BURO FUR GRUNDSTUCKSBEWERTUNG
Dipl.- Ing. (TH) Ute Schneider

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
/ flr Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
‘( ), Mitglied im GAA LK Leipzig und Stadt Chemnitz

Reichenberger Stralle 36
04178 Leipzig

Tel. 0341 / 44 23 108
bfg.schneider@t-online.de
www.bfg-schneider.de

Amtsgericht Leipzig Datum:  23.04.2026
Bernhard- Goring- Stralle 64 AZ-Nr.: 456 K 207 / 25
04275 Leipzig

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

des 52,72 / 1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum
an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick in
04179 Leipzig, Georg- Schwarz-Strale 120

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung,
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag
10.03.2026 ermittelt mit

rd. 126.500 €

Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 2, 04179 Leipzig, Georg- Schwarz-StralRe 120
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ZUSAMMENFASSUNG

des Gutachtens Uber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

des 52,72 / 1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum
an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick in
04179 Leipzig, Georg- Schwarz- StralRe 120

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Keller,
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Versteigerungsgericht:

Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:

456 K 207 / 25

Bewertungsobijekt: Eigentumswohnung Nr. 2
Adresse: 04179 Leipzig,
Georg- Schwarz- Straflte120
Grundbuch: Grundbuchamt Leipzig,
Grundbuch von Leutzsch,
Blatt 4570 (Wohnungsgrundbuch)
Gemarkung: Leutzsch
Flursticknummer: 1r
GrundstlicksgroRe: 460 m?

Bebauung auf dem Grundsttick:

ein Mehrfamilienwohnhaus
mit 14 Wohnungen und 1.057 m? Wohnflache

Qualitatsstichtag: 10.03.2026
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026
Verkehrswert: 126.500 €
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Detaillierte Angaben zum Bewertungsobjekt

Bezeichnung: Eigentumswohnung Nr. 2

Baujahr: 1867/1898

Sanierung und Aufteilung in Miteigentum: 2012

Mietflache: 55,75 m?

Lage / Aufteilung: EG mitte

Zugehorige Raume: Kellerraum Nr. 2

Vermietungsstand: vermietet

Objektzustand: gut

erzielbare jahrliche Nettokaltmiete: 5.760,00 €

Baulasten: Anfrage vom 28.01.2026 wurde noch nicht
beantwortet.

Denkmalschutz: ja

Erklarung:

Alle im Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken, Fotos und Zeichnungen wurden von mir selbst erstelit.
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Auftragsdaten

Adresse des Bewertungsobjektes: 04179 Leipzig, Georg- Schwarz-StralRe 120
Objektart: Eigentumswohnung: Renditeobjekt
Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig — ZV, 04275 Leipzig, Bernhard-Goéring-Stralle 64
Auftrag vom: 18.12.2025
Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Tag der Ortsbesichtigung: 10.03.2026
Teilnehmer am Ortstermin: Frau Schneider (Unterzeichnerin),
Mieterin
Hilfskrafte: Zu keiner Zeit haben Hilfskrafte am Gutachten mitgewirkt.
Anmerkung: Es war moglich die Wohnung zu besichtigen, weil die Mieter den Zutritt

ermoglichten. Weiterhin wurden das Wohnhaus, das Treppenhaus, der

Keller und die Aufienanlagen besichtigt. Schuldner und Glaubiger haben

nicht am Ortstermin teilgenommen.

1.2. Wertermittlungsstichtag und Qualitiatsstichtag

Im vorliegenden Bewertungsfall wird flir den Wertermittlungsstichtag und den Qualitatsstichtag der gleiche Tag
gewahlt, das bedeutet, dass der Tag, auf den sich die Wertermittlung bezieht, mit dem Tag zusammenfallt, auf den

sich der maRgebliche Grundstlickszustand bezieht.

Als Wertermittlungsstichtag wird der 10.03.2026 gewahlt, dieser Tag entspricht dem Tag der Einreichung des
Scheidungsantrages. Der Wertermittlungsstichtag (§2 ImmoWertV 2021, Abs. 4) ist der Zeitpunkt auf den sich die
Wertermittlung bezieht, d.h. das ist der Tag, auf den sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt beziehen. Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maRgebenden Umstande, also die das Preis-

und damit Wertniveau bestimmenden allgemeinen Grundstiicksmarktverhaltnisse.

Als Qualitatsstichtag wird ebenfalls der 10.03.2026 gewahlt. Der Wertermittlung wird der mafgebliche
Grundstiicks- und Geb&udezustand an diesem Tag zu Grunde gelegt, denn der Qualitatsstichtag (§2 ImmoWertV
2021, Abs. 5) ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche Grundstlickszustand bezieht.
Er bestimmt sich aus der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks, insbesondere dem

Entwicklungszustand (§ 3), der Art und dem Maf der baulichen Nutzung (§ 5) und weiterer Merkmale.

Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 2, 04179 Leipzig, Georg- Schwarz- Strafe 120



BURO FUR GRUNDSTUCKSBEWERTUNG
Dipl. Ing. (TH) Ute Schneider (6.b.u.v.) AZ-Nr.: 456 K 207 / 25 Seite:6

1.3. Unterlagen fiir die Wertermittiung

Grundbuchangaben: Grundbuchamt Leipzig,
Grundbuch von Leutzsch, Blatt 4570 (Wohnungsgrundbuch)

Auszug aus Katasterkarte: Katasterkartenauszug i. M: 1 : 1.000 vom 28.01.2026 fir die

Gemarkung Leutzsch, Flurstick 1 r

Bauakten: Bauzeichnungen vom Grundriss EG und vom KG von 2012,
Abgeschlossenheitsbescheinigung 63.30-AB/2012-023-MM vom 19.04.2012

Flachennutzungsplan: wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig mit Stand 01/2025

Weitere Unterlagen: Besichtigungsaufzeichnungen und Fotoaufnahmen vom Ortstermin,
Bodenrichtwerte aus www.boris.sachsen.de,
Mietspiegel 2025 — 2027 der Stadt Leipzig

eingeholte Unterlagen: Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 28.01.2026 (Anlage 1),

Auskunft aus der Sachsischen Denkmalliste (Gerichtsband)

