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Versteigerungsgericht: Mietflache laut Mietvertrag: Sonstiges:

Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:

485 K 204/24

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Leipzig Gohlis

Blatt: Gemarkung:
15107 Gohlis
Flurstlck: GroRe:

368/7 1.000 m?

Postalische Anschrift:
Wilhelm-Sammet-Str. 87
04157 Leipzig

Miteigentumsanteil:

112,27/1.000

Objektart:
Gewerbeeinheit (Biiro)

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:

28.08.2025 28.08.2025
Baujahr: Modernisierung:
um 1900 etwa 2017-19

Tatsachliche Mietflache nach AufmaR:
ca. 78,62 m?

Vermietungsstand:
nicht vermietet

Aktuelle Nettokaltmiete:
- €/Jahr

Objektzustand:
Innenausbau des Sondereigen-
tums nicht fertiggestellt

Energieausweis:
nicht erforderlich (Baudenkmal)

Baulasten:
ja (nicht wertrelevant)

Altlasten:
sh. Punkt 2.4.3.1

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
ja

Eine ordnungsmaRige Verwaltung
der Eigentiimergemeinschaft
nach § 19 Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) gibt es nicht. Nach
meinen Informationen findet eine
herkdmmliche Mietverwaltung
statt. Instandhaltungsriicklagen
wurden nicht gebildet. Es finden
keine Beschllsse statt. Es wurden
keine Wirtschaftsplane aufge-
stellt.

Vorgefundenen Gegenstande:

Gesamtverkehrswert nach §194
BauGB ohne den Wert von vorgefun-
denen Gegenstanden und ohne Be-
ricksichtigung von Eintragungen in
Abteilung Il:

«. 204.000 €

(7

A4

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
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041009 Leipzig
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Anmerkung des Sachverstandigen
Biirgerliches Gesetzbuch
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Sachsische Bauordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsverordnung
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Wertermittlungsrichtlinien
Grundstlicksmarktbericht

Flurstiick

Urkunden-Nummer
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oder Ahnliches

nicht eindeutig

Einheiten

Kilometer
Meter
Zentimeter
Millimeter
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Stunden
Minuten

Hilfsmittel

Laser-Distanzmessgerat Wirth WDM 5-12
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

PALMER
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Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Bernhard-Goring-Str. 64
04275 Leipzig

AZ: 485 K 204/24

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung:

Anschrift:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

Gewerbeeinheit (Biiro, nicht vermietet, Innenausbau nicht
fertiggestellt, ca. 78,62 m? Nutzungsflache) in einem Blroge-
bdude (Baujahr um 1900, Kulturdenkmal, Sanierung etwa
2017-2019), nebst Lagerraum im Kellergeschoss, Lage in den
Gohliser Hofen

Wilhelm-Sammet-Str. 87
04157 Leipzig

Grundbuchamt  Leipzig
Grundbuch von  Gohlis
Grundbuchblatt 15107

Ifd. Nr. 1 112,27/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 368/7 (Gebdude-
und Freiflache, Wilhelm-Sammet-StraRe
87, 89) mit 1.000 m?2 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Gewerbeeinheit
nebst Lagerraum, im Aufteilungsplan mit
Nr. 4 bezeichnet.

Abteilung I Ifd. Nr. 1 Eigentlimer

Abteilung lI/1Il: siehe Punkt 2.4.1
Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

1.3 Zweck Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

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

und unbebauten Grundstticken

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

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung  (andeshauptstadt Dresden
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Mitglied i
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-  Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und

genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu yereidigter sowie qualifizierter

erZie'eI’] Wére,” Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

www.palmer-immobilien.de

gestattet.

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Erkldrung: Alle in dem Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken und Zeichnungen wurden von 04109 Leipzig
mir selbst erstellt. Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 28.08.2025

$§ 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: 28.08.2025

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

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt:

Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

28.08.2025
10:00 bis 14:18 Uhr (einschl. GrobaufmaR der Einheiten)

Anm.: Wahrend dieser Zeit wurden insgesamt flinf Gewerbe-
einheiten (Parallelverfahren) besichtigt.

Sondereigentum der Gewerbeeinheit, Treppenhaus, Keller-
geschoss, Freiflache

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

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

Von Eigentlimerseite zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung zur
Verfligung gestellte Unterlagen:

Vom Mieter zur Verfligung ge-
stellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.10.2024

keine

kein Zwangsverwalter bestellt

keine WEG-Verwaltung bestellt

keine

Grundbuch von Gohlis, Blatt 15107, Ausdruck vom
31.07.2025

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.03.2017 nebst
Aufteilungsplanen

URNTr. 2207/2015 M und 563/2017 M (Teilungserkldrung)
URNr. 329/1997 (Bewilligung Abt. 11/1)

Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung Reg.-Nr. 14-
0531.72-479 (Bewilligung Abt. 11/2)

URNr. 1170/2014 M (Bewilligung BV 2-8 und Abt. 11/3)
URNr. 1502/2015 M (Bewilligung Abt. 11/4)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:
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Vom Sachverstandigen aufge-
nommene, eingeholte bzw.
selbst gefertigte Unterlagen:
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URNTr. 1891/2016 M (Bewilligung Abt. 11/5)
URNr. 322/2017 M (Bewilligung Abt. 11/6)

Besichtigungsaufzeichnungen

Baugenehmigung vom 13.07.2016

Baubeginnanzeige vom 15.08.2017

Anzeige Nutzungsaufnahme vom 06.01.2021
Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 07.07.2025
nebst Zeichenerklarung

Altlastenauskunft vom 15.07.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.07.2025
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 07.07.2025
Auszug Denkmalkarte — Kulturdenkmale im Freistaat
Sachsen, Stand 02.07.2025

Auskunft Mobilitats- und Tiefbauamt vom 20.08.2025
Auskunft Stadtplanungsamt vom 16.07.2025

Auskunft zum bevollmachtigen Bezirksschornsteinfeger
Auskunft Leipziger Wasserwerke vom 02.07.2025 nebst
Bestandsplan zu Trinkwasser/Abwasser

Auskunft Netz Leipzig vom 02.07.2025 nebst Bestands-
planen zu Strom und Gas

Auskilinfte des Gutachterausschusses nebst Auszug aus
der Kaufpreissammlung

Sonstige Auskliinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

schematische Grundrisszeichnung der Einheit nach Auf-
maf zum Ortstermin

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24
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2. Grundstiicksmerkmale
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Sachsen

Stadt: Leipzig Einwohner: 632.5621

Demographische Demographietyp 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit he-

Entwicklung: terogener soziobkonomischer Dynamik
Bevolkerungsentwicklung tUber die letzten 5 Jahre +5,9%

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Stadtbezirk: Nord
Ortsteil: Gohlis-Mitte an der Ortsteilgrenze zu Gohlis-Siid
Entfernungen: Stadtzentrum

BAB A14, AS Leipzig-Mitte

offentliche Verkehrsmittel (StraBenbahn, Bus)
S-Bahnhof Gohlis
Einkaufsmoglichkeiten (REWE, Konsum)
Kindertagesstatte (freier Trager)
Kindertagesstatte (Stadt)

nachste Grundschule

nachste Oberschule

nachstes Gymnasium

Hauptbahnhof Leipzig

Flughafen Leipzig/Halle

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

3 km
5,5 km
50m
100 m
500 m
250 m
900 m
450 m
350 m
450 m
2,5 km
13,5 km
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Geschaftslage:
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nordliche Zentrumsrandlage von Leipzig

Wohnlage nach der Wohn- gut
lagekarte zum Mietspiegel
2025-2027

Eine offizielle Geschaftslagenklassifizierung liegt flr die Stadt
Leipzig nicht vor. Die Liegenschaft Wilhelm-Sammet-
StraRe 87/89 befindet sich im Leipziger Stadtteil Gohlis-Mitte
und ist Teil des revitalisierten Industrieareals Namens Gohli-
ser Hofe. Die Umgebung ist durch eine Mischnutzung aus
Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe gepragt. Es handelt
sich um einen etablierten Stadtteil mit gewachsener Infra-
struktur und guter verkehrlicher Anbindung. Der Standort ver-
fligt Uber einen direkten Zugang zu mehreren Straenbahn-
und Buslinien sowie zur S-Bahn (Bahnhof Leipzig-Gohlis).

Im Kontext des Leipziger Bliromarkts handelt es sich um eine
Nebenlage mit unterdurchschnittlicher Marktdynamik im Ver-
gleich zu den zentralen Biirostandorten (City, City-Ring). Der
Teilmarkt Leipzig-Nord, dem Gohlis zuzuordnen ist, verzeich-
net einen Gberwiegend kleinteiligen Flachenumsatz und liegt
hinsichtlich der erzielbaren Mieten unter dem stadtischen
Durchschnitt.

Die Leerstandsquote in Leipzig liegt stadtweit bei ca. 4,6 %, im
nordlichen Teilmarktsegment ist sie leicht erhéht. Dennoch
gilt die Flachennachfrage in gut ausgebauten, infrastrukturell
angebundenen Objekten als stabil. Das Objekt Wilhelm-Sam-
met-Stralle 87/89 hebt sich innerhalb des Teilmarkts auf-
grund seiner GroRe, Qualitdt und Lage von der kleinteiligen
Umgebung ab und ist als Gberdurchschnittlich wettbewerbs-
fahig einzustufen. Vergleichbare Objekte im unmittelbaren
Umfeld sind nicht vorhanden. Es handelt sich somit um ein lo-
kal einzigartiges Blroangebot mit gutem Vermietungspoten-
zial in einer gefestigten Nebenlage.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24
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Umgebungsbebauung:

Umwelteinflusse/

Beeintrachtigungen:

Topographie:

Parkmoglichkeiten:

PALMER
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Bauweise geschlossen

Nutzung Uberwiegend wohnbaulich,
teilweise Blironutzung
begriinte und mit Bdumen be-
wachsene westliche Grund-
sticksteilflache

Il bis IV + Dach

zur Wohnanlage umgebauter
ehem. Fabrikstandort (Gohli-
ser Hofe)

Durchgriinung

Geschossigkeit
Art der Bebauung

Unter Einbeziehung der Beobachtungen beim Ortstermin ist
festzuhalten, dass trotz der unmittelbaren Lage zur
Bahntrasse sowie zum S-Bahnhof Leipzig-Gohlis zum Bege-
hungszeitpunkt keine signifikanten Gerdauschimmissionen
wahrnehmbar waren. Dies deutet auf eine insgesamt mode-
rate Larmbelastung im Bereich des Wertermittlungsgrund-
stiicks hin.

Fiir die BUronutzung ergeben sich damit keine relevanten Nut-
zungseinschrankungen aufgrund von Schallemissionen durch
den Schienenverkehr. Die vorhandene Nahe zur Bahntrasse ist
in diesem Fall vorrangig als standortbezogener Vorteil im Hin-
blick auf die OPNV-ErschlieRung zu bewerten. Negative Aus-
wirkungen auf die Aufenthalts- und Arbeitsqualitat innerhalb
der Buronutzung sind nach derzeitiger Einschatzung nicht zu
erwarten.

Das Grundstiick ist weitestgehend eben.

Auf dem Grundstiick befinden sich keine angelegten Pkw-
Stellplatze. Im Gebaude befindet sich ein ebenerdig zugangli-
cher Lagerraum, der als Garage nutzbar ist. Dieser Lagerraum
ist der Gewerbeeinheit Nr. 2 (Parallelverfahren) zugeordnet.

2.2 Gestalt, Form und Grof3e

StralBenfront:

Grundsticksbreite:

Grundstuickstiefe:

ca.24m

ca.24m

im Mittel ca. 42 m

Auftraggeber:
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Grundsticksform:

GrundsticksgroRe:

Sonstiges:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

- regelmalig geschnitten
- rechteckadhnlich

1.000 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRRenanschluss:

StraRenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an eine 6f-

fentliche Verkehrsflache (LUtzowstralie).

LitzowstraRe

LitzowstraRe

Trinkwasser

Abwasser

Strom

Gas

Fernwarme

Es liegt einseitige Grenzbebauung zum 6stlich angrenzenden
Nachbargrundstiick vor. Die Grenzbebauung ist vorliegend

Hauptverkehrsstralie,
Stralle mit Durchgangsver-
kehr

ausgebaut

vorhanden

vorhanden

vorhanden

vorhanden

als gebietstypisch und wertneutral zu beurteilen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, 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:

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

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

Ifd. Nr

Ifd. Nr

Ifd. Nr

Ifd. Nr

Ifd. Nr

Ifd. Nr

.2zul:

.3zul:

.4zul:

.5zul:

.6zul:

.7zul:

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstiick Flurstiick
1640/2 (Wohnungsgrundbiicher von Gohlis
Blatt 14450 bis 14471, je BVNr. 1, dort einge-
tragen in Abt. Il Nr. 4).

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstiick Flurstiick
368/6 (Grundbuch von Gohlis Blatter 15166
bis 15446, je BVNTr. 1, dort eingetragen in Abt.
Il Nr. 5).

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstlick Flurstiick
1640/1 (Grundbuch von Gohlis Blatter 15166
bis 15446, je BVNTr. 1, dort eingetragen in Abt.
Il Nr. 5).

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstiick Flurstiick
1640/3 (Wohnungsgrundbiicher von Gohlis
Blatt 14551 bis 14582, je BVNr. 1, dort einge-
tragen in Abt. Il Nr. 3).

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstiick Flurstiick
1640/4 (Wohnungsgrundbiicher von Gohlis
Blatt 14782 bis 14839, je BVNr. 1, dort einge-
tragen in Abt. Il Nr. 3).

