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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

unbebautes Baugrundstiick fiir ein Mehrfamilienwohnhaus oder
Wohn- und Geschaftshaus

Prager Str. 184
04317 Leipzig

Grundbuch von Thonberg, Blatt 2

Der vollsténdige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin
vor.

Bestandsverzeichnis (Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem
Eigentum verbundenen Rechte):

Ifd. Nr. 2: Flurstiick 290 zu 350 m2

Abteilung I (Verzeichnis der Eigentimer):
Ifd. Nr. 5:

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen):

Ifd. Nr. 1: geldscht
Ifd. Nr. 2: geldscht
Ifd. Nr. 3: geldscht
Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

Abteilung III (Schuldverhaltnisse):

gemaB Beschluss ohne Beachtung

Gemarkung Thonberg
Flurstlick 290 zu 350 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

GemaB Beschluss des Amtsgerichts Leipzig vom 21.05.2025 soll
durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert ermittelt werden.
Das Gutachten dient ausschlieBlich der Verkehrswertermittlung
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens mit dem Akten-
zeichen 485 K 270/24 (AG Leipzig).

Eine Dritt- oder anderweitige Verwendung des Gutachtens — auch
auszugsweise — bedarf der schriftlichen Zustimmung durch den
Verfasser.

Wertermittlungsstichtag ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung (Preisbemessung)
beziehen soll. Es sollen also die zu diesem Zeitpunkt auf dem
Grundstiicksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, wie die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets
maBgebend sein. Der Wertermittlungsstichtag wird gemaB
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Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenbeschluss des Vollstreckungsgerichts mit dem
01.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) angenommen.

Der Qualitatsstichtag, das ist der Zeitpunkt, zu dem die wertbe-
stimmenden Eigenschaften von Grund und Boden und Gebauden
festgestellt werden (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV), wird hier dem Wer-
termittlungsstichtag gleichgesetzt und mit dem 01.08.2025 an-
genommen.

Uber den Ortstermin am 01.08.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 017.07.2025 fristgerecht eingeladen.

Im Zuge der Ortsbesichtigung konnte das Grundstiick weitge-
hend in Augenschein genommen werden.

der Sachverstandige

Vom Vollstreckungsgericht wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fiigung gestellt:

e Beschluss, Zwangsversteigerungsantrag
e Baulastenauskunft vom 25.04.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 (aus Geoportal Sach-
senatlas)

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.07.2025

e Bauakteneinsicht im Bauarchiv Leipzig mit Altlastenauskunft

e Stellungnahme des Bauordnungsamtes zu laufenden Bauge-
nehmigungsverfahren bzw. etwaiger Ablehnung eines Bauan-
trags

e Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachteraus-
schusses

e Konsultation des zustdndigen Gutachterausschusses mit Aus-
kunft aus der Kaufpreissammlung

¢ Informationen zum Denkmalschutz

¢ Informationen zum Planungsrecht

e Informationen zur ErschlieBungs- sowie Beitrags- und Abga-
bensituation

1.3 Besonderheiten des Auftrags/ MaBBgaben des Auftraggebers

Der Verkehrswert ist laut Beschluss im Rahmen des genannten Zwangsversteigerungsverfahrens ohne Be-
riicksichtigung etwaig dinglich gesicherter Rechte in Abt. II des Grundbuchs zu ermitteln. Der Werteinfluss
solcher Rechte und Belastungen ist anzugeben und ggf. monetar zu ermitteln und gesondert auszuweisen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Sachsen

Kreis: Leipzig, kreisfreie Stadt
Ort: Leipzig

Stadtteil Thonberg

Uberértliche Anbindung/ Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stadte:
Halle, Chemnitz

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 120 km entfernt)

BundesstraBen:
B 2 = Prager StraBe entlang vor dem Grundstiick, weitere Bun-
desstraBen Uber das Stadtgebiet erreichbar

Autobahnzufahrt:
Leipzig-Sidost (BAB 38) (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Leipzig (ca. 4 km entfernt)
S-Bahnhof Leipzig-Stétteritz (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Leipzig/Halle (ca. 20 km entfernt)

