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0.0. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

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

() nicht ausgewiesen (x) Wohnbauflache W (x) Wohnhaus (1) beitragsfrei (A) Bauland

(x) Flachennutzungsplan () gem. Bauflache M () Wohn-/ Geschafts- (2) betragspflichtig (B) Rohbauland

(x) Gebiet nach § 34 BauGB () gew. Bauflache G haus (3) abgegolten/ histo- (C) Bauerwar-

() Sanierungsgebiet () Kleinsiedlungs- ()2-3-FH rische StralRe/ orts- tungsland

() Umlegungsgebiet gebiet WS (x)4-6-FH Ublich erschlossen (D) land-/forstwirt-

() Erhaltungssatzung () reines Wohn- ()7-12-FH (4) teilweise gezahit schaftl. Flache

() Denkmalschutz gebiet WR ()13-18-FH (5) nicht festgestellt (E) Sonstige

() Gebiet nach & 35 BauGB (x) allgemeines ()>18-FH

() Gebiet nach § 33 BauGB Wohngebiet WA (x) Wohnungseigentum
() Bebauungsplan- Entwurf () Dorfgebiet MD () Stellplatz/ Garage
() B- Plan nach § 30 BauGB (') Mischgebiet M () z.Z. leerstehend

() vorhabenbezog. B- Plan () Gewerbegebiet GE

Inaugenscheinnahme 18.11.2025 von: | 16.10 Uhr bis: 16.55 Uhr
Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 Baujahr ca. 1930
Qualitatsstichtag 18.11.2025 saniert: 2019/ 2020
Nutzung WA, Reparaturstau
Wohnung in m2 €/m?2 absolut
1.0G 129,8 0 0

Vergleichswertermittlung

vorlaufiger Vergleichswert in € 329.600 | Marktanpassung in € 0,0% 0

marktangepasster Vergleichswert in € 329.600 | bo Grundstiicksmerkmale in € -3.300

Vergleichswert in € 326.300

Verkehrswert in € 326.000 | €/m2 Wil. des Verkehrswertes 2512
Zubehor/ Scheinbestandteile in € 16.500

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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2.0. Vorbemerkungen

Die im Gutachten aus Datenschutzgrinden anonymisierten Daten sind mit ,dem Gericht
bekannt" gekennzeichnet.

Der Grundbuchinhalt wird im Versteigerungstermin bekannt gegeben.

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

Fur den selbst angefertigten Grundriss wird keine Haftung bzgl. Gro3e und Detailtreue
ubernommen.

Eigentimervertreter ist dariber belehrt worden, dass Innenaufnahmen der Wohnung
nicht gestattet werden mussen. Innenaufnahmen der Wohnung durch den Sachverstan-
digen wurden gestattet.

Eigentimervertreter ist ferner dartber belehrt worden, dass der Wiedergabe der Innen-
aufnahmen der Wohnung im Gutachten widersprochen werden kann. Der Wiedergabe der
Innenaufnahmen im Gutachten wurde widersprochen.

Zustimmung und Widerspruch wurden durch Unterschrift dokumentiert.

Voraussetzungen der Wertermittiung

Alle im Gutachten verwendeten Flachen- und MaRangaben wurden den zur Verfliigung gestell-
ten Unterlagen entnommen und werden bei dieser Wertermittlung gleichlautend verwendet. Es
wurde kein Aufmafd vor Ort durchgeftihrt.

Eine Haftung fir die Richtigkeit der zur Verflgung gestellten Flachen- und MaflRangaben wird
nicht dbernommen. Eine anderweitige Nutzung der Werte als fir den angegebenen Zweck ist
nicht zuléssig, dies gilt ebenso fur die Ermittlung eines maoglichen Instandsetzungsbedarfs, des
Mietzinses und der Bewirtschaftungskosten.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlie3lich auf Grund auftraggeber-
seitig vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu
Grunde gelegt werden und auf Grund einer Inaugenscheinnahme.

Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine Baustoff-, Boden-, Bauteil oder Funktionspriifungen
gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen oder zerstérende Untersuchungen ausgefiihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, vor-
gelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberpriifung der erteilten Auskiinfte sowie des zur Verfiigung stehenden Materials erfolgte
nur bezuglich Plausibilitét. Leitungsbestandszeichnungen oder Revisionspldne standen nicht
zur Verflgung, so dass Aussagen zu erdverlegten Leitungen nicht getroffen werden kénnen.
Das Gebaude steht entsprechend der vorgenannten Darstellung auf einem Flurstiick. Die for-
melle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt und als
richtig unterstellt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschaden erfolgt nicht. Es wird
ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlie3lich einer
evt. Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern/ Nutzern) gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich- rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-
migungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evt. privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Miindliche AuRRerungen, insbesondere Auskiinfte von Amtspersonen, kénnen entsprechend der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRe-
rungen und Auskuinfte in diesem Gutachten kann ich keine Gewahr Glbernehmen.

