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4-Raum-Erdgeschosswohnung mit Balkon
im WaldstraBBenviertel

Balkon
GF 662m?
WF 331m?

my

Raum 1 Kiiche
GF 17,38 m* GF 9,35m?
WF 17,38 m* WF 9,35 m?

Bad/WC
GF 8,09 m?
WF 8,09 m?*

7 Flur /
GF 11,43 m* > ‘ 1
. WF 11,43 m? [
Raum 2 Raum 3 Raum 4
GF 22,66 m?* GF 11,62 m? GF 14,02 m*
WF 22,66 m* WF 11,62 m? WF 14,02 m*

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:

456 K 136/25

Grundbuchamt:
Leipzig

Blatt:

9034

Flurstiick:

2096/0

Grundbuch von:

Leipzig

Gemarkung:

Leipzig

GroRe:
430 m?

Postalische Anschrift:
Feuerbachstr. 16

04105 Leipzig

Miteigentumsanteil:

781/10.000stel

Objektart:

Eigentumswohnung (4 Zimmer)

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:
19.12.2025

19.12.2025

Baujahr:

um 1890

Modernisierung:

1997 - 1999

Wohnflache laut Mietvertrag:
keine Angabe

Tatsachliche Wohnflache nach AufmaR:
97,86 m?

Vermietungsstand:
vermietet

Aktuelle Nettokaltmiete:
12.276,00 €/Jahr

Objektzustand:
normal

Energieausweis (nicht mehr giltig):
112,0 iwh/im2a)
IEENE | c | D |E | F

00 150 200 >250

Baulasten:
nein

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
ja

Sonstiges:

Es handelt sich laut Grundbuch
um Teileigentum. Nach der Tei-
lungserklarung ist eine Nutzung
als Wohnung moglich. Gegenwar-
tig wird die Einheit auch als Woh-
nung genutzt.

Vorgefundenen Gegenstande:

sh. Punkt 9

Verkehrswert nach §194 BauGB ohne
den Wert von vorgefundenen Gegen-
standen und ohne Berticksichtigung
von Eintragungen in Abteilung II:

<. 338.000 €
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zum Teil
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oder Ahnliches
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Einheiten
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Stunden
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Bernhard-Goring-Str. 64
04275 Leipzig

AZ: 456 K 136/25

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung: vermietete 4-Raum-Erdgeschosswohnung im WaldstraRen-
viertel nebst Flur, Kiiche, Bad/WC und Balkon mit 97,86 m?
Wohnflache sowie Kellerraum in einem Mehrfamilienhaus
(Kulturdenkmal, Baujahr um 1890, Sanierung 1997 — 1999)

Anschrift: Feuerbachstr. 16
04105 Leipzig

Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Leipzig
Grundbuch von  Leipzig
Grundbuchblatt 9034 (Teileigentumsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 781/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flurstick 2096/0 (Feuerbach-
str. 16, Gebdude- und Freiflaiche) mit
430m? verbunden mit dem Sondereigen-
tum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichneten Raumen.

Abteilung I: Ifd. Nr. 2 Eigentlimer
Abteilung lI/1Il: siehe Punkt 2.4.1

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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1.3 Zweck

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren.
Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

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

gestattet.

Erklarung: Alle in dem Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken und Zeichnungen wurden von
mir selbst erstellt.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 19.12.2025

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,Der Wertermittlungsstichtag ist
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafSgeb-
lich ist.”

Qualitatsstichtag: 19.12.2025

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

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt: 19.12.2025

Dauer: 8:38 bis 9:45 Uhr (einschl. WohnflachenaufmaR)
Besichtigte Bereiche: Einheit Nr. 1, Kellerraum Nr. 1, Treppenhaus, Freiflache
Teilnehmer: - Mieter

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

Hinweis zu Fotoaufnahmen: Die Mieter haben der Abbildung der Innenaufnahmen im Gut-
achten widersprochen.

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

Von Eigentlimerseite zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Glaubiger zur Verfligung
gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver- - kein Zwangsverwalter bestellt
figung gestellte Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung zur - Kontostand der Instandhaltungsriicklagen

Verfligung gestellte Unterlagen: -  Baubeschreibung
Beschlusssammlung vom 12.10.2007 bis 24.10.2025
Energieausweis
Protokolle  der  Eigentiimerversammlungen vom
28.06.2021, 16.08.2024 und 24.10.2025

Jahresabrechnung 2024
Beitragsrechnung  Wohngebadudeversicherung  vom
06.12.2024

Kautionsnachweis

Mietvertrag vom 02.06./08.06.2017
Wirtschaftsplane 2025 und 2026
Mieterh6hungsverlangen vom 24.02.2025
Zustimmung zur Mieterhéhung vom 20.03.2025

(r
("4

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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Vom Grundbuchamt zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

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

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Grundbuch von Leipzig, Blatt 9034, Ausdruck vom
23.12.2025

URNr. 636/1995 (Teilungserklarung)

URNTr. 241/1996 (Nachtrag)

URNr. 469/1996 und 520/1996 (Angebot und Annahme
Kaufvertrag)

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.05.1995 nebst
Aufteilungsplane

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 10.11.2025
nebst Zeichenerklarung

Altlastenauskunft vom 10.11.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 13.11.2025
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 18.11.2025
Auskunft Mobilitats- und Tiefbauamt vom 26.11.2025
Auszug aus der Denkmalkarte, Denkmaldokument (Da-
tenabgriff vom 30.10.2025)

Auskunft Stadtplanungsamt vom 10.12.2025

Auskunft zum bevollmachtigen Bezirksschornsteinfeger
Auskunft Leipziger Wasserwerke vom 30.10.2025 nebst
Bestandsplan zu Trinkwasser/Abwasser

Auskunft Netz Leipzig vom 30.10.2025 nebst Bestands-
planen zu Strom und Gas

Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auszug aus
der Kaufpreissammlung

Sonstige Auskliinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 136/25

Bewertungsobjekt:

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links

(7

¥

Seite



456 K 136/25 PALMER (7

GUTACHTEN | W

IMMOBILIENBEWERTUNG

2. Grundstiicksmerkmale
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Sachsen

Stadt: Leipzig Einwohner: 633.592¢
Demographische Demographietyp 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit he-
Entwicklung: terogener soziobkonomischer Dynamik

Bevolkerungsentwicklung tUber die letzten 5 Jahre +5,4 %

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020,
Datenabgriff am 12.01.2026

Stadtbezirk: Mitte

Ortsteil: Zentrum-Nordwest

Entfernungen: Stadtzentrum 1,5 km
BAB Al14, AS Leipzig-Mitte 9 km
offentliche Verkehrsmittel (StraBenbahn, Bus) 50 m
Einkaufsmoglichkeiten (Aldi) 650 m
Kindertagesstatte (freier Trager) 300 m
Kindertagesstatte (Stadt) 1,1 km
nachste Grundschule 450 m
nachste Oberschule 150 m
nachstes Gymnasium 1km
Hauptbahnhof Leipzig 2 km
Flughafen Leipzig/Halle 15 km

1 amtliche Zahl - Stand zum 31.12.2025; Quelle: http://statistik.leipzig.de

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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2.1.2 Mikrolage
Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Umgebungsbebauung:

Umwelteinflusse/
Beeintrachtigungen:

Topographie:

Parkmoglichkeiten:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

nordwestliche Zentrumsrandlage von Leipzig

Wohnlage nach der Wohn-  gut (WaldstralRenviertel)
lagekarte zum Mietspiegel

2025-2027

Bauweise geschlossen

Nutzung wohnbaulich

Durchgriinung Innenhofgriin, StralBenbegleit-
grin

Geschossigkeit V + Dach

Art der Bebauung Mehrfamilienhduser

Zum Ortstermin waren keine Umwelteinfliisse oder Beein-
trachtigungen sichtbar, welche sich auf den Verkehrswert aus-
wirken.

