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0.0. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Planungsgrundlagen Art der baulichen mogliche/ ErschlieBungs- Entwicklungs-
Nutzung wertrelevante Nutzung zustand * zustand **

Flachennutzungsplan sonstige Flachen Garten nicht festgestellt Sonstige

Gebiet nach § 35 BauGB nicht bewohnt

Inaugenscheinnahme 10.06.2025 um: 11:00 Uhr bis 12:00 Uhr

Wertermittlungsstichtag 10.06.2025

Quialitatsstichtag 10.06.2025

Nutzung: Erholungsgarten

Bodenwert 16.500 €
boG - Abriss und Freilegung -21.100 €
boG - Notweg / Barwert der Wegerechtsrente und der Unterhaltungskosten - 3.000 €
Rechnerisches Ergebnis - 7.600 €
Verkehrswert des Grundstuicks 1€

Entschadigungsleistung nach Pachtvertrag

marktangepasster Sachwert der baulichen Anlagen 14.800 €
Aufwuchs des Flurstiicks 334/7 3.000 €
Entschadigungsleistung nach Pachtvertrag rd. 18.000 €
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2.0. Vorbemerkungen

Die im Gutachten aus Datenschutzgriinden anonymisierten Daten sind mit ,dem Gericht be-
kannt" gekennzeichnet.

Der Grundbuchinhalt wird im Versteigerungstermin bekannt gegeben.

Das Gutachten steht als Papierfassung in der 1. und 2. Ausfertigung fur das Gericht, in der 3.
Ausfertigung fur den Sachverstandigen und als Onlineversion unter www.zvsachsen.de zur
Verfligung.

Der Eigentimer/Péachter ist dariiber belehrt worden, dass Innenaufnahmen nicht gestattet
werden mussen. Innenaufnahmen durch den Sachverstandigen wurden gestattet.

Der Eigentimer/Péachter ist ferner dartiber belehrt worden, dass der Wiedergabe der Innen-
aufnahmen im Gutachten widersprochen werden kann. Der Wiedergabe der Innenaufnahmen
im Gutachten wurde nicht widersprochen.

Zustimmungen wurden durch Unterschrift dokumentiert.

Voraussetzungen der Wertermittlung

Alle im Gutachten verwendeten Flachen- und MalRangaben wurden den zur Verfigung gestellten
Unterlagen entnommen und werden bei dieser Wertermittlung gleichlautend verwendet. Es wurde
kein Aufmal3 vor Ort durchgefihrt.

Eine Haftung fur die Richtigkeit der zur Verfiigung gestellten Flachen- und MalRangaben wird nicht
Ubernommen. Eine anderweitige Nutzung der Werte als fir den angegebenen Zweck ist nicht zulés-
sig, dies gilt ebenso fir die Ermittlung eines mdglichen Instandsetzungsbedarfs, des Mietzinses und
der Bewirtschaftungskosten.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen Eigenschaften der bauli-
chen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3lich auf Grund auftraggeberseitig vor-
gelegter Unterlagen und gegebener Informationen, die dem Gutachten ungepriift zu Grunde gelegt
werden und auf Grund einer Inaugenscheinnahme.

Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine Baustoff-, Boden-, Bauteil oder Funktionsprifungen ge-
baudetechnischer oder sonstiger Anlagen oder zerstérende Untersuchungen ausgefiihrt, weshalb
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, vorgelegten Un-
terlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberprifung der erteilten Auskiinfte sowie des zur Verfiigung stehenden Materials erfolgte nur
bezlglich Plausibilitat. Leitungsbestandszeichnungen oder Revisionsplane standen nicht zur Verfu-
gung, so dass Aussagen zu erdverlegten Leitungen nicht getroffen werden kdnnen.

Die Gebaude stehen entsprechend der vorgenannten Darstellung auf zwei Flurstiicken, die ein
Grundstlick bilden. Die formelle und materielle Legalitéat der vorhandenen baulichen Anlagen wird
vorausgesetzt und als richtig unterstellt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt nicht. Es wird un-
geprift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschliel3lich einer evt. Beein-
trachtigung der Gesundheit von Bewohnern/ Nutzern) gefahrden.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich- rechtlicher Bestimmungen (einschlielich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evt. privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Mindliche AuRerungen, insbesondere Auskinfte von Amtspersonen, kénnen entsprechend der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen
und Auskinfte in diesem Gutachten kann ich keine Gewahr tibernehmen.

Es kann im Gutachten bei einzelnen Rechenablaufen zu Rundungsungenauigkeiten kommen, die
jedoch im Ergebnis keinen Einfluss auf die Wertermittlung haben.

Alle Wertansatze wie Pachten, Umsatze, Bewirtschaftungskosten usw. sind Nettobetrdge ohne eine
maogliche Umsatzsteuer.

Verkehrswertgutachten

Gem. Ruckmarsdorf, Fist. 334/6 und 334/7, An der Merseburger StrafRe, 04178 Leipzig


http://www.zvsachsen.de/

3.0. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Beschluss vom:

Grund der Wertermittlung:

Kurzbeschreibung:

Ortstermin:

Teilnehmer:

zur Verfligung gestellte

Unterlagen des Amtsgerichts:

zur Verfugung gestellte
Unterlagen des
betreibenden
Verfahrensbeteiligten:

zur Verflgung gestellte
Unterlagen eines
Verfahrensbeteiligten:

eingeholte/ eingesehene

Unterlagen/ Informationen
des AN:

wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Verkehrswertgutachten

Amtsgericht Leipzig
Vollstreckungsgericht
B. - Goring- StralRe 64, 04275 Leipzig, Tel.: 0341/ 49400

14.04.2025
Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

Das zu bewertende Grundstiick besteht aus zwei Flursticken. Flurstiick
334/6 ist verwildert und mit einer baufalligen Gartenlaube bebaut. Flurstiick
334/7 ist zum Bewertungsstichtag verpachtet, in einem sehr gepflegten Zu-
stand und durch den Péachter mit einer Gartenlaube sowie Garage und Ab-
stellraum bebaut.

10.06.2025

ein Vertreter eines Eigentiimers
Péachter
die unterzeichnende Sachverstandige

- Baulastenauskunft vom 26.04.2024

- Email vom 18.08.2025 mit Schreiben der RAe
vom 06.08.2024, Kiindigung des Pachtvertrages
- Pachtvertrag vom 29.09.1975, Nachtrag vom 05.12.1998

- Pachtvertrag vom 29.09.1975, Nachtrag vom 23.03.2005

- Ubersichtskarte, Flurkarte, Auszug BRW- Karte

- Grundbuchauszug vom 18.06.2025

- schriftliche Auskunft des Stadtplanungsamtes Leipzig vom 19.08.2025

- Informationen der zum Ortstermin anwesenden Personen

- Leitungsauskunft der Netz Leipzig GmbH vom 09.09.2025

- Leitungsauskunft der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH vom
08.09.2025

- Leitungsauskunft der Stadt Leipzig, Mobilitdts- und Tiefbauamt vom
09.09.2025

- Leitungsauskunft der Leipziger Wasserwerke vom 09.09.2025

- Auskunft des Grundbuchamtes zur Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick
Uber Flurstick vom 10. und 12.09.2025

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. v. 08.07.2024

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. v. 07.07.2023

- Séachsische Bauordnung (SéchsBO) i. d. F. v. 01.03.2024

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertv2021) i. d. F. v.
14.07.2021

- Musteranwendungshinweise zur ImmoWertV21 (ImmoWertA) i. d. F. v.
20.09.2023

- Wohnflachenverordnung (WoFIV) i. d. F. v. 25.11.2003

- DIN 277- Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen (2021-08)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) i. d. F. v. 23.10.2024
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wesentliche Literatur:

- Gesetz zur Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum BGB (EGBGB)
i.d. F.v.23.10.2024

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i. d. F. v. 04.03.2021

- Gebaudeenergiegesetz (GEG) i. d. F. v. 01.01.2024

- Wohnungseigentumsgesetz (WEG) i. d. F. v. 10.10.2024

- Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) i. d. F. v. 01.01.2023

- Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG) i. d. F. v. 28.12.2024

Kleiber- digital, Wertermittlerportal zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken, zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksich-
tigung der ImmoWertV2021, standig aktualisierte online-Lizenz
ImmoWertV 2021, Sammlung amtlicher Vorschriften, 13. Auflage 2021
Bischoff, ImmoWertV2021 ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung*,
2021

Schmitz/ Krings/ Dahlhaus/ Meisel - ,Baukosten 2018, Instandsetzung/
Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung- Altbauten, 23. Auflage 2018