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

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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3.0. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Beschluss ausgefertigt am:

Grund der Wertermittlung:

Kurzbeschreibung:

weitere Teilnehmer:

zur Verfugung gestellte
Unterlagen des AG:

eingeholte/ eingesehene
Unterlagen/ Informationen
des AN:

wesentliche rechtliche
Grundlagen:

wesentliche Literatur:

Verkehrswertgutachten

fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25

Amtsgericht Leipzig
Vollstreckungsgericht
B. - Goring- Stral3e 64, 04275 Leipzig, Tel.: 0341/ 49400

11.09.2025
Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

4-Raum-Wohnung mit Wohnkiiche und 2 Balkonen (ca. 124 m?), gelegen im
1. OG eines dreigeschossigen sanierten Mehrfamilienwohnhauses aus der
Grinderzeit mit ausgebautem DG, 5 Wohnungen im Haus

Vertreter der Eigentimerin

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.04.2025

- Ubersichtskarte, Flurkarte, Auszug BRW- Karte

- Grundbuchauszug vom 07.11.2025

- Teilungserklarung mit Bauplanen

- Wohnflachenberechnung

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.11.2025
- Wirtschaftsplan 2026

- Protokoll der Eigentiimerversammlung von 2025

- Gebaudeversicherungspolice

- Energieausweis von 2020

- Informationen der zum Ortstermin anwesenden Person

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

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

- Sachsische Bauordnung (SachsBO) i. d. F. v. 01.03.2024

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Gesetz Uber die Zwangsversteigerung u. Zwangsverwaltung (ZVG)
i.d.F.v.24.10.2024

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

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

1. Kleiber- digital, Wertermittlerportal zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bericksich-
tigung der ImmoWertV2021, standig aktualisierte online-Lizenz

2. ImmoWertV 2021, Sammlung amtlicher Vorschriften, 13. Auflage 2021
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Bischoff, ImmoWertvV2021 ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung*,
2021

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

5. Grundsticksmarktbericht des GAA der Stadt Leipzig 2025

6. BRW-Karte des GAA der Stadt Leipzig 2025

7. Preisspiegel des IVD 2024

8. Stadt Leipzig, Amt fur Wohnungswesen, Mietspiegel 2022

9. Stadt Leipzig, Stadtdenkmalliste Stand 10/2002

10. Stadt Leipzig, FNP vom 24.07.2021

11. Informationen der IHK von MBR GmbH Nirnberg 2025

12. Statistisches Landesamt 2025 oder Website der Kommune

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

lung von Grundstiicken®, 5. Auflage 2015

3.1. Abkidrzungsverzeichnis

1-R-Wohnung Ein-Raum-Wohnung usw.
/a pro Jahr

AfA Absetzung fir Abnutzung
AG Auftraggeber

AN Auftragnehmer

AG Amtsgericht

AS Anschlussstelle

ATP Aufteilungsplan

AV Auflassungsvormerkung
AZ. Aktenzeichen

BAB Bundesautobahn

BewK Bewirtschaftungskosten
BGF Bruttogrundflache

Bj. Baujahr

BK Betriebskosten

BNK Baunebenkosten

B-Plan Bebauungsplan

BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

BW Bodenwert

BWFK Barwertfaktor zur Kapitalisierung
DG Dachgeschoss

ebf erschlieBungsbeitragsfrei
EBK Einbaukiche

ebpf erschlieBungsbeitragspflichtig
EG Erdgeschoss

ETW Eigentumswohnung

EW Ertragswert

Fb- Belage FuRbodenbelage

Flst. Flurstick

Flst. - Nr. Flurstiicksnummer

FNP Flachennutzungsplan

GA Gutachten

GS des GAA Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
GF Geschossflache