2.1.2 Makrolage

Leipzig bildet zusammen mit Halle/S. den Ballungsraum Leipzig/Halle, eines der wichtigsten wirtschaftlichen
und kulturellen Zentren in Mitteldeutschland. Der Wirtschaftsstandort ist durch die sehr gut vernetzte Ver-
kehrsinfrastruktur und dem Luftfrachtdrehkreuz des Flughafens sowie die weitgehend ebenen topografischen
Verhaltnisse gut nachgefragt und begiinstigt. Verkehrlich flihren die Autobahnen A 9, A 14 und A 38 (per-
spektivisch auch die A 72) in sdmtliche Himmelsrichtungen und verbinden den Ballungsraum so mit den an-
deren Wirtschaftszentren.

Mit ca. 600.000 Einwohnern ist Leipzig die bevdlkerungsstdrkste Stadt in Sachsen und Mitteldeutschland.
Gerade in den letzten 10 Jahren ist die Bevdlkerung durch Zuwanderung deutlich gestiegen. Hier zeigt sich,
dass sich die Investitionen der 1990er und 2000er Jahre in die Modernisierung und den Ausbau der Infra-
struktur zur Ansiedlung zahlreicher groBer Unternehmen der Automobil- und Logistikbranche sowie deren
Peripherie gefiihrt haben, was sich in der Bevélkerungsentwicklung niederschlégt. Daneben bildet die Stadt
Leipzig mit der Universitdt, der HTWK und weiteren Bildungs- und Forschungseinrichtungen einen starken
Wissenschaftsstandort.

Das kulturelle Angebot mit Oper, Schauspielhaus, Bildermuseum, Bacharchiv und Thomaskirche sowie weite-
ren Sehenswiirdigkeiten sorgt fiir einen anhaltend wachsenden Tourismus. Dazu zahlen auch die zahlreichen
Naherholungs- und Freizeitangebote innerhalb der Stadt (Auewald, Clara-Zetkin-Park, Zoo) sowie am sidli-
chen Stadtrand mit dem Leipziger Neuseenland (Cospudener See, Markkleeberger See, Stérmthaler und
Zwenkauer See).

Durch die Verkehrsberuhigung innerhalb des Innenstadtrings verfligt Leipzig Uber ein sehr attraktives Stadt-
zentrum mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, gastronomischen Einrichtungen und Verweilméglichkeiten.

unbebautes Grundstiick 485 K 270/24 Seite 5 von 25
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2.1.3 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

StraBBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Das verfahrensgegensténdliche Grundstiick befindet sich im sid-
Ostlichen Stadtgebiet und hier an der Prager StraBe im Stadtbe-
zirk Thonberg. Die Prager StraBe ist eine vierspurig ausgebaute,
innerdrtliche Hauptverkehrsader mit StraBenbahnverkehr. Sie
verbindet das Stadtzentrum mit den siidéstlichen Stadtbezirken.
Das Grundstiick befindet sich in Ndhe der Alten Messe, wo neben
verschiedenen Handelsunternehmen und Dienstleistern mehrere
wissenschaftliche Unternehmensstandorte liegen.

Kindertagesstatte und Schulen befinden sich in fuBlaufiger Ent-
fernung, ebenso Einkaufsmdoglichkeiten der Grundversorgung
und des gelegentlichen Bedarfs sowie Einrichtungen der &ffentli-
chen Verwaltung. Bis zum Leipziger Stadtzentrum sind es etwa 3
km Entfernung. Medizinische Einrichtungen und Arzte sind in ge-
ringer Entfernung gelegen.

Der offentliche Personennahverkehr besteht am Standort in Form
von Bus- und StraBenbahnverbindungen. Der nachste S-Bahnhof
ist ca. 1 km entfernt. Mit dem Individualverkehr ist das Grund-
stlick sehr gut erreichbar. Parkmdglichkeiten im o&ffentlichen
Raum sind direkt vor dem Grundstiick nicht vorhanden, jedoch
in der Nachbarschaft, u. a. in der Philipp-Rosenthal-StraBe, der
KregelstraBe oder der DauthestraBe.

