Sachverstandigenbiro Helling

f Dipl.-Ing. (FH) Katrin Helling
( } Telefon/Fax: {0365) 8 3068 34/35

von der [ndustrie- und Handelskammer éffentlich hestelite und vereidigte Sachverstandige
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, zusténdig: IHK Ostthiringen zu Gera

Sachverstandigenbiire Helling, Schenkendorfstrale 28, 07548 Gera E-Mail: info@buero-helling.de

Amtsgericht Zeitz
Vollstreckungsgericht

Herzog-Moritz-Platz 1

06712 Zeitz

Gera, 17.12.2024
AZ: 5K 4/24
Zwangsversteigerungsverfahren gegen UG (haftungsbe-
schrankt)

Grundeigentum in der Gemarkung Zeitz, Flur 73, Flurstlick 160/1
(Zeitz, Liebknechtstralle 18), Eigentumswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

Sehr geehrte Frau \

mit Schreiben vom 08.10.2024 haben Sie mich beauftragt, fir die oben benannte Eigentums-
wohnung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ein Verkehrswertgutachten zu er-
stellen.

Die Ortshesichtigung des Objekies fand am 26.11.2024 statt.

Bei dem Bewertungscobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss
eines leer stehenden, im Wesentlichen unsanierten Mehrfamilienhaues. Das 4-geschossige Ge-
bdude ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 (Baudenkmal) DenkmSchG LSA. Das
Obijekt genielft als Baudenkmal Einzelschutz. Bauliche Veranderungen bedirfen der Genehmi-
gung der Unteren Denkmalschutzbehdrde.

Gemafd Angabe in der Grundakte wurde die Abgeschlossenheitshescheinigung fir 10 Woh-
nungen von der Stadt Zeitz am 22.12.1997 erteilt. Die notarielle Teilungserklarung (Begriin-
dung von Wohnungseigentum nach WEG) ist auf den 12.01.1998 datiert.

Grundstick, Mehrfamilienhaus und Bewertungswohnung konnten besichtigt werden. Das Ge-
bdude ist gegen unbefugtes Betreten nicht gesichert.

Die Sachverstandige hat bereits im Oktober 2020 fir das damalige Zwangsversteigerungsver-
fahren eine Verkehrswerteinschatzung abgegeben.

Folgende Feststellungen wurden 2020 getroffen:

Las Mehrfamilienhaus und die Bewertungswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss rechts (vom
Treppenhaus betrachtet) sind in einem desolaten und nicht nutzbaren Zustand. Die in der Ver-
gangenheit erfolgten Sanierungsleistungen (Teilerneuerung Fenster und Hauseingangstiir,
Béadersanierung, Einbau von FuSbodenverlegeplatien sowie ggf. Putz-/Malerarbeiten im Trep-
penhaus und Fassadenarbeifen) sind nicht mehr werthaltig. Eine grundlegende Sanierung/
Modernisierung des Mehtfamilienhauses wurde nicht durchgefiihrt. Das Gebdude und die
Wohnungen sind ungenutzt. Seit wann der komplette Leerstand besteht, ist der Sachverstén-
digen nicht bekannt.

Die Bewertungswohnung (und auch afle anderen Wohnungen) sind nicht bewohnbar. Alle Aus-
baugewerke und Gewerke der Haustechnik (Fu3bodenunterbau und -befdge, Wand-/Decken-
behandfungen, Tiren, Sanifar-, Heizungs- und Elektroinstallationen) sind verschlissen, un-
brauchbar oder nicht mehr vorhanden. In der Bewertungswohnung sind auflerdem teifweise
grof¥fidchig Putzschéden und Schwarzschimmelfbefall vorhanden.




Az.: 5K 4/24
06712 Zeitz, Liebknechtstrafle 18 (Gemarkung Zeitz, Flur 73, Flurstiick 160/1),
Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

Das Gemeinschaftseigentum (Keller, Treppenhaus, Fassade, Dach)} ist auch weitestgehend
unsaniert und weist entsprechende Schaden (u. a. Putz- und Feuchfeschdden, Rissbildungen)
auf.

Um eine kiinftige Nutzung des Mehrfamilienhauses und der Bewertungswohnung Nr. 3 zu er-
reichen, ist eine Komplettsanierung/Modernisierung unbedingte Voraussetzung.