Das Grundstlick ist eben.

Entlang der benachbarten StralRen befinden sich Pkw-Abstell-
moglichkeiten am Fahrbahnrand (ohne Stellplatzzuordnung).

2.2 Gestalt, Form und GroRe

StraRenfront:

Grundstlicksbreite:

Grundstuickstiefe:

ca.21,5m

ca.21,5m

ca.20m

Grundstiicksform: regelmaRig zugeschnitten
rechteckig

GrundstlicksgroRe: 430 m?

Sonstiges: -

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 456 K 136/25

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenanschluss: Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an eine 6f-
fentliche Verkehrsflache (FeuerbachstralRe).

StraRenart: FeuerbachstraRe NebenstraRe
Strallenausbau: Feuerbachstralie ausgebaut
Anschlisse an Ver- und Trinkwasser vorhanden
Entsorgungsleitungen:

Abwasser vorhanden

Strom vorhanden

Gas vorhanden
Grenzverhaltnisse: Aufgrund der Blockrandbebauung liegt mehrseitige Grenzbe-

bauung vor. Die Grenzbebauung ist als gebietstypisch und
wertneutral zu betrachten.

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

24 Rechtliche Gegebenheiten

24.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
Rechte: keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte.
grundbuchrechtlich gesicherte Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
Lasten und Beschrankungen: und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 456 K 136/25); ein-
getragen am 26.06.2025.

GemaR Auftrag des Amtsgerichtes sind dingliche Rechte in

Abteilung 1l des Grundbuches nicht wertmindernd zu
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seli;‘e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig

Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden
und Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

PALMER
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bericksichtigen. Jedoch ist anzugeben, in welchem Umfang
diese ausgelibt werden. Nach Moglichkeit ist der Betrag, um
den sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Berticksichtigung
dieser Belastung mindern wiirde, anzugeben.

Zu Abt. II/4: Wegen Inhalt und Wertauswirkung verweise ich
auf Punkt 8.2 in diesem Gutachten.

Eintragungen in Abteilung 1l des Grundbuches werden

grundsatzlich nicht wertmindernd berlcksichtigt.

Das Wertermittlungsgrundstick liegt nicht innerhalb einer
Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum- oder Bodenord-
nungsrecht.

keine bekannt geworden

2.4.2  Nutzung und Mietrechtliche Situation

Nutzung:

Das Sondereigentum der Einheit Nr. 1 wird als Wohnung ge-
nutzt, obgleich es sich um Teileigentum handelt. Nach § 1 Ab-
satz 4 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist Teileigentum
das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R3aumen eines Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort.

Allerdings ist in § 5 Satz 3 der Teilungserklarung (URNT.
636/1995 geregelt, dass die gewerblichen Einheiten (Teilei-
gentum) auch zu Wohnzwecken benutzt werden dirfen.

Vermietungssituation: Einheit Nr. 1 vermietet
Angaben zum Mietverhaltnis Beginn 01.07.2017
(auszugsweise): Anzahl Mieter 2
Wohnflache laut Mietvertrag k.A.
Grundmiete Wohnung 1.023,00 £/Monat
Nebenkostenvorauszahlung 165,00 €/Monat
letzte Mieterhohung 01.05.2025
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 136/25

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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zu Angaben zum Mietverhaltnis
(auszugsweise):

tatsichliche Wohnflache? 97,86 m?2
Grundmiete je m2 Wfl. rd. 10,45 €/m? Monat
Mietereigenleistung nicht bekannt
Sonstiges -

2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation

24.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Baulasten:
Altlasten / Schadliche Bodenver-
anderungen:

Denkmalschutz:

24.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Bauplanungsrecht:

Flachennutzungsplan:

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig ist flr das Grund-
stlick keine Eintragung vorhanden.

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

Das auf dem Grundstiick vorhandene Gebaude ist ein Kultur-
denkmal im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Sachsisches
Denkmalschutzgesetz - SachsDSchG) in der jeweils giiltigen
Fassung und unterliegt somit den Bestimmungen dieses Ge-
setzes. GemaR § 12 SachsDSchG bediirfen jegliche Verdande-
rungen, Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen
am und im Kulturdenkmal der denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigung. Das Grundstlick liegt auRerdem im Denkmal-
schutzgebiet WaldstralRenviertel.

Auf dem Grundstiick befinden sich nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand keine archaologischen Kulturdenkmale.

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

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

2 Die Wohnflache habe ich anhand des von mir zum Ortstermin erstellten AufmaRes nach der Wohnfldchenverordnung

(WoFIV) ermittelt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 136/25

Bewertungsobjekt:

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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planungsrechtliche Satzungen:

Verfligungs- und
Veranderungssperre:

2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen nach 1990:

PALMER
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dasselbe umgebende Bereich als "Wohnbauflache" darge-
stellt.

Das Grundstiick befindet sich weiterhin im Geltungsbereich
der stadtebaulichen Erhaltungssatzung ,WaldstralRenvier-
tel/BachstraRenviertel”, bekannt gemacht im Leipziger Amts-
blatt 14/01 am 06.07.2001.

Das Grundstlick liegt darliber hinaus nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes, eines Sanierungsgebietes, ei-
ner stadtebaulichen Entwicklungs-, Gestaltungs- oder ande-
ren planungsrechtlich relevanten Satzung.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich einer Satzung
Uber Vorkaufsrecht/Verdnderungssperre.

Eine Einsichtnahme in das Bauaktenarchiv erfolgte nicht. Die
materielle baurechtliche Legalitat der baulichen Anlagen so-
wie der ausgelibten Nutzung wird im Rahmen der Werter-
mittlung unterstellt.

In § 5 Satz 3 der Teilungserklarung (UR-Nr. 636/1995) ist ge-
regelt, dass die als Teileigentum ausgewiesenen Einheiten
auch zu Wohnzwecken genutzt werden dirfen, wobei etwa-
ige oOffentlich-rechtliche Genehmigungserfordernisse unbe-
rahrt bleiben.