¢ gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
unterschiedliche Bebauungsstrukturen

erhohte Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm (bereits im
Bodenrichtwert enthalten)

ebenes Gelande
(zukinftiger) Hof mit Stidwestausrichtung

2.1.4 demografische Daten (Grafiken vom Sachverstandigen selbst erstellt)

demografische Daten:

Einwohner Stadtgebiet: rd. 632.500
Einwohner Reudnitz-Thonberg: rd. 23.955
Geburten/ Todesfélle: -73
Zuzuge/ Fortziige: + 559
Jugendquote (bis 15 Jahre): 16,5 %
Altenquote (liber 65 Jahre): 15,7 %
Migrantenanteil: 23,4 %
Auslanderanteil: 14,9 %
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

StraBenfront:
ca.15m

mittlere Tiefe:
ca.25m

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 350 m2

Bemerkungen:
o fast rechteckige Grundstiicksform

e Mittelgrundstiick

/

Barnet-Lic

18

gd-s:ﬂ\ule

Abbildung 1 - Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (vgl. Anlage 2)

¢ innerortliche HauptverkehrsstraBe
StraBe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
StraBenbahngleise

Gehwege beiderseitig vorhanden
Parkstreifen nicht vorhanden

¢ samtliche Medien im &ffentlichen Bereich der Prager StraBe an-
liegend

e Mdglichkeit des Fernwdrmeanschlusses besteht von der sid-
westlichen Grundstiicksseite

Das Grundstiick ist unbebaut. Ein Neubau hat ist als Grenzbe-
bauung zum linken und rechten Nachbargrundstiick sowie zur
StraBenflucht zu errichten.

¢ gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
¢ etwaig altes Kellermauerwerk oder Fundamente aus friherer
Bebauung im Baugrund nicht ausgeschlossen

unbebautes Grundsttick
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

GemaB vorliegender Auskunft vom 08.12.2020 (Inhalt der Bau-
akte) ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 07.07.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung II des
Grundbuchs von Thonberg, Blatt 2, keine wertbeeinflussende
Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemaB beriicksich-
tigt werden.

Ein Herrschvermerk dokumentiert das Recht des herrschenden
Grundstlicks Uber das dienende Grundstiick. Er kann — muss aber
nicht — im Bestandsverzeichnis des herrschenden Grundstiicks
eingetragen werden. Dieser Eintrag wird als Herrschvermerk be-
zeichnet. Im betreffenden Grundbuch ist kein Herrschvermerk
eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Be-
fragung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Solche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berlcksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.04.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Das verfahrensgegenstandliche Grundstiick ist nicht in der Liste
der Kulturdenkmale aufgefiihrt. Das Nachbargrundstiick Prager
StraBe 182 ist in der Liste der Kulturdenkmale gefiihrt. Mdglich-
erweise sind bei der Planung, Konzeption und Gestaltung denk-
malschutzrechtliche Belange aus dem Umgebungsschutz zu be-
riicksichtigen (Einfligegebot gemaB § 34 BauGB).

unbebautes Grundsttick
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan ist fiir Bauherren nicht rechtsverbindlich.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:

MK = Kerngebiet

V-VII =5 bis 7 Vollgeschosse

21 m =21 m max. Traufhéhe
GRZ = 0,5 (Grundflachenzahl)
GFZ = 3,0 (Geschossflachenzahl)
g = geschlossene Bauweise
MD = Mansarddach

Ein Vorhaben ist planungsrechtlich zuldssig, wenn es den Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht.

Innenbereichssatzung: ¢ keine fiir den Standort in Kraft
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: e keine fiir den Standort in Kraft
Verfligungs- und Veranderungssperre: e keine fiir den Standort in Kraft
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-

ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Ein Vorhaben hat zur Erlangung der Genehmigungsfahigkeit die bauordnungsrechtlichen Regelungen und
Anforderungen der Sachsischen Bauordnung zu erfiillen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- ~ Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) defi-

tat): niert im § 3 die stadtebaulichen Entwicklungszustdnde eines
Grundstuckes. Mit steigender Entwicklungsstufe steigt i. d. R.
auch der Preis/ Wert desselben. Zur Einschatzung der fir die
Bewertung relevanten Grundstiicksqualitat gibt die ImmoWertV
im § 5 fir den Zustand und die Entwicklungsstufe u. a. Folgen-
des vor:

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

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

unbebautes Grundstiick 485 K 270/24 Seite 9 von 25
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(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder GroBe flr eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach éffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwick-
lungszusténde nach den Absdtzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Die Grundstiicksqualitdt des Bewertungsgrundstiicks wird unter
Beachtung der planungsrechtlichen Situation (§ 34 BauGB) als
baureifes Land festgestellt.