AuBerdem befindet sich neben 4 in Reihung errichtele Altgaragen im hinteren Grundstiicks-
bereich noch ein teilweise bereits abgebrochenes Nebengebéude. Die Kosten fiir die vollstan-
dige Freilequng und die Entsorgung der gelagerten Abbruchmassen entfallen anteilig auch auf
die Bewertungswohnung.“

In den vergangenen 4 Jahren sind keine Veranderungen im baulichen Zustand der Wohnung
und des Mehrfamilienhauses eingetreten. Es erfolgten keine Sanierungsarbeiten fir die Be-
wertungswohnung, die anderen Wohnungen bzw. flr das Gemeinschaftseigentum des Mehr-
familienhauses.

Die erneute durchgeflihrte Erfragswertermitfiung mit Ansatz der marktiiblich erzielbaren
Grundmiete (nach Sanierung/Modernisierung) und unter Berlicksichtigung des erforderlichen
Instandsetzungs-/Modernisierungsaufwandes fir die Wohnung und das Gemeinschaftseigen-
tum ergibt keinen positiven Ertrags- bzw. Verkehrswert. Durch den hohen Kostenbedaif steht
die Erhaltung/Sanierung in keinem Verhaltnis zum Kostenaufwand und zur wirtschaftlichen
Nutzungs- und Ertragsfahigkeit.

Die Verkehrswertermittiung ist schwierig. Marktbeobachtungen auf dem Grundstiicksmarkt
haben jedoch ergeben, dass fir unsanierte und teilweise abbruchtrachtige Mehrfamilien-
hauser noch oft Kaufpreise gezahlt werden, die Uber einen bloflen ,Anerkennungsbeitrag” hin-
ausgehen. FUr dieses Immobiliensegment bzw. unwirtschaftliche Objekte werden mitunter
noch Verkaufspreise erzielt, die einem Prozentsatz des Bodenweries bzw. dem Bodenwert
entsprechen.

Im Katasterbereich Zeulenroda-Triebes, zusténdig fir das Gebiet der Landkreise Altenburger
Land und Greiz sowie der kreisfreien Stadt Gera (u. a. Tétigkeitsbereich der Sachverstin-
digen) liegen interne Auswertungen/Datensétze vor, jedoch nur bezogen auf unsanierte Mehr-
familienhduser (berwiegende Wohnnutzung, teilweise gemischt genutzte Grundstiicke) und
nicht far Eigentumswohnungen.

Die Sachversténdige hat sich beim zustandigen Gutachterausschuss (Landesamt f(r Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Geschéftsstelle in Halle) erkundigt, ob ent-
sprechende Erkenntnisse zu unsanierten/unwirtschaftlichen Objekten (Mehrfamilienhauser/
Eigentumswohnungen) vorliegen.

Der befragte Mitarbeiter teilte telefonisch mit, dass fir das angefragte Immobiliensegment
keine Daten zum Verhaltnis Bodenwert/Kaufpreis erhoben werden. Ggf. lassen sich Erkennt-
nisse Uber eine Anfrage aus der Kaufpreissammlung ableiten. Er wies aber darauf hin, dass
im Stadtgebiet Zeitz keine ausreichende Anzahl von Kaufféllen zu erwarten ist und sich ggf.
einzelne ,Vergleichsobjekte" aufgrund unterschiedlicher Stadtlagen und Bauzustinde nicht
vergleichen lassen.

Die Sachverstandige schatzt ein, dass fir die Bewertungswohnung Nr. 3 die VerduRerung/Ver-
steigerung zum hélftigen Bodenwertanteil fur die Wohnung von gerundet 2.000,- € (668 m?
Grundstticksfigche x 60,- €/m?® Bodenrichtwert x 95/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick der
Wohnung x 0,5 halftiger Anteily versucht werden kann.

Ich bitte um Information, ob aufgrund vg. Gegebenheiten das Gutachten angefertigt werden
soll. In der Anlage habe ich Ihnen Objektfotos beigeflgt.