Sonstige Auskiinfte: Auskiinfte des statistischen Landesamtes Sachsen,

Auskiinfte der Stadt Leipzig unter www.leipzig.de

Rechtliche Grundlagen: e Burgerliches Gesetzbuch (BGB), aktuelle Fassung vom 07.11.2022
e Baugesetzbuch (BauGB), aktuelle Fassung vom 08.10.2022
e  Baunutzungsverordnung (BauNVO), aktuelle Fassung vom 14.06.2021
e DIN 277, aktuelle Fassung vom Januar 2016
e  Sachsische Bauordnung (SachsBO), aktuelle Fassung vom 01.06.2022
e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 01.01.2022
e ersefzt:
e  Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL), aktuelle Fassung vom 11.01.2011
e  Ertragswertrichtlinie (EW-RL), aktuelle Fassung vom 12.11.2015
e  Sachwertrichtlinie (SW-RL), aktuelle Fassung vom 05.09.2012

Verwendete Literatur: e (1) Jirgen Simon, Wertermittlungsverfahren, Bundesanzeiger Verlag 2016
e (2) Wolfgang Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien, Bundesanzeiger Verlag, 2013
e (3 Scharold/Peter; Immobilienbewertung unter Berucksichtigung
demografischer Einflisse, VDE Verlag GmbH, 2014
e (4) www.destatis.de
e (5) Grundstucksmarktbericht 2026 des GAA Stadt Leipzig
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1.4. Allgemeine Grundlagen, Urheberrecht

Innerhalb des Gutachtens wurden Feststellungen nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung
sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittiung werden die Umstadnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
angemessenen Recherche des Sachverhaltes, vor allem bei der Ortsbesichtigung zu erkennen waren und allgemein
bekannt sind. Es wurden keine Funktionspriifungen von Bauteilen und Ausstattungsgegenstanden vorgenommen.
Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den/die
Auftraggeber/-in und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

schriftlicher Genehmigung gestattet.

1.5. Begrenzung des Auftragsgegenstandes

Das vorliegende Gutachten stellt eine sachverstandige Einschatzung des Verkehrswertes gemafl § 194 BauGB der
zubewertenden Liegenschaft dar. Grundlage hierfir sind die zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie die erhobenen,
im Gutachten angegebenen Informationen, welche durch den Sachverstindigen nicht abschlieRend auf deren
Korrektheit hin geprift wurden.

Der Verkehrswert gilt fir den angegebenen Wertermittlungsstichtag. Die Ergebnisse und Berechnungen stehen im
Zusammenhang mit der gedanklichen Argumentationskette der Sachverstandigen und sind nur so plausibel.

Ziel der Wertermittlung ist die Feststellung des zum Wertermittlungsstichtag am Markt erzielbaren Preises fiir die hier
zu bewertende Liegenschaft im Rahmen des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs.

Wertauswirkungen aus mdglichen Altlasten oder Kontaminationen, aus unzureichender Bodentragfahigkeit, aus
Bauschaden und Gebaudeschadstoffen oder anderen visuell nicht erkennbaren Mangeln, sind nicht Gegenstand
dieses Auftrages. Im Verdachtsfall sind einschlagige Sachverstédndige heranzuziehen und deren Ergebnisse in Bezug

auf den Verkehrswert zu beurteilen.

2. Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks

2.1. Lagemerkmale

Makrolage:
Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Sachsen. Die drei Hauptzentren in Sachsen sind die Stadte Leipzig,

Dresden und Chemnitz. Dabei ist Leipzig mit mehr als 600.000 Einwohnern die grolte Stadt in Sachsen.

Beachtlich ist dabei vor allem, dass die Einwohnerzahl in den letzten 10 Jahren um ca. 100.000 gewachsen ist. Speziell
durch den Zuzug junger Erwachsener sind die Bevolkerungszahlen gestiegen, so dass sich damit auch das
Durchschnittsalter auf 42,4 Jahre verringert hat. Ein weiterer Grund fiir das Bevolkerungswachstum ist aber auch, dass
seit 2014 die Geburtenzahlen héher lagen, als die Sterbefélle. Dadurch wuchs die Bevélkerung in den letzten 5 Jahren
jahrlich um rd. 480 Kinder.

Leipzig verzeichnet damit, neben Dresden, eine gegenlaufige Entwicklung zur allgemeinen Tendenz in Sachsen, das
im Durchschnitt riicklaufige Einwohnerzahlen aufzuweisen hat. Allein darin spiegelt sich Leipzigs Attraktivitat wider, die

zu Ihrem Bevolkerungszuwachs fihrt. (www.statistik.leipzig.de/stadtpupl./index)
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Nach 1989 gelangen in Leipzig neue Industrieansiedlungen, darunter Siemens, Porsche und BMW. Zusammen mit
den Partnern und Zulieferern beschéftigen diese Firmen Uber 10.000 Mitarbeiter und Leipzig konnte sich als
Automobilstandort etablieren. Auch Unternehmen der Kommunikations- und Informationstechnologien, wie z.B.
Primacom sind in Leipzig beheimatet. AulRerdem zahlt Leipzig neben Frankfurt am Main, Miinchen und Stuttgart als
Uberregional bedeutsamer Banken- und Finanzstandort.

Auf Grund der zentralen Lage entwickelte sich Leipzig auch zu einem Verkehrs- und Logistikzentrum. So hat neben
den Leipziger Verkehrsbetrieben auch der Mitteldeutsche Verkehrsverbund in Leipzig seinen Sitz und 2008 ging das
europaische Luftdrehkreuz der Post-Frachttochter DHL in Betrieb. Damit entstanden direkt am Flughafen weitere 3.500
Arbeitsplatze und etwa 7.000 in der naheren Umgebung.

Der Flughafen Leipzig liegt aulerdem direkt an der Kreuzung der A9 (Miinchen — Berlin) und der A14 (Magdeburg-
Dresden). Diese beiden Autobahnen verlaufen im Norden und im Westen der Stadt. Sidlich der Stadt verlauft die A
38, die damit den Autobahnring um Leipzig schliet und im Westen nach Géttingen fiihrt. Auflerdem wird Leipzig durch
eine Vielzahl von Bundesstraflten erschlossen, die an den Autobahnanschlussstellen vernetzt sind. Damit liegt in
Leipzig auch eine sehr gute verkehrstechnische ErschliefSung vor.