GFz Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
Grst. Grundstiick

Grst.- Gro3en GrundstiickgroRen

HP Hochparterre

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

KF Korrekturfaktor

KG Kellergeschoss

KP Kaufpreis

Lfd.- Nr. laufende Nummer

LG Landgericht

LK Leipzig Landkreis Leipzig

LZS Liegenschaftszinssatz

MAF Markanpassungsfaktor

MAW Mietausfallwagnis

MBR GmbH Michael Bauer Research GmbH
MEA Miteigentumsanteile

MFH Mehrfamilienhaus

MV Mietvertrag

MwSt. Mehrwertsteuer

NF Nutzflachenfaktor

Nfl. Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

NK Nebenkosten

NW Nennweite

oG Obergeschoss

OoLG Oberlandesgericht

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
oT Ortsteil

RA- Kanzlei Rechtsanwaltskanzlei

RND Restnutzungsdauer

SB Spitzboden

SE Sondereigentum

SNR Sondernutzungsrecht

SS- Breite Schutzstreifenbreite

STP Stellplatz

SV Sachverstandiger

TG Tiefgarage

UK Umrechnungskoeffizient

urR umbauter Raum

UR.-Nr. Urkundennummer

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

VK-Datum Verkaufsdatum

vSW vorlaufiger Sachwert

VW Verkehrswert

WB Waschbecken

WE Wohneinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WEG- Beschliusse Wohnungseigentiimergemeinschaftsbeschlisse
WAL Wohnflache

WNI. Wohn-Nutzflache

WP Wirtschaftsplan

WSA Wechselsprechanlage

Verkehrswertgutachten
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4.0. Grundstucksmerkmale

4.1. Entwicklungszustand
4.1.1. stadtebauliche Grundlagen
Flachennutzungsplan (FNP) nach BauGB § 5 (vorbereitender Bauleitplan)

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

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

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

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Er bildet die Grundlagen fur weitere, zum Vollzug des Gesetzbuches erforderliche MalZnahmen.
Im Geltungsbereich eines B-Planes, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vor-
schriften mindestens Festsetzungen uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uber-
baubare Grundstiicksflache und die drtlichen Verkehrsflachen enthdlt, ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

4.1.2. Entwicklungszustand des Bodens

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

Innenbereich und nach 834 BauGB innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gelegen.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll / Uberbaut wurde, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist, so wie vorliegend.
Innenbereich und nach 830 BauGb innerhalb des B- Plangebietes gelegen.

Danach ist eine Bebauung entsprechend der Vorgaben des B- Planes zulassig.

Das Grundsttick liegt nicht in einem B-Plan-Gebiet.

Mit der nachfolgenden Tabelle erfolgt nunmehr eine Einschatzung der Bodenqualitat.

Die einzelnen Qualitatsstufen der Baulandentwicklung haben folgenden ca. Baulandwertanteil:

Stufe Merkmal Wertanteil in %
Bauerwartungsland

1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer 15 - 30

Zeit moglich

2 im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt 25-40

3 Aufstellung eines B-Planes beschlossen 35-50

4 B-Plan aufgestellt, je nach geschatzter Dauer bis zur 45 - 60
Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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Rechtskraft und Grad der ErschlieBungsgewissheit

Rohbauland

5 B-Plan rechtskréftig, Bodenordnung und Erschliel3ung
erforderlich 50 -70

6 B-Plan rechtskréftig, keine Bodenordnung erforderlich, 60 - 80
ErschlieBung erforderlich

7 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 60 - 80
nach 834 BauGB gelegen, Erschlie3ung erforderlich

8 B-Plan rechtskréftig, Erschlie3ung gesichert, Boden- 80 -90

ordnung erforderlich

baureifes Land

9 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 90 -100

nach 834 BauGB gelegen oder B-Plan rechtskréftig,
Grundstiick erschlossen oder bei hochwertigen Lagen
oft erschlieRungsbeitragspflichtig

In der Zusammenfassung des Vorgenannten und unter Beriicksichtigung aller planungsrechtlichen

Umstande kann die Bodenqualitat des Bewertungsgrundstiicks bestimmt werden als:

baureifes Land, Entwicklungsstufe 9, Wertanteil 100%.

4.2. Artund MaR der baulichen Nutzung

4.2.1. Art

Art der baulichen Nutzung: Das Bewertungsgrundsttck ist im FNP der Stadt Leipzig als Wohn-
bauflache ausgewiesen, die Eigenart der ndheren Umgebung ent-
spricht einem Allgemeinen Wohngebiet nach 84 BauNVO. Es liegt im

unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGb.
4.2.2. Mald
Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ

Uberbaute Grundsticksflache (GR)
ermittelt nach den GebaudeauRenmalien im EG

ca. 14,1 mx122m= ca.