Mit freundlichen Grif

Katrin Helling
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Az.: 5K 4/24
06712 Zeitz, Liebknechtstrafle 18 (Gemarkung Zeitz, Flur 73, Flurstiick 160/1),
Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

Blick auf das Mehrfamilienhaus von
der Liebknechtstralle aus Richtung
Nordwesten, = Wohnung Nr. 3 im
1. Obergeschoss

Gebduderickfront des Mehrfamilienhauses,
Ansicht aus Richtung Stdosten,
= Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

Nebengebaude im Bereich der sidost-
lichen Grundstlicksecke, Ansicht aus
Richtung Nordwesten

Reihengaragen im Bereich der sidwestlichen
Grundstucksecke, Ansicht aus Richtung Nord-
osten
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Az.: 5K 4/24
(6712 Zeitz, Liebknechtstrafie 18 (Gemarkung Zeitz, Flur 73, Flursttick 160/1),
Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

= Abstellraum der Wohnung Nr. 3 Flur der Wohnung Nr. 3 im 1. Ober-
im Treppenhaus, massive Millab- geschoss
lagerungen, ein Beispiel

baulicher Zustand der Wohnraume der Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss,
= massiver Schwarzschimmelbefali
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Az.: 5K 4/24
06712 Zeitz, LiebknechtstraBe 18 (Gemarkung Zeitz, Flur 73, Flurstiick 160/1),
Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

= Spannungstriss im Treppenhaus,
ein Beispiel

baulicher Zustand des Dachgeschosses

massive Millablagerungen im Keller,
ein weiteres Beispiel
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Sachverstandigenblro Helling

4 Dipl.-Ing. (FH) Katrin Helling
<« Jp' Telcfon/Fax: (0365)8306834/35

éffentlich bestellt und vereidigt von der Industrie- und Handelskammer Ostthliringen zu Gera fir Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken, zustandig: Industrie -und Handelskammer Erfurt

Sachverstandigenbiro Helling, Schenkendorfstrafle 28, 07548 Gera E-Mail: info@buero-helling.de
Vipreo

Amtsgericht Zeitz 2@ IAN RS N

Volistreckungsgericht - 2005

Herzog-Moritz-Platz 1
06712 Zeitz

Gera, 27.01.2025

AZ: 5K 4/24

Zwangsversteigerungsverfahren gegen UG (haftungsbeschrankt)
Grundeigentum in der Gemarkung Zeitz, Flur 73, Flursttick 160/1

(Zeitz, Liebknechtstrale 18), Eigentumswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss

Sehr geehrte Frau- .

mit Schreiben vom 23.12.2024 haben Sie mich gebeten, mein Schreiben vom 17.12.2024 zur Verkehrs-
werteinschatzung der oben benannten Eigentumswohnung zu ergdnzen,

Wie bereits erlautert, besteht durch den schlechten baulichen Zustand der Bewertungswohnung und
des Gemeinschafiseigentum (u. a. Fenster, Treppenhaus, Fassade, Dach) und die fehlende Nutzbarkeit
von Gebsdude und Wohnungen keine positive Ertragssituation fur die Wohnung.

Als Orientierungsgrundlage wurde auf vorliegende Markidaten des Gutachterausschusses des Katas-
teramtes Zeulenroda-Triebes u. a. fir unsanierte Mehrfamilienhauser und Abbruchobjekte im Stadtge-
biet Gera zuriickgegriffen. Entsprechende Auswertungen flr Zeitz liegen vom zustandigen Gutachter-
ausschuss in Halle (zustandig fir den Burgenlandkreis} nicht vor.

Das Verhaltnis Kaufpreis zum Bodenwert von 5 Kauffallen ergibt sich mit 0,76 {Median, Minimum 0,01)
mit der Selektion: u. a. abbruchreife unsanierte Mehrfamilienhauser, Baujahr vor 1945, Stadtgebiet
Gera, Zeitraum 2017 bis 2023 bzw. fur 55 Verkaufe mit 2,4 (Median, Minimum 0,17} fur unsanierte, nicht
abbruchreife Mehrfamilienhauser, Zeitraum 2020 bis 2024 (Selektion sonst wie vor).

Die Berechnung fir die Bewertungswohnung wurde wie folgt vergenocmmen:

Bodenrichtwert (BRW, Zane 0141139): 60 €/m? (Stand 01.01.2024)

baureifes Land, beitragsfrei, Allgemeines Wohngebiet,
geschlossene Bauweise, 4-Geschossigkeit

Ansatz BRW aufgrund der Grundsticksmerkmale ohne
Zu- oder Abschiag

Bodenwert Grundstick: 668 m* x 60€/m* ~ 40.100€
Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 3: 95/1000

halftiger Bodenwertanteil Wohnung 3: 40100 € x 0,095 x 0,5 ~ 2.000€

Mit freundlichen Grien

Dipk-lng. {FH)
Katrin Helling