Kulturell verfiigt die Stadt Uber das weltbekannte Gewandhaus, die Oper, die Musikalische Komddie und das
Schauspielhaus. AuRerdem wurden viele Freizeitangebote im nahegelegenen ,Neuseenland“ geschaffen, so dass
auch die Natur vor den Toren der Stadt genutzt wird. In Leipzig ist deshalb auf Grund von Wirtschaft, Kunst, Kultur,
Bildung und vielfaltigen Freizeitangeboten ein sehr gutes Leben mdglich, dessen Attraktivitdt sich in den standig

wachsenden Einwohnerzahlen niederschlagt.

Mikrolage:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Gemarkung Leutzsch, die zum Stadtbezirk Altwest gehért und sich westlich vom

Stadtzentrum befindet. In Altwest leben ca. 57.000 Einwohner, in Leutzsch davon ca. 11.500 Einwohner.

Leutzsch gehorte lange Zeit zum industriellen Herz Leipzigs. Entlang der 1873 errichteten Bahnstrecke Leipzig- Zeits
entstand zwischen der heutigen Georg-Schwarz-Strafe und der Merseburger Stral3e ein Industrieglrtel, in dem sich
zahlreiche Fabriken ansiedelten. Dazu gehdrte die Pianofabrik Franz Flemming und ein Dampfsdgewerk der
Pianofabrik Blithner. Infolge der industriellen Revolution nahm die Bevolkerung Ende des 19. Jahrhunderts
explosionsartig zu. In dieser Zeit entstand die Bebauung mit mehrgeschossigen Mietshdusern im Griinderzeitstil. 1904
wurde das Leutzscher Rathaus und zahlreiche Industriellenvillen im Jugendstil errichtet, die den damaligen Wohnstand
der Gemeinde bezeugen.

Ab 1989 brach die Industrieproduktion zusammen und heute ist Leutzsch vor allem ein beliebtes Wohngebiet, weil die

Griinderzeithduser Uberwiegend saniert sind und ein angenehmes Wohnen unweit vom Auenwald mdglich ist.

Verkehrslage:
Das Bewertungsobjekt steht direkt an der Georg-Schwarz-Stralte, auf der auch eine Straflenbahnlinie verkehrt. Die

Strale ist stark befahren und sie miindet in die B 87, die eine Ost-West-Hauptverkehrsachse darstellt und die siidliche
Begrenzung der Gemarkung ist. Stadtauswarts fuhrt die Bundesstra3e zur Autobahnanschlussstelle Leipzig West auf
die A9, die am Schkeuditzer Kreuz die A 14 kreuzt.

Wohnlage:
Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich in einer It. Lagekarte des Leipziger Mietspiegels mittleren Wohnlage. Diese

Einschatzung begriindet sich vermutlich vor allem auf Grund der Lage an einer Hauptverkehrsstrafle mit hoher
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Verkehrsbelastung. Hofseitig ist es ruhig, wobei die Wohnung W2 davon nicht profitiert, weil die Fenster der Wohnung
nur zur Stral’e zeigen.
In ca. 1 km Entfernung befindet sich das Leutzscher Holz, dass in den Auenwald Ubergeht und eine grolRe

innerstadtische Grin- und Erholungsflache darstellt.

Umliegende Bebauung:

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb geschlossener Karreebebauung, die aus viergeschossigen
Mehrfamilienwohnhausern besteht. Das Bewertungsobjekt ist ein Eckgebaude an der Weinbergstralie.
Die gesamte umliegende Bebauung besteht ebenfalls aus viergeschossigen Mehrfamilienwohnhausern im

Griinderzeitstil.

Infrastruktur:

In der Gemarkung Leutzsch ist die 157. Grund- und Oberschule ansassig und es gibt mehrere Kindertagesstatten.
Auch lediglich ca. 500 m entfernt ist das Diakonissenkrankenhaus, dass eine Regelversorgung gewahrleistet und mit
weiteren vielen niedergelassenen Arzten ist eine ausreichende medizinische Versorgung gesichert. Nur 200 m
westwarts steht das ehemalige Leutzscher Rathaus.

Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs und gastronomische Einrichtungen sind
fuBlaufig erreichbar. AuRerdem ist im benachbarten Lindenau eine reiche Kulturlandschaft vorhanden, die aus acht

Theaterspielstatten besteht.

Immissionen:
Mittlere Larmbelastung durch regen StralRenverkehr auf der Georg-Schwarz-Stralte und durch die hier verlaufende

Strafl’enbahnlinie.

Topografische Grundstiickslage:

Das Bewertungsgrundstiick und die Umgebung sind im Wesentlichen eben.

2.2. Tatsachliche Eigenschaften

Flursticknummer: 1r

FlurstickgroRe: 460 m?

Grundstticksbreite: ca.25m

Grundstiickslange: ca.31m

Beschreibung: unregelmaBig geschnittenes Grundstiick
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2.3.ErschlieBungssituation

Strallenart:

Stral’enausbau:

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen:

Grenzverhéltnisse:

Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Anmerkungen:

2.4.Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Gegebenheiten:

Eintragungen im Grundbuch:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Stadtstralle

zweistreifig und asphaltiert, beidseitig Fullweg vorhanden,
parken auf der Georg-Schwarz-Strafte nicht mdglich, aber auf der

Weinbergstralie

Elektrischer Strom, Gas,
Wasser, Abwasser (Kanalanschluss)

Telefonanschluss

Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich in geschlossener Bauweise.

(siehe Katasterauszug A1)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser

Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie

Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Grundbuch am 07.12.2023 eingesehen. Letzte Anderung vom 30.08.2023.

Bestandsverzeichnis: 52,72 / dem

Grundstlick: 1 r, Georg- Schwarz- Strale 120, Gebaude und Freiflache,

1.000 Miteigentumsanteil an

460 m?, verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum,

im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Abt.I:

Eigentiimer (wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht genannt)

Abt II:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gasleitungs- und
Warmeerzeugungsanlagenrecht) fir die eins energie in sachsen GmbH &
Co. KG, Chemnitz, gemaf Bewilligung vom 06.02.2013 (UR-Nr. 152/2013)
und hier sowie auf die fir die anderen Miteigentumsanteile angelegten

Grundbuchblatter (Blatter 4569 bis 4582) eingetragen am 24.04.2013.
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Schuldrechtliche Belastungen:

Hinweis:

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Auskunft zum Denkmalschutz:

Entwicklungszustand:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Planungsrechtliche Situation:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig,
AZ: 456 K 207 / 25); eingetragen am 15.09.2025.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig,
AZ: 456 L 24 | 25); eingetragen am 15.09.2025.