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Je nach Konzeption
eines zukiinftigen Gebaudes sowie der Anzahl der Wohnungen
oder/ und Gewerbeeinheiten ist mit der Ablésung von Stellplat-
zen zu rechnen, da diese voraussichtlich nicht auf dem Grund-
stiick errichtet werden kdnnen. Nachrichtlich wird an dieser Stelle
mitgeteilt, dass sich das Grundstiick gemaB Stellplatzabldsesat-
zung der Stadt Leipzig innerhalb der Zone 2 befindet. Fir diese
Zone ist ein Ablésebetrag von 8.200,- €/Stellplatz zu entrichten.

Bei unbebauten Baugrundstiicken sind solche Abgaben (blicher-
weise im Bodenrichtwert bzw. in den Vergleichskaufpreisen sol-
cher Grundstticke erfasst, da der Ablosebetrag erst mit dem Bau-
antrag ermittelt und beantragt wird.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
auf Grund der ortlichen Gegebenheiten und den durchgefiihrten
Recherchen sachverstandig eingeschatzt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wer-
termittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt sind.

Die in vorliegender Wertermittlung enthaltenen Massen- und Flachenberechnungen und gegebenenfalls Kos-
tenschatzungen sind nur fir diese Wertermittlung erstellt. Eine anderweitige Verwendung ist nicht zuldssig.
Analoge Aussagen gelten fir die Ermittlung des Mietzinses und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Beurteilung des Grundstiicks erfolgte lediglich im Rahmen der értlichen Gegebenheiten sowie der Grund-
stiicksbesichtigung.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gut-
achten kann keine Gewahrleistung tibernommen werden. Es wird empfohlen, vor einer Vermdgensdisposition
bezliglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben bei den jeweils zusténdigen Stellen schriftliche Aus-
kiinfte einzuholen. Eine Uberpriifung der erteilten Auskiinfte sowie der iibergebenen Objektunterlagen er-
folgte nur auf Plausibilitat.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist derzeit ungenutzt und nach derzeitigem Kenntnisstand frei von Miet- oder Pachtvertragen.

3 Marktumfeld am Wertermittlungsstichtag

Wahrend die Kauffallzahlen flir unbebaute Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus seit 2015 riicklaufig sind,
blieb der Geldumsatz weitgehend stabil. Im Jahr 2023 erfolgte im Zusammenhang mit dem Beginn des Krieges
in der Ukraine samt dessen wirtschaftlichen Auswirkungen ein deutlicher Einbruch bei den Kauffallzahlen. Im
Jahr 2023 wurden nur 30 Grundstiicke verduBert. Im Jahr 2024 erfolgte eine leichte Erholung mit 47 Kauffal-
len. Auch der Geldumsatz legte wieder zu.

Im Rahmen der eingeholten Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss sind neben einem
Kauffall im Jahr 2023 weitere vier Kauffdlle aus dem Jahr 2025 bekannt gegeben worden. Dabei handelt es
sich nur um Grundstiicke in annahernd vergleichbaren Lagen im Osten und Siidosten Leipzigs. Es liegt dem-
zufolge die Vermutung nahe, dass die Kauffallzahlen insgesamt fiir Leipzig im Jahr 2025 leicht iber denen
aus dem Jahr 2024 liegen.

Aktuell ist — wie den allgemeinen Medien zu entnehmen und dariber hinaus auch zu beobachten ist - die
Neubautatigkeit im Geschossbau weiterhin auf einem sehr geringen Niveau. Es bleibt abzuwarten, inwieweit
sich dies in den kommenden Jahren verbessern wird. Aktuell sind Investoren und Bautrdger unverandert mit
hohen Baupreisen, biirokratischen und bauordnungsrechtlichen Hiirden konfrontiert. Sollten sich in naher
Zukunft neue politische und wirtschaftliche Verwerfungen ergeben, kann eine gewisse Planbarkeit den Markt
fur Investoren wieder attraktiv machen und mehr Neubautatigkeit erfolgen. Die anhaltende Wohnungsknapp-
heit und weiter steigende Mieten sind ebenfalls positive Impulse fiir eine zunehmende Marktbelebung.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1
Satz 2, 3 ImmoWertV).