5. Grundstiicksmarktbericht des GAA der Stadt Leipzig 2024

6. BRW-Karte des GAA der Stadt Leipzig 2024

7. Preisspiegel des IVD 2023

8. Stadt Leipzig, Amt fir Wohnungswesen, Mietspiegel 2022

9. Stadt Leipzig, Stadtdenkmalliste Stand 10/2002

10. Stadt Leipzig, FNP vom 24.07.2021

11. Informationen der IHK von MBR GmbH Nirnberg 2024

12. Statistisches Landesamt 2025 oder Website der Kommune

13. Kréll, Hausmann- ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermitt-

lung von Grundstiicken®, 5. Auflage 2015

3.1.Abklurzungsverzeichnis

AfA Absetzung fir Abnutzung
AG Auftraggeber

AG Amtsgericht

AN Auftragnehmer

AS Anschlussstelle

AV Auflassungsvormerkung
AZ Aktenzeichen

BAB Bundesautobahn

BewK Bewirtschaftungskosten
BGF Bruttogrundflache

Bj. Baujahr

BK Betriebskosten

BNK Baunebenkosten

B-Plan Bebauungsplan

BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

BW Bodenwert

BWFK Barwertfaktor zur Kapitalisierung
DG Dachgeschoss

DHH Doppelhaushalfte

ebf erschlielungsbeitragsfrei
EBK Einbaukiiche

ebpf erschlieBungsbeitragspflichtig
EFRH Einfamilienreihenhaus
EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ESZ ErschlieBungszustand

Verkehrswertgutachten

Gem. Ruckmarsdorf, Fist. 334/6 und 334/7, An der Merseburger StrafRe, 04178 Leipzig




EW Ertragswert

EWZ Entwicklungszustand

Fb- Belag/ -lage FuRbodenbelag/ -beldge

Flst. Flurstick

Flst. - Nr. Flurstiicksnummer

FNP Flachennutzungsplan

GA Gutachten

GS des GAA Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
GND Gesamtnutzungsdauer

Grst. Grundstiick

HP Hochparterre

i.d. F.d. B. in der Fassung der Bekanntgabe
IHK Industrie- und Handelskammer
IVD Immobilienverband Deutschland
JRE Jahresreinertrag

KF Korrekturfaktor

KG Kellergeschoss

KP Kaufpreis

LG Landgericht

LK Landkreis

LZS Liegenschaftszinssatz

MAF Markanpassungsfaktor

MAW Mietausfallwagnis

MBR GmbH Michael Bauer Research GmbH
MFH Mehrfamilienhaus

MV Mietvertrag

NF Nutzflachenfaktor

Nfl. Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

NK Nebenkosten

NW Nennweite

oG Obergeschoss

OLG Oberlandesgericht

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
oT Ortsteil

PVC Polyvinylchlorid

RND Restnutzungsdauer

SB Spitzboden

SS- Breite Schutzstreifenbreite

STP Stellplatz

SV Sachverstandiger

TG Tiefgarage

UK Umrechnungskoeffizient

urR umbauter Raum

UR.-Nr. Urkundennummer

V + E- Plan Vorhaben- und ErschlieBungsplan
VDE Verband Deutscher Elektroinstallateure
VG Vollgeschoss

vSW vorlaufiger Sachwert

VW Verkehrswert

Wi Wohnflache

WINAI. Wohn-Nutzflache

WSA Wechselsprechanlage

ZFH Zweifamilienhaus

Verkehrswertgutachten
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4.0. Grundstucksbeschreibung

4.1. Lagemerkmale und Infrastruktur

4.1.1. Makrolage

Bundesland:
Kreis:
Ort:

grol3raumige Lage:

Uberértliche Anbindung:
(jeweils Luftlinie vom
Bewertungsobjekt)

Flache und Einwohnerzahl:

Wirtschaftsstruktur:

Infrastruktur:

Grundsticksmarkt:

Verkehrswertgutachten

Freistaat Sachsen
kreisfreie Stadt
Leipzig

Die Stadt Leipzig liegt im Nordwesten des Freistaates Sachsen, nahe
der Landesgrenze zu Sachsen- Anhalt. Auf Grund ihrer ginstigen ge-
ographischen Lage im Autobahndreieck A 9 Berlin - Miinchen / A 14
Dresden - Magdeburg / A 38 Leipzig - Gottingen, ist sie ein exponier-
ter Verkehrsknoten, der durch eine Anzahl klassifizierter Bundesstra-
Ren erganzt wird. Hinzu kommen die Anbindungen an das Uberregi-
onale Schienennetz (ICE) und den Flughafen Leipzig - Halle.

B 181 ca. 125 m nordlich

BAB 9, AS Leipzig-West ca. 7,5 km westlich
BAB 14, AS Leipzig-Nord ca. 7,5 km

Intercity Leipzig Hbf. ca. 6 dstlich

Flughafen Leipzig-Halle ca. 8 km nordwestlich

Die Stadt verflgt Uber eine Flache von ca. 297 km?, zum 31.12.2024
wohnten hier ca. 632.600 Einwohner mit Erstwohnsitz. Nach der Ein-
wohnerzahl ist sie die 8.- gro3te Stadt in Deutschland.

Leipzig erflllt die Funktion eines Oberzentrums im westlichen Tell
des Freistaates Sachsen. Der Grof3raum Leipzig ist Zentrum des mit-
teldeutschen Ballungsgebietes Leipzig-Halle. Seit 1990 fand ein Um-
strukturierungsprozess vom Industrie- zum Dienstleistungsstandort,
besonders im Banken- und Versicherungsbereich, statt. Inzwischen
sind mit Automobilbauern und einer gro3en Anzahl von Zulieferern
aber auch wieder Industrieunternehmen in Leipzig ansassig. Ansied-
lungserfolge der letzten Jahre waren das internationale Verteilerzent-
rum eines Logistikdienstleisters, verbunden mit der Erweiterung des
Flughafens um die Start- und Landebahn Sud einschlie3lich des
24/7- Betriebs sowie weiterer Logistikzentren.

Alle offentlichen Einrichtungen (Schulen, Kirchen, Krankenh&user,
Sportstatten) sind ebenso vorhanden, wie kulturelle (Oper, Gewand-
haus, Schauspielhaus) und wissenschatftliche (Universitat, HS, FH,
Institute). Die Stadt ist ferner durch ihre Messen, Kongresse und kul-
turellen Traditionen (Bach, Mendelssohn, Goethe) international pra-
sent.

Der Grundstiicksmarkt ist gepragt vom attraktiven Stadtzentrum mit
seinen Passagen, von vielen Griinderzeitquartieren mit tberwiegend
sanierten MFH, einem ausgedehnten Gringurtel, dem Leipziger Aue-
wald, der sich ca. 25 km vom Suden durch die Stadt nach Nordwes-
ten erstreckt und in dessen Einzugsbereich attraktiver individueller
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Wohnungsbau dominiert, durchsetzt von grof3ziigigen mehrgeschos-
sigen WGH. Neben einer Vielzahl von Gewerbegebieten mit giinsti-
gen Ansiedlungskonditionen sind auch noch einige Industriebran-
chen zu finden. Hinzu gekommen sind Wohngebiete nahe der neu
entstandenen Seenlandschaften am sudlichen und nérdlichen Stadt-
rand, die den Wohn- und Freizeitwert weiter erhdht haben.

Kaufkraft (2025): Mit einzelhandelsrelevanter Kaufkraft wird das in privaten Haushalten
verfugbare Einkommen bezeichnet, das nach Zahlung aller wieder-
kehrenden Verpflichtungen fir Konsumzwecke Ubrigbleibt. Es liegt
bei 93,5 < 100, also unter dem Bundesdurchschnitt. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft/ Einwohner betragt 7.344 €, sie ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um ca. 324 € gestiegen.

Einzelhandelszentralitat (2025): ist das Mal fir die Attraktivitat einer Stadt und wird aus dem
Verhaltnis des Einzelhandelsumsatzes zur Kaufkraft ermittelt; Sie
liegt bei 102,0 und ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,1%- Punkte
gesunken, d.h. es erfolgt nur noch ein geringer Kaufkraftzufluss aus
der Region.

Arbeitslosenquote (02/2025): 8,2%, das sind 0,6 % mehr als zum Vergleichsmonat des Vorjahres

Haushaltsnettoeinkommen (2022): im Durchschnitt aller Haushalte 2.110 €/ Monat, das sind 45
€/ Monat mehr als 2021

4.1.2. Mikrolage

Stadtbezirk: Altwest
Ortsteil: Burghausen-Ruckmarsdorf
ortliche Lage: Das Grundstuick liegt ca. 5,5 km in westlicher Richtung vom Zentrum

entfernt in einem Privatweg an der Merseburger Strafl3e. Dieser geht
von der B181 Richtung Suden ab. Der Privatweg ist befahrbar. Es
handelt sich um eine schmale Zuwegung.

lokale Einordnung: begrenzt wird der Standort:
nordlich durch das Flst. 334/k
Ostlich durch das Flst. 334/g (Privatweq)
sudlich durch das Flst. 334/h
westlich durch das Flst. 338/4

Wohnlage: keine Wohnlage

Charakter der Umgebung:

Durchgrinung des Gebietes

relativ gute Infrastruktur
Immissionsbelastung durch Individualverkehr
OPNV-Anbindung uber Bushaltestelle

umliegende Bebauung: Das Umfeld ist durch Garten sowie Gewerbeflachen gekennzeichnet.