Abt 1ll: Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen
Schuldverhaltnisse beeinflussen den Verkehrswert grundsatzlich nicht.

Auf die Wiedergabe evtl. vorhandener Eintrage wird deshalb verzichtet.

Schuldrechtliche Belastungen ohne Eintragungen im Grundbuch sind vor
allem Miet-, Pacht- und Nutzungsvertrage fir Wohn- und Gewerbezwecke,
die bei unglnstigen Vertragsbedingungen zu wirtschaftlichen Belastungen
werden kénnen. Im vorliegenden Fall besteht ein unbefristeter Mietvertrag
fiir die Wohnung Nr. 2.

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin aus.

Baulastauskunft wurde am 28.01.2026 beantragt, liegt aber bis zum
heutigen Tage noch nicht vor.

Es wird vermutet, dass keine Baulast vorhanden ist.

Lt. der Liste der Kulturdenkmale in Leipzig, steht das Gebaude auf dem
Grundstlick Georg- Schwarz- StraRe 120 unter Denkmalschutz:
Mietshaus in geschlossener Bebauung und Ecklage, mit Tordurchfahrt,

Eckladen, Klinkerfassade und baugeschichtlich von Bedeutung.

baureifes Land, gemaR § 5 ImmoWertV

Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei

liegt It. Flachennutzungsplan innerhalb von Wohnbauflachen,

liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes, Bauvorhaben sind gemaf §

34 BauGB im Zusammenhang bebaute Ortsteile zu beurteilen

3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1.

Allgemeines

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein viergeschossiges, unterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem

Dachgeschoss. Das Wohnhaus wurde 1867/1898 errichtet und 2012 saniert und in Wohnungseigentum aufgeteilt. Im
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Wohnhaus befinden sich 14 Wohnungen, in jeder Etage drei, aul’er im Dachgeschoss, dort bestehen zwei grol3e

Wohnungen. Die Gesamtwohnflache betragt ca. 1.057 m2 Hofseitig sind Balkone vorhanden. Die zu bewertende

Eigentumswohnung Nr. 2 liegt im Erdgeschoss in der Gebaudeecke.

3.2 Gebéaudebeschreibung

Art des Gebaudes: viergeschossiges Gebaude, vollstéandig unterkellert, DG ausgebaut
Nutzung: 14 Wohnungen mit 1.057 m? Wohnflache

Baujahr: 1867/1898

Sanierung: 2012

Instandsetzung der Fassaden

Sanierung der Dachkonstruktion, neue Dachdeckung, Warmedammung
der Dachflachen und Ausbau Dach zu Wohnraum

Erneuerung der Dachklempnerarbeiten

Einbau neuer Fenster und Innentiren

Erneuerung der sanitaren Ausstattung

Installation neuer Heizungsanlagen

Hochwertige Renovierung des Treppenhauses

Sanierung der Wohnungen

Sanierung Kellergeschoss

Anbau hofseitiger Balkone

Konstruktionsart: Massivbauweise — Mauerwerksbau,

Umfassungs- und Innenwande sind aus Ziegelmauerwerk

Dachform: Satteldach / Holzkonstruktion — Pfettendach,

in Gebaudeecke groRes Dachhaus vorhanden,

links und rechts davon Dachflachenfenster

Dacheindeckung/ Entwasserung: Dachziegel / Flachdach mit Bitumendeckung,

Fallrohre und Dachrinnen aus Titanzink

Geschossdecken: Kappendecken Uber Kellergeschoss,

Holzbalkendecken Uber Erd- und Obergeschossen

AuRenansicht: aufwandig gestaltete, schmuckvolle Fassade,

Sockel mit Bossenputz,
ab 1.0G gelbe Klinkerfassade,

Fenster symmetrisch angeordnet,

schmuckvolle Fensterfaschen,

Hauseingang auf Georg-Schwarz-Strale angeordnet,

Hofseite schmucklose Putzfassade mit Balkonen
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AulRenwande:

Innenwande:

Hauseingang:

Treppenhaus:

Tiren:

Fenster:

Fensterbanke:

Technische

Gemeinschaftseinrichtungen:

Heizung/Warmwasser:

Gemeinschaftsraume:

Gemeinschaftliche Aulenanlagen:

Keller:

Bauzustand / Bauschaden am

gemeinschaftlichen Eigentum:

Mauerwerk Bestand ca. 50 cm,

aufden verklinkert und innen geputzt

Mauerwerk Bestand 24 cm bzw. 12 cm, beidseitig geputzt,

neue Wande als Trockenbauwande

zweiflliglige Haueingangstir aus Holz mit Oberlicht,
Hausdurchfahrt zum Hof mit originalem Fliesenbelag,
Hoftlr: zweiflliglige, braune Holztlr mit Oberlicht,

Wande mit Glattputz versehen, Sockel farbig abgesetzt

sehr gepflegtes, weitgehend original erhaltenes Treppenhaus,
Treppenanlage komplett aus Holz, mit gedrechseltem Treppengelander,
Wande mit Glattputz versehen, Sockel farbig abgesetzt,

originale Holzbriefkastenanlage erhalten, Aufzug vorhanden

originale zweiflliglige, griine Zugangstiiren zu den Wohnetagen,

Wohnungstiiren: einflliglige weilte Blendrahmentiren

griine, zweiflliglige Holzfenster mit Oberlicht und Rundbogen,

Isolierverglasung und Dreh-Kipp-Beschlag

Innen: Holzfensterbretter

Aulden: verzinktes Blech

Fernseh- Rundfunk- und Telefonanschluss,

Wechselsprechanlage mit Turéffner

Gebaude wird durch Gasheizung beheizt,

Warmwasser an Heizung gekoppelt

Fahrradkeller vorhanden

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss
bis an das o6ffentliche Netz,
sehr gepflegter Hinterhof,

hier Stellplatz der Mulltonnen

grundhaft saniertes Kellergeschoss,
Mauerwerkswande von Altputz befreit,
neuer Estrich,

groRRziigige Gittertliren an den Kellerraumen

sehr gepflegter Gesamtbauzustand des Hauses,

gepflegter, schon angelegter Hinterhof
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3.3. Wohnungsbeschreibung