Ungeachtet der formalen Ausweisung der bewertungsgegen-
standlichen Einheit als Teileigentum (nicht zu Wohnzwecken
dienende Raume) kann ohne weitergehende baurechtliche
Priifung davon ausgegangen werden, dass die Nutzung als
Wohnung zulassig ist oder keiner gesonderten Genehmigung
bedarf. Diese Annahme ist fachlich plausibel, da

die Einheit seit jeher zu Wohnzwecken genutzt wird und
somit keine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung
vorliegt,

die Teilungserklarung die Wohnnutzung ausdriicklich zu-
l[asst und damit keine zivilrechtliche Nutzungseinschran-
kung besteht.
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Fiir Zwecke der Verkehrswertermittlung ist entscheidend, ob
die Nutzung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung nach-
haltig durchsetzbar ist. Vorliegend ist die Wohnnutzung
marktiblich, dauerhaft ausgelibt und rechtlich nicht erkenn-
bar gefahrdet. Vor diesem Hintergrund wird sie als wertrele-
vant zulassig behandelt . Eine wertmindernde Berticksichti-
gung aufgrund rechtlicher Nutzungssicherheiten ist daher
nicht veranlasst.

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

2434 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

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

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

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschliefSung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GrofSe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

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

Der Entwicklungszustand des Grundstiickes ist als Baureifes
Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 zu klassifizieren.

Seite
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ErschlieBungsbeitrage nach Bau- Die ErschlieBungsanlagen gemal} § 127 i. V. m. § 133 Abs. 2
gesetzbuch (BauGB und KAG): Baugesetzbuch sind endgiiltig hergestellt. Ein ErschlieBungs-
beitrag gemaR §§ 127 ff. Baugesetzbuch fallt nicht mehr an.

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

2.5 Flachen und Einheiten

2.5.1 Anzahl von Einheiten

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

Gebaude Geschoss Anzahl Einheiten
Wohnungseigentum Teileigentum?
Feuerbachstr. 16 Kellergeschoss - -
Erdgeschoss - 2
1.0bergeschoss 2
2.0bergeschoss 2
3.0bergeschoss 2 -
2
2

4.0bergeschoss
Dachgeschoss

Summe 10 2

3 nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten, die tatsachlich jedoch als Wohnung genutzt werden
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2.5.2 Grundflache und Wohnflidche der Einheit Nr. 1

Bei der Ortsbesichtigung habe ich ein Wohnflachenaufmal® der Einheit erstellt. Die von mir erstellte
Grundrisszeichnung mit den wichtigsten MalRen habe ich diesem Gutachten als Anlage beigefligt.

Geschoss/ Raumbezeich- | zur Wohnfla- Abzug fir Abzug fir anrechenbare
Einheit nung che gehdrende | Raumteile mit | Raumteile mit | Wohnflache
Grundflachen | einer lichten einer lichten nach WoFIV
nach WoFIV Raumhohe Raumhohe
<lm 2 1mund <2m
(Abzug zu (Abzug zu
100%) 50%)
in m? in m? in m? in m?
Einheit Nr. 1 Raum 1 17,38 17,38
Raum 2 22,66 22,66
Raum 3 11,62 11,62
Raum 4 14,02 14,02
Flur 11,43 11,43
Kiiche 9,35 9,35
Bad/WC 8,09 8,09
Balkon 6,62 - - 3,314
Summe 101,17 97,86

2.5.3  Wertrelevante Geschossflache (WGF)

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

4 Die Grundfldche des Balkons habe ich zur Halfte zur Wohnfldche angerechnet, weil das der Marktgepflogenheit ent-
spricht, auch wenn die Marktgepflogenheit von den Regelungen der WoFIV abweicht (Balkone/Loggien/Terrassen sind
laut WoFIV in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte anzurechnen)
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

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

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepriift. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus Feuerbachstr. 16

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus, Mittelhaus in einer geschlossenen Block-
randbebauung, unterkellert

Baujahr: um 1890

Sanierung/Modernisierung: um 1997 — 1999 (zwischenzeitliche Insolvenz des Bautragers)

3.2.2  Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebadudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt, vermutlich Naturstein
Kellerwande: Ziegelmauerwerk, bei der Sanierung wurden die Innenseiten

der Wande neu angestrichen (Kalkschlamme, Pinselputz)
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KellerfuRboden:
Umfassungswande:

Fassade:

Innenwande:

Geschossdecken/

Bodenaufbau:

Dach:

Hauseingangsbereiche:

Hauseingangstiir:

Treppen(haus):
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Zementestrich, Beton o.A.
wahrscheinlich Ziegelmauerwerk
StralBenseite Putzfassade, aufwendige Fas-

sadengliederung, Fenster-
Uberdachungen/Ziergiebel

usw.
Hofseite schlichte Putzfassade
Bestandswande Ziegelmauerwerk, Innenputz

neue tragende Innenwande Mauerwerk, Innenputz

neue nicht tragende Innen- Trockenbaustanderwande
wande
Uber Kellergeschoss Massivdecke, Ziegelgewdlbe-

decke, weiterer FuRboden-
aufbau nicht bekannt

Uber Normalgeschossen vermutlich Holzbalkende-
cken, weiterer FuRbodenauf-
bau nicht bekannt

Dachtragwerk vermutlich aus dem Baujahr, Art und Umfang
der Warmedammung unbekannt, Dacheindeckung war von
der StralRenseite nicht sichtbar

Hauseingang an der StralRenseite mit Hausdurchgang in den In-
nenhof

zweiflligelige Holztir, bei der Sanierung eingebauter Tiroff-
ner, feststehendes Oberlicht; Hofausgangstir einfliigelig aus
Holz

natirlich belichtet, zweildufige Holztreppe mit Zwischenpo-
dest, Holzgelander mit gedrechselten Pfosten und Stdben,
Holzhandlauf, Wande geputzt mit Anstrich, zwischen Keller-
und Erdgeschoss Massivtreppe, Renovierung Treppenhaus er-
folgte vor etwa 2 Jahren
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Wohnungseingangstiren:

Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:
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zweiflligelige Holzzargentilren aus dem Baujahr, bei der Sanie-
rung aufgearbeitet/instandgesetzt, Turblatt mit Einfachverrie-

gelung

Strallenseite

Hofseite

bei der Sanierung erneuert, Zahlerschrank im Kellergeschoss

kein Zutritt zum Heizraum, laut Energieausweis Gaszentralhei-
zung mit Warmwasseraufbereitung/-speicher, Baujahr der An-

Holzfenster mit Zweischeibe-

nisolierverglasung

Kunststofffenster mit Zwei-
scheibenisolierverglasung

lagentechnik gemaR Energieausweis 1997

3.2.2.2 Ausstattung und Zustand der Einheit Nr. 1

Innenwandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Innentlren:

Boden/Bodenbelige:

Sanitarausstattung:

Raufasertapete

Raufasertapete

Holzzargentiiren aus dem Baujahr, Profilzargen, Kassettentiir-

blatter

Raum 1
Raum 2
Raum 3
Raum 4
Flur
Kiiche
Bad/WC
Balkon

Tageslichtbad, Wande tiirhoch gefliest mit umlaufender Bor-
diire, Boden gefliest, Badewanne, Hange-WC, Einbausplilkas-

Vinyl-/Laminatboden
Vinyl-/Laminatboden
Vinyl-/Laminatboden
Vinyl-/Laminatboden
Vinyl-/Laminatboden
Vinyl-/Laminatboden
Fliesen
Holzriffeldiele

ten, Handwaschbecken, Waschmaschinenanschluss

Kiche: Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
Hinweis: Die Klichenmoblierung befindet sich in Mietereigen-
tum.
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Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasser:
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bei der Sanierung erneuert, Sicherungs- und Verteilerkasten
im Flur, Gegensprechanlage mit Turoffner; Rauchwarnmelder

Wandheizkorper mit Thermostatreglern und Warmemengen-
zahlern

Anschluss an zentralen Warmwasserspeicher

3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumangel und Bauschaden:

Energetische Eigenschaften:

Zum Ortstermin waren keine Baumangel oder Bauschaden
sichtbar, welche wertrelevanten Einfluss haben konnten.
Nach Auskunft der WEG-Verwaltung zu Schiaden/Mangeln
am Gemeinschaftseigentum und zu geplanten Sonderumla-
gen, sind aktuell keine groReren MalRnahmen geplant.