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstiick Flurstiick
1640/5 (Grundbuch von Gohlis Blatter 15131
bis 15164, je BVNTr. 1, dort eingetragen in Abt.
Il Nr. 3).

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24
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zu grundbuchrechtlich gesi-
cherte Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 8 zu 1:

Ifd. Nr.9 zu 1:

Ifd. Nr. 10 zu
1:

PALMER
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Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) an dem Grundstiick

a) Flurstick 1640/7 (Wohnungsgrundbicher
von Gohlis Blatt 14948 bis 14955, je BVNr. 1,
dort eingetragen in Abt. Il Nr. 3),

b) Flurstiick 1640/8 und 368/10 (Grundbuch
von Gohlis Blatter 17088 bis 17107, je BVNr.
1; die Dienstbarkeit ist dort in Abt. Il Nr. 8 ein-
getragen),

c) Flurstiick 1640/9 (Wohnungsgrundbiicher
von Gohlis Blatt 14969 bis 15014, je BVNr. 1,
dort eingetragen in Abt. Il Nr. 2).

Grunddienstbarkeit  (Hofflaichenmitbenut-
zungs- sowie Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) an dem Grundstiick Flurstiick 368/9
(Grundbuch von Gohlis Blatt 15526 bis 15540,
je BVNr. 1, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 6).

Grunddienstbarkeit  (Hofflaichenmitbenut-
zungs- sowie Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) an dem Grundstick 368/10 und
1640/8 (Grundbuch von Gohlis Blatt 17088
bis 17107, je BVNr. 1, dort eingetragen in Abt.
II Nr. 5).

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den je-
weiligen Eigentlimer des Grundstlicks Flur-
stiick 368/2 (Grundbuch von Gohlis Blatt
6771, BVNr. 1); gemaR Bewilligung vom
14.08.1997 (Notar ..., URNr. 329/1997); ein-
getragen am 29.04.1998 und hierher sowie
auf die fur die Gbrigen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter (15104 bis
15108) libertragen am 18.08.2017.

Auftraggeber:
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zu grundbuchrechtlich gesi-
cherte Lasten und Beschrankun-
gen:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 3:

PALMER
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Beschrankte  personliche  Dienstbarkeit
(Oberleitungsmastenrecht) fir die ... mit dem
Sitz in Leipzig; gemald Leitungs- und Anlagen-
rechtsbescheinigung vorn 05.06.2009 (Lan-
desdirektion Leipzig, Reg.-Nr. 14-0531.72-
479) nach § 9 Abs. 5 GBBerG i.V.m. § 8 Sa-
chenR-DV im Wege der Grundbuchberichti-
gung eingetragen am 06.08.2009 und hierher
sowie auf die fir die Ubrigen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblatter
(15104 bis 15108) tUbertragen am 18.08.2017.

Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungsrecht) fur die jeweiligen Eigentimer der
Grundstiicke Flurstlicke

a) 368/6 (Grundbuch von Gohlis Blatt 15166
bis 15446, je BVNTr. 1),

b) 1640/1 (Grundbuch von Gohlis Blatt 15166
bis 15446, je BVNr. 1),

¢) 1640/2 (Wohnungsgrundbiicher von Gohlis
Blatt 14450 bis 14471, je BVNr. 1)

d) 1640/3 (Wohnungsgrundbiicher von
Gohlis Blatt 14551 bis 14582, je BVNr. 1)
e) 1640/4 (Wohnungsgrundbicher von

Gohlis Blatt 14782 bis 14839, je BVNr. 1)

f) 1640/5 (Wohnungsgrundbiicher von Gohlis
Blatt 15131 bis 15164, je BVNr. 1)

g) 1640/7 (Wohnungsgrundbiicher von Gohlis
Blatt 14948 bis 14955, je BVNr. 1)

h) 1640/8 und 368/10 (Wohnungsgrundb-
cher von Gohlis Blatt 17088 bis 17107, je
BVNr. 1)

i) 1640/9 (Wohnungsgrundbticher von Gohlis
Blatt 14969 bis 15014, je BVNr. 1)

als Mitberechtigte gemal § 432 BGB; gemal
Bewilligung vom 24.07.2014 (Notarin ..,
URNr. 1170/2014 M); vermerkt nach § 9 GBO;
eingetragen am 27.08.2014 und hierher so-
wie auf die fir die lbrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter (15104 bis
15108) libertragen am 18.08.2017.

Auftraggeber:
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zu grundbuchrechtlich gesi- Ifd. Nr. 4: Beschrdankte personliche Dienstbarkeit (Lei-
cherte Lasten und Beschrankun- tungsrecht TK-Linie mit Einwirkungsverbot im
gen: Schutzstreifen) fir ... mit dem Sitz in Bonn; ge-

malRk Bewilligung vom 21.08.2015 (Notarin ...,
URNr. 1502/2015 M); eingetragen am
11.12.2015 und hierher sowie auf die fir die
Ubrigen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter (15104 bis 15108) libertra-
gen am 18.08.2017.

Ifd. Nr. 5: Grunddienstbarkeit  (Hofflachenmitbenut-
zungs- sowie Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir die jeweiligen Eigentliimer der
Grundstucke Flurstiicke
a) 368/9 (Wohnungsgrundblicher von Gohlis
Blatter 15526 bis 15540, je BVNTr. 1),

b) 368/10 und 1640/8 (Wohnungsgrundbu-
cher von Gohlis Blatter 17088 bis 17107, je
BVNr. 1),

als Mitberechtigte nach § 432 BGB; gemaR
Bewilligung vom 12.12.2016 (Notarin ..,
URNr. 1891/2016 M); vermerkt nach § 9 GBO;
eingetragen am 22.03.2017 und hierher so-
wie auf die fiir die Ubrigen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter (15104 bis
15108) libertragen am 18.08.2017.

Ifd. Nr. 6: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht
auf Verlegung, Betrieb, Unterhaltung und
dauernde Belassung einer Trinkwasserleitung
PE-HD 110 x 6,6, von Trinkwasserhausan-
schlussleitungen und eines Schutzstreifens)
fur die ... mit dem Sitz in Leipzig; gemal} Be-
willigung vom 08.03.2017 (Notarin ..., URNTr.
322/2017 M); hier sowie auf den fiir die tbri-
gen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblattern (15104 bis 15108) eingetragen
am 18.08.2017.

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 485 K 204/24); ein-
getragen am 23.09.2024.

Gemald Auftrag des Amtsgerichtes sind dingliche Rechte in

Abteilung 1l des Grundbuches nicht wertmindernd zu
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig

Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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bericksichtigen. Jedoch ist anzugeben, in welchem Umfang Dipl.-Ing. Rico Palmer
diese ausgelibt werden. Nach Moglichkeit ist der Betrag, um Von der Industrie- und
den sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Bericksichtigung Handelskammer Dresden

. . . offentlich bestellter und
dieser Belastung mindern wiirde, anzugeben. vereidigter Sachverstindiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Zu Abt. II/1-7: Wegen Inhalt und Wertauswirkung verweise
. . . itglied d
ich auf Punkt 8.2 in diesem Gutachten. Gutachteraus’;’lﬁﬁ:es fii

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

grundbuchrechtlich gesicherte Eintragungen in Abteilung 1l des Grundbuches werden
. . . . . . . Mitglied im
Hypotheken, Grundschulden grundsatzlich nicht wertmindernd bertcksichtigt. Landesverband Sachson
und Rentenschulden: offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
Bodenordnungsverfahren: Das Wertermittlungsgrundstiick liegt nicht innerhalb einer E-Mail
Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum- oder Bodenord- info@palmer-immobilien.de
nungsrecht. Internet
www.palmer-immobilien.de
nicht eingetragene Rechte und keine bekannt geworden
Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Lasten: 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Se1i7te
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig

Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum



2.4.2

Vermietungssituation:

Angaben zum Mietverhaltnis
(auszugsweise):

Nutzung und Mietrechtliche Situation

Gewerbeeinheit Nr. 4

Beginn

Ende

Klndigungsfristen
Optionen

Mietflache

Nettokaltmiete
Staffelvereinbarung
Nebenkostenvorauszahlung
Vorsteuerabzug

letzte Mieterhohung
tatsachliche Nutzungsflache
nach DIN277:20212
Nettokaltmiete je m?
Mietereigenleistung
Sonstiges

2 Die Nutzungsflache habe ich durch GrobaufmalR zum Ortstermin bestimmt.

PALMER
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Zum Ortstermin gab es
keine Hinweise darauf, dass
die Einheit vermietet sein
konnte. Der Innenausbau
der Einheit ist nicht fertigge-
stellt. Die Einheit ist gegen-
wartig nicht nutzbar.

- m2
- €/Monat

ca. 78,62 m?
- €/m? Monat

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-18 -



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

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

Altlasten / Schadliche Bodenver-
anderungen:

Es sind Baulasteneintragungen vorhanden.

Baulastenblatt-Nr. 10200
Seite: 1
Ifd. Nr. 1

Baulastentext: Der jeweilige Eigentimer der im beigefligten
Plan rot gekennzeichneten Grundstiicke Flurstiicke 368/1
und 1640 der Gemarkung Gohlis ist verpflichtet, mit allen
baulichen Anlagen auf diesen Grundstiicken das 6ffentliche
Baurecht so einzuhalten, als waren die Grundstiicke ein
Grundstiick im Sinne des § 4 Abs. 2 der Sachsischen Bauord-
nung.

Das Flurstiick 368/1 ist mittlerweile zergliedert in die Grund-
stiicke Flurstick 368/6, 368/7, 368/9 und 368/10. Das Flur-
stick 1640 ist mittlerweile zergliedert in die Grundstiicke
Flurstick 1640/1, 1640/2, 1640/3, 1640/4, 1640/5, 1640/7,
1640/8 und 1640/9.

Wertauswirkung: Mit der Baulasteintragung ist keine Beein-
flussung des Verkehrswertes verbunden.

Das Grundstiick W.-Sammet-Str. 87/89 in 04157 Leipzig (Flur-
stiick 368/7 der Gemarkung Gohlis) ist im Sachsischen Altlas-
tenkataster unter der Altlastenkennziffer 65911000 regis-
triert. Es gehort zu dem Altstandort ,ehem. Verlade- und
Transportanlagenbau Leipzig”. Zur Bewertung der Altlasten-
situation liegen folgende Unterlagen vor:

[1] Orientierende Untersuchung zur Abschatzung des Gefahr-
dungspotentials auf dem Geldnde ..., Okt. 1991

[2] Weiterfihrende Untersuchung zur Abschatzung des Ge-
fahrdungspotentials auf dem Gelande ..., Juli 1992

[3] ,,Bericht zur Schatzung II", ..., 27.11.1997

[4] Ergebnisbericht zur Grundwasseruntersuchung 2014 -
Objekt ...-Werke, Wilhelm-Sammet-StralRe 15, Leipzig-Gohlis,
.., 07.08.2014

Das Gesamtgelande des Altstandorts wurde in der Zeit von
1845 bis 1991 ununterbrochen fiir den Maschinenbau
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(Herstellung von Transportanlagen) durch verschiedene Be-
sitzer in Folge genutzt. Zur Abschatzung des Gefdahrdungspo-
tentials infolge Altlasten auf dem Grundstiick wurden in den
Jahren 1991 bis 1997 verschiedene Untersuchungen veran-
lasst. Im Rahmen der Untersuchungen wurden auf dem Be-
triebsgeldande in sechs Bereichen aullerhalb des Wertermitt-
lungsgrundstiickes Flurstiick 368/7 erhebliche Belastungen
des Bodens mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) fest-
gestellt, die teilweise bis zum Grundwasserschwankungsbe-
reich reichen. Weiterhin wurden punktuelle Verunreinigun-
gen des Bodens mit Polycyclischen Aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) ermittelt. Durch eine weitere Untersuchung
des Grundwassers im Jahr 2014 wurde die Belastungssitua-
tion im Grundwasser nicht mehr bestatigt. Die auf dem
Grundstiick vorhandene Grundwassermessstelle GWM IV ist
vor Zerstérung zu schiitzen. Ist ein Riickbau erforderlich, ist
dies rechtzeitig beim Amt fiir Umweltschutz, SG Wasserbe-
horde, zu beantragen.

Auf dem Flurstiick 368/7 der Gemarkung Gohlis befanden
sich nach den im Amt fir Umweltschutz vorliegenden Unter-
lagen ein Werkstoffpriiflabor incl. Chemikalienkeller und Ga-
ragen. Eine Untersuchung von Boden und Bausubstanz er-
folgte nicht. Aufgrund der Lagerung und des Umgangs mit
umweltrelevanten Stoffen, insbesondere Schwermetalle,
MKW, Leichtfliichtige Halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) und PAK ist ein Schadstoffeintrag in den Boden und
die Bausubstanz, insbesondere die FuBbdden, nicht vollstan-
dig auszuschlieRen. Aus den vorgenannten Griinden wurde
im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bauvorhabens
»,Umbau und Sanierung eines Verwaltungsgebaudes (Haus
15) ...“ auf dem Flurstiick 368/7 seitens des Amtes fir Um-
weltschutz darauf hingewiesen, dass bei den Umbauarbeiten
auf geruchlich und augenscheinlich auffallendes Material be-
sonders in den FuRbodenbereichen ehemals technisch ge-
nutzter Rdume zu achten ist. Kontaminierte Bausubstanz war
zu separieren und zu analysieren und entsprechend den Un-
tersuchungsergebnissen in daflir zugelassenen Anlagen zu
entsorgen. Bei der Feststellung umweltrelevanter Sachver-
halte war das Amt fir Umweltschutz, Sachgebiet Abfall-/Bo-
denschutzbehoérde zu informieren.