Lage der Wohnung im Haus / Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss in der Gebaudeecke,
Orientierung: sechs Fenster zur Strallenseite
Wohnflache / Raumaufteilung: Wohnflache betragt It. Mietvertrag und Bauzeichnung 55,75 m?,

besteht aus: Wohnraum, Schlafraum, Kiiche, Bad und Flur und AK

Eingangstiir / Zimmertiren: Eingangstir: einfliglige, weile Blendrahmentiir,

Zimmerturen: einfliiglige, weille Blendrahmentiiren

Fenster: zweiflliglige, griine Holzfenster mit Dreh-Kipp-Beschlag, Isolierverglasung

und Oberlicht und Rundbogen

Fensterbanke: aullen verzinktes Blech, innen Holzfensterbretter
Wandverkleidung: Wohnbereich: Raufaser
Bad: bis ca. 1,60 m grof3formatig gefliest mit Bordire
Kiche: Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
Deckenverkleidung: Raufaser
FuRboden: Wohnraume und Flur: Parkett,

Kiche und Bad: schwarze, groRformatige Fliesen

Elektroinstallation: normale Ausstattung, ausreichend Steckdosen vorhanden und je ein
Lichtauslass pro Raum, Telefonanschluss, Turoffner,

Bad mit Lichtspots

Heizung / Warmwasser: Zentralheizung,
Plattenheizkdérper mit Thermostat,
Warmwasser an Heizung gekoppelt,

Bad mit FuBbodenheizung

Sanitéare Installation: Einbauwanne, Waschbecken und WC,
Sanitarobjekte in guter Qualitat,
Waschmaschinenanschluss,
Handtuchwandheizkorper,

Unterschrank vorhanden

Kellerraum: sanierter ca. 6 m groRer Kellerraum

Besonderheiten: Einbaukiche vorhanden,
bestehende aus Kihlschrank, Backofen, Geschirrspller, Ceran-Kochfeld,

Dunstabzug, Spule, Hadnge- und Unterschrénke
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4. AuBenanlagen

Das flinfgeschossige Wohnhaus steht auf einem 460 m? groRen Grundstiick. Das Wohnhaus steht an der vorderen
Grundstiicksgrenze und nimmt eine Flache von ca. 280 m? ein, die verbleibende Freiflache betréagt demnach 180 m2.
Uber den Hof fiihrt ein geschwungener, befestigter Weg. Die Restflachen sind mit Wiese und Kiesflachen versehen.

Das Grundstiick ist mit einem ordentlichen Gitterzaun abgezaunt. Auf dem Hinterhof sind ein Fahrradstellplatz und der

Miilltonnenstellplatz vorhanden.

5. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens und Begriindung

Nachfolgend wird der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 2 in 04179 Leipzig, Georg- Schwarz- Stralle 120 zum
Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 ermittelt.

Aufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert), d.h. den im nachsten Kauffall am wahrschein-
lichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder der sonstigen Grundstlicksmerkmale ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Zur Bewertung sollten immer mindestens zwei voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet
werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der

herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. (§ 8 Abs.1 ImmoWertV).

Fir den vorliegenden Bewertungsfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren

herangezogen.

Mit dem Ertragswertverfahren werden vorrangig bebaute Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von
Rendite verwendet werden. Fir die hier zu bewertende Eigentumswohnung ist die tatsachliche Nettokaltmiete bekannt,
die mit der ortsliblichen Nettokaltmiete verglichen werden kann, die in der Ertragswertermittiung anzusetzen ist. Damit
kann der Ertragswert der Eigentumswohnung ermittelt werden. Er wird aus den fir das Bewertungsobjekt markttblich
erzielbaren Ertrdgen und dem Bodenwert ermittelt. Dabei wird aus dem ermittelten Rohertrag, durch Abzug der
Bewirtschaftungskosten, der Reinertrag ermittelt, der nach Abzug des Ertragsanteils des Bodens Uber die
Restnutzungsdauer kapitalisiert wird. Abschliefend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
berlicksichtigen. (§ 17 -20 ImmoWertV)
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6. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen, vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Dabei kann er auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen. (§ 16, Abs. 1 ImmoWertV) Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf der Basis des Indirekten Vergleichswertverfahrens — dem
Bodenrichtwertverfahren.

Das zu bewertende Grundstuick hat eine Flache von 460 m?, besteht aus Gebaude- und Freiflache und befindet sich
It. Flachennutzungsplan innerhalb von Wohnbauflache, die als Allgemeines Wohngebiet deklariert ist.

Fir dieses Gebiet wurde aus der Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2025 der zutreffende Bodenrichtwert von 670
€/m? entnommen. Das Richtwertgrundstiick ist durch geschlossene Bebauung und eine WGFZ von 1,8 charakterisiert.

Um eine direkte Vergleichbarkeit zu schaffen, wird die Geschossflachenzahl des Bewertungsgrundstiicks ermittelt:

6.1. Ermittlung der WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) des Bewertungsgrundstiicks
Die Geschossflachenzahl gibt das Verhéltnis der Quadratmeter Geschossfliche zu den Quadratmetern
Grundstiicksflache an. Fur die Ermittlung der WGFZ sind die der wirtschaftlichen Nutzung dienenden Geschossflachen

zu berticksichtigen.

Grundstticksflache: = 460 m?
wertrelevante Geschossflache: (Ermittlung sh. Anlage 6)  rd. = 1.344 m?
wertrelevante Geschossflachenzahl: 1.344 m?/ 460 m? = 2,92

6.2. Vergleich der Merkmale des Richtwertgrundstiicks und des Bewertungsgrundstiicks

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe: Baureifes Land Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache Wohnbauflache
ErschlieBungszustand: erschlossen erschlossen
erschl. u. abgabenr. Zustand: frei frei
Geschossflachenzahl 1,8 2,92
Bauweise: geschlossen geschlossen
Bodenrichtwert: (Stichtag 01.01.2025) 670 €/m?