Verkehrswertgutachten
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innerdrtliche Anbindung:

StralRenausbau:

Parken:

OPNV:

taglicher Bedarf:
Bildungsstéatten:
Lagebeeintrachtigungen:

Immissionen:

storendes Gewerbe:
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Der Hauptverkehr der Umgebung verlauft Gber die B 181 (Mersebur-
ger Stral3e) Richtung Zentrum bzw. Richtung A9.

befestigter Weg ohne Beleuchtung, Privatstraf3e mit Durchfahrtsbe-
schrankung

Auf der privaten ZufahrtsstralRe sind keine Parkmoglichkeiten vorhan-
den. Die Straf3e ,An der Merseburger Stral3e* wird stralenbegleitend
als Stellflache genutzt.

Busverbindungen auf der Merseburger Stral3e, Haltestelle ,Zur Ka-
ninchenfarm®, in ca. 300 m Entfernung

Discounter in 1,3 km, Einkaufzentrum in ca. 2 km Entfernung
alle Schulformen sind mit dem OPNV erreichbar
Immissionen durch Individualverkehr und Gewerbebetriebe

reger Fahrzeugverkehr auf der Merseburger Stral3e, verbunden mit
Erschitterungen, Larm- und Staubentwicklung

mehrere Gewerbegebiete im unmittelbaren Umfeld

4.2. rechtliche Gegebenheiten zum Wertermittlungsobjekt

4.2.1. privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Grundbuchstand:
Bestandsverzeichnis:
Grundbuchamt:
Grundbuch von:

Blatt:

18.06.2025

Leipzig
Ruckmarsdorf
597

Lfd.- Nr. des Grundstlicks: 1

Flurstick — Nr.:
Wirtschaftsart/ Lage:
Grole:

Abteilung 1:

Abteilung 2:
Abteilung 3:

Einschatzung
der Eintragungen in Abt. 2:

Verkehrswertgutachten

334/6 und  334/7

An der Merseburger Stral3e, Erholungsflache

1.177 m2 und 473 m?

Ifd. Nr. 1c dem Gericht bekannt

Ifd. Nr. 3 dem Gericht bekannt

Ifd. Nr. 4  dem Gericht bekannt

Ifd. Nr. 3  Zwangsversteigerungsvermerk, eing. am 15.04.2024
Eintragungen in Abt. 3 bleiben der Hohe nach unbericksichtigt, da
diese den Preis und nicht den Wert beeinflussen

Eintragungen in Abt. 2 kdnnen sich wertmindernd auf den Verkehrs-
wert auswirken.

In der Zwangsversteigerung gilt der Deckungs- und Ubernahme-
grundsatz, d.h. alle Eintragungen in Abt. Il und Il des Grundbuchs
sind in der Reihenfolge ihres Eintragungsdatums im Grundbuch zu

Gem. Ruckmarsdorf, Fist. 334/6 und 334/7, An der Merseburger StrafRe, 04178 Leipzig



Nutzungsverhéltnisse:

Pachtvertrag:
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bertcksichtigen. Ob Eintragungen, die zeitlich nach dem Rang des
die Zwangs- oder Teilungsversteigerung Betreibenden im Grundbuch
stehen, bestehen bleiben, kann aus sachverstandiger Sicht nicht
rechtssicher eingeschatzt werden. Unabhangig davon wird deshalb
der Wert der Rechte und Belastungen ermittelt und separat ausge-
wiesen.

Ifd. Nr. 3  keine wertmindernde Eintragung, grundsatzlich wird der
Eintrag des Zwangsversteigerungsvermerkes, der die
Wirkung eines relativen Veraulerungsverbotes hat, in
der gesamten Wertermittlung nicht als wertmindernd be-
rucksichtigt, da es sich dann um ungewodhnliche Verhalt-
nisse handeln wiirde und eine Wertermittlung nach §194
BauGB unmdglich ware! Der zu ermittelnde Verkehrswert
ist nur unter dem Vorbehalt sinnvoll, dass die Verfigungs-
beschrankung nach der Versteigerung im Grundbuch
wieder geldscht wird.

Das Flurstiick 334/6 wird von einem Eigentimer selbst genutzt, das
Flurstiick 334/7 war zum Wertermittlungsstichtag verpachtet.

Es liegt ein Pachtvertrag vom 29.09.1975 vor. Verpachtet werden 504
m2 Gartenland. Der Pé&chter durfte das Grundstiick bebauen. Der
Pachtvertrag enthélt eine Vereinbarung zur Entschadigung der Unkos-
ten des Pachters:

,Die entstandenen Unkosten des Pachters durch Bebauung sowie Be-
pflanzung des Grundstiicks werden bei Aufloésung des Pachtvertrages
vom Verpachter durch Taxung bezahlt.”

Des Weiteren liegen Nachtrdge zum Pachtvertrag vom 01.04.1986,
05.12.1998 und 23.05.2005 vor. In Letzterem wird der Pachtvertrag um
weitere 20 Jahre verlangert.

Gemal Schreiben vom 06.08.2024 wird der Pachtvertrag zum
30.09.2025 gekiindigt.

4.2.2. offentlich- rechtliche Gegebenheiten

4.2.2.1. planungsrechtliche Situation

stadtebauliche Grundlagen

Flachennutzungsplan (FNP) nach BauGB § 5 (vorbereitender Bauleitplan)

Im FNP ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde
in den Grundzigen dargestellt. Auf dem FNP kdénnen Flachen und sonstige Darstellungen ausge-
nommen werden, wenn dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grundziige nicht berihrt werden
und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spateren Zeitpunkt vorzunehmen.

Die Darstellungen im FNP sind unverbindlich, ein Rechtsanspruch fir eine im FNP dargestellte
madgliche Nutzung besteht nicht.

Verkehrswertgutachten
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Bebauungsplan (B-Plan) nach § 8 und § 30 BauGB (verbindlicher Bauleitplan)

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Er bildet die Grundlagen fur weitere, zum Vollzug des Gesetzbuches erforderliche MaZnahmen.

Im Geltungsbereich eines B-Planes, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vor-
schriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uber-
baubare Grundstiicksflache und die drtlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlielBung gesichert ist.

Entwicklungszustand des Bodens

Nach 8§ 3 Abs. 4 ImmoWertV2021 werden als baureifes Land Flachen definiert, die nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Innenbereich und nach 834 BauGB innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gelegen.

Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll / Uberbaut wurde, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Innenbereich und nach 830 BauGB innerhalb des B- Plangebietes gelegen.
Danach ist eine Bebauung entsprechend den Vorgaben des B- Planes zulassig.

Nach schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamtes Leipzig handelt es sich um ein Grundstiick im
AulRenbereich. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach §35 BauGB.

Art der baulichen Nutzung:

Im Flachennutzungsplan, bekannt gemacht am 24.07.2021 im Leipziger E-Amtsblatt 09/2021, ist
das Grundstiick als Grunflache dargestellt. Griinflaichen sind nicht bauliche Flachen. Die Eigenart
der ndheren Umgebung entspricht Erholungsgarten. Die wiinschenswerte Nutzung gemaf Stadt-
planungsamt ist eine Nutzung als Kleingarten.

Bruttogrundflache:
Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277/1987/2005

ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Mittels Rapis.Sachen.de wurden folgende Grundflachen ermittelt;

Bungalow Flurstiick 334/6: ca. 63 m2
Bungalow Flurstiick 334/7: ca. 70 m?
Garage und Abstellraum Flurstiick 334/7: ca. 49 m?

Die Flachen sind nicht plausibel und wurden mit dem Luftbild abgeglichen. Auf google.maps.de wurde
folgende BGF Uberschlagig mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt und ist im
Abgleich mit der Besichtigung plausibel.

Bungalow Flurstiick 334/7: ca.6x7m= ca. 42 m?
Garage und Abstellraum Flurstiick 334/7: ca.3x6,8m+ca.43x2,1m= ca. 29 m2

Die BGF des Bungalow auf Flurstiick 334/6 kann aufgrund des Bewuchses nicht mit dem Luftbild
abgeglichen werden.

Verkehrswertgutachten
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4.2.2.2. baurechtliche Situation

Umlegungs-, Flurberei-
nigungsverfahren:

Sanierungs- und Ent-
wicklungsmafRnahmen:

Denkmalschutz:

Landschafts-, Natur-
und Gewasserschutz:

Baulastenverzeichnis:

Das Grundstuck ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Das Grundstuck liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

Die Denkmaleigenschaft nach Sachsischem Denkmalschutzgesetz
wirkt kraft Gesetzes, d.h. sie ist nicht von einer Listeneintragung ab-
hangig. Neben Erganzungen sind auch Streichungen von der Denk-
malliste méglich, so dass in allen Zweifelsfallen eine Rickfrage beim
Referat Denkmalschutz empfohlen wird.

Das Gebéaude ist nicht in der Denkmalliste der Stadt verzeichnet.

Das Grundstiick liegt in keinem schitzenswerten Gebiet. (LSG, NSG,
FFH)

Baulasten sind gegenuber der Bauaufsichtsbehorde freiwillig tber-
nommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstiick-
seigentiimer zu einem sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden
oder Uberlassen verpflichten.

Die Baulast schrankt in der Regel die Nutzbarkeit des eigenen Grund-
stucks auf Grund von Baumafinahmen des Grundstiicknachbarn ein.
Mit der Baulast wird die Genehmigung eines Bauvorhabens geschaf-
fen, das sonst nicht genehmigungsfahig ware, z.B. auf Grund unzu-
reichender Grenzabstande, fehlender Stellplatze, zur Verlegung ei-
ner Leitung oder einer fehlenden Tiefgaragenzufahrt.