Zu beachten ist, dass der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittelbare GroBe ist, weil es fiir den ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bezeichnend ist, dass die vereinbarten Kaufpreise fiir Grundstiicke gleicher Qua-
litdt, selbst bei Ausschluss sogenannter ,Ausreier”, in nicht unerheblichem Umfang streuen.

Das verfahrensgegenstandliche Grundstiick ist derzeit unbebaut und stellt eine Baullicke fiir ein Mehrfamilien-
wohnhaus oder ein Wohn- und Geschéftshaus dar. Solche Liegenschaften werden grundsatzlich unter Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens bewertet. Die Wertermittlung erfolgt im konkreten Fall zunachst auf Grund-
lage des Bodenrichtwertes. Fiir den vorliegenden Fall wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des
zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Dabei wurden fiir vergleichbare Lagen fiinf Kauffalle im Stadtge-
biet Leipzigs angegeben. Anhand derer wird eine zweite Bodenwertermittlung durchgefiihrt. Der Verkehrswert
wird abschlieBend unter Wirdigung der Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse abgeleitet.

4.2 Bodenwertermittiung
Definition des Bodenrichtwertes nach § 13 ImmoWertV:

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstticks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenricht-
wert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert = 560 €/m?2

Stichtag = 01.01.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ) = 2,0

Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstiicksflache (f)

= 01.08.2025
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 3,0

= 350 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 560,00 €/m2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 01.08.2025 x 1,000 E1l
II1I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 560,00 €/m2
WGFZ 2,0 3,0 X 1,300 E2
Flache (m2) keine Angabe 350 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 728,00 €/m2
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 728,00 €/m?2
wert
Flache X 350 m2
beitragsfreier Bodenwert = 254.800,00 €

rd. 255.000,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2025 abgeleitet worden. Es wird eingeschatzt, dass sich der Bodenrichtwert
seit seiner letzten Ableitung fiir die vorliegende Nutzung in dieser Lage nicht maBgeblich verandert hat.

E2

Die Anpassung des Bodenrichtwertes wegen abweichender WGFZ erfolgt auf Grundlage der vom zustandigen
Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten. Zum Bodenrichtwert ist eine WGFZ von 2,0
angegeben. Lt. Bebauungsplan ist fiir das Grundstiick eine GFZ von 3,0 zuldssig. Daraus ergibt sich ein Zuschlag

von 43 % auf den Bodenrichtwert.
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Sollten sich in solchen Fallen Anpassungen von mehr als +/- 30 % ergeben, so wird fiir solche Falle regelmaBig
von einer nicht plausiblen Anpassung ausgegangen. Entweder ist in solchen Fallen der Bodenrichtwert nicht
passend oder seine zugehdrigen Parameter. Da fir die Grundstiicke entlang der Prager StraB3e eine eigene Zone
gebildet worden ist, die einen von angrenzenden Zonen abweichenden Bodenrichtwert aufweist, wird unterstellt,
dass der Bodenrichtwert in seiner Hohe plausibel ist. Moglicherweise ist der Bezug auf eine WGFZ nicht hinrei-
chend belegt. Vor diesem Hintergrund wird im konkreten Fall der Anpassungsfaktor begrenzt und mit 1,30
angesetzt.

WGFZz Koeffizient
Bewertungsobjekt 3,00 2,470
Vergleichsobjekt 2,00 1,730

Anpassungsfaktor (GFZ) = KoefﬁZient(Bewertungsobjekt)/ KoefﬁZient(VergIeichsobjekt) = 1,300

4.3 Vergleichswertermittiung
4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merk-
male des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroBe (Ver-
gleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem
des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Werter-
mittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen, bertlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstlicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaB zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
badudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertrags-
faktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaB der
baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.).