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick sind hinsichtlich seiner Grundstiicks-
merkmale durch Zu- oder Abschlage bzw. durch die Umrechnung mittels entsprechender Koeffizienten zu
beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall ist der Bodenrichtwert an die abweichende Geschossflachenzahl mit Hilfe von

Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

6.3. Anpassung des Bodenrichtwertes

Aus dem Grundstlicksmarktbericht der Stadt Leipzig werden die WGFZ — Umrechnungskoeffizienten entnommen:

Richtwertgrundsttick: WGFZ =1,8 Faktor = 1,59
Bewertungsgrundstiick: WGFZ =2,92 Faktor = 2,41
Der angepasste Bodenrichtwert betragt: 670 €/m?x2,41/1,59 =1.015 €/m?
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6.4. Ermittlung des Bodenwerts

Gebaude und Freiflache: 460m? x 1.015€/m?
Bodenwert gerundet:

Der Bodenwert des 460 m? groRen Grundstuicks wird mit rd. 467.000 € ermittelt.

466.900 €
466.900 €

6.5. Bodenwertanteil des Wohneigentums
Der vertraglich vereinbarte Miteigentumsanteil (ME) betragt 52,72 / 1.000. Damit ergibt sich fiir das Wohneigentum
ein Bodenwertanteil von:

52,72/ 1.000 x 466.900 €

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums: rd.

24615 €
24.600 €

Der Bodenwertanteil der Eigentumswohnung Nr. 2 betragt rd. 24.600 €.

7. Ertragswertermittlung

Der Ertragswert (§31-34 ImmoWertV 2021) wird auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage, insbesondere der
Mieten und Pachten, ermittelt, die den Rohertrag darstellen. Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des
Reinertragsanteils des Bodenwertes entsteht der Reinertrag, der mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes Uber die
Restnutzungsdauer kapitalisiert wird. Nach Addition des Bodenwertes ergibt sich der vorlaufige Ertragswert, auf den

Zu- oder Abschlage auf Grund der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen sind.

7.1. Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich nach § 31 ImmoWertV 2021, Abs. 2 aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.

Die vorliegende, zu bewertende Eigentumswohnung ist vermietet. Lt. Mietvertrag betragt die Nettokaltmiete 480,00 €.

Das entspricht bei einer Wohnflache von 55,75 m? einer Quadratmetermiete von 8,61 €/m?2.

Mit Hilfe des Leipziger Mietspiegels 2025 - 2027 der seit dem 25.06.2025 gultig ist, soll die ortsiibliche Nettokaltmiete
ermittelt werden, um sie mit der tatsachlichen Nettokaltmiete zu vergleichen. Dabei handelt es sich um einen
qualifizierten Mietspiegel, so dass die Mieten als marktiiblich angesehen werden kénnen, um sie in der Wertermittiung
anzusetzen. Im 1. Schritt wird abhangig von der jeweiligen Wohnflache der Grundbetrag der Miete festgelegt. In einem
2. Schritt werden alle relevanten Merkmale betrachtet. Fur jedes Merkmal ist ein Faktor auszuweisen. Dabei wird das
Baujahr des Gebaudes berticksichtigt und der Sanierungszustand, weiterhin die Art der Heizung, die Ausstattung des
Badezimmers mit Badewanne und der vorhandene Fuf3boden. In der untenstehenden Tabelle wurde die Wohnung

betrachtet und der Mittelwert der Miete und der untere und obere Spannwert ausgewiesen.
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Ermittlung der wertrelevanten Faktoren:

Merkmal W2
Grundbetrag 6,180
Baujahr vor 1919 1,000
Erneuerung vor 14 Jahren 1,043
Art der Wohnung — EG: 0,991
Art der Heizung 1,022
Offene Kiiche 1,012
Einbauktiche 1,035
Badewanne 1,000
Kein Fenster im Bad 0,984
Handtuchwandheizkorper 1,030
Bodenbelag WR: Parkett 1,079
Ausstattung Fenster 1,000
Aufzug 1,041
Wechselsprechanlage 1,000
Teilw. Deckenspots 1,019
Abstellkammer in der Wohng. 1,012
Lagemerkmal: mittel 1,000
Mittelwert der Miete 8,03
Gerundet: 8,00
unterer Spannwert: 7,14
oberer Spannwert: 8,82

Hier die Auswertung:

An den oben aufgeflhrten Zahlen ist erkennbar, dass die tatsachliche Nettokaltmiete innerhalb der ermittelten Spanne

liegt, wenn auch weit an der oberen Spanne. Fir die im Erdgeschoss liegende Wohnung Uberrascht das zwar, aber

die Ausstattung der Wohnung mit Parkett und Einbaukiiche und einladend ausgestattetem Bad, rechtfertigt diese

Nettokaltmiete. Deshalb wird diese Nettokaltmiete in der Ertragswertermittlung angesetzt.

Gebaude Mieteinheit Flache Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
m? €/m? monatlich (€) jahrlich (€)
Erdgeschoss W2 55,75 8,61 480,01 5.760,09
55,75 480,01 5.760,09
Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete (Rohertrag) betragt rd. 5.760,00 €.
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7.2. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung lbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Sie
ist objektspezifisch definiert. Fir die zu bewertende Eigentumswohnung wird in Abhangigkeit vom
Ausstattungsstandard auf die Ubliche Gesamtnutzungsdauer geschlussfolgert. Flr das hier vorliegende, erst 2012

modernisierte Wohngebaude wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren in der Berechnung angesetzt.

7.3. Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefiihrte Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbeiten oder unterlassene Instandsetzungen sind zu
berlicksichtigen, da sie die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen kénnen. Das Wohnhaus wurde 1898 erbaut
und ist damit jetzt 128 Jahre alt und die Gesamtnutzungsdauer mehr als 1 x abgelaufen. Weil das Gebdude 2012 aber
saniert wurde, hat sich die Restnutzungsdauer wieder verlangert. Die verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer

ist mit Hilfe des folgenden Modells (It. Tabelle 1 der ImmoWertV 2021) unter Berlicksichtigung der Modernisierungen

abzuleiten.
Modernisierungselemente Punkte Maximal | Punkte Tatséchlich
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRboden 2 2
Wesentl. Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe der Punkte 20 15
Bewertungsmalistab: < 1 Punkt: nicht modernisiert
< 4 Punkte: kleinere Modernisierungen
< 8 Punkte: mittlerer Modernisierungsgrad
< 13 Punkte: Uberwiegend modernisiert
2 18 Punkte: umfassend modernisiert

Zum Zeitpunkt 2012 ergab sich folgende Restnutzungsdauer:

RND =a x Alter2/ GND - b x Alter + ¢ x GND
RND = (0,2780 x 114 Jahre 2/ 80) — (0,6170 x 114 Jahre) + (0,9485 x 80 Jahre) = rd. 51 Jahre.