Umweltrelevante Sachverhalte bei der Durchfiihrung der
Baumalnahme wurden dem Amt fiir Umweltschutz, Sachge-
biet Abfall-/Bodenschutzbehérde, nicht angezeigt. Im
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Sachsischen Altlastenkataster ist der Standort aufgrund der
vorliegenden Untersuchungsergebnisse mit dem Handlungs-
bedarf ,Belassen" registriert.

Schlussfolgerung durch den Sachverstandigen:

Das Flurstiick 368/7 der Gemarkung Gohlis, Wilhelm-Sam-
met-StraBe 87/89, ist im Sdchsischen Altlastenkataster unter
der Altlastenkennziffer 65911000 als Teil des Altstandorts
»ehem. Verlade- und Transportanlagenbau Leipzig” gefiihrt.
Frihere Untersuchungen haben Bodenverunreinigungen auf
Teilflaichen des Gesamtareals festgestellt, jedoch nicht auf
dem Bewertungsgrundstlick selbst. Eine Beeintrachtigung
des Grundwassers konnte zuletzt im Jahr 2014 nicht bestatigt
werden. Fir das Flurstlck liegen keine Hinweise auf akute
Schadstoffbelastungen vor; MaRnahmen zur Beobachtung
und zum sachgerechten Umgang mit potenziell kontaminier-
ter Bausubstanz wurden im Rahmen eines Bauvorhabens
vorgesehen. Eine Anzeige umweltrelevanter Sachverhalte er-
folgte dabei nicht. Der Standort ist im Kataster mit dem
Handlungsbedarf , Belassen” eingestuft.

Vor dem Hintergrund der vorliegenden Erkenntnisse und der
Einstufung durch die zustandige Behorde ergibt sich aus der
Altlastensituation kein wertrelevanter Einfluss auf den Ver-
kehrswert.

Der Kopfbau Wilhelm-Sammet-Str. 89 und der an der
Litzowstralle gelegene Vorgarten sind neben weiteren un-
mittelbar angrenzenden baulichen Anlagen der ehemaligen
Fabrikanlage als Kulturdenkmale erfasst.

Kurzcharakteristik

Ehemalige Fabrikanlage (Anschrift: LitzowstralRe 34 und Wil-
helm-Sammet-StraRe 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29 sowie Wil-
helm-Sammet-StraRe 89, 91 und 93), mit mehreren Verwal-
tungs- und Fabrikgebauden, zwei Werkhallen sowie Vorgar-
ten und Einfriedung; Mehrzahl der Gebaude in historisti-
schen Formen, Klinkerfassaden mit Putz- und Steingliederun-
gen, sogenannter Kénigsbau Putzbau im Reformstil um 1910,
mit Betonkonstruktion, 1874 Firmengriindung, 1881 Ansied-
lung in Gohlis, Firma Drahtseilbahnen ... weltweit alteste und
ehemals bedeutendste Fabrik fiir Drahtseilbahnen, spater
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2.4.3.2

Allgemeines Bauplanungsrecht:

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:

planungsrechtliche Satzungen:
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Erweiterung der Produktion mit Herstellung von Hebezeugen
sowie verschiedener Verlade- und Transportanlagen, zu
DDR-Zeiten ..., Zeugnis fiir die Bedeutung Leipzigs als einsti-
ges Zentrum des Maschinenbaus (siehe auch Wilhelm-Sam-
met-StraBe 15), ortsentwicklungsgeschichtlich, industriege-
schichtlich und baugeschichtlich von Bedeutung

Datierung

1881, Ansiedlung in Gohlis (Maschinenbauindustrieanlage);
1881 (Verwaltungsgebaude); 1897 (Verwaltungsgebaude);
1909-1911, Konigsbau (Verwaltungsgebdude); 1906, Be-
triebsverwaltung (Verwaltungsgebaude)

Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt
nach § 30 (3) und § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Das Grund-
stlick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(B.-Plans) Nr. 326 ,,Gleisbogen Magdeburger StralRe, Lindent-
haler StralRe - Nutzungsarten”; Beschluss des Stadtrates RB
Nr. IV-1632/09 vom 17.6.2009; in Kraft getreten durch Ver-
offentlichung im Leipziger Amtsblatt Nr. 14 vom 4.7.2009.

Bei diesem B-Plan handelt es sich um einen "einfachen B-
Plan" nach § 30 (3) BauGB, der im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt wurde. Er regelt die Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 9 (2a) BauGB nur hinsichtlich der in den
Festsetzungen genannten Einzelhandelsnutzungen. Die Zu-
l3ssigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34
BauGB. Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht in
Anwendung des § 34 (2) BauGB i.V.m. § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) einem Allgemeinem Wohngebiet (WA).
Danach beurteilt sich die Art der baulichen Nutzung. Das Mal}
der baulichen Nutzung beurteilt sich hingegen nach § 34 (1)
BauGB.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig, wirksam seit
dem 24.07.2021 durch die Bekanntmachung im E-Amtsblatt
Nr. 09/2021 der Stadt Leipzig, ist das Grundstiick als ,ge-
mischte Bauflache” dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich weiterer Sat-
zungen.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

(7
¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-22-



Verfligungs- und
Veranderungssperre:

2.4.3.3

Baugenehmigungen nach 1990:

Bauordnungsrecht

bauordnungsrechtliche

Beschrankungen oder Auflagen:

2434
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Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich Satzung tiber
Vorkaufsrecht/Verdanderungssperre.

Die Baugenehmigung (Az.: 63-2016-001301-VV-63.30-JBE)
fir ,Umbau und Sanierung eines Verwaltungsgebaudes
(Haus 15) der ehemaligen ...werke mit gewerblicher Nut-
zung” wurde am 13.07.2016 erteilt.

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

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand:

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fléiichen, 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
Lage, Form oder GrofSe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

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

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

Der Entwicklungszustand des Grundstiickes ist als Baureifes
Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 zu klassifizieren.
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ErschlieBungsbeitrage nach Bau- Die ErschlieBungsanlagen gemal} § 127 i. V. m. § 133 Abs. 2
gesetzbuch (BauGB und KAG): Baugesetzbuch sind endgiiltig hergestellt. Ein ErschlieBungs-
beitrag gemaR §§ 127 ff. Baugesetzbuch fallt nicht mehr an.

Fir das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

2.5 Flachen und Einheiten

2.5.1 Anzahl von Einheiten

Aus den zur Verfligung stehenden Unterlagen (Teilungserklarung, Nachtrdge, Aufteilungsplane)
habe ich nachfolgende Anzahl von Einheiten entnommen.

Gebaude Anzahl Einheiten
Teileigentumseinheiten Stellplatze

Wilhelm-Sammet-Str. 87, 89 5 -

2.5.2 Nettoraumflache (NRF) und Nutzungsflache (NUF) der Gewerbeeinheit Nr. 4

Bei der Ortsbesichtigung habe ich ein GrobaufmaR der Einheit erstellt. Die von mir erstellte Grund-
risszeichnung mit den wichtigsten MalRen habe ich diesem Gutachten als Anlage beigefligt. Da der
Innenausbau der Gewerbeeinheit Nr. 4 noch nicht fertiggestellt ist, kann es zu spateren Abweichun-
gen kommen, wenn sich die Raumaufteilung dndert oder wenn die Wandbekleidungen die lichten
Innenmalie reduzieren.

Geschoss/ Raumbezeichnung Nettoraumflache Nutzungsflache
Einheit (NRF) (NUF)
nach DIN 277:2021 nach DIN 277:2021
m? m?
Gewerbeeinheit Nr. 4 |Biro 1 15,21 15,21
Blro 2 12,31 12,31
Bliro 3 16,18 16,18
Biro 4 mit Teekiiche 19,16 19,16
Serverraum 1,54 1,54
Flur 5,25 5,25
WC-Vorraum 2,77 2,77
WC1 2,27 2,27
WC 2 3,93 3,93
Summe 78,62 78,62
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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2.5.3 Wertrelevante Geschossflache (WGF) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
. . . .. . .. fir Bewertung von bebauten
»Wird beim MafS der baulichen Nutzung auf das Verhdiltnis der Fldchen der Geschosse zur Grund- .4 unbebauten Grundstiicken
stiicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenliiber den planungsrechtli- Mitglied des
chen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes MafS wertbeeinflussend, so sind zur Ermitt-  Gutachterausschusses fir
. . .. .. . . Grundstiick rteind
lung dieses Mafes die Fliichen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufhi- |, oot umstadt bresden
gen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aufienmafien zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Ab- —
.. . . . itglied im
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel  Landesverband Sachsen

mehr als 1,40 Meter iiber die Geléndeoberfliche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsver- __ offentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

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

ordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind mit 75 Pro- Sachverstandiger e. V.
zent ihrer Fléche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt. E-Mail
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mog- "o@paimer-immobilien.de
lich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Fldchen der oberirdi- Internet

www.palmer-immobilien.de

schen Geschosse zur Grundstiicksfléiche ist die wertrelevante Geschossfléichenzahl (WGFZ).“

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) errechnet sich demnach wie folgt: 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
Geschoss wertrelevante Telefax  0341-99387726
Geschossflache
Kellergeschoss -
Erdgeschoss Wilhelm-Sammet-Str. 87 132
Wilhelm-Sammet-Str. 89 214
Zwischengeschoss Wilhelm-Sammet-Str. 87 132
1.0bergeschoss  Wilhelm-Sammet-Str. 87 132
Wilhelm-Sammet-Str. 89 214
2.0bergeschoss  Wilhelm-Sammet-Str. 87 124
Wilhelm-Sammet-Str. 89 (Turmzimmer) 25
Summe 973 m?
Grundstiicksflache 1.000 m?
wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ2) 973 m?/1.000 m? = rd. 0,97

Anm.: Die wertrelevante Geschossflache der einzelnen Geschosse habe ich lberschlagig aus den
vorliegenden Aufteilungsplanen ermittelt.

Seite
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

3.1 Vorbemerkung 6ffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

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

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der  Landeshauptstadt Dresden
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen- Mitglied im
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen ?ff;iiﬁ‘é:fE::t‘:”Staecrhj:z
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen vereidigter sowie qualifizierter
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen Sachverstandiger e. V.
auf Grundlage der Uiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An- ‘ _E-Mail
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde info@paimer-immobiien-de
nicht gepriift. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf.  rerdinand-Lassalie-str. 11
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf 04109 Leipzig
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden  Telefon 0341-99387725
nicht durchgefiihrt. Telefax 0341-99387726

Internet
www.palmer-immobilien.de

3.2 Wilhelm-Sammet-Str. 87, 89

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebaudes: Blirogebaude, bestehend aus zwei Gebdudeteilen (Gebaude-
teil 1: Kopfbau, Klinkerfassade; Gebaudeteil 2: Anbau, Putz-
fassade)

Baujahr: um 1900

Sanierung/Modernisierung: etwa 2017 — 2019

3.2.2  Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebadudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Naturstein

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S::e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
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Kellerwande:

KellerfuBboden:

Umfassungswande:

Fassade:

Innenwande:

Geschossdecken/
Bodenaufbau:

Dach:

Kopfbau

Anbau
Kopfbau

Kopfbau
Anbau

Kopfbau

Anbau

Kopfbau

Anbau

Kopfbau

Anbau

Kopfbau
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Ziegelmauerwerk, unver-
putzt, nachtragliche Sperre
gegen aufsteigende Feuch-
tigkeit durch Injektagever-
fahren

nicht unterkellert

Beton/Estrich

vermutlich Ziegelmauerwerk
vermutlich Ziegelmauerwerk

Klinkerfassade, Natur-
steinsockel
AulBenwandwarmedam-
mung, Putzfassade

Bestandswande als Ziegel-
wande, neue nichttragende
Wande als Trockenbaustan-
derwdnde

Bestandswande als Ziegel-
wande, neue nichttragende
Wande als Trockenbaustan-
derwéande

Uber Kellergeschoss Ziegel-
kappendecke, weiterer Ful3-
bodenaufbau unbekannt

Gber Normalgeschossen
Holzbalkendecken oder
Massivdecken, weiterer
FuRbodenaufbau unbe-
kannt

Holzbalkendecken oder
Massivdecken, weiterer
FuBbodenaufbau unbe-
kannt

Dach als Dachterrasse ausge-
bildet, Umfang und Art der
Dachdammung unbekannt,
Dachabdichtung vermutlich

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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Bewertungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Hauseingangsbereiche:

Hauseingangstiren:

Treppen(haus):

Elektroinstallation:

Anbau

Haupteingang Kopfbau

Haupteingang Anbau

Nebeneingang Anbau

Haupteingang Kopfbau

Haupteingang Anbau
Nebeneingang Anbau
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mit Kunststoffbahnen, an-
schlieend Rollkies aufge-
bracht, begehbarer Teil der
Dachterrasse mit Holzriffel-
dielen belegt

Umfang und Art der Dach-
dammung unbekannt, Dach-
eindeckung mit Zinkblech
(Stehfalz)

Zugang an der Westseite des
Gebdudes, Hauseingang mit
der Hausnummer 89 (Zugang
zur Gewerbeeinheit Nr. 1)

Zugang an der Nordseite des
Gebdudes, Hauseingang mit
der Hausnummer 87 (Zugang
zum Treppenhaus und zu den
GewerbeeinheitenNr. 1, 2, 3,
4 und 5)

Zugang an der Slidseite des
Gebdaudes, Zugang zum Fahr-

radabstellraum und zum
Milltonnenraum
zweifliigelige Holztlir, Tur-

blatter mit Glaseinsatzen,
Oberlicht

zweifliigelige Holztir
einfliigelige Holztlren

natirlich belichtet, Massivtreppe, Treppenstufen mit be-
schichteten Platten belegt, Podeste und Flure mit Linole-

umbelag (0.A) bzw. Fliesen

Hauptverteilung mit Zahlerschrank im Kellergeschoss, Elekt-
rik im Rahmen der Sanierung vermutlich vollstandig erneuert

Heizung: Gaszentralheizung im Kellergeschoss, Hersteller Vaillant, Typ
VC 406/5-5 (E-DE) ecoTEC plus, Baujahr der Anlagentechnik
2019

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
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Warmwasser:

3.2.2.2

Vorbemerkung:

Fenster:

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Eingangstiir:

Innentiren:

Boden/Bodenbelage:

Sanitarausstattung:

Treppe:
Kiche:

Elektroinstallation:

PALMER
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dezentral

Ausstattung und Zustand der Gewerbeeinheit Nr. 4

Der Innenausbau des Sondereigentums der Gewerbeeinheit
Nr. 4 ist nicht fertig gestellt.