Die Mieter haben zum Ortstermin bemangelt, dass bei Regen
Wasser von dem dariber liegenden Balkon auf den Balkon
ihrer Wohnung gelangt.

Endenergieverbrauchskennwert:

112,0 kWh/(m?2*a)
Energieeffizienzklasse D

‘112,0 kWh/(m?-a)
| b [ E [ PO

100 150 200 > 250

FAS\OB\C
B

Hinweis: Der Energieausweis ist nicht mehr giltig (Gultigkeit
bis 08.04.2024).
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Allgemeinbeurteilung:
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Die normativen Grundlagen zur Beurteilung der Barrierefrei-
heit einer Immobilie sind in der DIN 18040-1 :2010-10 Barri-
erefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Offentlich zu-
gangliche Gebaude und in der DIN 18040-2: 2011-09 Barrie-
refreies Bauen -Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen de-
finiert, welche im Bauordnungsrecht der Lander grundsatz-
lich als allgemein anerkannte Regeln der Technik eingefiihrt
worden sind.

Vorliegend handelt es sich um ein Wohngebaude, demzu-
folge sind die Anforderungen an Barrierefreiheit gemaR DIN
18040-2:2011-09 zu prifen.

Barrierefreiheit ist im zu bewertenden Objekt nicht gegeben.
Weder die dullere ErschlieRung auf dem Grundsttick, die in-
nere ErschlieBung des Gebdudes noch die Rdume in den
Wohnungen sind barrierefrei. Ein Umbau ist mit baulichen
Anpassungen und nicht unerheblichen Kostenaufwendungen
verbunden.

Das Bewertungsobjekt ist ein unterkellertes Mehrfamilien-
haus als Mittelhaus in geschlossener Blockrandbebauung aus
der Griinderzeit (Baujahr um 1890), das im Zeitraum 1997—
1999 umfassend saniert und modernisiert wurde. Die bauli-
che Grundsubstanz entspricht der fiir diesen Gebaudetyp lib-
lichen Massivbauweise mit Ziegelmauerwerk, Holzbalkende-
cken liber den Regelgeschossen sowie einer gestalteten Stra-
Renfassade mit bauzeittypischer Gliederung. Die hofseitigen
Fassaden und Gebaudeteile sind funktional und einfach aus-
geflhrt.

Die gemeinschaftlichen Bauteile (Hauseingangsbereiche, Kel-
ler) befinden sich in einem ordentlichen, dem Alter und der
Sanierungsphase entsprechenden Zustand. Das Treppenhaus
wurde unlangst renoviert und weist neuwertigen Zustand
auf. Hinweise auf wertrelevante Baumangel oder Bauscha-
den lagen zum Ortstermin nicht vor; groRere Instandset-
zungsmallnahmen am Gemeinschaftseigentum sind nach
Auskunft der WEG-Verwaltung derzeit nicht geplant.

Die bewertungsgegenstdndliche Einheit weist eine zeitge-
maRe, funktionale Ausstattung auf. Sanitdrausstattung,
Elektroinstallation sowie Heiz- und Warmwasserversorgung
entsprechen im Wesentlichen dem Sanierungsstandard der
spaten 1990er-Jahre, wobei die Bodenbeladge erst vor Einzug
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der jetzigen Mieter erneuert wurden. Insgesamt ergibt sich
ein durchschnittlicher, marktiiblicher Ausstattungs- und Er-
haltungszustand.

Energetisch ist das Gebdaude dem Baualter entsprechend ein-
zuordnen; der Endenergieverbrauchskennwert von 112,0
kWh/(m?-a) (Energieeffizienzklasse D) liegt im fir sanierte
Altbauten dieser Baualtersklasse typischen Bereich. Der vor-
liegende Energieausweis ist abgelaufen, liefert jedoch wei-
terhin eine orientierende Einordnung.

Eine Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18040-2 ist nicht gege-
ben. Die dulRere und innere Erschliefung sowie die Grund-
riss- und Ausstattungsmerkmale der Wohnung erfiillen die
Anforderungen an barrierefreies Wohnen nicht. Ein barriere-
freier Umbau ware nur mit baulichen Eingriffen und nicht un-
erheblichen Kosten realisierbar.

In der Gesamtschau prasentiert sich das Objekt als solides,
instandgehaltenes Mehrfamilienhaus mit marktgangiger
Wohnnutzung in nachgefragter Wohnlage (WaldstralRenvier-
tel), dessen Zustand und Ausstattung dem (blichen Standard
vergleichbarer innerstadtischer Altbauten entspricht.

3.3 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche AuBenanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Versorgungs-/Entwasserungsanlagen
Befestigung der Freiflache hinter dem Wohnhaus
Einfriedung

sichtgeschiitzter Miilltonnenstandplatz

usw.

ohne
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4. Ricklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen

Instandhaltungsriicklagen: Eigentimergemeinschaft gesamt
(Stand 20.11.2025) 49.492,24 €
Sonderumlagen: Nach dem Protokoll der Eigentlimerversammlung vom

24.10.2025 wurden keine Sonderumlagen beschlossen.

Hausgeld nach dem umlagefahige Betriebskosten 1.995,46 €/Jahr
Wirtschaftsplan 2025: sonstige Kosten einschl. Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage 1.693,62 €/Jahr

Vorauszahlung ab 1.1.2026 307,00 €/Monat

Versicherungen: Nach den Unterlagen zu urteilen bestehen folgende grund-
stlicksbezogenen Versicherungen:

- Wohngebaudeversicherung
- Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung

5. Nutzungsunabhangiges Gesamturteil

Leipzig profitiert weiterhin von einer dynamischen wirtschaftlichen Entwicklung, was sich in stark
wachsenden Einwohnerzahlen widerspiegelt. Laut Aengevelt Research ist die Bevélkerungszahl im
Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr um 3.860 Personen gestiegen, wahrend sich die Zahl der Pri-
vathaushalte um 2.300 erhéht hat. Demgegeniber wurden lediglich rund 1.500 Wohneinheiten
fertiggestellt, sodass sich ein rechnerisches Wohnungsdefizit von nahezu 26.000 Einheiten ergibt —
das entspricht etwa 7,4 % des Wohnungsbestandes.