Mal der baulichen Nutzung: wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

wertrelevante Geschossflache (WGF)
Wird als Maf3 der baulichen Nutzung das Verhaltnis der Geschossflache zur Grundstiicks-
flache angegeben, sind auch die Flachen zu bericksichtigen, die nach den baurechtlichen
Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen. (wertrele-
vante Geschossflachenzahl = WGFZ). Die Geschossflache ist nach den Aul3enmal3en der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flache von AufenthaltsrAumen in ande-
ren Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Umfas-
sungswande sind mitzurechnen. Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, ist

1. die Geschossflache von Vollgeschossen im Sinne der SachsBO und Mansardda-

chern mit dem Faktor 1,0,

172 m?

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2

fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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dem Faktor 0,75 der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses,

3. die Geschossflache eines Kellergeschosses nicht

zu bericksichtigen.

2. die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschosses mit

172 m2x 4 VG = ca. 688 m?
Die vorhandenen Malf3e der baulichen Nutzung betragen:

GRZ vorh ca. 172 m?/ 540 m? 0,32 < 0,4 (gem. BauNVvO §17)

WGFZ vorh ca. 688 m?/ 540 m? 1,27 < 1,6 (gem. BRW- Karte)

4.3.

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

4.3.1. Grundbuch

Grundbuchstand:
Bestandsverzeichnis:
Grundbuchamt: Leipzig
Grundbuch von: Wahren
Blatt: 5551, Wohnungsgrundbuch

Lfd.- Nr. der Grundstiicke:

Flurstiick - Nr.: 191r

Wirtschaftsart/ Lage:

1, 2.577/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Pater-Gordian-Stralle 46, Gebaude- und Freiflache, verbunden mit

dem Sondereigentum an der Wohnung nebst zweier Abstellrdume im
Treppenhaus, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.
SNR sind eingerdumt an einer Gartenflache SNR1 und an einem Ab-

stellraum im Treppenhaus SNR2

Abteilung 1: Ifd. Nr. 2 dem Gericht bekannt, Auflassung vom 21.06.2018; ein-

getragen am 24.09.2020

Abteilung 2: Ifd. Nr. 2  Zwangsversteigerung ist angeordnet; AG Leipzig, einge-

Abteilung 3:

tragen am 09.04.2025.

Einschatzung

der Eintragungen in Abt. 2:

Verkehrswertgutachten

wert auswirken.

Eintragungen in Abt. 3 bleiben der Hohe nach unbericksichtigt, da
diese den Preis und nicht den Wert beeinflussen.

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

In der Zwangsversteigerung gilt der Deckungs- und Ubernahme-
grundsatz, d.h. alle Eintragungen in Abt. Il und Il des Grundbuchs
sind in der Reihenfolge ihres Eintragungsdatums im Grundbuch zu
bertcksichtigen. Ob Eintragungen, die zeitlich nach dem Rang des
die Zwangs- oder Teilungsversteigerung Betreibenden im Grundbuch
stehen, bestehen bleiben, kann aus sachverstandiger Sicht nicht
rechtssicher eingeschétzt werden. Unabhangig davon wird deshalb
der Wert der Rechte und Belastungen ermittelt und separat ausge-

wiesen.

Ifd. Nr. 2 keine wertmindernde Eintragung, grundsatzlich wird der
Eintrag des Zwangsversteigerungsvermerkes, der die
Wirkung eines relativen Veraulierungsverbotes hat, in
der gesamten Wertermittlung nicht als wertmindernd

fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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4.3.2. offentliches Recht

Umlegungs-, Flurberei-
nigungsverfahren:

Sanierungs- und Ent-
wicklungsmafRnahmen:

Denkmalschutz:

Landschafts-, Natur-
und Gewasserschutz:

Baulastenverzeichnis:

4.3.3. privates Recht
WEG- Verwaltung:

Zwangsverwalter:

Verkehrswertgutachten

fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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bertcksichtigt, da es sich dann um ungewohnliche Ver-
haltnisse handeln wirde und eine Wertermittiung nach
8194 BauGB unmdglich ware! Der zu ermittelnde Ver-
kehrswert ist nur unter dem Vorbehalt sinnvoll, dass die
Verfugungsbeschrankung nach der Versteigerung im
Grundbuch wieder geldscht wird.