Holzfenster mit Zweischeibenisolierverglasung, Innenfens-
terbadnke aus Granitstein (mit Schutzfolie abgedeckt)

Putz, teilweise fehlende Bekleidungen der Trockenbaustan-
derwande

Putz, fehlende Unterhangdecke

einfliigelige Holztlir, Stahlzarge, bei der Sanierung neu einge-
baut, Mehrfachverriegelung, fehlender SchlieRzylinder

ohne

Biiro 1 Rohbetondecke
Biiro 2 Rohbetondecke
Biiro 3 Rohbetondecke
Bliro 4 mit Teekiiche Rohbetondecke
Serverraum Rohbetondecke
Flur Rohbetondecke
WC-Vorraum Rohbetondecke
wcC1 Rohbetondecke
WC 2 Rohbetondecke

WC-Vorraum, zwei getrennte WC’s vorgesehen, Vorwandin-
stallation fertig gestellt, Anschliisse augenscheinlich herge-
stellt, Gipskartonplatten nicht verspachtelt, keine Wandbe-
kleidungen vorhanden, keine Sanitarobjekte eingebaut

Anschliisse fiir Kiichenbereich in Biiro 4 vorgesehen

Elektrik wurde in der Einheit noch nicht verlegt; die Zuleitun-
gen wurden jedoch bereits in die Einheit gefiihrt

Heizung: Wandheizkérper bereits angebracht; Heizleitungen am Bo-
den verlegt (Fubodenaufbau fehlt)
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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4

Dipl.-Ing. Rico Palmer
Warmwasser: vermutlich iber elektr. Durchlauferhitzer vorgesehen (noch Von der Industrie- und

nicht inSta”iert) Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen iteled d
itglied des

Gutachterausschusses fiir
Besondere Bauteile: Grundsttickswerte in der
: h Landeshauptstadt Dresden

L. . . . ) Mitglied im
Besondere Einrichtungen: - Zuleitungen fir Klimaanlage im Serverraum vorgesehen Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit E-Mail
info@palmer-immobilien.de
Baumangel, Bauschaden und Zum Ortstermin waren am Gemeinschaftseigentum keine au- _ Internet
www.palmer-immobilien.de

nicht fertig gestellte Arbeiten: Rerordentlichen Schaden sichtbar.

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Im Bereich der Gewerbeeinheit wurde festgestellt, dass der 04109 Leipzig

Innenausbau des Sondereigentums zum Uiberwiegenden Teil Telefon 0341-99387725
. Telefax 0341-99387726
nicht hergestellt wurde.

Energetische Eigenschaften: Ein Energieausweis wurde fiir das Bewertungsobjekt nicht
vorgelegt. Nach § 79 Abs. 4 Gebdudeenergiegesetz (GEG)
sind Baudenkmale von den Vorschriften des § 80 Abs. 3 bis 7
GEG ausgenommen.

Auf Grundlage des Baujahres sowie der dokumentierten Mo-
dernisierungsmaRnahmen — insbesondere in Bezug auf ener-
getisch relevante Bauteile wie Gebaudehiille, Fenster, Hei-
zungsanlage und Anlagentechnik — ist sachverstandig davon
auszugehen, dass das Objekt einen insgesamt mittleren ener-
getischen Standard aufweist. Daraus resultiert eine voraus-
sichtlich mittelmaRige Energieeffizienz, welche im Vergleich
zum heutigen technischen Standard zu erhéhten Energiever-
brauchen und entsprechenden Betriebskosten flihren kann.

Barrierefreiheit: Die normativen Grundlagen zur Beurteilung der Barrierefrei-
heit einer Immobilie sind in der DIN 18040-1:2010-10 Barrie-
refreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Offentlich zu-
gangliche Gebaude und in der DIN 18040-2: 2011-09 Barrie-
refreies Bauen -Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen de-
finiert, welche im Bauordnungsrecht der Lander grundsatz-
lich als allgemein anerkannte Regeln der Technik eingefiihrt
worden sind.

Seite
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Vorliegend handelt es sich um ein Blirogebaude, demzufolge
sind die Anforderungen an Barrierefreiheit gemaR DIN
18040-1:2010-10 zu prifen.

Barrierefreiheit ist im zu bewertenden Objekt nicht gegeben.
Weder die duRRere Erschliefung auf dem Grundsttick, die in-
nere ErschlieBung des Gebdudes noch die Raume in den Ein-
heiten sind barrierefrei. Ein Umbau ist mit baulichen Anpas-
sungen und nicht unerheblichen Kostenaufwendungen ver-
bunden.

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei zusammenhangen-
den Gebaiudeteilen (Kopfbau und Anbau), die um 1900 er-
richtet und etwa zwischen 2017 und 2019 saniert bzw. mo-
dernisiert wurden. Die Ausfiihrung in Massivbauweise, die
zum Teil denkmalgeschiitzte Bausubstanz sowie die solide
konstruktive Qualitat entsprechen dem Alter und der Bau-
weise des Objekts. Die Modernisierungsmallnahmen umfas-
sen u. a. die Heizungsanlage, Elektrik, Fenster und Oberfla-
chen, wodurch ein insgesamt funktionstlichtiger Zustand er-
reicht wurde. Die energetischen Eigenschaften sind — trotz ei-
niger Verbesserungen —nach wie vor als durchschnittlich ein-
zustufen. Ein Energieausweis liegt nicht vor, ist aufgrund des
Denkmalstatus gemaR § 79 Abs. 4 GEG jedoch auch nicht er-
forderlich.

Bauliche Mangel oder Schaden am Gemeinschaftseigentum
wurden zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht festge-
stellt. Einschrankungen ergeben sich hinsichtlich der fehlen-
den Barrierefreiheit, da weder die dufRere noch die innere Er-
schlieBung barrierearm ausgeflhrt ist. Ein nachtraglicher
barrierefreier Umbau ware mit erheblichem baulichem und
finanziellem Aufwand verbunden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war der Innenausbau
der Gewerbeeinheit Nr. 4 nicht fertiggestellt. Es fehlen samt-
liche Bodenbeldge, Innenwandbekleidungen sind teilweise
nicht vorhanden oder unvollstdandig ausgefiihrt, und auch die
abgehangte Decke ist bislang nicht eingebaut. Die Sanitarbe-
reiche sind nur im Rohbauzustand vorhanden: Vorwandin-
stallationen sind vorbereitet, jedoch fehlen Sanitarobjekte,
Wandbekleidungen sowie abschlieBende Oberflachenarbei-
ten. Die Elektroinstallation wurde lediglich bis zur Einheit ge-
fihrt, innerhalb der Einheit jedoch noch nicht verlegt.

Auftraggeber:
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Gleiches gilt fur die Warmwasserversorgung, bei der von ei-
ner spateren dezentralen Versorgung auszugehen ist. Die
vorhandenen Heizkorper sind montiert, der FuBbodenaufbau
mit Leitungsfihrung ist jedoch noch unvollstandig.

Fiir den Serverraum wurde die Zuleitung fir ein Klimasplitge-
rat vorgesehen, die tatsachliche Installation liegt jedoch noch
nicht vor. Die Eingangstiir ist vorhanden, allerdings ohne ein-
gebauten Schliellzylinder. Innentiiren sind nicht vorhanden.

Die Einheit weist somit funktionale Voraussetzungen fiir eine
Blironutzung auf, ist aber derzeit nicht betriebsbereit. Die
Fertigstellung erfordert den vollstandigen Ausbau des Innen-
raums inklusive FuRbodenaufbau, Wandoberflachen, Sani-
tareinrichtung, Elektrik sowie Innentiiren. Eine Bewertung
erfolgt unter der Annahme, dass dieser Ausbau in marktibli-
cher Weise durch den Erwerber vorgenommen wird.

Die energetischen Eigenschaften sind — analog zum Gesamt-
objekt —als durchschnittlich zu bewerten. Ein Energieausweis
ist aufgrund des denkmalgeschiitzten Status gemafl § 79
Abs. 4 GEG nicht erforderlich.

Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Weder der Zugang zum
Gebéaude noch die innere ErschlieBung erfiillen die Anforde-
rungen gemal DIN 18040-1. Ein nachtraglicher barrierefreier
Umbau ware mit nicht unerheblichen baulichen und wirt-
schaftlichen Aufwendungen verbunden.

Insgesamt stellt sich die Gewerbeeinheit Nr. 4 zum Bewer-
tungsstichtag als teilmodernisierte, jedoch nicht nutzungs-
fertige Biroeinheit im Rohbauausbauzustand dar. Die bauli-
che Grundstruktur sowie die vorbereiteten technischen An-
schliisse bilden eine geeignete Basis flir eine spatere Bu-
ronutzung. Die Marktfahigkeit ist derzeit eingeschrankt, kann
jedoch bei marktiblicher Fertigstellung der Ausbaugewerke
wiederhergestellt werden. Der aktuelle Zustand ist in der
Wertermittlung als wertmindernd zu bericksichtigen.

Auftraggeber:
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3.3 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche AuBenanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Versorgungs-/Entwasserungsanlagen
Befestigung der Zuwege und Zu-/Uberfahrten
AuBentreppen

Wegweiser

Einfriedung (StralRenseite Litzowstralie)

usw.

Gartenanlagen und Anpflanzungen

keine sichtbar

4. Ricklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen

Vorbemerkung:

Instandhaltungsriicklagen:

Sonderumlagen:
Hausgeld:

Versicherungen:

Eine ordnungsmaRige Verwaltung der Eigentimergemein-
schaft nach § 19 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) gibt es
nicht. Nach meinen Informationen findet eine herkdmmliche
Mietverwaltung statt.

Instandhaltungsriicklagen wurden nicht gebildet.

Es finden keine Beschlisse statt.

Es wurden keine Wirtschaftsplane aufgestellt.

Mir liegen keine Informationen zu grundstiicksbezogenen
Versicherungen vor.

5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Nach dem IVD-Immobilienpreisspiegel 2024 liegen die Bliromieten in Leipzig, je nach Nutzwert, zwi-
schen 8,05 €/m? (einfacher Nutzwert), 10,54 €/m? (mittlerer Nutzwert), und 12,50 €/m? (guter
Nutzwert). Die Spitzenmiete liegt bei 18,50 €/m?2.

Nach der Mietlibersicht Gewerberdaume in der Stadt Leipzig 2024, Stand September 2024 der In-
dustrie- und Handelskammer zu Leipzig (IHK) bewegen sich im Stadtbezirk Nord (Gohlis, Eutritzsch,
Seehausen, Wiederitzsch) die Gewerbemieten fiir gewerbliche Nutzungen auf vergleichsweise ho-
hem Niveau. Fiir Biros/Praxen (Schwerpunkte der gewerblichen Nutzung in Gohlis, Eutritzsch,
Neue Messe, BAB 14) liegen die Ublichen Mieten je nach Standard zwischen 7,60 und 9,30 €/m?

Auftraggeber:
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(niedriger Standard, Spitzenmiete 11,00 €/m?), 9,50 und 11,20 €/m? (mittlerer Standard, Spitzen-  Dipl.-Ing. Rico Palmer
miete 12,00 €/m2) und 11,40 bis 13,50 €/m? (hoher Standard, Spitzenmiete 15,50 €/m?).