Wie Aengevelt Research weiter berichtet, schlagt sich die chronische Angebotsknappheit deutlich
in einem steigenden Mietniveau nieder. Die mittleren Angebotsmieten Uber alle Baualtersklassen
hinweg sind im Jahr 2024 gegentiber dem Vorjahr um 6,7 % auf rund 9,50 €/m? gestiegen. Im Neu-
bausegment liegt der Anstieg bei 5,1 % auf durchschnittlich 12,30 €/m?2. Das Wohnungsangebot
kann schon seit Jahren nicht mehr mit dem steigenden quantitativen und qualitativen Wohnungs-
bedarf Schritt halten. Im Jahr 2024 ist die Zahl der Fertigstellungen laut Aengevelt deutlich gesun-
ken und deckt nur noch etwa 19 % des jahrlichen Neubaubedarfs von rund 8.050 Wohneinheiten.
Auch der Riickgang der Baugenehmigungen signalisiert laut der Analyse, dass das Neubauvolumen
auch in den kommenden Jahren niedrig bleiben dirfte.

Eine wachsende Nachfrage ist laut Aengevelt Research auch im Bereich des gewerblichen Wohnens
zu beobachten, insbesondere durch Geschaftsreisende und Touristen. Da das Angebot hier bislang
gering ist, bieten sich Chancen etwa durch die Umnutzung von Biiro- und Hotelgebauden. Das ra-
pide steigende Mietniveau wird von Aengevelt als Zeichen einer nachhaltigen Marktnachfrage ge-
deutet, insbesondere auch im hoherwertigen Segment. Dementsprechend beginnen institutionelle
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Projektentwickler wieder damit, Grundstiicke zu akquirieren und neue Projekte anzustoRen. Im
Selbstnutzerbereich werden kleinere Bautragerprojekte realisiert, die laut Aengevelt auf eine gute
Marktresonanz stof3en. Als Hemmnis nennt die Analyse jedoch das weiterhin unzureichende Ange-
bot an marktgerecht bepreistem Bauland.

Weil der Neubau durch das gestiegene Zinsniveau, die mangelnde Verfligbarkeit von Bauland, hohe
Grundstickspreise sowie regulatorisch bedingte Baukosten belastet ist, hat sich laut Aengevelt das
Investoreninteresse zunehmend auf Bestandsimmobilien verlagert. Dort sind sowohl die Anzahl der
Kauffalle als auch Geldumsatze und Kaufpreise zum Teil deutlich gestiegen.

Die weiteren Perspektiven fiir die Jahre 2025/2026 hingen nach Einschatzung von Aengevelt Rese-
arch einerseits von angekiindigten wohnungspolitischen Reformen ab — darunter die Riicknahme
des ,Heizungsgesetzes”, die Absenkung technischer Standards, beschleunigte Genehmigungsver-
fahren, steuerliche Erleichterungen und der Ausbau des sozialen Wohnungsbaus. Andererseits
bleibt die Entwicklung des Zinsniveaus ein entscheidender Unsicherheitsfaktor: Die stark zuneh-
mende Kreditaufnahme von Bund und Landern sorgt laut Aengevelt fir anhaltend hohe Zinsen, die
die geplanten Leitzinssenkungen der EZB konterkarieren konnten. In der Gesamtschau erwartet A-
engevelt Research mittelfristig jedoch eine moderate Belebung der Neubautatigkeit.

Der IVD prognostiziert fiir die Stadt Leipzig laut Immobilienpreisspiegel 2024 in den nachsten 5 Jah-
ren eine gute immobilienwirtschaftliche Situation. Die Wohnungsmieten (Neubau Erstbezug) liegen
je nach Wohnwert zwischen 10,75 €/m? bei mittlerem Wohnwert, 12,50 €/m? bei gutem Wohnwert
und 13,20 €/m? bei sehr gutem Wohnwert. Im Bereich Wiedervermietung/Neuvertragsmieten von
Bestandswohnungen liegen die Mieten je nach Wohnwert zwischen 7,80 €/m? bei mittlerem Wohn-
wert, 9,45 €/m? bei gutem Wohnwert und 11,80 €/m? bei sehr gutem Wohnwert.

Nach aktuellen Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig stiegen die Kaufpreise
von Eigentumswohnungen im Wiederverkauf im 3. Quartal 2025 gegeniiber dem Vorjahr stadtweit
um +7,9 % auf durchschnittlich 2.788 €/m? (Median).
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

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

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

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

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

Anzuwendende Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. Die Ermittlung
des Vergleichswertes ist zuladssig und gegeben, weil eine ausreichende Anzahl von Vergleichsgrund-
stliicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstiick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
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7. Vergleichswert

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsatz-

lich nach dem folgenden Schema:

(r
("4

geeignete Kaufpreise

v

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

v

Vergleichspreise

v

(gefs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)

v

Vergleichswert
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7.1 Geeignete Kaufpreise

Bei der Kaufpreisauskunft wurden folgende Selektionskriterien bericksichtigt:

Bezirk: Mitte

Ortsteil: Zentrum-Nordwest

Objekt: Eigentumswohnung im Wiederverkauf

Kaufdatum: ab 01.01.2025

Baujahr/Bauzustand: vor 1945/sanierter Altbau, Sanierungsjahre 1991 bis 2005
Wohnungsgrolie: 4-Raum-Wohnung

Sonstiges: nur Verkaufe von Privat an Privat, keine Maisonettewohnungen; au-

Rerdem wurden nur Wohnungen mit Balkon/Terrasse berticksich-
tigt

Kaufpreisauskunft

Nr. Vertragszeit{ Bau- | Sanie- Ge- Bal- Stell- ver- Miete | Wohn- | ber.
punkt jahr rung |schoss-| kon/ | platz® | mietet flache | Kauf-

lage Ter- preis®

rasse €/m? m? €/m?
1 |31.03.2025| 1937| 2005 1.0G| ja 1xSP ja 7,13 120| 3.429
2 |16.04.2025| 1900| 2001| 2.0G| ja - nein - 132| 3.636
3 |06.05.2025| 1895| 1999| 1.0G| ja 1xSP nein - 154 | 4.023
4 |15.05.2025| 1890| 2002| 1.0G| ja IXTG ja 8,75 101| 3.465
5 |10.06.2025| 1895| 1998 DG| ja - ja unbek. 104 | 3.837

Fir die Vergleichskauffalle wurden vom Gutachterausschuss keine Angaben

zur Ausstattung und Qualitat,
zu den energetischen Eigenschaften und

zur Barrierefreiheit

gemacht. Hinsichtlich dieser Merkmale muss ich aus diesem Grund eine bezogen auf das Baujahr
und die ggfs. spater erfolgten Sanierung und/oder Modernisierungen lbliche Ausstattung anneh-

men.

5 TG...Tiefgaragenstellplatz, SP...Stellplatz im Freien
6 Bereinigter Kaufpreis; die Kaufpreise sind um mitverkauftes Inventar (sofern vorhanden) und Stellplatzanteile bereinigt.
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7.2 Eliminierung von ungeeigneten Kauffillen

Es gibt keine Kauffalle, welche von vornherein eliminiert werden missten.