Das Grundstuck ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Das Grundstuck liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

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

das Gebaude ist nicht in der Denkmalliste der Stadt verzeichnet

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

Baulasten sind gegentber der Bauaufsichtsbehoérde freiwillig Uber-
nommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstlick-
seigentimer zu einem sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden
oder Uberlassen verpflichten.

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

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

Die Baulastenauskunft ist dem Gericht bekannt. Es ist keine Baulast
eingetragen.

dem Gericht bekannt

ohne

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2



Beschliisse:

Feuerversicherung:

Mietverhaltnis:

Nutzungsverhaltnis:

4.4. abgabenrechtliche

ErschlieBung/ abgaben-
rechtliche Verhaltnisse:

13
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Die WEG hat It. dem letzten Protokoll mehrere Beschlisse tber zu-
kunftige Sonderumlagen gefasst. Zwischenzeitlich wurden davon ei-
nige Positionen umgesetzt. Folgende Positionen ohne Angaben zur
Hohe der Instandhaltungskosten wurden noch nicht bearbeitet:

- Feuchtigkeit im Treppenhaus

- Feuchteschaden Sockelputz

- Erneuerung Dachanschluss Nachbarhaus (Brandwand)

- Reparatur Balkonentwéasserung

- Uberprifung Luftdichtigkeitsebene und Mangelbehebung

Da aus sachverstandiger Sicht die Hohe der Schadensbeseitigungs-
kosten nicht bezifferbar ist, bleiben diese unbertcksichtigt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass dieser Umstand mit einem Sicher-
heitsabschlag bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen berlcksichtigt wird.

Das Objekt ist Gber eine Wohngebaudeversicherung gegen Feuer,
Leitungswasser, Sturm, Hagel versichert.

Die Wohnung ist nicht vermietet.

Die Wohnungen ist eigengenutzt.

r Zustand

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte

festgestellt werden, dass zum Wertermittlungsstichtag keine offent-

lich rechtlichen Beitrage und andere nichtsteuerliche Abgaben zu ent-

richten waren. Es wird vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und

Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt

es sich vor allem um

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB

- Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes

- Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbe-
trage)

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebetrage nach Baumschutzsatzung

4.5. Lagemerkmale und Infrastruktur

45.1. Makrostandort
Bundesland:

Kreis:

Ort:

grol3rdumige Lage:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25

Freistaat Sachsen
kreisfreie Stadt
Leipzig

Die Stadt Leipzig liegt im Nordwesten des Freistaates Sachsen, nahe
der Landesgrenze zu Sachsen- Anhalt. Auf Grund ihrer gunstigen

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2



Uberértliche Anbindung des
Bewertungsobjektes:
(jeweils Luftlinie)

Flache und Einwohnerzahl:

Wirtschaftsstruktur:

Infrastruktur:

Grundstliicksmarkt:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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geographischen Lage im Autobahndreieck A 9 Berlin - Minchen / A
14 Dresden - Magdeburg / A 38 Leipzig - Goéttingen, ist sie ein expo-
nierter Verkehrsknoten, der durch eine Anzahl klassifizierter Bundes-
stral3en erganzt wird. Hinzu kommen die Anbindungen an das Uber-
regionale Schienennetz (ICE) und den Flughafen Leipzig - Halle.

Bundesstral3e B 6 ca. 100 m sudlich

BAB 9, AS Grof3kugel ca. 10 km westlich

BAB 14, AS Leipzig- Nordwest ca. 4 km nordlich
Intercity Leipzig Hbf. ca. 6 km stdéstlich
Flughafen Leipzig- Halle ca. 7 km nordwestlich

Die Stadt verfugt tber eine Flache von ca. 297 km?, zum 30.06.2025
waren ca. 631.500 Einwohner mit Erstwohnsitz gemeldet. Nach der
Einwohnerzahl ist sie die 8.- gro3te Stadt in Deutschland. Seit dem
Tiefstand 1998 mit ca. 437.000 Einwohnern ist die Einwohnerzahl
durch Eingemeindungen und Zuziige um ca. 45% gestiegen.