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Marktgerechtes Wohnungs- und auch Teileigentum geriet in Zeiten steigender Mieten und fehlen- \ereidgigter sachverstindiger
der Renditealternativen in Leipzig vermehrt in den Fokus privater und institutioneller Anleger. 2024 ir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken
wurden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Sondereigentum (Wohnungseigentum und Teilei-
. o . .. . . . Mitglied d
gentum) mit 4.074 Kauffallen nach zwei Jahren ricklaufiger Transaktionszahlen erstmals wieder Gutachteraussc:ﬁ:esf-eui
eine steigende Tendenz an Verkiufen registriert. Die Anzahl der Verkaufe stieg im Vergleich zum ~ Srundstickswertein der

Landeshauptstadt Dresden

Vorjahreszeitraum deutlich um 1.233 Transaktionen auf 4.074 Verkaufe (2023: 2.841).
Mitglied im
Landesverband Sachsen

Im Bereich Teileigentum (nicht zu Wohnzweckende dienende Rdume) wurden im Weiterverkauf  offentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

allerdings nur 25 Kauffalle registriert (sanierter Altbau und Baujahr nach 1990). Die Kaufpreise lagen Sachverstindiger e. V.
zwischen 1.000 €/m? und 5.324 €/m? (sanierter Altbau) und 1.116 €/m? bis 4.504 €/m? (Baujahr E-Mai
nach 1990). Der Teilmarkt Teileigentum macht demnach weniger als 1% des im Weiterverkauf ge- info@palmer-immobilien.de
handelten Sondereigentums (Wohnungs- und Teileigentum) aus. Internet

www.palmer-immobilien.de

Grundsatzlich ist bei gewerblich genutzten Objekten eine erschwerte Finanzierbarkeit festzustellen,

da Kreditinstitute bei der Vergabe entsprechender Darlehen zuriickhaltender agieren als im wohn- """ =
wirtschaftlichen Bereich. Dies liegt unter anderem an der héheren Marktsensitivitdat gewerblicher relefon 0341.6938775
Immobilien, der starkeren Abhangigkeit von Mieterbonitat und Vertragslaufzeiten sowie derin der  tejefax 0341-99387726
Regel volatileren Nachfrageentwicklung. Auch fallen die Ublichen Verwertungsfristen im Falle einer

Verwertung langer aus als bei Wohnimmobilien. In der Folge erfolgen Finanzierungszusagen bei

gewerblich genutzten Einheiten oft nur unter erhéhten Anforderungen an Eigenkapital, zusatzliche

Sicherheiten oder einem reduzierten Beleihungsauslauf. Die eingeschrankte Finanzierungsfahigkeit

kann sich damit mittelbar negativ auf die Marktgangigkeit und damit auf den Kaufpreis der Einheit

auswirken.

Seite
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

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

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

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

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

Anzuwendende Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Ertragswert abgeleitet werden, weil die fir die Er-
mittlung des Ertragswertes erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatze) vorliegen und weil Ob-
jekte dieser Art vor allem unter renditeorientierten Gesichtspunkten betrachtet werden. Tatsachli-
che Kaufpreise sollen den ermittelten Ertragswert plausibilisieren. Die Ermittlung eines Vergleichs-
wertes ware nicht sachgerecht, weil keine ausreichende Anzahl an Kauffallen zur Verfligung steht,
die hinreichend lUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale mit dem Wertermittlungsobjekt aufwei-
sen und die zu Zeitpunkten verkauft wurden, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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7. Ertragswert

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Ertragswertermittlung

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Nach §&§ 27 ff. ImmoWertV 2021 ergibt sich der Ertragswert grundsatzlich nach dem folgenden und unbebauten Grundstiicken

Schema:

Jahresrohertrag
(Summe jahrlicher Mieteinnahmen)

N2

‘ Bewirtschaftungskosten (Anteile des Vermieters) |

N2

‘ Jahresreinertrag |

N2

‘ Bodenwertverzinsung |

\

X
‘ Barwertfaktor |

\

+

‘ Bodenwert |

\

‘ (marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert |

N2

+

‘ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale |

Nz

‘ Ertragswert |

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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7.2 Besondere Modellparameter

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitdt nach § 10 ImmoWertV 2021 hat die Ermittlung des
Ertragswertes exakt in der Weise zu erfolgen, wie ihn auch der Gutachterausschuss bei der Ablei-
tung Liegenschaftszinssatze angewandt hat (siehe hierzu auch die Erlduterungen zu den Modellpa-
rametern im Grundsticksmarktbericht 2025, S. 84).

Modellparameter

1.1.2025
Bodenwertanteil in Abhdngigkeit vom Boden-
richtwert ermittelt

Stichtag:
Bodenwertanteil (BW-Anteil):

Restnutzungsdauer (RND)
Altbau, saniert:
Neubau, Baujahr nach 1990:

60 Jahre abzgl. Zeitraum seit der Vollsanierung
80 Jahre abzgl. Zeitraum seit der Errichtung

Mieten: gemall Mieterlisten (auf Plausibilitat gepruft)
Bewirtschaftungskosten (BWK): gemall ImmoWertV Stichtag 1.1.2025
Rohertragsfaktor: Quotient aus Kaufpreis und Jahresrohertrag

Anm.: Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze erfolgte ausschlieRlich auf Basis von Kaufpreisen
flir Wohnungseigentum. Fir Teileigentum, d.h. nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten wie z.B.
Biliro-, Praxis- oder Ladenflachen, wurden im Rahmen der vorliegenden Auswertung keine eigenen
Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Im vorliegenden Bewertungsverfahren sollen daher zunachst die
modellhaft ermittelten Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum als Berechnungsgrundlage
herangezogen werden. Eine sachgerechte Umrechnung bzw. Anpassung dieser Zinssatze an die spe-
zifischen Gegebenheiten von Teileigentum erfolgt in einem nachgelagerten Berechnungsschritt und
wird gesondert dargestellt und begriindet.

7.3 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer eines sanierten Altbaus setze ich modellkonform mit 60 Jahren ab dem Zeit-
punkt der Vollsanierung an.

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Restnutzungsdauer
zum Wertermittlungsstichtag

Restnutzungsdauer zum Zeit-
punkt der Vollsanierung

Jahr der Vollsanierung (Ab-
schluss der Sanierung des Ge-
meinschaftseigentums)

etwa 2019 60 Jahre 54 Jahre?

32019 + 60 Jahre — 2025

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24
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7.4 Rohertrag/Mietansatz Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Nach der Mietiibersicht Gewerberdume in der Stadt Leipzig 2024, Stand September 2024 der In- ~ Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
dustrie- und Handelskammer zu Leipzig (IHK) bewegen sich im Stadtbezirk Nord (Gohlis, Eutritzsch, vereidigter sachverstandiger
Seehausen, Wiederitzsch) die Gewerbemieten fiir Biiros/Praxen (Schwerpunkte der gewerblichen jﬁ;ﬁiﬁ:g;ﬁi‘fn“gg:jfjﬂiﬂ
Nutzung in Gohlis, Eutritzsch, Neue Messe, BAB 14) je nach Standard zwischen 7,60 und 9,30 €/m? Mitglied des
(niedriger Standard, Spitzenmiete 11,00 €/m?), 9,50 und 11,20 €/m? (mittlerer Standard, Spitzen-  Gutachterausschusses fir

miete 12,00 €/m?) und 11,40 bis 13,50 €/m? (hoher Standard, Spitzenmiete 15,50 €/m?). Grundstiickswerte in der

Landeshauptstadt Dresden
) . . ) ) . ) Mitglied im
Nach Fertigstellung des Innenausbaus wird fir die Gewerbeeinheit Nr. 4 ein hoher Standard er- Landesverband Sachsen
reicht. Unter Beriicksichtigung der GroRe der Einheit schitze ich die marktiibliche Miete auf rund __ 0ffentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

15,00 €/m? (Orientierung an der Spitzenmiete fur Biroraume mit hohem Standard). Die Miete ent- Sachversténdiger e. V.

spricht dquivalenten Einheiten im Gebaude, die erst kiirzlich vermietet wurden. E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Einheit Nutzungsflache marktibliche marktubliche Internet

(NUF) Miete Miete www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725

Gewerbeeinheit Nr. 4 78,62 m? 15,00 €/m? 1.179,30 € |  Telefax 0341-99387726
Rohertrag im Jahr 14.151,60 €

7.5 Bewirtschaftungskosten (BWK)

Analog zum Bewertungsmodell wird Anlage 3 der ImmoWertV 2021 fir den Ansatz der Bewirtschaf-
tungskosten zu Grunde gelegt. Die dort angegebenen Werte gelten fiir das Jahr 2021, mit dem Ver-
braucherpreisindex von 10/2020. Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten erfolgt unter Heran-
ziehung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2020=100).

Weil ich im weiteren Verlauf die Liegenschaftszinssdtze des Gutachterausschusses heranziehe,
muss im Hinblick auf die Modellkonformitdt auch der Verbraucherpreisindex angesetzt werden,
welcher bei der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze angesetzt worden ist (Stichtag der Liegen-
schaftszinssatze: 1.1.2025 = VPI Stand 10/2024).

Verwaltungskosten Wohnen
357 €/Eigentumswohnung (= Stand 2021 = VPI von 10/2020)

Anpassung:

VPI 10/2020 = 99,9

VPI1 10/2024 = 120,2

357 €x120,2/99,9 = 430 €/Eigentumswohnung

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Instandhaltungskosten Wohnen
11,70 €/m? (= Stand 2021 = VPl von 10/2020)

Anpassung:
VPI 10/2020 = 99,9
VPI1 10/2024 = 120,2

11,70 €/m?x 120,2/99,9 = 14,10 €/m?

Mietausfallwagnis Wohnen
2% der Nettokaltmiete

PALMER
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Kostenposition

Berechnung

Bewirtschaftungskosten

Verwaltung 430 €/Einh. x 1 Einh. = 430 €
Instandhaltung 14,10 €/m?x 78,62 m? = 1.109 €
Mietausfallwagnis 2 %von 14.152 € = 283 €
im Jahr 1.822 €
Anm.: Die Bewirtschaftungskosten betragen 13 % des Jahresrohertrages.
7.6 Berechnung des Reinertrages (RE)
Der Reinertrag errechnet sich allgemein aus Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten:
Jahresrohertrag Bewirtschaftungskosten Jahresreinertrag
14.152 € 1.822 € 12.330 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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7.7 Bodenwert

Bodenrichtwert
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Bodenrichtwert [€/m?]: 1.200
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Bodenrichtwertzone: 71300018

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

beitragsfrei

Erganzende Art der Nutzung:

Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl:

2,0

Bodenrichtwertstichtag:

1.1.2025

Anm.: Die im Grundstiicksmarktbericht 2025 ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze beziehen sich
auf den Stichtag 1.1.2025 herangezogen. Demnach kann hier auch der Bodenrichtwert zum Stichtag

1.1.2025 angesetzt werden.

Bodenwertermittlung

(7
¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Erlduterung Telefon 0341-99387725

Bodenrichtwert 1.200,00 €/m? Telefax 0341-99387726
Merkmal Bodenrichtwert- | Wertermittlungs-

grundstlick grundstiick
Stichtag 1.1.2025 28.08.2025 x 1,00
WGFZ 2,0 1,0 x 1,00/1,73 4
angepasster Bodenrichtwert = 693,64 €/m?
Grundstiicksflache X 1.000 m?
modellkonformer Bodenwert, gesamt = 693.640 €
reeller Miteigentumsanteil der Gewerbeeinheit Nr. 4 X 140,04/1.000 >
nach dem Verhaltnis der Mietflache der Gewerbeeinheit
Nr. 4 an der Gesamtmietflache aller Gewerbeeinheiten
modellkonformer Bodenwert, anteilig = 97.137 €

4 Nach den angegebenen Umrechnungskoeffizienten fiir eine abweichende wertrelevante Geschossflachenzahl:
UKWGFZZ,0:1,73 und UKWGFZl,o:].,OO

5 Im Rahmen der Teilungserklarung wurde die Gewerbeeinheit Nr. 5 (Parallelverfahren) mit einem Miteigentumsanteil
von 324,71/1.000 bedacht. Dieser Wert liegt, verhaltnismaRig gesehen, deutlich Gber dem der tibrigen Gewerbeeinhei-
ten, was auf die Einbeziehung zusétzlicher Flachen — konkret der rund 162,5 m? groBen Dachterrasse und des ca. 16,5 m?
grofRen Turmzimmers — in die Bemessungsgrundlage zuriickzufiihren ist. Die Gesamtmietfliche der Gewerbeeinheiten
Nr. 1 bis 5 betragt 561,40 m2. Die anrechenbare Mietfliche der Gewerbeeinheit Nr. 4 betrigt 78,62 m? (vgl. hierzu auch
Punkt 2.5.2). Daraus wiirde sich ein reeller Miteigentumsanteil von 140,04/1.000 ergeben (78,62 m? + 561,40 m?).

Bewertungsobjekt: Seite
-40-
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7.8 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss flr die Stadt Leipzig hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 (S. 84) fir Ei-
gentumswohnungen (Altbau, saniert) folgende Liegenschaftszinssatze veroffentlicht:

Eigentumswohnungen — Altbau, saniert
Kaufpreis/WF WEF NKM BWK RND BWA ROE- LZS
Faktor
Min Max | Mittel Mittel | +/-0
€/m? | €/m? | €/m? m? €/m? % Jahre % % %
1.128 | 5.100 | 2.532 69 7,29 27 40 29 29,2 1,8 0,5

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz (LZS) in Hohe von 1,8 % muss noch weiter an die wert-
relevanten Merkmale wie

Teilmarkt (Teileigentum statt Wohnungseigentum),
Durchschnittsmiete und

Restnutzungsdauer

angepasst werden.