7.3 Anpassung an den Vertragszeitpunkt

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffalle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu einem
knappen Jahr vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen
den jeweiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt
werden. Nach den aktuellen Auswertungen des Gutachterausschusses sind die Kaufpreise fiir Ei-
gentumswohnungen im Wiederverkauf seit letztem Jahr stadtweit wieder gestiegen. Die durch-
schnittliche Preisentwicklung liegt bei rund +8 % im Jahr. Fiir die zurlickliegenden Vertragszeit-
punkte der Kauffalle erfolgt die Stichtagsanpassung aus diesem Grund mit einer analogen Preisstei-
gerung von +8 % pro Jahr. Der zeitliche Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

zeitlicher Anpassungsfaktor = (1 + p)"

p...Prozentsatz der jahrlichen Preisentwicklung in Dezimalschreibweise
n...zeitliche Differenz zwischen den Vertragsdaten der Vergleichskauffalle und dem Wertermittlungsstichtag in Jahren

Nr. bereinigter Vertragszeit- Differenz zwi- zeitlicher Kaufpreis
Kaufpreis punkt schen Vertrags- | Anpassungsfak- angepasst 1
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und tor
Wertermitt-
lungsstichtag
in €/m? in Jahren in €/m?
1 3.429 31.03.2025 0,67 1,05 3.600
2 3.636 16.04.2025 0,67 1,05 3.818
3 4.023 06.05.2025 0,58 1,05 4.224
4 3.465 15.05.2025 0,58 1,05 3.638
5 3.837 10.06.2025 0,50 1,04 3.990
7.4 Anpassung an die Lage

Die Lage ist grundsatzlich ein kaufpreispragendes Merkmal. Die Wohnlage habe ich nach der Wohn-
lagekarte zum Mietspiegel 2025-2027 bestimmt. Die Preisanpassung fiir die Lageunterschiede er-
folgt pauschal nach den folgenden Wohnlageindizes, weil der Gutachterausschuss der Stadt Leipzig
keine Umrechnungskoeffizienten fiir eine abweichende Wohnlage ermittelt hat.
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Wohnlage Lageindex
sehr gut 1,2
gut 1,1
mittel 1,0
einfach 0,9

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor =

Lageindex Bewertungsobjekt

Lageindex Vergleichsobjekt

(r
("4

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 1 jekt tor angepasst 2
in €/m? Lage Index Lage Index in €/m?
1 3.600 |sehr gut 1,2 gut 1,1 0,92 3.312
2 3.818 gut 1,1 gut 1,1 1,00 3.818
3 4.224 |sehr gut 1,2 gut 1,1 0,92 3.886
4 3.638 |sehr gut 1,2 gut 1,1 0,92 3.347
5 3.990 |sehr gut 1,2 gut 1,1 0,92 3.671
7.5 Anpassung an die Geschosslage

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses hangt der Kaufpreis von der Geschosslage ab.
Die Preisanpassung fur die Geschosslageunterschiede erfolgt nach den im Grundstiicksmarktbe-
richt 01.01.2025 veroéffentlichten Durchschnittspreisen bezogen auf die jeweilige Geschosslage (vgl.
Grundstlicksmarktbericht Leipzig 2025, S. 76).

Geschosslage Anzahl Kaufpreis in €/m? Umrechnungskoeffi-
(Median) zient
(UK)
EG 307 2.457 0,97
0G 864 2.537 1,00
DG 180 2.488 0,98
Maisonette 63 3.059 1,21

Die Daten zeigen, dass Wohnungen im Obergeschoss als Bezugsebene einen Umrechnungskoeffi-
zienten von 1,00 erhalten, wahrend fiir Erdgeschoss- und Dachgeschosswohnungen geringfiigige
Abschldge anzusetzen sind. Maisonettewohnungen weisen demgegeniiber einen rechnerischen

Aufschlag von 21 % auf.
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UK Bewertungsobjekt

UK Vergleichsobjekt

(r
("4

Anpassung.
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 2 jekt tor angepasst 3
in €/m? Gslage UK Gslage UK in €/m?
1 3.312 1.0G 1,00 EG 0,97 0,97 3.213
2 3.818 2.0G 1,00 EG 0,97 0,97 3.703
3 3.886 1.0G 1,00 EG 0,97 0,97 3.769
4 3.347 1.0G 1,00 EG 0,97 0,97 3.247
5 3.671 DG 0,98 EG 0,97 0,99 3.634
7.6 Anpassung an den Vermietungsstand

In der Regel liegen die Kaufpreise fiir nicht vermietete Wohnungen Uber den Kaufpreisen fiir ver-
mietete Wohnungen. Das hat folgende Griinde:

eigennutzertaugliche Wohnungen sind sofort beziehbar; u.U. langwierige Eigenbedarfskiindi-

gungen entfallen,

bei Renditeobjekten sind die Mieterh6hungsmaglichkeiten nicht durch die Regelungen der §§
558 ff. Biurgerliches Gesetzbuch (BGB) beschrankt; bei bezugsfreien Wohnungen kann die
marktibliche Miete bei Neuvermietung sofort erzielt werden.

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses liegen folgende Abhangigkeiten vor (vgl.

Grundstlicksmarktbericht Leipzig 2025, S. 75).

Vermietungsstand Kaufpreis in €/m? Umrechnungskoeffizient
(Median) (UK)
bezugsfrei 2.759 1,17
vermietet 2.351 1,00

Der im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesene Preisunterschied zwischen bezugsfreien und ver-
mieteten Wohnungen bildet (iberwiegend renditeorientierte Erwerbsvorgange ab. Im vorliegenden
Fallist jedoch davon auszugehen, dass der relevante Teilmarkt durch eigennutzungsorientierte Kau-
fentscheidungen gepragt ist. Bei diesen Erwerbern tritt der laufende Mietertrag regelmaRig hinter
der Perspektive einer mittelfristigen Eigennutzung zuriick; eingeschriankte Mietanpassungs-
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moglichkeiten nach §§ 558 ff. BGB sowie der bestehende Vermietungsstand werden marktseitig
zwar wahrgenommen, jedoch nur in abgeschwachter Form preislich beriicksichtigt.

Vor diesem Hintergrund wird der vom Gutachterausschuss abgeleitete Umrechnungskoeffizient
nicht vollumfanglich angesetzt, sondern reduziert mit 25 % berlicksichtigt. Dieser Ansatz tragt dem
Umstand Rechnung, dass der Vermietungsstand zwar nicht wertneutral ist, seine preispragende
Wirkung im eigennutzergepragten Teilmarkt jedoch deutlich hinter derjenigen renditeorientierter
Erwerbsvorgange zurlickbleibt.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor = 1 + 25% X (

UK Bewertungsobjekt )

UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 3 jekt tor angepasst 4
in €/m? verm. UK verm. UK in €/m?