Die Sicherung dieser Genehmigung kann als Baulast im Baulasten-
verzeichnis oder als Grunddienstbarkeit oder als beschrankt person-
licher Dienstbarkeit, beide im Grundbuch, erfolgen, der Gesetzgeber
hat in Sachsen fur die Art und Weise der rechtlichen Sicherung weder
eine Rangfolge noch einen Vorbehalt eingefihrt.

Gemall Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.04.2024 ist
keine Baulast eingetragen.

4.2.2.3. erschlieBungs- und abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBung/ abgaben-
rechtliche Verhaltnisse:

Verkehrswertgutachten

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte
nicht festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch
offentlich- rechtliche Beitrdge und andere nichtsteuerliche Abgaben
zu entrichten waren. Es wird vorausgesetzt, dass derartige Beitrage
und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei han-
delt es sich vor allem um

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB

- Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes

- Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

Gem. Ruckmarsdorf, Fist. 334/6 und 334/7, An der Merseburger StrafRe, 04178 Leipzig
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- naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbe-
trage)

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

4.2.3. Grundsticksmerkmale

Grundstlicksform:

Das Grundstiick ist annahernd rechteckig geschnitten.

Grundstiicksabmessungen: Breite am Privatweg ca. 47 m, Tiefe ca. 35 m

Grundsticksart:
Topographie:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Hochwassergefahr:

Zuwegung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrswertgutachten

Reihengrundstiick
Das Grundstuck ist eben und liegt auf StraRenniveau.

Es steht jeweils ein Gartenhaus mittig auf dem Flurstlick. Die Garage
mit Nebengebaude ist entlang der Grundstlicksgrenze zu den Flur-
stiicken 334/h und 338/a errichtet.

Die Tragfahigkeit des Bodens kann nicht eingeschéatzt werden. Fur
die vorhandene Nutzung ist die Tragféahigkeit ausreichend.

Unter dem Link auf der Stadtseite von Leipzig http://www.leipzig.de/um-
welt-und-verkehr/umwelt-und-naturschutz/hochwasserschutz/gefahrenkar-
ten oder bei der Stadt Leipzig konnen alle Uberschwemmungsgebiete
der Hochwasserstufen HQ25, HQ50, HQ150 und HQ200 durch die
Flisse Weil3e Elster, Parthe und Pleil3e eingesehen werden. Das Be-
wertungsobjekt liegt in keinem gefahrdeten Bereich.

Das Grundstuck liegt nicht an einer 6ffentlichen Erschliel3ungsstralie.
Die Zuwegung erfolgt Uber das Grundstiick Flurstiick 334/g.

Gemaly Auskunft des Grundbuchamtes vom 10.09.2025 haben die
Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks keinen Anteil an der Zuwe-
gung Flurstiick 334/g. Eine Grunddienstbarkeit zur Sicherung der Zu-
wegung ist gemanR Auskunft des Grundbuchamtes vom 12.09.2025
ebenfalls nicht eingetragen.

Die Zuwegung zum Grundstlck erfolgt somit Uber eine Privatstral3e,
fur die weder Miteigentum noch ein Wege- und Fahrtrecht besteht.
Mangels gesicherter Zuwegung zum Bewertungsgrundstick greift
das Notwegerecht nach 8917 BGB.

Das Grundsttick liegt an einem befahrbaren Weg ohne Fulwege. Ge-
mal Auskunft der Versorgungstrager liegen keine Wasserleitungen
an, keine Stromversorgungsanlagen und keine Gasversorgungsanla-
gen.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber einen Brunnen. Entlang des Pri-
vatweges Flurstiick 334/g verlauft eine Oberleitung. Gemaf mandli-
cher Auskunft der Nachbarn ist diese Stromleitung im Privateigentum
eines Anliegers und die Nutzung der Stromleitung durch das Bewer-
tungsgrundstiick wird geduldet. Die Abwasserentsorgung erfolgt ver-
mutlich Uber eine Klargrube.
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Kontamination: Ich bin davon ausgegangen, dass flr Zwecke der Bewertung keine
Kontamination vorhanden ist. Ich wurde von keinem Gutachten oder
Bericht in Kenntnis gesetzt, das bzw. der auf das Vorhandensein von
Schadstoffen oder gefahrlichen Materialien hinweist.

Ich habe keine Ermittlung der vergangenen oder gegenwartigen Nut-
zung des Grundstiickes oder der Nachbargrundsticke durchgefinhrt,
um festzustellen, ob das Bewertungsobjekt durch diese Nutzung oder
die Nachbarschaft kontaminiert wurde.

Das Wertermittlungsergebnis basiert auf der Annahme, dass keine
Kontamination vorhanden ist. Ich trage weder eine Verantwortung fir
das Vorhandensein von Schadstoffen, noch fur ein Gutachten, noch
fur wissenschaftliche Fachkenntnisse, die zu deren Entdeckung er-
forderlich wéren.

5.0. Gebaudebeschreibung

5.1. Vorbemerkungen

Das Grundstiick wird einerseits im Bereich des Flurstick 334/6 eigengenutzt und anderseits im
Bereich des Flurstick 334/7 verpachtet.

Das eigengenutzte Flurstlick ist mit einem baufélligen Bungalow bebaut und stark verwildert. Der
Zugang auf das Grundstiick war aufgrund des verwilderten Zustandes mit starkem Bewuchs nicht
mdglich. Das verpachtete Flurstiick ist in einem gartnerisch sehr gepflegten Zustand. Der aufste-
hende Bungalow wurde gemal der zum Ortstermin anwesenden Personen durch die Pachter im
Jahr 1976 errichtet.

5.2. Baubeschreibung fur den Bungalow und Nebengeb&aude auf Flurstiick 334/7

Bei dem vorhandenen Gartenhaus handelt es sich um einen DDR-Bungalow in massiver Bau-
weise.

Rohbau

Fundamente: Griindung unbekannt, vermutlich Fundament als massive ca. 40 cm
hohe Betonsockelplatte oberhalb der Gelandeoberkante

AufRenwande: unbekannt, vermutlich Hohlblocksteine aus Beton oder Leichtbeton

Innenwénde: unbekannt, vermutlich vorgefertigte Wandelemente in Trockenbau-
weise, wie etwa als Holzrahmenkonstruktionen mit Hartfaserplatten
und Mittellagen aus Hartpapierwaben.
zwischen Kiiche und WC: Stahlblechwand aus Trapezblech

Decken: keine Geschossdecken

Treppen: keine

Sperrung: unbekannt

Dachform: Pultdach

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion (Sparren im Wohnzimmer sichtbar)

Dachaufbauten: keine

Schornstein: keiner

Ausbau

Fassade: klassischer DDR-Kratzputz

Dachhaut: nicht erkennbar, vermutlich Bitumenbahnen

Verkehrswertgutachten
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Dachentwasserung:
FuRbdden:
Innenwandoberflachen:
Deckenverkleidung:

Tdren:

Fenster:
Sanitarbereiche:
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hochwertige Dachrinne und Regenfallrohr aus Kupfer mit Einleitung
in Regentonne

Laminat in Holzoptik, im Wohnzimmer zusatzlich Teppich

teilweise Holzverkleidung aus Profilholz, sonst Tapete

sichtbare Holzsparren mit Tapete in den Zwischenrdumen, sonst De-
ckenpaneele, vermutlich Styropor-Platten

Eingangstur als Vollholztur, einfache Bauweise, Schattenfuge; Innen-
tiren aus Holz mit Glasausschnitt, Holz-Schiebettr zum WC,

2-fach Iso-Holzfenster, vermutlich aus dem Baujahr

WC mit Waschbecken

technische Gebaudeausstattung

Medien:

Heizung:
Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Wechselsprechanlage:
Klimaanlage:
Sprinkleranlage:
Alarmanlage:

Rollladen/Schutzvorrichtung:

sonstige techn. Anlagen:

keine

keine

Kaltwasser, eventuell Durchlauferhitzer im WC

einfachste Ausfuhrung, Aufwandinstallation

vorhanden (Zustand und verwendetes Material nicht ersichtlich), in
der Kuche kein Wasseranschluss

vorhanden (Kanalisation, Sammelgrube oder Klaranlage nicht be-
kannt), kein Abwasseranschluss in der Kiiche

nein

nein

nein

nein

nein

keine

besondere Bauteile, baulicher Zustand des Geb&audes

besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:
Barrierefreiheit:
Allgemeinbeurteilung:

Hinweis:

Garage und Abstellraum
Lage:
Bauweise

Baujahr:
Dach:
FuRboden:
Tor:
Fenster:
Taren:
Zustand:

bauliche AuRenanlagen

Grundsticksbefestigung:
Parkplatze:

Verkehrswertgutachten

erhohte Terrasse im Eingangsbereich

Vorhang von Innen

nicht vorhanden

sehr einfacher kleiner Bungalow mit kleinen Modernisierungen.