Anpassung des durch- Merkmalsauspragung Auswirkung auf

schnittlichen Liegen- den durchschnittli-
schaftszinssatzes (LZS) chen
wegen ... Liegenschaftszins-
satz (LZS)
nach Grundstiicks- Wertermittlungs-
marktbericht grundstiick

Teilmarkt Wohnungseigentum Teileigentum (Biiro) +1,0 %-Punkt(e)

Durchschnittsmiete 7,29 €/m? 15,00 €/m? +0,5 %-Punkt(e)

Restnutzungsdauer 40 Jahre 54 Jahre +1,0 %-Punkt(e)

Gesamtanpassung +2,5 %-Punkt(e)

Anm.: Der Liegenschaftszinssatz fir Teileigentum (also nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten
wie beispielsweise Laden-, Biiro- oder Praxisflachen) liegt in der Regel (iber dem Liegenschaftszins-
satz fir Wohnungseigentum. Dies ist im Wesentlichen auf das héhere Risiko sowie die einge-
schranktere Marktgangigkeit solcher Flachen zurickzufiihren. Wahrend Wohnnutzung ein univer-
selles Grundbeddrfnis darstellt und die Nachfrage nach Wohnungseigentum erfahrungsgemaR brei-
ter und stabiler ist, hangt die Vermietbarkeit und Verwertbarkeit von Teileigentum starker von der
jeweiligen Nutzung, Lagequalitdt, Branchenstruktur und konjunkturellen Entwicklung ab. Zudem
bestehen bei Teileigentum haufig hohere Risiken im Hinblick auf Mieterfluktuation, Leerstandszei-
ten oder notwendige Umnutzungen. Diese Risiken fiihren aus Sicht der Marktteilnehmer zu einer
erhohten Renditeerwartung, die sich in einem hoheren Liegenschaftszinssatz widerspiegelt.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz (LZS) beriicksichtige ich demnach wie folgt:
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objektspezifisch angepasster LZS = durchschnittlicher LZS £+ Gesamtanpassung

objektspezifisch angepasster LZS = 1,8 % + 2,5 %-Punkt(e)

objektspezifisch angepasster LZS=4,3 %

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinnsatz wird mit gerundet 4,3 % angesetzt.

7.9 Bodenwertverzinsungsbetrag

Die Bodenwertverzinsung wird aus dem Produkt von Bodenwert und Liegenschaftszinssatz gebil-

det. Die Bodenwertverzinsung betrdgt somit:

Bodenwert

Liegenschaftszinssatz

Bodenwertverzinsungsbe-
trag

97.137 €

4,3 %

4.177 €

7.10 Barwertfaktor

Der Barwertfaktor ergibt sich in Abhdangigkeit der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssat-

zes nach der Formel:

mit n Restnutzungsdauer in Jahren

q'-1

Barwertfaktor =

q Zinsfaktor 1 +i

i Liegenschaftszinssatz

Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 54 Jahren (vgl. Punkt 7.3) betragt der Barwertfaktor
gemalk § 20 ImmoWertV fir die zu bewertende Liegenschaft nach obiger Formel bei einem Liegen-

schaftszinssatz von 4,3 %

q"(qg—-1)

Barwertfaktor = 20,862

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de
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www.palmer-immobilien.de
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Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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7.11  Vorlaufiger Ertragswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

vorldufiger Ertragswert = (Reinertrag — Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor + Bodenwert 4 unbebauten Grundstiicken

Der vorladufige Ertragswert errechnet sich allgemein wie folgt:

: Mitglied des
vorléuflger Ertragswert = (12330 €-4.177 €) x 20,862 +97.137 € Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Landeshauptstadt Dresden

vorlaufiger Ertragswert = 267.225 €
Mitglied im

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

7.12  Marktanpassung
E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Die im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssiatze wurden zum Stichtag
1.1.2025 ermittelt. Zwischen dem Stichtag des in Bezug genommenen durchschnittlichen Liegen- . saimer-immobiion e
schaftszinssatzes (1.1.2025) und dem Wertermittlungsstichtag (28.08.2025) sind reichlich 8 Monate
vergangen. In dieser Zeit hat sich keine nennenswerte Wertentwicklung vollzogen. Der Marktan-  rerdinand-Lassalle-str. 11
passungsfaktor ist demnach mit 1,0 anzusetzen. 04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

7.13  Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorldufige Ertragswert errechnet sich wie folgt:
marktangepasster vorl. Ertragswert = vorlaufiger Ertragswert x Anpassungsfaktor
marktangepasster vorl. Ertragswert = 267.225 € x 1,0

marktangepasster vorl. Ertragswert = 267.225 €

Anm.: Der marktangepasste vorliufige Ertragswert betrégt bei einer Mietfldche von 78,62 m? rund
3.399 € je m? Mietfliche.

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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7.14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 (3) ImmoWertV 2021 wertbeein-  "eer@mmet fescer
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen vereidigter sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan- ;g unbebauten Grundstiicken
sdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vor- Mitglied des

Iiegen bei Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

. . Mitglied im

2. Baumangeln und Bauschaden, Landesverband Sachsen
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und Sffentlich bestellter und
. . vereidigter sowie qualifizierter

zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Sachverstandiger . V.

4. Bodenverunreinigungen, E-Mail
5. Bodenschatzen sowie info@palmer-immobilien.de

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Internet
www.palmer-immobilien.de

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

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Missverhaltnis der Miteigentumsanteile untereinander

Im Rahmen der Teilungserklarung wurde die Gewerbeeinheit Nr. 5 (Parallelverfahren) mit einem
Miteigentumsanteil von 324,71/1.000 bedacht. Dieser Wert liegt, verhdltnismaRig gesehen, deut-
lich Gber dem der librigen Gewerbeeinheiten, was auf die Einbeziehung zusatzlicher Flachen — kon-
kret einer rund 162,5 m?2 groRen Dachterrasse und eines ca. 16,5 m? groRen Turmzimmers — in die
Bemessungsgrundlage zurilickzufiihren ist. Diese Flachen wurden offenbar flaichenanteilig bei der
Bildung der Miteigentumsanteile mitgewertet. Die Nutzungsflache der Blirordume der Gewerbe-
einheit Nr. 5 einschl. einer direkt zugeordneten kleinen Terrasse betragt lediglich 74,59 m2.

Allerdings ist baulich nicht gegeben, dass Dachterrasse und Turmzimmer funktional mit der eigent-
lichen Einheit verbunden sind. Insbesondere fehlt ein direkter Zugang — ein Umstand, der die wirt-
schaftliche Nutzbarkeit dieser Flachen im Zusammenhang mit der Einheit 5 erheblich einschrankt.
AuBerdem wird eine derart Uberdimensionierte Dachterrasse und ein auf ihr befindliches Turmzim-
mer im Zusammenhang mit einer Blronutzung nicht nachgefragt. Weder wiirde ein Kaufer das Vor-
handensein dieser Gberdimensionierten Dachterrasse durch einen Kaufpreisaufschlag honorieren,
noch ware ein Mieter bereit dafiir eine nennenswert héhere Miete zu zahlen.

Trotz dieser Einschrankungen bleibt der Miteigentumsanteil bestehen, mit allen daraus folgenden
Lasten (z. B. Kostenverteilung). Das bedeutet: Der jeweilige Eigentimer der Gewerbeeinheit Nr. 5
(Parallelverfahren) tragt dauerhaft einen lGberproportionalen Anteil an gemeinschaftlichen Lasten
und Kosten, ohne eine dquivalente Nutzungsmaglichkeit zu erhalten, wahrend die Eigentiimer der
Gewerbeeinheiten Nr. 1 bis 4 daraus einen Vorteil haben, obgleich sich der Nachteil fiir die Gewer-
beeinheit Nr. 5 nur in deutlich geringerem MaRe fiir die Gewerbeeinheiten Nr. 1 bis 4 als Vorteil
auswirkt (geringere Kostentragungspflicht hinsichtlich des zu zahlenden Hausgeldes).

Seite
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Aus bewertungsrechtlicher Sicht ist jedoch nur der objektiv bestehende Nachteil der Gewerbeein-  pipl.-Ing. Rico Palmer
heit Nr. 5 (Parallelverfahren) als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksich- Von der Industric. und
tigen, wahrend die rechnerisch niedrigeren Miteigentumsanteile der anderen Einheiten nicht zu  Handelskammer Dresden
einem gesonderten Vorteil fithren, der in die Bewertung einflieRen darf. Grund dafiir ist, dass der VereE;Zﬁ"g:ﬁi‘;ﬂ;i;:’;‘:

Vorteil nicht gesichert ist, wiahrend der Nachteil (fiir die Gewerbeeinheit Nr. 5 in dem Parallelver- fiir Bewertung von bebauten
. .- . . . . und unbebauten Grundstticken
fahren) im unglinstigsten Fall jedoch fiir immer hingenommen werden muss.

Mitglied des

. . . Gutachterausschusses fiir
Nicht gebildete Instandhaltungsriicklagen Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Fir das Wertermittlungsobjekt findet eine klassische Mietverwaltung statt. Eine ordnungsmaRige Mitglied im
. . . . . Landesverband Sachsen

Verwaltung der Eigentlimergemeinschaft nach § 19 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) gibt es sffentlich bestellter und
nicht. Demnach wurde auch keine Instandhaltungsriicklagen gebildet. vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Bei den zum Vergleich herangezogenen Wohnungen erfolgt hochstwahrscheinlich eine ordnungs-
maRige Verwaltung der Eigentimergemeinschaft nach § 19 Wohnungseigentumsgesetz (WEG); In- termet
standhaltungsriicklagen wurden vermutlich auch gebildet (H6he unbekannt). Hieraus resultieren www.paimer-immobilien.de
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichende Merkmale, wel-

che zu berticksichtigen sind. In angemessenem Umfang gebildete Instandhaltungsriicklagen redu-  Ferdinand-lassalle-Str. 11
zieren das Risiko von Sonderumlagen fiir erforderliche bauliche Malnahmen am Gemeinschaftsei- 04109 Letprie
gentum, weil die Finanzierung solcher MaBnahmen dann durch Entnahme aus der Instandhaltungs-
ricklage gesichert ist und keine zusatzlichen finanziellen Aufwendungen auf die Wohnungseigen-
tiimer zukommen.

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Aus Erfahrungswerten betragt die Ubliche Ricklagenbildung, je nach Objektart, Gebaudealter und
GroRe der Anlage, zwischen 25 € und 100 € je m? Wohn-/Mietflache. Der Anteil an den Instandhal-
tungsriicklagen fiur die bewertungsgegenstandliche Gewerbeeinheit wiirde sich demnach wie folgt
berechnen, wenn rund 50 €/m? Wohn-/Mietfliche angesetzt werden:

Ubliche anteilige Ricklage = 50 €/m? x 78,62 m?

Ubliche anteilige Riicklage = 3.931 €

Die Uibliche anteilige Riicklage muss wertmindernd berlicksichtigt werden, weil diese Ricklage nicht
gebildet wurde.

Nicht fertig gestellter Innenausbau (Restbauleistungen)

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war der Innenausbau der Gewerbeeinheit Nr. 4 nicht fertigge-
stellt. Die Kosten fir die Fertigstellung des Innenausbaus missen ermittelt und wertmindernd be-
ricksichtigt werden.

Die Ermittlung der Kosten fiir die erforderlichen MaBnahmen erfolgt unter Verwendung von
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/
Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen.

Seite
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Bauteil/Ort

MalRnahme

Menge

Kosten
je Einheit

Kosten

alle Rdume

schwimmender
Estrich, inkl. D&dm-
mung
KG353-01-35

78,62 m?

68 €/m?

5.346 €

Elektrik, Komplett-
Bauteil ohne zent-
rale Anlagen/In-
stallation
KG444-01-22

78,62 m?

150 €/m?

11.793 €

Innentlren erneu-
ern, WD <24 cm
KG344-02-03

9 Stck.

1.150 €/Stck.

10.350 €

Trockenbaustan-
derwande fertig
stellen, beidseitig
doppelt beplankt
KG342-01-21

pauschal 30 m?

50 €/m?

1.500 €

Gipskartondecke,
abgehangt
KG354-11-01

78,62 m?

100 €/m?

7.862 €

WC-Vorraum,
WC 1+2

Einbau WW-
Durchlauferhitzer
KG412-31-14

1 Stck.

820 €/Stck.

820 €

Gipskartonoberfla-
chen spachteln

pauschal 25 m?

30 €/m?

750 €

Wandfliesen, ge-
klebt
KG342-01-21

pauschal 20 m?

205 €/m?

4.100 €

Bodenfliesen
KG353-13-03

8,97 m?

140 €/m?

1.256 €

Handwaschbecken
KG412-21-04

2 Stck.

660 €/Stck.

1.320€

WC-Anlagen
KG412-21-12

2 Stck.

920 €/Stck.

1.840 €

alle Rdume au-
Ser WC-
Vorraum, WC1+2

Parkett verlegen,
gehobene Ausfiih-
rung, vorhandene
Unterkonstruktion
(KG353-11-12)

69,65 m?

125 €/m?

8.706 €

Zw.-summe

55.643 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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Bauteil/Ort MalRnahme Menge Kosten Kosten
je Einheit
Ubertrag 55.643 €
alle Raume Putzanstrich
Wande, innen, ge-
hoben
KG336-21-02 ca. 230 m? 12,50 €/m? 2.875 €
Putzanstrich De-
cken, innen, geho-
ben
KG354-21-02 78,62 m? 14 €/m? 1.101 €
Serverraum Einbau Split- Klima-
anlage
KG421-01-45 1 Stck. 770 €/Stck. 770 €
Zwischensumme 1, brutto 60.389 €
Zwischensumme 1, netto 50.747 €
Zuschlag fir Unvorhergesehenes (10%) +5.075 €
Zwischensumme 2, netto 55,822 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2024=129,4, BPI 111/2025=134,3) x134,3/129,4
Kosten fir Restbauleistungen, netto 57.936 €

Anm.: Ich unterstelle, dass der Werteinfluss der Hohe der Kosten fiir die Restbauleistungen (netto)
entspricht. Die Baukostenannahme dient nur der Wertermittlung; die tatsachlichen Baukosten kén-
nen in Abhdngigkeit des beabsichtigten Ausstattungsstandards erheblich davon abweichen oder
sind nur teilweise oder gar nicht zwingend erforderlich. Eine differenzierte Baukostenschatzung
wird ausdriicklich empfohlen. Ich weise zusatzlich darauf hin, dass im Rahmen einer Baukosten-
schatzung nach DIN 276 eine Streuung von ca. 25-30 % im Vergleich zu den dann tatsachlich abge-
rechneten Kosten Ublich ist. Im Rahmen der Wertermittlung handelt es sich jedoch lediglich um
eine grobe Baukostenannahme.