Das Gebaude wurden umfassend modernisiert und die Restnutzungsdauer hatte sich wieder auf 51 Jahre verlangert.

Die Sanierung ist allerdings bereits 14 Jahre her, so dass sich heute eine Restnutzungsdauer von 37 Jahren ergibt.

7.4. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméafie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden
regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenliibernahmen gedeckt sind. (§ 32
ImmoWertV, Abs. 1)
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Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, die infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des Ertragsniveaus aufgewendet werden missen und das Mietausfallwagnis, das
Ertragsminderungen durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten etc. berucksichtigt (siehe § 32 ImmoWertV).

Die Bewirtschaftungskosten sind nach Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5, Satz 2) zu ermitteln:

Die Anpassung der Werte nach den Nummern [.1 und 1.2 erfolgt jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten
Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
fur Deutschland fur den Monat Oktober 2001 gegenuber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem

Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert. (siehe Tabelle in Anlage 31)

Verbraucherpreisindex (2020 = 100) fir den Monat Oktober 2001: 77,1
Verbraucherpreisindex (2020 = 100) fir den Monat Oktober 2025. 120,2

Der Faktor entspricht dem Quotienten aus dem Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober 2025 und dem
Verbraucherpreisindex von Oktober 2001 = 1,559.

Verwaltungskosten: 230€ x 1WE x 1,559 = 358,57 €
Instandhaltungskosten: 9€/m? x 55,75m? x 1,559 = 782,22 €
Mietausfallwagnis Wohnung: 2% von 5.760 € = 115,20 €
Summe Beuwirtschaftungskosten: = 1.255,99 €

Damit ergeben sich fur die Wohnung W 2 Bewirtschaftungskosten in Hohe von rd. 21,81 %.

7.5. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend § 21 ImmoWertV 2021, Abs. 3, der Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von
Grundstticken je nach Grundstticksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.
Im Umkehrschluss dient er dazu, den Reinertragsanteil des Bodenwertes zu ermitteln, der ebenfalls vom Rohertrag
abgezogen wird, um den Reinertrag zu ermitteln, der mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert wird.

Da er aus dem Markt abgeleitet wurde, stellt der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes sicher, dass ein marktkonformes
Ergebnis ermittelt wird, das den Markt widerspiegelt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2026 der Stadt Leipzig wird der Liegenschaftszinssatz fir den Wiederverkauf von
sanierten Altbau-Eigentumswohnungen im Durchschnitt mit 2,1 % angegeben. Dabei liegt die Restnutzungsdauer bei
zwischen 35 und 49 Jahren, was auf das Bewertungsobjekt zutrifft. Die Standardabweichung betragt +/-0,5 %.

Fir die hier zu bewertende Eigentumswohnung im sanierten Altbau, die einen guten Ausstattungsstandard hat und
sich in einer mittleren Wohnlage befindet, aber im Erdgeschoss liegt, der Durchschnittswert von 2,1 % angesetzt

werden.
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7.6. Barwertfaktor
Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist gemafR
ImmoWertV 2021 § 34 unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer (hier 37 Jahre) und des jeweiligen

Liegenschaftszinssatzes (hier 2,1 %) nach folgender Berechnungsvorschrift zu ermitteln:

q'—1
qQ"x(qg-1) ; dabeiistq=1+p/100.

Kapitalisierungsfaktor

1,021% — 1/ (1,021% (1,021 — 1))
= 25552

Fur die hier zu berticksichtigende Restnutzungsdauer von 37 Jahren und den ermittelten Liegenschaftszinssatz von

2,1 % wird ein Barwertfaktor von 25,552 ermittelt, der in die Berechnung einflief3t.

7.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV 2021, Abs. 2 sind als letzter Schritt die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale des zu bewertenden Grundstlicks zu bericksichtigen.

Weil weder Baumangel bestehen, noch werterhéhende Sachverhalte berlicksichtigt werden miissen, ergeben sich

keine weiteren objektspezifische Grundstiicksmerkmale

7.8. Ermittlung des Umfangs des ausgeiibten Rechts

Gemalt Grundbuch Abt. Il ist eine Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gasleitungs- und
Warmeerzeugungsanlagenrecht) flr die eins energie in sachsen GmbH & Co. KG, Chemnitz, gemaf Bewilligung vom
06.02.2013 (UR-Nr. 152/2013) auf Grundbuchblatt 4570 sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblétter (Blatter 4569 bis 4582) eingetragen.

Das bedeutet, dass das Wohnhaus Uber keine eigene Warmeerzeugungsanlage verfugt. Wenn die Restnutzungs-
dauer des Wohnhauses abgelaufen ist und eine erneute grundlegende Sanierung ansteht und eine eigene Heizung
eingebaut werden muss, entstehen Investitionskosten.

Fir den Einbau einer neuen Heizungsanlage werden Kosten in H6he von ca. 50.000 € angesetzt. Diese Summe ist
auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen. Die Restnutzungsdauer betragt 37 Jahre und der Liegenschaftszinssatz
2,1%.

Daraus ergibt sich ein Abzinsungsfaktor von: 0,463497.

Der abgezinste Betrag ist: 50.000 € x 0,463497 = 23.175 €.

Auf den Miteigentumsanteil von 52,72 / 1.000 aufgeteilt, ergibt sich eine Belastung von 1.222 €.
Der Wertnachteil fiir die Wohnung Nr. 2, weil keine eigene Heizungsanlage im Haus vorhanden ist, wird deshalb

mit 1.222 € angegeben.
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7.9. Berechnung des Ertragswertes

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 5.760,00 €
Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 5.760,00 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt

(prozentual von der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 21,81

Betrag - 1.256,00 €
Jahrlicher Reinertrag 4.504,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Bodenw ert x Liegenschaftszinss.) - 516,60 €

Bodenw ert (in€) 24.600,00

Liegenschaftszinssatz (in %) 2,10
Ertrag der baulichen Anlagen 3.987,40 €
Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV) 25,552

Liegenschaftszinssatz (in %) 2,10

Restnutzungsdauer in Jahren 37,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 101.886,04 €
Bodenwert 24.600,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 126.486,04 €
Besondere wertbeeinflussende Umstande - €
Ertragswert 126.486,04 €

rd. 126.500,00 €

Der Ertragswert des Wohneigentums, das aus dem 52,72 / 1.000 Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum und dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 besteht,

betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026
rd. 126.500 €.
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8. Auswertung

Der Verkehrswert wird in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert oder auch Marktwert 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 Gegenstandes der

Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach § 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen
Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere

der zur Verfligung stehenden Daten, zu bemessen.