Zu-/ Abschldge

Hier werden Zu-/ Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/ Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschédden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschiaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche dauBere Einwirkungen oder auf Folgen von
Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur Uiberschldgig schatzen, da
* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

4.3.3 Vergleichswertberechnung auf Basis des Bodenrichtwertes

Zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbe-
einflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 255.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 255.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 255.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 255.000,00 €

rd. 255.000,00 €

4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

keine werthaltigen AuBenanlagen vorhanden 0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Es liegen keine Sachverhalte vor, die noch zusatzlich zum Bodenwert zu berticksichtigen mit.
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4.3.5 Vergleichswertberechnung auf Basis von Vergleichskaufpreisen

Fir die Gutachtenbearbeitung wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachteraus-
schusses eingeholt. Dabei wurde sich auf weitgehend vergleichbare Lagen und Standorte begrenzt. Allerdings
ist dies auf Grund der geringen Kauffallzahlen nur bedingt aussagefahig. Der Betrachtungszeitraum wurde mit
dem 01.01.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag vorgegeben. Eine Betrachtung in frithere Zeitraume ist wegen
der damals abweichenden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere das deutlich geringere Zinsni-
veau, nicht sachgerecht.

Im Ergebnis wurden fiinf Vergleichskaufpreise bekannt gegeben, die hinsichtlich ihrer wesentlichen Eigenschaf-
ten und Parameter auf Plausibilitédt und Eignung Gberpriift wurden. Diese sind auf der folgenden Seite dargestellt
und auf den Wertermittlungsstichtag und das Bewertungsgrundstiick angepasst.

Der arithmetische Mittelwert der angepassten Ver- - - - -
gleichskaufpreise ergibt sich im ersten Schritt zu 488,63 arithmetischer Mlttelw_ert: 188,63
€/m2, der Median zu 386,60 €/m2. Die Abweichung bei- Median: 386,60
der Zahlen deutet auf eine Inhomogenitat hin, die durch Standardabweichung: 247,37
den Variationskoeffizienten von 0,51 bestatigt wird. Ins- Variantionskoeffizient: 0,51
besondere ist Kauffall Nr. 5 mit einer erheblichen Abwei- Ausschlussgrenzen 30% 635,22
chung von den tibrigen Werten stark auffallig. -30% 342,04
Nach einem AusreiBertest, bei dem die AusreiBergrenzen igi?ﬁ;it":i:;ﬁ: 33;535 ’:i
mit +/- 30 % Abweichung vom arithmetischen Mittelwert - ) ) !
festgestellt werden, fallt Kauffall Nr. 5 aus der zweiten bereinigte Stan_da_rdabwelch_ung: 29,14
Betrachtung heraus. Nach dessen Eliminierung ergibt bereinigter Variationskoeffizient: 0,08

sich der arithmetische Mittelwert zu 365,63 €/m2 und

der Median zu 373,84 €/m2. Die statistische Betrachtung an das Bewertungsobjekts angepasste Kaufpreise in €/m?
belegt, dass der Median regelmaﬁlg der geeignetere Grundstlicksflache in Abhangigkeit der GrundstiicksgréBe
Wert aus solchen Datenmengen ist, weil er weniger an- 1.400
fallig gegeniber auffallig abweichenden Einzeldaten ist. | | .,
In der zweiten Betrachtung liegen Median und arithme- = oo
tischer Mittelwert relativ dicht beieinander. Der Variati- g E
onskoeffizient von 0,08 weist auf eine hinreichend gute | £ *®
Homogenitét hin. g 6

= 2
In der Grafik rechts sind die angepassten Vergleichs- | = Al =L
kaufpreise in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroBe 200
dargestellt. Da hinsichtlich des Kaufzeitpunktes, der 0
Lage und der GFZ eine Anpassung erfolgte, ist die 0 20 200 01000 10 1500
GrundstiicksgréBe der einzige Parameter, fiir den keine Grundstticksgrobe

Anpassung vorgenommen wurde. Die Grafik veran-
schaulicht dabei, dass es mit Ausnahme des auffalligen
Kauffalls Nr. 5 keinen wesentlichen Zusammenhang zwi-
schen Kaufpreishéhe und GrundstiicksgréBe gibt. Dies untermauert die wertermittlungstheoretischen Annah-
men, dass bei Grundstiicken des Geschossbaus die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) maBgeblich zur zum
Grundstlickswert beitragt und die GrundstiickgroBe eine untergeordnete Rolle spielt.