Berdaumung

In der Einheit habe ich Reste von Baustoffen/Baumaterialien vorgefunden, welche nur noch ent-
sorgt werden kénnen. Gleiches gilt flr die provisorische Einrichtung eines Baublros. Die Berau-
mungskosten bericksichtige ich mit pauschal 1.000 €.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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boG

wertmaRige
Beriicksichtigung

Missverhaltnis der Miteigentumsanteile untereinander

Nicht gebildete Instandhaltungsriicklagen -3.931€
Kosten flir Restbauleistungen -57.936 €
Beraumungskosten -1.000 €

Summe -62.867 €

7.15  Ertragswert

Der Ertragswert errechnet sich nunmehr wie folgt:

Ertragswert = marktangepasster vorlaufiger Ertragswert + boG

Ertragswert = 267.225 € — 62.867 €

Ertragswert = 204.358 €

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig

Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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Beim Gutachterausschuss fiir die Stadt Leipzig habe ich um Auskunft aus der Kaufpreissammlung
gebeten. Bei der Kaufpreisauskunft wurden folgende Selektionskriterien berticksichtigt:

Bezirk: Nord erweitert auf das Stadtgebiet

Gemarkungen: Gohlis-Mitte erweitert auf alle Ortsteile

Objekt: gewerblich genutztes Teileigentum als Bliro oder Praxis

Kaufdatum: ab 01.01.2023

Baujahr/Bauzustand: sanierter Altbau und Baujahr ab 2020

Nutzflache: ab 45 m?

Sonstiges: Die Auskunft beinhaltet nur leerstehende Einheiten oder vermietete
Einheiten mit Angaben zur Miete

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 16 Kauffalle (bermittelt. Es
werden hier nur die Kauffalle mit Vertragsdatum ab 01.01.2025 mit ahnlichen Lagemerkmalen wie-

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

dergegeben:

Nr. Vertrags- Lage Bau- | Sanie- | Ge- Stell- ver- | Miete |Mietfla | ber.
zeitpunkt jahr rung |schoss-| platz® | mietet che Kauf-
lage €/m? m? preis’

€/m?
1 [31.01.25 | Gohlis-Mi. 1910 1996| 1.0G - ja 11,28 47| 2.170
30.06.25 | Gohlis-Sud 1890 | 1996 EG| 3xSP nein - 105| 3.070
3 [27.08.25 | Zent.-Nord 1910 1996 EG - nein - 130| 3.646
arithmetischer Mittelwert | 2.962

Vergleich der Kaufpreise mit dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert (Pkt. 7.13)

Der ermittelte marktangepasste vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekts betragt 3.399 €/m?
und liegt damit etwas liber dem arithmetischen Mittelwert der auswertbaren Vergleichskauffalle
(2.962 €/m?). Die Abweichung betrdgt rund 15 % und bewegt sich damit innerhalb eines markttypi-
schen Schwankungsrahmens, sodass der ermittelte Wert grundsatzlich als plausibel anzusehen ist.

Es ist jedoch zu bericksichtigen, dass der Vergleich lediglich auf drei Kauffallen mit ahnlicher Lage-
qualitat und vergleichbaren Gebaudeparametern basiert. Diese sehr geringe Fallzahl lasst auf ein
insgesamt zurlickhaltendes Marktgeschehen in diesem Teilsegment des Leipziger Immobilienmark-
tes schlieSen. Eine geringe Anzahl an Transaktionen kann die Aussagekraft statistischer Kennwerte
deutlich einschranken, insbesondere wenn einzelne Kauffille Sondermerkmale aufweisen (z. B.

Stellplatze, Leerstand, Sanierungsstandard), die den Preis individuell beeinflussen.

6 TG...Tiefgaragenstellplatz, SP...Stellplatz im Freien
7 bereinigter Kaufpreis ohne Stellplatzanteile

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig

Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Zudem ist bei gewerblich genutzten Teileigentumseinheiten zu beachten, dass der tatsdchliche  Dpipl.-ing. Rico Palmer
Kaufpreis maRgeblich von der Kauferstruktur beeinflusst wird. Eigennutzer — etwa Freiberufler, Von der Industrie- und
Kanzleien oder Praxisbetreiber — sind haufig bereit, hohere Preise zu zahlen, da sie von der unmit- Haf:delTkin;mEfﬁresdez
) . . . . . offentlich bestellter un
telbaren Nutzbarkeit und standortbedingten Vorteilen profitieren. Kapitalanleger hingegen kalku- vereidigter sachverstandiger
lieren in der Regel deutlich strikter, insbesondere wenn die Finanzierung durch Banken erfolgt. Bej ™" Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

ihnen steht die erzielbare Nettorendite unter Berlicksichtigung von Beleihungswert und Eigenkapi-
. . . . N . . . . Mitglied des
taleinsatz im Vordergrund. In einem Umfeld mit restriktiver Kreditvergabe — wie derzeit vielfach am  gutachterausschusses fiir

Markt beobachtet — kénnen sich daraus spiirbare Einschriankungen auf die Zahlungsbereitschaft ~ Grundstickswertein der
Landeshauptstadt Dresden
ergeben.

Mitglied im
Landesverband Sachsen

Vor diesem Hintergrund ist der marktangepasste vorliufige Ertragswert von 3.399 €/m? trotz des  Sffentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

leichten Aufschlags gegeniiber dem arithmetischen Mittelwert als sachgerecht und marktgerecht Sachverstandiger e. V.
anzusehen. Die getroffene Ableitung spiegelt sowohl die objektbezogene Qualitat als auch das be- E-Mail
obachtbare Preisniveau innerhalb eines eng definierten Marktsegments realistisch wider. info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Hinweis: Im Rahmen der vorliegenden Plausibilisierung erfolgt der Vergleich auf Grundlage des vor-

laufigen Ertragswerts. Wertminderungen durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- g LaselleS 11
rdinand- -Str.

male (vgl. Abschnitt 7.14) bleiben hierbei unbericksichtigt. erene foogLeipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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8. Verkehrswert

8.1
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Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Wie bereits in Punkt 6 ausgefuhrt, soll der Verkehrswert aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet und unbebauten Grundstiicken

werden. Somit betragt der Verkehrswert:

Verkehrswert = 204.358 € = 204.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il

Grundbuchamt

Grundbuch von

Blatt

Miteigentumsanteil

am Grundstiick der Gemarkung
Flurstick(e)

verbunden mit dem Sondereigentum an der

mit der Anschrift

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

Leipzig

Gohlis

15107
112,27/1.000
Gohlis

368/7 mit 1.000 m?
Gewerbeeinheit nebst Lagerraum Nr. 4 laut
Aufteilungsplan

Wilhelm-Sammet-Str. 87
04157 Leipzig

28.08.2025
28.08.2025

204.000 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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8.2

8.2.1 Abt. Il/1 (Wegerecht)

Inhalt der Eintragung

Das im Jahr 1997 bestellte Wegerecht (UR-Nr.
329/1997) sichert dem jeweiligen Eigentimer
des damaligen Flurstiicks 368/2 ein dauerhaftes
Wegerecht zur gemeinsamen Nutzung der Stra-
Renflaiche mit den jeweiligen Eigentiimern der
Flurstiicke 368/1 und 1640. Da das fruhere Flur-
stlick 368/1 zwischenzeitlich neu vermessen und
aufgeteilt wurde, ist daraus unter anderem das
Flursttick 368/7 hervorgegangen, welches das be-
wertungsgegenstandliche Grundstiick darstellt.
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Der Auslibungsbereich des Wegerechts ist auf
der auszugsweise beigefligten Liegenschaftskarte
rot unterlegt dargestellt (Abbildung 1).

<®

N

Wertrelevanz

&
) 1640
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9 »
RS o
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368
2 d
Q
&

3

Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

N

Abbildung 1

angepasster Bodenrichtwert (vgl. Punkt 7.7) 693,64 €/m?
durch das Wegerecht in Anspruch genommene Teilflache ca. 150 m?
Anteil der durch das Recht in Anspruch genommenen Flache des Gesamt-

grundstiickes 150 m?/1.000 m2 = 15%
modellkonformer Bodenwert des Grundstiickes (vgl. Punkt 7.7) 693.640 €
Ausmal’ der Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen gering®
empfohlener Abschlag vom unbelasteten Bodenwert des Gesamtgrundsti-

ckes nach Kroéll 1-5%
gewahlter Abschlag 1%
gesamte Wertminderung 1% x693.640 € = 6.936 €

reeller Miteigentumsanteil der hier bewertungsgegenstandlichen Einheit
(vgl. Punkt 7.7)

140,04/1.000

6.936 € x 140,04/1.000 =

anteilige Wertminderung

971 €

Bei tatsachlicher Beriicksichtigung des Rechtes wiirde sich der Verkehrswert um rd. 1.000 € min-

dern.

8 Nach Kroll: Das Wegerecht verlduft am duReren Rand des Grundstiickes. Das Wegerecht nimmt nur einen geringen Teil
des Gesamtgrundsttickes ein (< 15 %). Die (bauliche) Nutzbarkeit wird das Recht nicht/kaum eingeschrénkt. Es sind keine

wesentlichen Immissionen zu erwarten.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
8.2.2  Abt. Il/2 (Oberleitungsmastenrecht) Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

Inhalt der Eintragung vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Die Dienstbarkeit umfasst das Recht zur Errich-
tung, Instandhaltung, Erneuerung und dem Be-
trieb eines Oberleitungsmastes auf dem Grund-
stiick. Der Mast wurde laut Unterlagen im Jahr
1984 gesetzt und dient der Halterung der Fahrlei-
tung fur die StraBenbahnlinie 12. Es besteht ein
festgelegter Schutzstreifen von 1,5 m x 3,0 m, in
dem bauliche MalRnahmen oder sonstige Einwir-
kungen untersagt sind, soweit sie den ordnungs-
gemalen Betrieb beeintrachtigen kénnten (§ 4
Abs. 3 Satz 2 SachenR-DV). Der Zugang zur Anlage
muss dem Berechtigten jederzeit gewahrt wer-
den, was dauerhaft zu einer Einschrankung der
Grundstiicksnutzung fuhrt.

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

Der Oberleitungsmast befindet sich im stralRen-
seitigen Bereich des Flurstiickes 368/7, fast un-
mittelbar an der LitzowstraBe. Die Lage des
Oberleitungsmasten ist auf der auszugsweise beigefligten Liegenschaftskarte als roter Punkt dar-
gestellt (Abbildung 2).

Abbildung 2

Wertrelevanz

Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dieser Dienstbarkeit kein werterheblicher Einfluss. Ein-
schrankungen der gewerblichen Nutzung oder der Gebrauchstauglichkeit bestehen nicht.

Seite
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8.2.3  Abt. Il/3 (Hofflichenmitbenutzungsrecht)
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Inhalt der Eintragung

Auf dem heutigen Flurstiick 368/7, das aus dem
urspringlich groReren Flurstiick 368/5 hervorge-
gangen ist, besteht zugunsten und zugleich zulas-
ten mehrerer benachbarter Grundstiicke eine
wechselseitige Grunddienstbarkeit in Form eines
Hofflachenmitbenutzungsrechts. Dieses Recht
wurde in der Urkunde UR-Nr. 1170/2014 notariell
vereinbart und umfasst die gegenseitige Berechti-
gung zur Nutzung der jeweils auf den beteiligten
Flurstiicken gelegenen Hofflachen. Die Nutzung
erfolgt in einer fir Wohnanlagen tblichen Weise,
insbesondere als Zugang, Zufahrt, Gartenflache
oder Spielbereich. Eine Einfriedung der Flachen ist
ausgeschlossen; vielmehr ist ausdriicklich vorge-
sehen, dass die Hofflachen offen und gemein-
schaftlich nutzbar bleiben. Dariiber hinaus bein-
haltet das Recht die Befugnis, auf den jeweiligen
Grundstiicken zur ErschlieBung erforderliche Ver-
und Entsorgungsleitungen zu verlegen, dauerhaft zu betreiben und bei Bedarf zu reparieren oder
zu erneuern. Der jeweilige Grundstilickseigentiimer hat dabei die erforderlichen MaRnahmen zu
dulden, ist jedoch berechtigt, die durch Bau oder Reparatur entstandenen Schaden durch den be-
rechtigten Nachbarn auf dessen Kosten beseitigen zu lassen. Auch das jeweilige belastete Grund-
stick selbst darf im Gegenzug die Hofflachen der anderen Grundstiicke auf die gleiche Weise mit-
benutzen.

Abbildung 3

Die laufenden Kosten fiir die Instandhaltung und Reparatur gemeinschaftlich genutzter technischer
Anlagen sind zwischen den Eigentiimern anteilig nach dem Verhaltnis der auf den Grundstiicken
vorhandenen Wohn- bzw. Gewerbeflachen aufzuteilen. Die Herstellung und Unterhaltung der eige-
nen Hofflache hingegen obliegt ausschlielich dem jeweiligen Eigentiimer.

Der Ausiibungsbereich des Hofflachenmitbenutzungsrechtes ist auf der auszugsweise beigefiigten
Liegenschaftskarte rot unterlegt dargestellt (Abbildung 3).