Im vorliegenden Fall wurde das Ertragswertverfahren herangezogen, weil eine tatsachliche Nettokaltmiete bekannt war
und diese mit einer ortsiiblichen nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete verglichen werden konnte, um sie in der
Ertragswertermittlung anzusetzen. Auflerdem handelt es sich um ein Renditeobjekt, so dass das Ertragswertverfahren

das vorrangig auszufiihrende Verfahren ist.
Der Ertragswert ergab sich zu 126.500 €. Von diesem Ergebnis wird der Verkehrswert mit 126.500 € abgeleitet.

Auf die Wohnflache von 55,75 m? bezogen, ergibt sich ein Quadratmeterpreis von 2.269 €/m? Im
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig wird flr den Wiederverkauf von sanierten Altbau-Eigentumswohnungen mit
einer Restnutzungsdauer zwischen 35 und 49 Jahren ein mittlerer Kaufpreis von 2.981 €/m? angegeben. Die Spanne
liegt zwischen 1.667 €/m? und 5.966 €/m? und der Median betragt 2.920 €/m?2.

Der ermittelte Verkehrswert liegt damit unter dem Median in der unteren Haélfte der Spanne. Auf Grund der Lage der
Wohnung im Erdgeschoss und ohne Balkon, wird der ermittelte Wert flr zutreffend angesehen. AuflRerdem liegt die

Wohnung mit 37 Jahren Restnutzungsdauer auch an der unteren Grenze, der angegebenen Zeitspanne.

Fir Anleger interessant ist die Brutto- oder Nettorendite.
Die Bruttorendite ergibt sich als Quotient aus Rohertrag und Kaufpreis: 5.760 € x 100 / 126.500 € = 4,55 % und
die Nettorendite ergibt sich als Quotient aus Reinertrag / Kaufpreis: 4.504 € x 100/ 126.500 € = 3,56 %.

Das wirtschaftliche Risiko flr die hier zu bewertende Eigentumswohnung wird als sehr gering eingeschatzt, weil das

Leerstandrisiko gering ist. Selbst bei Mieterauszug werden sich schnell Nachmieter einfinden.

Beziiglich Drittverwendung besteht weiterhin die Nutzung als Wohnung. Die Vermietbarkeit und

Verkauflichkeit sind gewahrleistet.
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9. Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 52,72 / 1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick 04179 Leipzig, Georg- Schwarz- Strale

120, verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

Grundbuch des Amtsgerichts Leipzig
Grundbuch von Leutzsch

Blatt 4570 (Wohnungsgrundbuch)

Gemarkung Leutzsch

Flurstick 1r

Flache 460 m?

Miteigentumsanteil: 52,72/ 1.000

wird nach der Gewichtung der Verfahrensergebnisse zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 vom Ertragswert

abgeleitet mit rd.

126.500 €

in Worten: einhundertsechsundzwanzigtausendfiinfhundert Euro

Ich versichere, dass ich diese Bewertung nach bestem Wissen und Gewissen durchgefiihrt habe.

Leipzig, den 23.04.2026 Dipl. Ing. (TH) Ute Schneider

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Liegenschaftskarte Sachsen mit Flurstiickflache E
04179 Leipzig, Georg-Schwarz-5tr. 120 Geoport

Malstab {im Papierdruck): 1:1,000
Ausdehnung: 170m x 170 m

e 160 m

echnete Fléche des Flurstiickes 1/r: 460 m2

Die Grundsticksfiache wurde suf Basis das amitlichen Lisganschaftskaiacters barachnat, Dhe Fldchenangaben dienen ausschiiedlich dar Pausibilisierung.

Auszug von Teilinhalben aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Uegenschaftskarte - ganeriert aus dam Amtblichen Liegenschafiskataster-Informationssystern (ALKISE | - stsilt den Machwels des Lisgenschallsketasiers
fier die Lage und dis Beschreibung der Lisgenschaften dar. Die Karte enthalt wa. die Hausnemmem, Gebbude, Strafennamsn, Flursticksgranzen umnd

Flas s cdnuamme .

Datenguelie
Lizgenschaltskarte Sachsen, Staatshalrieh Geobassinfermation und Vermessung Sachsen (GeoSMN) Stand: Januar 2026

Dieses Dokument beruht auf der Besteflung 03986074 vom 28.01.2026 auf www.geoport.de! ein Service
mﬁ.&- der on-geas GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo@® & Geoport® 2026

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte (verkleinert) mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Anlage 2: Foto oben: Strallenansicht des Wohnhauses: W2 im Erdgeschoss mitte

Foto unten: linke Gebaudeseite mit Kennzeichnung der Fenster der W2
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Anlage 3: Foto oben: Blick auf die rechte Gebaudeseite mit W2 im EG

Foto unten: Blick in die Hausdurchfahrt mit historischem Flie3enbelag
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Anlage 4: Foto oben: Zugang im EG mit Blick auf die Wohnungseingangstur

Foto unten: Wohnungsflur der Wohnung W2
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Anlage 5: Foto oben: gefliestes Bad mit Einbaubadewanne
Foto mitte : Waschtisch mit Unterschrank
Foto unten: WC und Waschmaschinenanschluss
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Anlage 6 Foto oben: Blick in den gepflegten Innenhof

Foto unten: Blick auf die Gebauderiickseite mit Balkonen
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Anlage 7: Foto oben: sehr gepflegtes Treppenhaus mit Holztreppe und antikem Gelander

Foto unten: Originalholzbriefkasten im Eingangsbereich
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Anlage 8: Foto oben: Kellerflur mit Stromkasten

Foto unten: Kellerraum Nr. 2 mit solider Gittertlr
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