Abbildung 2 - Grafik vom Sachversténdigen selbst erstellt

Fir die weitere Vergleichswertermittlung auf Basis der Vergleichskaufpreise wird die um den AusreiBer bereinigte
Datenmenge und im konkreten Fall der Median von 373,84 €/m2 zu Grunde gelegt.
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise

1. zeitliche Anpassung:

Die Anpassung der Kaufpreise auf den Wertermittlungsstichtag ist nur
fur den ersten Kauffall méglich. Kleinteiligere Daten liegen nicht vor,
so dass fiir alle Kauffdlle aus dem Jahr 2025 keine Anpassung erfolgt.

2. Anpassung an MaB der baulichen Nutzung (WGFZ):

Die Anpassung der Kaufpreise wegen abweichender WGFZ erfolgt auf
Basis der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungsko-
effizienten. Dabei wird die zum Kauffall angegebene mdgliche GFZ des
Vergleichsgrundstiicks und die mdgliche (zulassige) GFZ des Bewer-
tungsgrundstiick betrachtet. Diese liegt beim Bewertungsgrundsttick
bei 3,0. Dadurch ergibt sich fiir drei Grundstiicke ein Faktor >1,0 und
in zwei Fallen ein Faktor <1,0.

3. Anpassung an Lage des Grundstiicks:

Der Bodenrichtwert ist ein grundsatzlich durchschnittlicher Lagewert
fir Grundstiicke mit gleichartiger Nutzung und weiterer Parameter.
Insofern erfolgt die Beriicksichtigung der abweichenden Lage der ein-
zelnen Vergleichskaufpreise zum Bewertungsgrundstiick (ber das
Verhaltnis der jeweiligen Bodenrichtwerte der Vergleichsgrundstticke
zu dem des Bewertungsgrundstticks.

Die Bodenrichtwerte der Vergleichsgrundstiicke sind allesamt héher
als am Standort des Bewertungsgrundstiicks. Daraus resultieren z. T.
deutliche Reduzierungen der Vergleichskaufpreise, die sich allein aus
der Lage ergeben.

Der Standort des Bewertungsgrundstiicks ist auch nach objektiver
Wahrnehmung in seiner Lagequalitat schlechter als die der Bewer-
tungsgrundstiicke. Insbesondere liegt es in einem an dem stark ver-
kehrsbelasteten Bereich der Prager StraBe, bei dem zur wenige Wohn-
grundstlicke und Geschafte in unmittelbarer Nahe liegen. Parkmdg-
lichkeiten im Umfeld sind sehr knapp, insbesondere ist auch ein Kurz-
parken vor dem Grundstiick zum Be- und Entladen nahezu unméglich.
Insofern erscheinen die auf den ersten Blick hohen Abschlége durch-
aus plausibel.

unbebautes Grundsttick
Prager Str. 184, 04317 Leipzig
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4.3.6 Vergleichswertberechnung auf Basis von Vergleichskaufpreisen

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Median aus bereinigter Datenmenge 385,84 €/m?2
GrundstiicksgroBe 350 m2
Bodenwert 135.044,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 135.044,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorldaufiger Vergleichswert = 135.044,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 135.044,00 €
rd. 135.000,00 €

4.3.7 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

keine werthaltigen AuBenanlagen vorhanden 0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Es liegen keine Sachverhalte vor, die noch zusatzlich zum Bodenwert zu berticksichtigen mit.

unbebautes Grundstiick 485 K 270/24 Seite 19 von 25
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4.4 Verkehrswert

Immobilienwerte unterliegen einer marktiblichen Streuung, ohne dass dies auf bestimmte Einfliisse zurlickzu-
fuhren ist. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr spielen regelmaBig Zufalligkeiten eine Rolle (z. B. subjektive
Betrachtungen, Verhandlungsgeschick). MaBstab der Wertermittlung kann demnach nicht der héchste und auch
nicht der niedrigste Preis innerhalb dieses Streuungsbereichs sein. Die Ermittlung einer Wertspanne ist nicht
zugelassen (§ 194 BauGB).