Wertrelevanz

angepasster Bodenrichtwert (vgl. Punkt 7.7) 693,64 €/m?
durch das Wegerecht in Anspruch genommene Teilfliche ca. 250 m?
Anteil der durch das Recht in Anspruch genommenen Flache des Gesamt-

grundstiickes 250 m?/1.000 m? = 25%
modellkonformer Bodenwert des Grundstiickes (vgl. Punkt 7.7) 693.640 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig

Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
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Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Ausmal’ der Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen gering®
empfohlener Abschlag vom unbelasteten Bodenwert des Gesamtgrundsti-

ckes nach Kréll 1-5%
gewadhlter Abschlag 2%
gesamte Wertminderung 2 % x693.640 € = 13.873 €

(vgl. Punkt 7.7)

reeller Miteigentumsanteil der hier bewertungsgegenstandlichen Einheit

140,04/1.000

anteilige Wertminderung

13.873 € x 140,04/1.000 = 1.943 €

Bei tatsachlicher Beriicksichtigung des Rechtes wiirde sich der Verkehrswert um rd. 1.900 € min-
dern. Der Ausiibungsbereich des Rechtes ist teilweise deckungsgleich mit der Eintragung in Abtei- ,ereidigter sowie qualifizierter

lung Il Nr. 1 und 5.

8.2.4  Abt. I1/4 (Leitungsrecht TK-Linie mit Einwirkungsverbot im Schutzstreifen)

Inhalt der Eintragung

Auf dem heutigen Flurstiick 368/7 wurde zuguns-
ten der ... eine beschrankte personliche Dienst-
barkeit in Form eines Leitungsrechts bestellt. Die-
ses betrifft die Nutzung des Grundstiicks fiir den
Betrieb einer unterirdischen Telekommunikati-
onslinie (TK-Linie) und umfasst folgende wesent-
liche Rechte und Beschrankungen:

- Die ... ist berechtigt, das Grundstick zur Er-
richtung, Anderung, Unterhaltung und Er-
neuerung der TK-Linie zu nutzen — sowohl fir
betriebsinterne Zwecke als auch fir offent-

lich  angebotene  Telekommunikations-

dienste.

- Das Recht schlieBt auch das spatere Einzie- \
hen von Kabeln in bestehende Kabelschutz-
rohre, deren Auswechslung sowie technische
Erweiterungen ein.

57

Abbildung 4

- Die ... darf die Leitung oder Teile davon Dritten zur Verfligung stellen oder vermieten.
- Das Grundstiick darf fir Wartungs- und Stérungsbeseitigungsarbeiten betreten und, wenn er-
forderlich, aufgegraben werden — in Notfallen auch ohne vorherige Terminabstimmung.

9 Nach Kroll: Das Wegerecht verlauft am duReren Rand des Grundsttickes. Das Wegerecht nimmt einen groReren Teil des
Gesamtgrundstiickes ein (> 15 %). Die (bauliche) Nutzbarkeit wird das Recht nicht/kaum eingeschrankt. Es sind keine

wesentlichen Immissionen zu erwarten.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 485 K 204/24

Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
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Gutachterausschusses fiir
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offentlich bestellter und

Sachverstandiger e. V.
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Besonderer Schutzbereich: In einem Streifen von 50 cm beiderseits der Leitung (insgesamt
1,00 m Breite) dlirfen ohne Zustimmung der Telekom keine Eingriffe in den Boden erfolgen, die
die Leitung gefahrden oder beschadigen kénnten.

Der Verlauf des Leitungsrechtes ist auf der auszugsweise beigefiigten Liegenschaftskarte rot unter-
legt dargestellt (Abbildung 4).

Wertrelevanz

Flr das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dieser Dienstbarkeit kein werterheblicher Einfluss. Ein-
schrankungen der gewerblichen Nutzung oder der Gebrauchstauglichkeit bestehen nicht.

8.2.5 Abt. ll/5 (Hofflichenmitbenutzungs- sowie Ver- und Entsorgungsleitungsrecht)

Inhalt der Eintragung

Zwischen den Grundstiicken Flurstiick 368/7, 368/9 und 368/10 der Gemarkung Gohlis besteht eine
wechselseitige Grunddienstbarkeit in Form eines Hofflachenmitbenutzungsrechts sowie eines Ver-
und Entsorgungsleitungsrechts, wie in der notariellen Urkunde UR-Nr. 1891/2016 geregelt. Jeder
Eigentimer dieser Grundstlicke rdaumt den Eigentimern der jeweils anderen Grundstiicke das
Recht ein, die Hofflachen in einer fiir Wohnanlagen (blichen Weise dauerhaft mitzubenutzen. Dies
umfasst insbesondere die Nutzung als Zugangs- und Zufahrtsflachen sowie als Garten- und Aufent-
haltsbereiche. Die Hofflachen sollen dabei offen gestaltet und nicht durch Zdune oder andere Ab-
grenzungen voneinander getrennt werden. Gleichzeitig ist auch dem jeweils belasteten Grundstiick
das Recht eingerdaumt, die Hofflachen der anderen gleichberechtigt mitzunutzen.

Dariber hinaus beinhaltet die Dienstbarkeit das Recht, auf den jeweils dienenden Grundstiicken
zur ErschlieBung erforderliche Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen, dauerhaft zu betreiben
sowie bei Bedarf zu warten oder zu erneuern. Die Eigentiimer der dienenden Grundstiicke haben
die damit verbundenen MalBnahmen zu dulden. Schaden, die im Rahmen solcher Arbeiten entste-
hen, sind vom jeweiligen berechtigten Grundstiickseigentiimer auf eigene Kosten zu beseitigen.
Werden Leitungen von mehreren Grundstiicken gemeinsam genutzt, so sind die Reparatur- und
Erneuerungskosten anteilig nach dem Verhaltnis der Wohn- und Gewerbeflachen der jeweiligen
Gebdude zu tragen. Die Kosten fiir die Herstellung und Unterhaltung der eigenen Hofflache verblei-
ben dagegen vollstandig beim jeweiligen Eigentimer.

Diese Regelung sichert einerseits die ErschlieBung und Nutzung aller beteiligten Grundstiicke ab,
fahrt jedoch gleichzeitig zu einer Einschrankung der ausschlieRlichen Verfiigungsbefugnis tiber die
jeweiligen Hofflachen. Je nach Lage und Flachenanteil kann dies in der Verkehrswertermittlung
wertmindernd berlicksichtigt werden. Zugleich kann die gesicherte Mitbenutzbarkeit fremder Fla-
chen als funktionaler Vorteil in die Bewertung einflieBen. Die konkrete wertermittlungsrelevante
Wirkung ist daher lage- und nutzungsabhangig im Einzelfall zu beurteilen.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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und unbebauten Grundstticken
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Gutachterausschusses fiir
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Der Auslibungsbereich des Rechtes ist deckungsgleich mit der Eintragung in Abteilung Il Nr. 3 (und  Dipl.-Ing. Rico Palmer
teilweise auch mit Abt. 11/1). Bei tatsachlicher Berticksichtigung des Rechtes wiirde sich der Ver- Von der Industrie- und
kehrswert ebenfalls um rd. 1.900 € mindern. Handelskammer Dresden

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

8.2.6  Abt. II/6 (Recht auf Verlegung, Betrieb, Unterhaltung und dauernde Belassung vitgled des
einer Trinkwasserleitung PE-HD 110 x 6,6, von Trinkwasserhausanschlussleitun-  Gutachterausschusses fur

Grundsttickswerte in der

gen und eines Schutzstreifens) Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
Inhalt der Eintragung Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Auf dem Flurstiick 368/7 besteht zugunsten der ... eine beschrdnkte personliche Dienstbarkeit in
Form eines Trinkwasserleitungsrechts, folgenden Inhalts: E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Die ... sind berechtigt, in einem 4 m breiten Schutzstreifen eine Trinkwasserleitung PE-HD

110 x 6,6 einschlieRlich der Trinkwasserhausanschlussleitungen zu verlegen, zu betreiben, zu

unterhalten und dauerhaft im Grundstiick zu belassen. Ferdinand-Lassalle-Str. 11

Die Achse der Leitung verlduft grundsatzlich mittig innerhalb des Schutzstreifens. 04109 Leipzig

Die genaue Lage der Leitung ergibt sich aus einem dem Vertrag beigefligten Lageplan. Telefon 0341-99387725
. . . . .. Telefax 0341-99387726

Im Schutzstreifen sind folgende Nutzungen untersagt: Errichtung von Gebauden oder Aufschiit-

tungen, Pflanzung tiefwurzelnder Geholze sowie sonstige Einwirkungen, die den Bestand, Be-

trieb oder die Unterhaltung der Leitung gefahrden oder beeintrachtigen kénnten.

Den Beauftragten der ... ist jederzeit Zutritt zu gewahren, um Instandhaltungs- und Uberwa-

chungsmaRnahmen durchzufihren.

Die Ausilibung der Dienstbarkeit kann auf Dritte (ibertragen werden.

Wertrelevanz

Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dieser Dienstbarkeit kein werterheblicher Einfluss. Ein-
schrankungen der gewerblichen Nutzung oder der Gebrauchstauglichkeit bestehen nicht.

8.2.7  Abt. Il/7 (Zwangsversteigerungsvermerk)

Die Eintragung mindert den Verkehrswert nicht.

Seite
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9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen " i iver und
Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen. vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Ich habe keine Gegenstande vorgefunden, bei denen es sich um Zubehorstiicke nach § 97 BGB oder Mitglied des
Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. Gegenstande, welche wesentliche Bestandteile  Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen. Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

10. Datum, Stempel und UnterSChrift vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

Rico Palmer ‘ ‘ E-Mail
info@palmer-immobilien.de
Leipzig, den 05.11.2025

Internet
www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen
Grundrisszeichnung der Gewerbeeinheit (vom Sachverstandigen erstellt)
Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung

12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben
Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
verschiedene Ausgaben

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienh&user, verschiedene Aus-
gaben, Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
Loy/Pecoroni/Tomani/Walter/Wérz: Beleihungswertermittlung — Grundlagen und Praxis der
Bewertung und Beleihung von Grundstiicken

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Méarz 2013)

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021
Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV 2010) vom 19. Mai 2010
Sachwert-Richtlinie (SW-RL)

Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)

Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

WertR 2006

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Grundstiicksmarktberichte, verschiedene Jahre

IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben

Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben

Mietspiegel, verschiedene Jahre

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Treppenhaus, Eingangsbereich (Gemeinschaftseigentum)

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: P

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Treppenhaus im Bereich des Zwischengeschosses (Gemeinschaftseigentum)

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: o1

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Treppenhaus im 1. Obergeschoss (Gemeinschaftseigentum)

Treppenhaus im 1.0bergeschoss mit Zugang zur Gewerbeeinheit Nr. 4

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-62-
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Gewerbeeinheit Nr. 4, Flur 1

Gewerbeeinheit Nr. 4, Bliro 1

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:si;e
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Az.: 485K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Gewerbeeinheit Nr. 4, Bliro 3

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: ”
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

PR A

Gewerbeeinheit Nr. 4, WC-Vorraum

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: P

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485 K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Lagerraum 4 im Kellergeschoss

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-66 -
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Heizungsraum im Kellergeschoss (Gemeinschaftseigentum)

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 485 K 204/24
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

[ 7 G , .
Zugang zum Milltonnenraum (Gemeinschaftseigentum)

'r

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
-68-
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Milltonnenraum (Gemeinschaftseigentum) mit Abluftanlage

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Wilhelm-Sammet-Str. 87 in 04157 Leipzig
Az.: 485K 204/24 Gewerbeeinheit Nr. 4 nebst Lagerraum
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

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

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-69-



Hinweis: Gesamter Innenausbau nicht fertig gestellt.
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I 1 Trockenstinderwinde nicht fertig gestellt
Verfasser: Palmer Immobilienbewertung Grund riss
Rico Palmer, Dipl.-Ing. . . .
AufmaRdatum:  28.08.2025 %, Gewerbeeinheit Nr. 4im 1.0G
Zeichnungsdatum: 27.10.2025 %
Zeichnungsformat: DIN A4
Mal3stab: 1:100

Mafangaben in cm
. lichte Raumhdhe

liRH ..

GF ... zur Wohnflache gehérende Grundflache
nach § 2 (1,2) WoFIV

GF-0 ..

. nicht zur Wohnflache gehérende Grund-

flache nach § 2 (3) WoFIV
WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

NRF ...

Nettoraumflache nach DIN 277:2021

NUF ... Nutzungsfldche nach DIN 277:2021

Wilhelm-Sammet-Str. 87/89

04157 Leipzig

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich

anhand des zum Ortstermin erstellten WohnflachenaufmaRes

erstellt. Alle MaRR- und Flachenangaben

sind am Bau

verantwortungsvoll und eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu

prifen.
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Kreisfreie Stadt Leipzig

Burgplatz 1
04109 Leipzig

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen

Flurstiick: ~ 368/7 Gemeinde: Stadt Leipzig

Gemarkung: Gohlis (0409) Kreis:

Kreisfreie Stadt Leipzig

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 07.07.2025

5693616

5693396

MaRstab  1:1000 Yrrrrrrr e ¥ Meter

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

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

SeeLlECe
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Polygon


Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

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

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

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Halde Halde
% Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Grunanlage

Friedhof

StraBenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Geholz

Heide

Moor

Sumpf

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
D

Gebaude

Wohngebéude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebéaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

2 Gebaude mit Hausnummer

oF

HECN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Lufthildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, BundesstraRe mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstrae mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

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

Geodatische Grundlage

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

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

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