sehr einfache, zweckbestimmte technische Ausstattung, nicht als
Wohnnutzung geeignet

in der Bewertung wird davon ausgegangen, dass in den Gebauden
keine Schadstoffe verbaut wurden

im hinteren Bereich des Baugrundstiicks gelegen

einfache Garage in Holzbauweise mit Bitumenbahnen als
AuBRenwandbekleidung und Spanplatten als Innenverkleidung
vermutlich Ende der 70iger Jahre

flaches Satteldach (Eindeckung und Konstruktion nicht ersichtlich)
Betonplatte

mechanisches Doppeltor aus Holz

keine

keine

dem Alter und der Nutzung entsprechend

lose Gehwegplatten und Garagenzufahrt aus Beton
nicht vorhanden
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Einfriedungen:

Ver-/ Entsorgungsleitungen:
Freiflachengestaltung:

Sonstiges:
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einfaches 2-flugeliges Gartentor aus Stahlblech, teils verwittert als
Grundstiickszugang, sonst: Hecken, Busche und Maschendrahtzaun
Stromleitung liegt an, Wasser aus Brunnen, Abwasser unbekannt
Gartenanlage mit Beeten, Obstbaumen, Baume, Rasenflache, Re-
genwasserspeicher aus Kunststoff

auf der Grundstlcksgrenze befindet sich ein selbst gebauter Wasser-
brunnen aus Beton, Brunnenumhausung in Form einer Finnhitte

Die vorstehende Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde anlasslich
einer Inaugenscheinnahme und in einem Umfang vorgenommen, soweit dies als Bewertungs-

grundlage erforderlich ist.

5.2.1. Gebaudemerkmale

Energieausweis:

wesentliche Bestandteile:

Scheinbestandteile:

Rechte:

Zubehor:

Verkehrswertgutachten

Es liegt kein Energieausweis vor. Fir die vorliegende Nutzung ist ein
Energieausweis nicht erforderlich.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung
einer Liegenschaft einschlie3lich der wesentlichen Bestandteile nach
den 88 93 und 94 BGB.

Wesentliche Bestandteile des Grundstiicks sind danach die mit dem
Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Ge-
baude, sowie die Erzeugnisse des Grundstuicks, solange sie mit dem
Boden zusammenhéangen, wie z.B. Baume.

Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehéren die bei
der Herstellung des Geb&udes eingefiigten Sachen, insbesondere
Tlren, Fenster, Heizkdrper, Decken, Treppen, Ful3bdden, technische
Ausriistungsgegenstande usw., die der Bewertung unterliegen.

Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks nach § 95 BGB gehoren
solche Sachen nicht, die nur zu einem voriibergehenden Zweck mit
dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt fir ein Ge-
baude ..., das in Auslibung eines Rechts wie Erbbaurecht, Niel3-
brauch, Dienstbarkeit, Uberbau von dem Berechtigten mit dem frem-
den Grundstick verbunden worden ist, was jedoch nicht zutrifft. Sa-
chen, die nur zu einem voriibergehenden Zweck in ein Gebaude ein-
geflgt sind, gehdren nicht zu den Bestandteilen des Gebaudes.

Rechte, die nach § 96 BGB mit dem Eigentum an einem Grundstiick
verbunden sind, gelten als Bestandteil des Grundstiicks. Die Be-
standseigenschaft schlieBt eine selbststandige Ubertragung aus.
Rechte sind eingetragen und werden entsprechend gewdurdigt.

Das Zubehdr einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere
aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen
in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache. Als Zubehdr werden beispielsweise Maschinen,
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Tiere oder Einrichtungsgegenstande, wie eine EBK verstanden, die
nicht vorhanden ist.

Eigentum: Pachtermobiliar, Kiiche mit Herd, Kihlschrank

5.2.2. durchgefiihrte Modernisierungen, Instandsetzungen

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Berticksichtigung der zum Stichtag oder
kurz vor dem Stichtag (bis maximal 10 Jahre) durchgefiihrten Modernisierungsmaf3nahmen ent-
sprechende Punkte flr Modernisierungselemente zu vergeben.

Liegen die MaRnahmen langer zurick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu verge-
benden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméaflen An-
spruchen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Es konnten keine Modernisierungsarbeiten festgestellt werden.

Modernisierungselemente max. Punkte Objekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster/ Tiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, W/A, DSL) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddammung der AuBenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung* 2 0
Summe 20 0

* wie z.B. Aufzug, Balkon-/ Terrassen-/ Wintergartenanbau, separates WC/ zweites Bad, groRe Zimmer

Damit ergibt sich der nachfolgende Modernisierungsgrad:

Stufe Modernisierungsgrad Punkte
1 nicht modernisiert <1
2 kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2-5
3 mittlerer Modernisierungsgrad (teilmodernisiert) 6-10
4 Uberwiegend modernisiert 11-17
5 umfassend modernisiert =18

Die Zusammenstellung ergab 2 Punkte, das entspricht dem Modernisierungsgrad 2.

5.2.3. Nutzflachenermittlung

Bauzeichnungen oder Flachenberechnungen lagen nicht vor. Die Grundflache der baulichen Anla-
gen wurde aus Rapis.Sachsen ermittelt und betragt Uberschlagig ca. 63 m2 fir den Bungalow auf
Flurstiick 334/6, ca. 42 m2 fir den Bungalow auf Flurstiick 334/7 und ca. 29 m2 firr die Garage samt
Abstellraum. Ein Aufmalf? war aufgrund des starken Bewuchses bei Flurstiick 334/6 sowie der teils
eingeschrankten Zuganglichkeit nicht moglich. Bei einem Nutflachenfaktor von geschatzt ca. 0,85
fur die Bungalows und 0,93 fiur die Garage samt Abstellraum ergeben sich tUberschlagig folgende
Nutzflachen:
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Bungalow Flurstiick 334/6: ca. 54 mz2
Bungalow Flurstiick 334/7: ca. 36 m?
Garage und Abstellraum Flurstiick 334/7: ca. 27 m?

6.0. Zusammenfassende Beurteilung

6.1. Gebéaude- und Marktbeurteilung

Lagequalitat:

Bevolkerungsentwicklung:

Nachfrage:

Gebaudebeurteilung:

Nutzbarkeit/
Drittverwendungsfahigkeit:

Verwertbarkeit:

Verkehrswertgutachten

Erholungsgarten in Stadtrandlage

Die Stadt verflgt Uber eine Flache von ca. 297 km?2, zum 31.12.2024
wohnten hier ca. 632.600 Einwohner mit Erstwohnsitz. Nach der Ein-
wohnerzahl ist sie die 8.- gro3te Stadt in Deutschland.

Der Markt fir Gartengrundstiicke zu Erholungszwecken ist von einem
geringen Grundsticksverkehr gepragt. Entsprechend klein ist das
Angebot. Eine Nachfrage nach Erholungsgrundstiicken ist vorhan-
den.

Bungalow auf Flurstiick 334/6: seit Jahren leer stehend, nicht instand-
gehalten, abrissreif

Bungalow auf Flurstiick 334/7: laufend instandgehalten und in einem
normalen Zustand

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck (Erholungsgarten)
ist gegeben.

Die Verwertbarkeit ist aufgrund der Lage und Grundsticksgrof3e als
normal einzuschatzen.

Gem. Ruckmarsdorf, Fist. 334/6 und 334/7, An der Merseburger StrafRe, 04178 Leipzig
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7. Wertermittlung

7.1. Vorbemerkung

Der Verkehrswert von Grundstiicken kann mit Hilfe verschiedener Verfahren ermittelt werden.
Uberschlagige Berechnungen auf der Grundlage von Herstellungskosten, Feuerversicherungswer-
ten und Maklerformeln sind ebenso mdoglich, wie die Anwendung des Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertverfahrens.

Uberschlagige Berechnungen ermdglichen bei sachgemaRer Anwendung eine schnelle Ermittlung
des Verkehrswertes, wichtige Wertermittiungsgrundlagen wie Liegenschaftszinsséatze oder Ver-
gleichsfaktoren werden dabei aber nicht berticksichtigt. Damit genligen sie nicht den Anforderun-
gen, die die Rechtsprechung an Gutachten stellt. Obwohl der Gutachter in der Wahl des Werter-
mittlungsverfahrens grundsétzlich frei ist, sind bei der Gutachtenerstellung die anerkannten Regeln
der Schéatzlehre, insbesondere das Regelwerk Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
mowertV2021) zu beachten.

Des Weiteren wird auf die genannte Literatur hingewiesen.

Definition des Verkehrswertes
nach Baugesetzbuch, § 194

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf
ungewdOhnliche oder persdnliche Verhéltnisse, zu erzielen ware."

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen
das Vergleichswertverfahren einschlief3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Eine Verpflichtung zur Anwendung mehrerer Verfahren besteht nicht. Das Ergebnis eines Verfah-
rens muss nicht durch das Ergebnis eines anderen Verfahrens ,gestitzt* werden.

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, 88 24 — 26 geregelt. Gemafd
ImmoWertV sind fir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstiicksmerkmale mit dem zu be-
wertenden Grundstick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend Ubereinstimmen, und deren soge-
nannte Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend geeignete Ver-
gleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden. Die Eignung im Sinne des 8 9, Absatz 1 (Anpassungsfahigkeit) zur Verwendung im direk-
ten Vergleichswertverfahren ist zu prifen. Geeignete Kaufpreise missen vor der Verwendung als
Vergleichspreis um Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) be-
reinigt werden (vgl. 8 9, Absatz 1). Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grund-
lage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
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Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen bzw. nach Maligabe des § 9, Absatz 1, Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden kénnen.

