmen dieser Wertermittlung fiktiv ausgegangen wird, ist
eine detaillierte Dokumentation des Kulturdenkmals anzufertigen (Minimum: Grobaufmal® und
professionelle Fotodokumentation + hist. Planmaterial insofern vorhanden). Im Rahmen des Ver-
fahrens ist Gblicherweise auch ein Ortstermin mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege einzuplanen.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Insofern sich also herausstellen sollte, dass die Erhaltung des Denkmals unzumutbar ware, und der  Dipl.-Ing. Rico Palmer
Abriss aller Gebaude einschlielRlich des denkmalgeschiitzten Herrenhauses genehmigungsfahig ist, Von der Industrie- und
koénnte das Grundstiick im Hinblick auf eine Einfamilienhausbebauung lberplant werden. Grund-  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

satzlich behindert schon die Grenzbebauung des ehem. Herrenhauses eine Sanierung, weil Fassa- vereidigter sachverstandiger
denarbeiten nur mit Zustimmung der Eigentiimer der Nachbargrundstiicke, auf deren Grundstii- " Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken
cken die Fassadengeriiste aufgestellt werden mussten, durchfiihrbar ist.

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Den Aufwand fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnung einschl. Dokumentation des Denkmals beriick- ~ Grundstickswerte in der

. . . . . . . . . ] Landeshauptstadt Dresden
sichtige ich mit rund 5.000 €. Diese Kosten sind wertmindernd zu beriicksichtigen.

Mitglied im

Landesverband Sachsen

Anmerkung des Sachverstidndigen: Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass fur den Abriss des Her-  offentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

renhauses keine Genehmigung vorliegt. Der mégliche Abriss wird im Rahmen des Wertgutachtens Sachverstandiger e. V.

nur fiktiv angenommen. E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Zusammenfassung Internet

www.palmer-immobilien.de

boG wertmaRige

. . . Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Bertcksichti- 04109 Leipzig

gung Telefon 0341-99387725

Mehrkosten flir Wirtschaftlichkeitsberechnung und Dokumentation des Denk- -5.000 € Telefax 0341-99387726
mals

Summe -5.000 €

7.11 Bodenwert des wartestindigen Baulandes

Der Bodenwert des wartestdandigen Baulandes errechnet sich wie folgt:
Bodenwert = vorlaufiger Bodenwert des wartestandigen Baulandes + boG
Bodenwert = 236.299 € - 5.000 €

Bodenwert = 231.299 €

Seite
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8. Verkehrswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem ermittelten Bodenwert flir warte- und unbebauten Grundstiicken

standiges Bauland abgeleitet werden. Somit betrdgt der Verkehrswert: Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

. . X Grundsttickswerte in der

Verkehrswert = Bodenwert fir wartestandiges Bauland Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Verkehrswert = 231.299 € = 230.000 € Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il ‘ ‘ E-Mail
info@palmer-immobilien.de
g Internet
GrundbUChamt Ellenburg www.palmer-immobilien.de
Grundbuch von Wedelwitz
Blatt 13 Ferdinand-Lassalle-Str. 11
BV-Nr 33 041009 Leipzig
Gemarkung Wedelwitz Flur 1 Telefon 0341-99387725
. Telef 0341-99387726
Flurstlck(e) 431 mit 5.346 m? e
mit der Anschrift Siidstr. 8

04838 Eilenburg OT Wedelwitz

Wertermittlungsstichtag 19.09.2023
Qualitatsstichtag 19.09.2023

habe ich ermittelt mit rund 230.000 €

Anmerkung des Sachverstindigen: Zum Ortstermin war nicht mehr sichtbar, dass es sich hier frii-
her um eine Deponie handelte. Ob im Untergrund noch Altablagerungen der Deponie vorhanden
sind, welche ggfs. entsorgt werden miissen, entzieht sich meiner Kenntnis. Grundsatzlich sind
hierfiir weitergehende altlastenfachliche Untersuchungen erforderlich. Das vorliegende Ver-
kehrswertgutachten sollte nach Weisung des Amtsgerichtes Leipzig, Zwangsversteigerung, ohne
den Ansatz von ggfs. zuséatzlich anfallenden altlastenbedingten Mehrkosten fiir Abriss-/Entsor-
gung der baulichen Anlagen, AuRenanlagen und sonstigen Anlagen einschl. Tiefbauarbeiten, im
Hinblick auf die Baureifmachung fiir eine zukiinftige Wohnbebauung, erstellt werden. Die ggfs.
anfallenden altlastenbedingten Mehrkosten fiir die Baureifmachung sind gesondert zu beriick-
sichtigen.