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertes wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
255.000,00 € ermittelt.

Der Vergleichswert auf Grundlage von Vergleichskaufpreisen wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 135.000,00 € ermittelt und liegt damit deutlich unter dem auf Basis des Bodenrichtwertes. Hierbei ist zu
erldutern, dass der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 abgeleitet worden ist und das Kaufgeschehen des
Jahres 2024 abbildet. Offensichtlich gab es in dieser Lage im Jahr 2024 keine entsprechenden Kauffdlle, an-
dernfalls ware dieser mit der Auskunft aus der Kaufpreissammlung bekanntgegeben worden. Insofern ist der
Bodenrichtwert kritisch zu hinterfragen.

Der Vergleichswert auf Basis von Vergleichskaufpreisen beriicksichtigt auch Kaufpreise aus dem Jahr 2025.
Zudem konnten die einzelnen Kaufpreise soweit mdglich auf die Lage und das MaB der baulichen Nutzung des
Bewertungsgrundstiicks angepasst werden. Insofern ist dem Vergleichswert auf Grundlage von Vergleichskauf-
preisen eine hohere Aussagekraft beizumessen als dem Vergleichswert auf Basis des Bodenrichtwertes. Dennoch
liegen auch diesem, insbesondere in den Anpassungsmdglichkeiten der einzelnen Vergleichspreise, Ungenauig-
keiten und Unscharfen vor.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 04317 Leipzig, Prager Str. 184 (Gemarkung Thonberg,
Fist. 290) wird zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2025 unter Wiirdigung der Verfahrensergebnisse (siehe
oben) und deren Aussagekraft sowie unter Berlicksichtigung von Ungenauigkeiten und Unscharfen sachverstan-
dig mit

150.000,- €
(rd. 429 €/m2 Grundstiicksflache)

in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert ist als eine Empfehlung zu betrachten. Alle Angaben zur Ermittlung des Verkehrswertes wur-
den den genannten Unterlagen entnommen. Die vorliegende Wertermittlung ist kein Substanzgutachten! Die
materielle Legalitat des Objektes wird unterstellt. Vorstehende Wertermittlung wurde ohne Beriicksichtigung
steuerlich bedingter Einfllisse angefertigt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Markkleeberg, 13.10.2025

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung jeweils giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

SachsBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, hrsg. vom Bundesministerium fiir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Der Grundstiicksmarkt in Leipzig 2025; herausgegeben von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Stadt Leipzig

[4] Kleiber, W./Simon N.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Aufl., Kéin 2023

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
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5.3 verwendete Internetquellen
[A] www.leipzig.de — Internetauftritt der Stadt Leipzig

[B] https://geoportal.sachsen.de/ — Geoportal des Freistaates Sachsen
[C] <https://www.leipzig.de/stadtplan — Themenstadtplan/> Geoportal der Stadt Leipzig

[D] https://www.statistik.sachsen.de/Gemeindetabelle/ — Gemeindestatistik des Statistischen Landesam-
tes Sachsen

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrladssigkeit der Vertreter
oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers
fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder (ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und
Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/ oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 2

Bild 1:  Blick auf das Bewertungsgrundstiick  Bild 2:  wie vor, nahere Aufnahme
von Sldosten

Bild 3:  Blick von Nordosten Bild4:  Ansicht entlang des Gehwegs von
Norden
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 2 von 2

Bild 5:  Ansicht entlang des Gehwegs von Sii-  Bild 6:  aktueller Zustand des Grundstticks
den
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1
Titel: Liegenschaftskarte
Untertitel: Sachsenatias
geoportal.sachsen.de
08.10.2025

Barnet-Licht-Platz

0 20 40 60 _ MaBstab: 1:1.000

Landesamt fiir Geobasisinformation Sachsen (GeoSN)
Olbrichtplatz 3, 01099 Dresden

LANDESAMT FUR Freistaat
%% servicedesk@geosn.sachsen.de @ 0351 8283 - 8420 GEOBASISINFORMATION S SACHSEN
i@i www.geosn.sachsen.de
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