Dieses — indirekte - Vergleichswertverfahren wird dann angewendet, wenn eine ausreichende An-
zahl von vergleichbaren und/ oder anpassungsfahigen Kaufpreisen zur Verfigung steht, aus denen
die Vergleichsfaktoren abgeleitet werden kénnen. Das kommt in erster Linie bei Grundstiicken in
Betracht, die mit weitgehend typisierten Gebauden bebaut sind. Zu nennen sind dabei insbeson-
dere Einfamilienreihenhduser, Doppelhaushélften, Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen,
einfache freistehende Eigenheime (Siedlungen) und Garagen. Bei ausreichender Quantitat und
Qualitat von Kaufpreisfallen eines Marktsegments kénnen von den Gutachterausschissen dann
z.B. Immobilienrichtwerte (i.d.R. als Preis/ pro m? Wohnflache) abgeleitet werden, die sich zur
Durchfiihrung des indirekten Vergleichswertverfahrens eignen.

Die Praxis zeigt jedoch, dass das — direkte und/ oder indirekte - Vergleichswertverfahren oftmals
nur bei unbebauten Grundstiicken und bei Eigentumswohnungen herangezogen werden kann.

Im Ertragswertverfahren (8827ff ImnmoWertV21) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiib-
licher Ertrage oder wenn die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterlie-
gen oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen auf der Grundlage peri-
odisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt. Dabei setzt sich der Ertragswert aus dem Uber die wirt-
schaftliche Gebauderestnutzungsdauer kapitalisierten Rohertrag, vermindert um die Bewirtschaf-
tungskosten, korrigiert mit den sonstigen objektbezogenen Merkmalen und dem uber die Gebau-
derestnutzungsdauer diskontierten Bodenwert der Immobilie zusammen. Eine Bewertung nach
dem Ertragswert ist fir solche Objekte anzuwenden, die Uberwiegend unter Renditegesichtspunk-
ten (Kapitalanlage) am Markt gehandelt werden. Dazu zahlen Eigentumswohnungen, Wohn- und
Geschaftshauser, gewerbliche Immobilien, aber auch vermietete EFH und selbst genutzte gewerb-
liche Objekte.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, 88 35 bis 39 ImmoWertV2021 geregelt. Es kommt
zur Herleitung des Verkehrswertes Giberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen
vorwiegend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund
steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fur die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie inshesondere geeignete Sachwertfak-
toren zur Verfigung stehen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).4. Zusatzlich sind die allge-
meinen Verfahrensgrundsatze — geregelt in den 88 1 — 11 der ImmoWertV — zu beachten.

Soweit noch nicht bei der Anwendung des jeweils herangezogenen Verfahrens bericksichtigt, sind
die allgemeinen Wertverhaltnisse durch eine Marktanpassung und besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale des Bewertungsobjektes zu bertcksichtigen.

7.2.  Wahl der Wertermittlungsverfahren

Fur die Bewertung des Grund und Bodens kommt das Vergleichswertverfahren nach § 40 Im-
moWertV zur Anwendung.

Fur die Bewertung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkale, insbesondere des
Entschadigungsbetrags fur die baulichen Anlagen auf Flurstiick 334/7 kommt das Sachwertverfah-
ren zur Anwendung, da Erholungsgarten tblicherweise selbst genutzt werden.
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Aufgabe ist es, das Ergebnis des angewandten Verfahrens zu wirdigen und den Verkehrswert
abzuleiten, d.h. zu ermitteln, was ein Interessent zum nachstmoglichen Zeitpunkt ohne Zeitdruck
und ohne Sonderinteressen fir das Objekt zahlen wurde.

7.4 Bodenwertermittlung

8§ 40 Abs. 1 ImmoWertVvV2021 ,Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Bertlicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfah-
ren nach den 88 24-26 zu ermitteln.”

Fur das Bewertungsgrundstiick wurde zum Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert von 10 €/m?2
abgeleitet mit der Festsetzung ,Sonstige Flachen®.

Der BRW von 10 €/m? wird fur das Bewertungsgrundstiick tbernommen. Anpassungen sind nicht
erforderlich.

Der Bodenwert ermittelt sich mit

1.650 m? x 10 €/mz? X = 16.500 €

7.5 besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bertcksichtigt worden sind, nun bei der Ermittlung des jeweiligen Verfahrenswertes insbe-
sondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

nach 8 8 ImmoWertV2021 kdnnen u. A. sein:

Aufwuchs

Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau
unorganische Struktur, Raumaufteilung
wirtschaftliche Uberalterung, Erhaltungszustand
bauliche Anlagen

Abrisskosten

Risikoabschlag

Baulasten*

wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. 2 des Grundbuchs
10 privatrechtliche Grundstiicksmerkmale

11. Sonstiges

©CoNoO~WNE

7.5.1 Aufwuchs

Fur den vorhanden Aufwuchs auf Flurstuck 334/7 erfolgt ein pauschaler Aufschlag von 3.000 €.
Fur eine differenzierte Bewertung des Aufwuchses ist ein hierflir spezialisierter Sachverstandi-
ger fur Gehdlzbewertung zu beauftragen.

7.5.2 Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau

sind in den Wertermittlungsparametern hinreichend bertcksichtigt
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7.5.3 unorganische Struktur, Raumaufteilung

Zu- oder Abschlage sind nicht zu berlcksichtigen.

7.5.4 wirtschaftliche Uberalterung, Erhaltungszustand

sind bei der Restnutzungsdauer und dem Ausstattungsstandard hinreichend bertcksichtigt

7.5.5 bauliche Anlagen

sind nicht zu beriicksichtigen

7.5.6 Abrisskosten

Der Bungalow auf Flurstlick 334/6 ist gemaf Auskunft der zum Ortstermin anwesenden Personen
baufallig. Das Grundstiick war komplett zugewuchert und nicht begehbar. Fir den Abriss des ver-
mutlich um 1977 errichteten Bungalows werden folgende Abrisskosten angesetzt:

Bungalow Flurstiick 334/6: ca. 63 m2 x ca. 2,70 m Hbéhe x 20 €/m3 = 3.402 €

Zusatzlich ist das Flurstiick 334/6 aufgrund des nicht begehbaren, verwilderten Zustandes in Teilen
vom Bewuchs freizulegen.

Das Flurstiick 334/6 hat eine Gréf3e von 1.177 m2. Es wird die Annahme getroffen, dass ca. 75%
der Flache freizulegen sind. Ca. 63 m? sind mit dem Bungalow bebaut. Ein Teil des Bewuchses
wird verbleiben. Die tatsachlich freizulegende Flache kann hiervon abweichen. Somit ergibt sich
eine freizulegende Flache von
1.177 m2 x 0,75 = rd. 883 m?
Die Freilegungskosten werden Uberschlagig auf ca. 20 €/m2 Flache geschatzt.
20 €/m? x 883 m? =17.660 €

rd. - 21.100 €

7.5.7 Risikoabschlag

ist nicht zu bertcksichtigen

7.5.8 Baulasten

sind nicht vorhanden

7.5.9 wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. 2 des Grundbuchs

sind nicht vorhanden

7.5.10 privatrechtliche Grundstiicksmerkmale
Das Flurstiick 334/7 ist zum Bewertungsstichtag verpachtet und mit einem Bungalow und weiteren

baulichen Anlagen bebaut. Es liegt ein Pachtvertrag vom 29.09.1975 vor. Der Pachter durfte das
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Grundstick bebauen. Bei Auflésung des Pachtvertrages werden ,die entstandenen Unkosten des
Pachters durch Bebauung und Bepflanzung des Grundstiicks ... vom Verpachter durch Taxung be-
zahlt.”

Gemal3 Schreiben vom 06.08.2024 wird der Pachtvertrag zum 30.09.2025 gekundigt.

Ob die Kiindigung mit einer Auflésung gleich zu setzen ist, ist eine juristische Frage, die im Rahmen
des Gutachtens nicht beantwortet werden kann. Fir dieses Gutachten wird die Kiindigung als Auf-
I6sung des Pachtvertrages interpretiert. Somit sind Bebauung und Bepflanzung zu entschadigen.
Sollte hiervon abweichend entschieden werden, ist das Gutachten entsprechend zu korrigieren.

7.5.10.1 Ermittlung des Entschadigungsleistung nach dem Sachwertverfahren

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von Normalherstellungskosten geméan Anlage 4 (zu
8 12 (5), Satz 3) unter Beriicksichtigung des Regionalfaktors sowie des Alterswertminderungsfak-
tors ermittelt.

Der Wert der Aul3enanlagen (bauliche und sonstige Auf3enanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Au3enanla-
gen und sonstigen Anlagen — gebildete vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen muss dann an
die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

7.5.10.2 vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aulenanlagen,
sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminde-
rungsfaktor zu multiplizieren. (8 36 ImmoWertV2021)

Herstellungskosten / Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines vergleich-
baren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaf3er, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wirden.