1 3.213 ja 1,00| ja 1,00 1,00 3.213
2 3.703| nein 1,17| ja 1,00 0,96 3.555
3 3.769| nein 1,17| ja 1,00 0,96 3.618
4 3.247 ja 1,00| ja 1,00 1,00 3.247
5 3.634 ja 1,00| ja 1,00 1,00 3.634

7.7 Anpassung an die Wohnungsgrolle

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Leipzig besteht ein
deutlicher Zusammenhang zwischen dem Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache und der GroR3e
der jeweiligen Wohneinheit. Wie aus dem Grundstiicksmarktbericht Leipzig 2025 (vgl. S. 76) her-
vorgeht, steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache mit zunehmender Wohnflache an:

WohnungsgréRensegment Kaufpreis in €/m? Umrechnungskoeffizient

in m? (Median) (UK)
<35 2.742 1,19
35 bis < 45 2.250 0,98
45 bis < 60 2.299 1,00
60 bis < 75 2.478 1,08
75 bis < 100 2.885 1,25
100 bis < 125 3.168 1,38
125 bis < 150 3.468 1,51
ab 150 3.512 1,53
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Diese statistische Korrelation ist jedoch regelmaRig nicht isoliert auf die Wohnflache als solche zu-
riickzufihren, sondern beruht darauf, dass mit zunehmender Wohnflache typischerweise auch wei-
tere wertrelevante Merkmale einhergehen. Hierzu zahlen insbesondere eine héhere Anzahl an Zim-
mern, eine verbesserte funktionale Gliederung der Wohnung sowie haufig auch ein insgesamt ho-
herer Ausstattungs- und Objektstandard. Die Wohnflache wirkt in diesen Auswertungen damit
lberwiegend als StellvertretergroRe fir ein Blindel zusatzlicher Nutzungs- und Qualitatsmerkmale.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist diese marktiibliche Kopplung jedoch nicht gegeben. Samtliche
herangezogenen Vergleichsobjekte stellen — ungeachtet teilweise deutlich abweichender Wohnfla-
chen —Vierzimmerwohnungen dar. Eine Zunahme der Wohnflache geht hier folglich nicht mit einer
Zunahme der Zimmeranzahl und damit nicht mit einer erweiterten funktionalen Nutzbarkeit einher.
Die zusatzlichen Quadratmeter schlagen sich vielmehr lediglich in groBeren Zimmerflachen oder
grolRziigigeren Verkehrsflachen nieder, was vom Markt erfahrungsgemaR nicht in gleicher Weise
honoriert wird wie ein zusatzliches Zimmer.

Vor diesem Hintergrund besteht im konkreten Vergleichsfall keine belastbare Abhangigkeit des
Kaufpreises je Quadratmeter Wohnflache von der Wohnflache selbst. Eine pauschale Anpassung
der Vergleichspreise allein aufgrund differierender Wohnflachen ware daher methodisch nicht
sachgerecht und wirde die marktiblichen Preisbildungsmechanismen unzutreffend abbilden. Im
Ergebnis wird im vorliegenden Fall auf eine Wohnflachenanpassung verzichtet, da eine automati-
sche Wertsteigerung je Quadratmeter mit zunehmender Wohnflache ohne gleichzeitige Erhéhung
der Zimmeranzahl nicht gegeben ist.

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 4 jekt tor angepasst 5
in €/m? WF UK WF UK in €/m?
1 3.213 120 97,86 1,00 3.213
2 3.555 132 97,86 1,00 3.555
3 3.618 154 97,86 1,00 3.618
4 3.247 101 97,86 1,00 3.247
5 3.634 104 97,86 1,00 3.634
7.8 Anpassung an das Sanierungsjahr

Die Sanierungsjahre variieren untereinander; auch im Vergleich zu dem Wertermittlungsobjekt. Im
Allgemeinen sind erst kirzlich sanierte Gebaude hinsichtlich Ausstattung zeitgemaRer, was einen
groReren Kauferkreis anspricht. AuBerdem sind Objekte mit jlingerer Sanierung oftmals weniger
stark von erforderlichen Instandhaltungsmalinahmen betroffen als dltere. Diese Aspekte spiegeln
sich auch in den Kaufpreisen wider.

Allerdings liegen die Sanierungszeitpunkte sowohl der Vergleichsobjekte als auch des Wertermitt-
lungsobjekts jeweils bereits 20 bis 27 Jahre zurilick. Vor diesem zeitlichen Hintergrund ist davon
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auszugehen, dass etwaige Unterschiede im Sanierungsjahr nicht mehr geeignet sind, einen eigen-
standigen, marktlich nachvollziehbaren Wertunterschied zu begriinden. Aus Sicht des typischen
Marktteilnehmers werden derartige, lange zurickliegende SanierungsmaBnahmen regelmaRig
nicht mehr als ,jlingere” oder ,zeitgemale” Modernisierung wahrgenommen, sondern als Teil des
allgemeinen Gebaudealters und des Ublichen Abnutzungsgrades. Entsprechend schlagen sich Un-
terschiede innerhalb dieses Zeitkorridors erfahrungsgemaf nicht mehr differenzierend in den Kauf-
preisen nieder, sodass eine gesonderte wertmaRige Berilcksichtigung der abweichenden Sanie-
rungsjahre im vorliegenden Bewertungsfall nicht veranlasst ist. Der Anpassungsfaktor betragt dem-
nach 1,00.

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 5 jekt tor angepasst 6
Alter Alter
in €/m? inl. UK inJ. UK in €/m?

1 3.213 20 26 1,00 3.213
2 3.555 24 26 1,00 3.555
3 3.618 26 26 1,00 3.618
4 3.247 23 26 1,00 3.247
5 3.634 27 26 1,00 3.634

7.9 Anpassung an die Miethohe

Nach der vorliegenden Zustimmung zum Mieterhéhungsverlangen betradgt die Nettokaltmiete der
bewertungsgegenstdndlichen Wohnung 1.023,00 € monatlich. Bezogen auf die Wohnflache von
97,86 m? ergibt sich hieraus eine Quadratmetermiete von rund 10,45 €/m? Wohnflache (nettokalt).
Die zum Vergleich herangezogenen vermieteten Wohnungen weisen zum jeweiligen Kaufzeitpunkt
teilweise deutlich abweichende Miethdhen auf.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die vereinbarte Miete einen wesentlichen Einfluss auf den Kauf-
preis hat, wenn eine Wohnung unter reinen Renditegesichtspunkten erworben wird. In diesen Fal-
len sind die Moglichkeiten zur Anpassung der Miete an das Marktniveau durch die gesetzlichen
Regelungen der §§ 558 ff. BGB begrenzt, sodass eine Annaherung an die marktiibliche Miete haufig
nur zeitverzogert realisiert werden kann. Diese Einschrankung wirkt sich regelmaRig preismindernd
auf renditeorientierte Erwerbsvorgange aus.