Seite
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8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

8.2.1  Abt. 11/3 (Wohn- und Nutzungsrecht) Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Die Berechtigte ist nach dem mir vorliegenden Erbschein bereits am 10.04.1986 verstorben. Das und unbebauten Grundstiicken
Wohn- und Nutzungsrecht ist ein héchstpersonliches Recht, welches mit dem Tod der/des Berech- Mitglied des
tigten erlischt. Die Berechtigte ist verstorben, das Wohn- und Nutzungsrecht ist demnach 10-  Gutachterausschusses fur

schun Sr‘eif Grundsttickswerte in der
g . Landeshauptstadt Dresden

. . . . . . . . . . . . Mitglied im
Bei tatsachlicher Berlicksichtigung dieser Eintragung wirde sich der Verkehrswert um die L6- Landesverband Sachsen
schungskosten fiir die Eintragung mindern, weil, auch wenn die Berechtigte langst verstorben ist, _(?ffte“t'ic*‘_be“el'_';_ef‘:d

. . . . . . . vereidigter sowie qualifizierter
die Eintragung eine ,Verschmutzung” des Grundbuches darstellt und ggfs. auch die Finanzierbarkeit Sachverstandiger e. V.
erschwert. £ Mol

info@palmer-immobilien.de

Ich schlage einen symbolischen Minderungsbetrag von 200 € vor.

Internet
www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde 04109 Leiprig

Telefon 0341-99387725
Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen  Telefax 0341-99387726

Gegenstadnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen.
Ich habe keine Gegenstande vorgefunden, bei denen es sich um Zubehorstiicke nach § 97 BGB oder

Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln konnte. Gegenstande, welche wesentliche Bestandteile
nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Leipzig, den 14.12.2023

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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11. Erganzende Anlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Fotoaufnahmen offentlich bestellter und
Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Mitglied des

12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis Gutachterausschusses fir
Grundsttickswerte in der

Landeshauptstadt Dresden

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010 Mitglied im
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 8. Auflage 2017 ;?fr;‘:iﬁ‘é:':::t‘:”staecrhjsz
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 vereidigter sowie qualifzierter
Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, sachverstandiger e. V.
5. Auflage, Werner Verlag 2015 E-Mail

info@palmer-immobilien.de

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

Internet
www.palmer-immobilien.de

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 Ferdinand-Lassalle-str. 11
WertR 2006 041009 Leipzig
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Grundstiicksmarktberichte
IVD-Immobilienpreisspiegel

Mietspiegel
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Szi:e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
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Wertermittlungsgrundstiick

Sudstralde
Blick aus slidwestlicher Richtung
Wertermittlungsgrundstiick
Am Bach
Blick aus westlicher Richtung
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz

Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Am Bach

Blick aus westlicher Richtung

Wertermittlungsgrundstiick

Wertermittlungsgrundstiick

Am Bach

Blick aus noérdlicher Richtung entlang der Stralle Am Bach

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Nordlicher Teil des Wertermittlungsgrundstiickes (naturbelassen, verwildert)

ehem. Herrenhaus; Westfassade

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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ehem. Herrenhaus; Sldgiebel

ehem. Herrenhaus; Ostfassade

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

ehem. Herrenhaus; Nordgiebel mit am Anbau

notdlrftig reparierte Fehlstellen im Dach

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

durchnasste Wandbereiche infolge jahrelangen Eindringens von Niederschlagswasser

wie zuvor

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

Morsche/durchgefaulte Dachkasten

ehem. Herrenhaus; Erdgeschoss

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

ehem. Herrenhaus; Raum im Erdgeschoss mit durchgebrochener Decke

ehem. Herrenhaus; friihere Sanitdrraume im Erdgeschoss

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

ehem. Herrenhaus; friihere Sanitdarraume im Obergeschoss

ehem. Herrenhaus; Raum im Obergeschoss mit durchgebrochener Decke

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

ehem. Herrenhaus; durchgebrochene Decke in einem anderen Raum

ehem. Herrenhaus; morsche/fast durchgefaulte Kehlbalken im Dachgeschoss

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Az.: 485K 117/23 Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

bereits durchgebrochenes Dach des Anbaus an das Herrenhaus

Garage; Sudseite

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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485 K 117/23
GUTACHTEN

Garage, nordostliche Gebaudeecke

Reste eines weiteren friheren Gebaudes (Ruine)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485K 117/23

Bewertungsobjekt:

Sudstr. 8, 04838 Eilenburg OT Wedelwitz
Gemarkung Wedelwitz Flur 1, Flurstiick 431 (5.346 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Flurstiick:

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Landkreis Nordsachsen Lleg enschaftskataster

Dr.-Belian-Strae 5 : .
04838 Eilenburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 15.08.2023

431 Gemeinde: Stadt Eilenburg

Gemarkung: Wedelwitz Flur 1 (3203) Kreis: Landkreis Nordsachsen

5701820

3

5701600

Mafstab

1:1000 e 2 =8 Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sé&chsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von Maf3en, insbesondere von GrenzmaRen oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Stra3e 5, 04838 Eilenburg
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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, Bundesstrale mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstrae mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

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

Geodatische Grundlage

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

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

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