Es handelt sich um modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fur unter-
schiedliche Gebaudearten. Derzeit sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fur die
jeweilige Geb&udeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde
zu legen (Anl. 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).

Die Gebaudeart Gartenlauben ist in den NHK 2010 nicht erfasst. Hilfsweise wird auf die Anlage
~Wertermittlung von Gartenlauben® der Richtlinie fir die Wertermittlung gemafd 8 11 Bundeklein-
gartengesetz vom 07.05.2009 zurtickgegriffen. Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt in An-
lehnung an die Bundeskleingartenrichtlinie.

Bei der Sachwertermittlung von Gebauden gemaf Bundekleingartenrichtlinie ist grundsétzlich von
den Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag auszugehen. Die Normalherstellungs-
kosten zum Basisjahr 2000 sind zur Ermittlung dieses Wertes aus der Bruttogrundflache des

Gebéaudes multipliziert mit dem vom Wertermittler zugeordneten Bauklassenbasispreis zu berech-
nen und dieses Ergebnis ist mit dem aktuellen Baupreisindex anzupassen. Grundlagen der
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Bauklassenbasiswerte sind geprifte Durchschnittskalkulationen von Handwerksfirmen unter Ein-
beziehung handelsublicher Laubenangebote sowie die Eigenleistungen der Kleingartenpéchter
selbst. Nicht eingeschlossen sind im Bauklassenbasispreis die Baunebenkosten.

Die in der Bundekleingartenrichtlinie verdffentlichten Herstellungskosten gelten als Hochst- bzw.
Idealwerte und sind mit dem jeweils gultigen Baukostenindex aufzurechnen. Preisabschléage fir
nicht vorhandene bzw. nicht handwerksgerecht hergestellte Bauwerksteile sind vom Wertermittler
vorzunehmen.

Der Bungalow auf Flurstiick 334/7 wird nach sachverstandiger Wirdigung wie folgt eingeordnet:

Typ: Gartenlaube, massiv in besserer Bauausfihrung, Typ 15
Herstellungskosten: 493 €/m?

Fur Garage und Abstellraum auf Flurstiick 334/7 erfolgt ein Ansatz nach NHK 2010

Typ 14.1 16.1
Bauweise Einzelgarage Kaltlager
Standardstufe 3 3

NHK in €/mz: 245 350

gewichteter Ansatz in €/mz. 277

7.5.10.3 Gesamtnutzungsdauer (GND) und Restnutzungsdauer (RND)

Der physischen Existenz einer baulichen Anlage sind bei ordnungsgemaler Instandhaltung kaum
Grenzen gesetzt. Auf die technische Lebensdauer einer Immobilie kommt es aber nicht an, son-
dern nur darauf, wie lange ein Objekt bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und Unterhaltung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, die wirtschaftliche RND.

Die durchschnittliche tbliche Gesamtnutzungsdauer (ohne Modernisierung) ist fur die Garten-
laube mit 40 Jahren angegeben, fiir Garagen mit 60 Jahren und fur Lager im 40 Jahren.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Bericksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. (Individuelle Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ... wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittiungsobjekts kénnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.)

Dabei ist zu berticksichtigen, dass durchgeflihrte Modernisierungen die Restnutzungsdauer ver-
langern kénnen. Unter Modernisierungen sind dabei Malinahmen zu verstehen, die eine wesentli-
che Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/ oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die Gartenlaube wurde um 1976 errichtet und ist zum Wertermittlungsstichtag 49 Jahre alt.

Anlage 2 der ImmoWertV enthdlt ein theoretisches Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer.
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Das Rechenmodell geht davon aus, dass die RND auf max. 70% der GND gestreckt und wie folgt
berechnet wird:

RND = a x Alter?d GND — b x Alter + ¢ x GND

Die Variablen a, b und ¢ sind der Tabelle 3 der Anlage 2 ImmoWert\V2021 zu entnehmen.
Das relative Alter wird nach der Formel ermittelt;

Alter/ GND x 100%

Liegt das Baualter langer zurlck als die anzusetzende GND, ist diese als Baualter zu verwenden,
was hier der Fall ist.

40/40 x 100% = 100 %

Fir das unterstellte Gebaudealter von 40 Jahren und 2 Sanierungspunkte betragt die RND:
=1,0767 x 402/ 40 — 2,2757 x 40 + 1,3878 x 40 = 7,55 ~ 8 Jahre

Das Baujahr fur die Garage mit Abstellraum ist unbekannt und wird analog zur Gartenlaube auf

1976 geschatzt. Die Gesamtnutzungsdauer wird mit 50 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird analog zur Gartenlaube mit 8 Jahren angesetzt.

7.5.10.4 Normalherstellungskosten

Die verwendeten NHK beziehen sich auf 1 m2 Bruttogrundflache (BGF). Sie geben Werte nach
dem Preisstand 2000 zzgl. Baunebenkosten einschlief3lich 19% MwSt. wieder, sie sind mit dem
Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag zu indizieren.

Bungalow

Baupreisindex Die Baupreisentwicklung von 2000 bis zum Wertermittlungsstichtag
liegt bei 92,5%.

Baunebenkosten Die Baunebenkosten werden auf 15% geschétzt.

Die Herstellungskosten ergeben sich wie folgt:

Bungalow auf Flurstiick 334/7

BGF 42 m2

NHK 493 €/m2

Preisindex 92,5%

BauNK 15%

Herstellungskosten 46.480 € 46.500 €

Garage und Abstellraum

Baupreisindex Die Baupreisentwicklung von 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
liegt bei 88,6%.
Baunebenkosten Die NHK 2010 sind einschlie3lich der Baunebenkosten, 12 % fir Ga-

ragen und 16% fir Lagernutzung.
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Die Herstellungskosten ergeben sich wie folgt:

Garage und Abstellraum auf Flurstiick 334/7

BGF 29 m2

NHK 277 €/mz

Preisindex 88,6%

Herstellungskosten 15.150 € 15.200 €

Es ergeben sich somit folgende Herstellungskosten

Herstellungskosten Bungalow 46.500 €
Herstellungskosten Garage und Abstellraum 15.200 €
Herstellungskosten 61.700 €

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile - § 36 (2) ImmoWertV

Fir die Terrasse wird nach sachverstandiger Schatzung ein Zeitwert von uberschlagig 2.500 €
angesetzt.

bauliche Au3enanlagen

Der Wert kann Uber Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden, hier nach Erfahrungsséatzen, nach denen vorhandene Aul3enanlagen
mit

~2-4% bei einfachen Anlagen

~5-7% bei durchschnittlichen Anlagen und

~8-12% bei aufwandigen Anlagen

der Herstellungskosten hinreichend erfasst sind.

AulB3enanlagen 5% 3.100 €

7.5.10.5 Wertminderung wegen Alters

Je alter Gebaude werden, desto mehr verlieren sie an Wert. Dieser Wertverlust infolge Alters lasst
sich als die Minderung des Herstellungswertes

- infolge abnutzungsbedingter Alterung und des VerschleiRes von Bauteilen und
- der infolge zunehmenden Alters verminderten wirtschaftlichen Nutzbarkeit

der Gebaude definieren. Der Wertverlust muss als KorrekturgréRe im Sachwertverfahren bertck-
sichtigt werden.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht nach 838 ImmoWertV2021 dem Verhaltnis der RND zur
GND.

lineare Wertminderung (%) = RND
GND

Der Wertminderungsfaktor betragt fur den Bungalow =_8 Jahre =0,20
40 Jahre
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Der Wertminderungsfaktor betragt fur die Garage samt Abstellraum =_8 Jahre = 0,16
50 Jahre

Danach ergibt sich folgender alterswertgeminderter vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:

Bungalow 46.500 € X 0,20 = 9.300 €
Garagen/Abstellraum 15.200 € X 0,16 = 2.400 €
Aul3enanlagen 5% X 11.700 € = 600 €
Zeitwert Terrasse 2.500 €
14.800 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen betragt: ca. 14.800 €

7.5.10.6 Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert, es ist eine Marktanpassung erforderlich. Dies
mit Hilfe vom o6rtlichen Gutachterausschuss ermittelter Sachwertfaktoren (SWF), die jedoch fir die
Nutzungsart Erholungsgérten nicht ermittelt wurden.

Der Markt fur Gartengrundstiicke zu Erholungszwecken ist von einem geringen Grundstiicksver-
kehr gepragt. Entsprechend klein ist das Angebot. Die Nachfrage nach dieser Objektart ist eben-
falls verhalten, so dass ein Marktanpassungsfaktor von 1,0 angesetzt wird.

Das ergibt einen marktangepassten vorlaufigen Sachwert fir die Entschadigung von:

14.800 € x 1,0 = 14.800 € ca. 14.800 €

7.5.11 Sonstiges

Die Zuwegung zum Grundstuck erfolgt Uber eine Privatstral3e, fur die weder Miteigentum noch ein
Wege- und Fahrtrecht besteht. Mangels gesicherter Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick greift
das Notwegerecht nach 8917 BGB.