Fir Wohnungen wie die bewertungsgegenstdndliche ist jedoch davon auszugehen, dass sie Uber-
wiegend aus eigennutzerischen Motiven heraus erworben werden. In diesem Teilmarkt tritt die
Hohe der bestehenden Miete in den Hintergrund, da die Erzielung eines laufenden Mietertrags
nicht im Vordergrund steht und die kiinftige Eigennutzung malRgeblich ist. Vor diesem Hintergrund
kommt der abweichenden Miethdhe der Vergleichsobjekte keine eigenstandige wertrelevante Be-
deutung zu.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 136/25

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 6 jekt tor angepasst 7
in €/m? Miete UK Miete UK in €/m?

1 3.213 7,13 10,45 1,00 3.213
2 3.555 - 10,45 1,00 3.555
3 3.618 - 10,45 1,00 3.618
4 3.247 8,75 10,45 1,00 3.247
5 3.634 - 10,45 1,00 3.634
Summe 17.267

Sonstige Anpassungen

Weitere Anpassungen i. S. § 2 (3) ImmoWertV 2021 sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.
Soweit ich das beurteilen kann (Vergleichsobjekte sind nicht von innen zu besichtigen), bestehen
zwischen den Vergleichsobjekten und dem Wertermittlungsobjekt keine sonstigen Merkmalsunter-

schiede, welche aus wertermittlungstechnischer Sicht zu beriicksichtigen sind.

7.10

Der vorlaufige Mittelwert X soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die An-

zahl der Kauffalle ermittelt werden.

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 7

X =
Anzahl Kauffalle
17.267 €/m?
X =
5
X =rd. 3.453 £/m?

Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X'

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 136/25

Bewertungsobjekt:

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links

(7

¥
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7.11 Identifizierung und Eliminierung von Ausreifern

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

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

Daflir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Varianz ergibt sich aus den quadrierten Abstidnden
aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittelwert X . Die Formel lautet:

2 1 i( i _)2
ST = Xl — X
(n B 1) i=1

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

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

n
1
s = =1 Z(xi —x)?
i=1

Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X (xi—X)?
1 3.213 -240 57600
2 3.555 102 10404
3 3.618 165 27225
4 3.247 -206 42436
5 3.634 181 32761
vorl. Mittelwert X' 3.453
Summe 170426
Varianz s2 42607
Standardabweichung s 206
zweifache Standardabweichung 2s 412
obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 3.865
vorl. Mittelwert X" in €/m? 3.453
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 3.041
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig

Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere
Ausschlussgrenze (X %2s) ist jeweils durch eine rote durchgehende Linie dargestellt.

Angepasste Kaufpreise

5.000
4.500

4.000

pe 3.555 ¢ 3.618 9

3.500 3.634

o 3213 3.247

3.000

2.500

€/m?

2.000
1.500
1.000

500

1 2 3 4 5
Kauffall Nr.

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

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
-37-
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7.12  Ermittlung des Mittelwertes X

Der Mittelwert X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die
Anzahl der verbliebenen Kauffalle ermittelt werden.

(r
("4

Nr. Kaufpreis angepasst 7 verblieben
in €/m?

3.213

3.555

3.618

3.247

Vi WIN |-

3.634

Summe 17.267

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 7 verblieben

X =
Anzahl Kauffalle verblieben
17.267 €/m?
X =
5

X =rd. 3.453 €/m?

Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-
chung (s) und Mittelwert (X).

Die Formel lautet:

x|

Die Standardabweichung betragt 206. Der Variationskoeffizient betragt demnach:

206
V=—=0,06
3.453
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig

Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffille und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfir gelten fiir den Immobilienmarkt

folgende libliche Grolen:

dem Kaufpreise erfahrungsgemal} stark schwanken

Variationskoeffizient Aussage zur Genauigkeit
(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei

durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiRertest ist

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,06) ist deutlich kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine

hohe bis ausreichende Genauigkeit.

7.13  Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-
neten Kaufpreise multipliziert mit der Wohnflache des Wertermittlungsobjektes abgeleitet (Wohn-

flache = Vergleichsmalstab).

Mittelwert X 3.453 €/m?
Wohnflache Wertermittlungsobjekt (siehe Punkt 2.5.2) 97,86 m?
vorlaufiger Vergleichswert 3.453 €/m?x 97,86 m? = 337.911 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig

Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links

(7

¥

Seite
-39-



456 K 136/25 PALMER

GUTACHTEN

IMMOBILIENBEWERTUNG

7.14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

o

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

Im vorliegenden Fall liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor, wel-
che nicht schon berticksichtigt worden sind.

Zusammenfassung

boG wertmaRige
Berlicksichtigung

Summe -

7.15 Vergleichswert
Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:

Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG

Vergleichswert =337.911€+0€

Vergleichswert =337.911 €
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig

Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt, soll der Verkehrswert aus dem ermittelten Vergleichswert abge-

leitet werden. Somit betrdgt der Verkehrswert:

Verkehrswert = 337.911 € = 338.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il

Grundbuchamt

Grundbuch von

Blatt

Miteigentumsanteil

am Grundstiick der Gemarkung
Flurstick(e)

verbunden mit dem Sondereigentum an den

mit der Anschrift

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

Leipzig

Leipzig

9034

781/10.000

Leipzig

2096/0 mit 430 m?

mit Nr. 1 bezeichneten Raumen
(4-Raum-Wohnung im Erdgeschoss links mit

Balkon und Kellerraum)

Feuerbachstr. 16
04105 Leipzig

19.12.2025
19.12.2025

338.000 €

8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

8.2.1 Abt. Il/4 (Zwangsversteigerungsvermerk)

Die Eintragung mindert den Verkehrswert nicht.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.:456 K 136/25

Bewertungsobjekt:

Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen
Gegenstadnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen.

Ich habe keine Gegenstande vorgefunden, bei denen es sich um Zubehorstiicke nach § 97 BGB oder
Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. Gegenstande, welche wesentliche Bestandteile
nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen. Die im Eigentum des Mie-
ters befindliche Moblierung ist hier ebenfalls nicht erfasst.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Leipzig, den 16.01.2026

11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen
Grundrisszeichnung der Einheit Nr. 1 (vom Sachverstandigen erstellt)
Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Az.: 456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

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

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

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

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Marz 2013)

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

Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)

Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

WertR 2006

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Grundstiicksmarktberichte, verschiedene Jahre

IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben

Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben

Mietspiegel, verschiedene Jahre

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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StraBenfassade
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Blick vom Balkon der Wohnung in den Hof

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Hauseingang

Wohnungseingangstiir zur Einheit Nr. 1

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: 26

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig
Az.:456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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Einheit Nr. 1

Treppenhaus im Erdgeschoss

Treppenhaus
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Sii;e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — Feuerbachstr. 16, 04105 Leipzig

Az.:456 K 136/25 Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links
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Hofausgangstir

Kellergang im Kellergeschoss (Gemeinschaftseigentum)

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
-48 -
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Kreisfreie Stadt Leipzig Liegenschaftskataster
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

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

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

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Halde Halde
% Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Grunanlage

Friedhof

StraBenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Geholz

Heide

Moor

Sumpf

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
D

Gebaude

Wohngebéude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebéaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

2 Gebaude mit Hausnummer

oF

HECN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Lufthildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, BundesstraRe mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstrae mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

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

Geodatische Grundlage

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

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

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