Das Notwegerecht ist eine rechtliche Moglichkeit fir Grundstiickseigenttiimer, tber ein fremdes
Nachbargrundstiick einen Weg zu ihrem eigenen Grundstiick zu erhalten, wenn dieses keinen
direkten Anschluss an einen 6ffentlichen Weg hat und anderweitig nicht ordnungsgemaf genutzt
werden kann. Diese Regelung verpflichtet den Nachbarn, diese Nutzung zu dulden, woflr er eine
Notwegerente als Entschadigung erhalt. Das Notwegerecht ist auf die Herstellung der notwendi-
gen Verbindung beschréankt und endet, sobald der Mangel behoben ist oder ein anderer Zugang
geschaffen wird.

Im 8917 BGB sind folgende Regelungen zum Notwegerecht zu finden:
(1) Fehlt einem Grundstiick die zur ordnungsmafigen Benutzung notwendige Verbindung mit ei-

nem o6ffentlichen Wege, so kann der Eigentiimer von den Nachbarn verlangen, dass sie bis zur
Hebung des Mangels die Benutzung ihrer Grundstiicke zur Herstellung der erforderlichen
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Verbindung dulden. Die Richtung des Notwegs und der Umfang des Benutzungsrechts werden
erforderlichenfalls durch Urteil bestimmit.

(2) Die Nachbarn, tber deren Grundsticke der Notweg fiihrt, sind durch eine Geldrente zu ent-
schadigen. Die Vorschriften des 8§ 912 Abs. 2 Satz 2 und der 88 913, 914, 916 finden entspre-
chende Anwendung.

Fur die EinrAumung eines Wegerechts wird entweder eine in der Regel wertgesicherte Wege-
rechtsrente oder eine Einmalzahlung vereinbart. Beide dienen dem Ausgleich der Wertminderung
des belasteten Grundstiicks zum Zeitpunkt der Einrichtung des Rechts.

Die Hohe der Wegerechtsrente oder einer entsprechenden Einmalzahlung kann sich je nachdem
an der angemessenen Bodenwertverzinsung der Wegerechtsflache, nach dem Nutzen der Wege-
rechtsflache fur den Eigentumer des begunstigten Grundstiicks oder den Nachteilen, die sich
durch die EinrAumung des Rechts fir das belastete Grundstiick ergeben, orientieren.

Fur die Nutzung des Notweges ist nach § 917 Abs. 2 eine Geldrente als Entschadigung zu zahlen.
Das Flurstlick 334/g, Gber welches der Notweg fuhrt, hat eine GroRe von 528 m2. Fur das Grund-
stiick Flurstiick 334/g ist ein Bodenrichtwert von 10 €/m2 fir sonstige Flachen ausgewiesen. Die
Anwendung des BRW ist marktgerecht.

Der Bodenwert des mit dem Notweg belasteten Grundstiicks betragt somit:

528 m2 x 10 €/m2 =5.280 €

Der Weg wird von mehreren angrenzenden Grundstiicken als Zuwegung genutzt. Gemessen an
der Grundstlicksgrof3e der angrenzenden Grundstiicke hat das Bewertungsgrundstiick einen An-
teil an der Nutzung von ca. 11%.

Die jahrliche Wegerechtsrente wird wie folgt abgeleitet:

Grundstickswert 5.280 € x anteilige Nutzung 11% x Verzinsung 5% =rd. 29 € p.a.

Zusatzlich zur Wegerechtsrente kdnnen anteilig Unterhaltungskosten (Reparaturen usw.) vom Ei-
gentimer des Bewertungsgrundstiick gefordert werden. Diese werden auf ca. 1.100 € flr den

Privatweg Flurstlick 334/g geschatzt. Anteilig ergeben sich somit rd. 121 € Unterhaltungskosten

Der Barwert der jahrlichen Wegerechtsrente und die Unterhaltungskosten werden mit dem Ren-
tenbarwertfaktor bei einem Zinssatz von 5% auf ewig (100 Jahre) diskontiert:

(29€ +121€)x19,85=2978€ rd. - 3.000 €
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7.5.11.1 Zusammenfassung
Bodenwert 16.500 €
Abriss und Freilegung - 21.100 €
Notweg / Barwert der Wegerechtsrente und der Unterhaltungskosten - 3.000 €
Rechnerisches Ergebnis - 7.600 €
Ergebnis der Wertableitung des Grundstlicks 1€

Entschadigungsleistung nach Pachtvertrag

marktangepasster Sachwert 14.800 €
Aufwuchs des Flurstiicks 334/7 3.000 €
Entschadigungsleistung nach Pachtvertrag 17.800 €

Verkehrswertgutachten
Gem. Ruckmarsdorf, Fist. 334/6 und 334/7, An der Merseburger StrafRe, 04178 Leipzig



31

8 Verkehrswert (Marktwert)

8.1 Zusammenfassung

Der Verkehrswert nach §194 BauGB ist durch den Preis bestimmt, der am Wertermittlungsstichtag
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ... zu erzielen ist. (Marktwert)

Anders gesagt, entspricht der Verkehrswert dem (Verkaufs)preis, der beim normalen Immobilien-
verkauf erzielt wird, wenn das Objekt mit ausreichender Verbreitung am Markt, nicht unter Zeit-
druck oder sonstigem Zwang angeboten wird und geniigend Kaufer ohne Sonderinteressen zur
Verfligung stehen.

Jede Wertermittlung unterliegt naturgemaf auch einem gewissen Ermessensspielraum, denn Be-
wertung ist ein Vorgang, in den Weitsicht auf zukunftige Ereignisse einfliel3t, die stets Abbildung
unserer Erwartungen sind. Dabei ist zu bericksichtigen, dass es im realen Wirtschaftsablauf eine
absolute Genauigkeit nicht gibt. Auch unterliegt der Grundstiicksmarkt stetigen Schwankungen,
deshalb kann der ermittelte Verkehrswert vom Kauf-/Verkaufspreis abweichen.

Fur das hier zu bewertende Objekt kommt das Vergleichswertverfahren fiir das Grundstick und
das Sachwertverfahren fur die Ermittlung der Entschadigungsleistung zur Anwendung. Ausgehend
von der derzeitigen Marktlage und unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale
sind der ermittelte Vergleichswert von 1 € fur das Grundstiick und der Sachwert von 17.800 € flr
die Entschadigungsleitung zur Verkehrswertfindung gut geeignet, denn sie spiegeln in der Gesamt-
heit der Bewertungsfaktoren nachvollziehbar den Markt wider.

Um keine Scheingenauigkeit oder besondere Wissenschatftlichkeit, die es am Markt nicht gibt, vor-
zutauschen, wird das Ergebnis sinnvoll gerundet.

8.2. Ergebnis
Vorstehendes beriicksichtigt und unter sachverstandiger Wirdigung aller mir bekannten tatséchli-
chen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 der
Wert des als Erholungsgarten genutzten Grundstticks

Gemarkung Ruckmarsdorf, Flurstiicke 334/6 und 334/7

An der Merseburger Stral3e, 04178 Leipzig
auf

1 € (in Worten: Ein Euro)
vorbehaltlich verdeckter Mé&ngel und Altlasten geschatzt.

Fur die Entschadigungsleistung nach Pachtvertrag vom 29.09.1975 wird zum Wertermittlungs-
stichtag 10.06.2025 fur das Pachtgrundstiick Flurstiick 334/7 als Teil des Grundstiicks

Gemarkung Ruckmarsdorf, Flurstiicke 334/6 und 334/7

An der Merseburger Straf3e, 04178 Leipzig
auf

18.000 € (in Worten: Achtzehntausend Euro)

vorbehaltlich verdeckter Mangel und Altlasten geschétzt.
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Die Wertermittlung wurde von mir unparteiisch nach Inaugenscheinnahme, vorhandenen Unterla-
gen und Angaben erstellt und nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Grundlage der ge-
setzlichen Bestimmungen gefertigt.

Materielle und finanzielle Haftung, auch - soweit rechtlich zulassig, aus den Paragraphen 276 und
278 BGB - fir sich aus der Wertermittlung ergebenden Folgen wird nicht ibernommen. Dies betrifft
auch Angaben des Auftraggebers sowie unvollstandige oder vorenthaltene Informationen.

Feststellungen und Aussagen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Bewertung relevant
sind. Das Gutachten ist nicht im Sinne einer betriebswirtschaftlichen Analyse oder
Bauzustandsanalyse verwendbar.

Ich bestéatige durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine der Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Mit den Parteien bin ich weder verwandt, noch verschwégert und am Ausgang der Rechtshandlung
nicht beteiligt.

Dieses Gutachten einschlie3lich der Fotos und Anlagen ist urheberrechtlich geschitzt (82 Urhe-
bergesetz-UrhG). Verdéffentlichungen oder Vervielfaltigungen, auch von Teilen des Gutachtens,
bedurfen meiner schriftlichen Zustimmung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 10.06.2025 in Augenschein genommen. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Dipl. — Kauffrau
Dipl.- Wirtsch.-Ing. (FH)
Nicole Roith Leipzig, den 01.10.2025
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9. Fotodokumentation

Zufahrt Flurstick 334/6
Flurstiick 334/6 Flurstick 334/7
Flurstiick 334/7 Flurstiick 334/7
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Flurstick 334/7 Flurstick 334/7
Flurstick 334/7 Flurstick 334/7
Flurstiick 334/7 Flurstiick 334/7
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Flurkarte
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