Leipzig erfllt die Funktion eines Oberzentrums im westlichen Tell
des Freistaates Sachsen. Der Grof3raum Leipzig ist Zentrum des mit-
teldeutschen Ballungsgebietes Leipzig-Halle. Seit 1990 fand ein Um-
strukturierungsprozess vom Industrie- zum Dienstleistungs-standort,
besonders im Banken- und Versicherungsbereich, statt. Inzwischen
sind mit BMW, Porsche und einer grof3en Anzahl von Zulieferern aber
auch wieder Industrieunternehmen in Leipzig ansassig. Ansiedlun-
gen der letzten Jahre waren das internationale Verteilerzentrum von
DHL, verbunden mit der Erweiterung des Flughafens um die Start-
und Landebahn Nord einschlieB3lich des 24/7- Flugbetriebs, das Lo-
gistikzentrum von Amazon, das Logistikzentrum von DB Schenker,
der Ausbau von Porsche zu einem Vollwerk und das Pharma- Lo-
gistikzentrum von Kihne + Nagel.

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

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

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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Kaufkraft (2025): Mit einzelhandelsrelevanter Kaufkraft wird das in privaten Haushalten
verfugbare Einkommen bezeichnet, das nach Zahlung aller wieder-
kehrenden Verpflichtungen fur Konsumzwecke ubrigbleibt. Es liegt
bei 93,5 < 100, also unter dem Bundesdurchschnitt. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft/ Einwohner betragt 7.344 €, sie ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um ca. 324 € gestiegen.

Einzelhandelszentralitat (2025): ist das Malf3 fur die Attraktivitat einer Stadt und wird aus dem
Verhaltnis des Einzelhandelsumsatzes zur Kaufkraft ermittelt; Sie
liegt bei 102,0 und ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,1%- Punkte
gesunken, d.h. es erfolgt nur noch ein geringer Kaufkraftzufluss aus
der Region.

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

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

4.5.2. Mikrostandort

Stadtbezirk: Nordwest
Ortsteil: Wahren
ortliche Lage: Das Grundsttick liegt ca. 5,5 km in nordwestlicher Richtung vom Zent-

rum entfernt, zwischen der Dahnhardt- und der Landhausstraf3e an
der Ostlichen StralRenseite.

lokale Einordnung: begrenzt wird der Standort:
nordostlich durch das Flst. 191/e
suddstlich durch das Flst. 191/q
stidwestlich durch die StralRenkante Pater-Gordian-StralRe
westlich durch das Flst. 191/s und 872

Wohnlage: Nach Wohnlagenklassifizierung des Mietspiegels der Stadt Leipzig
handelt es sich um eine einfache Wohnlage, die wie folgt klassifiziert
ist:

- Wohngebiet in gréRerer Entfernung zum Zentrum

- teilweise starke Immissionen in nicht bevorzugtem Gebiet

- kompakte Bauweise mit 4 - 5 VG

- grof3e Zahl von Wohnungen

- Anbindung an das Netz des OPNV im erweiterten Umfeld vorhan-
den

- Infrastruktur erst im erweiterten Umfeld

umliegende Bebauung: Das Umfeld ist in nordwestlicher, nordéstlicher und stidéstlicher Rich-
tung durch mehrgeschossige, geschlossene und aufgelockerte
Blockrandbebauung sanierter Wohnhauser gekennzeichnet, in sud-
westlicher Richtung liegt Bahngelédnde der Deutschen Bahn.

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25



innerdrtliche Anbindung:

StralRenausbau:
Parken:

OPNV:

taglicher Bedarf:

Bildungsstatten:
Himmelsrichtung:
Lagebeeintrachtigungen:
Immissionen:

storendes Gewerbe:
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Der Hauptverkehr des Wohnumfeldes verlauft tber die Neue Halle-
sche Stral3e (Bundesstral3e) in das Stadtzentrum und zur BAB.

Asphaltstraf3e mit einseitig befestigtem FulRweg

Parkmdglichkeiten sind auf den Anliegerstra3en vorhanden.
StralRenbahnverbindung auf der Georg-Schumann-Str., Haltestelle
ca. 800 m sudlich, Fahrzeit zur Innenstadt ca. 30 min, Busverbindung

auf der TannenwaldstralRe, Haltestelle ca. 300 m 6stlich.

kleiner Einkaufsmarkt ca. 300 m sudlich, weitere Einkaufsmdoglichkei-
ten ca. ein km ndrdlich entlang der Lindenthaler Hauptstral3e

alle Schulformen sind mit dem OPNV erreichbar
Fenster nach Nordosten und Stidwesten

- eingeschrénkte Verfugbarkeit von Stellplatzen
Zugverkehr auf dem gegeniberliegenden Bahngelande

derzeit nicht vorhanden

4.6. sonstige Merkmale

4.6.1. Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform:
Grundstiucksabmessungen:
Grundstlicksart:

Topographie:

Grenzverhaltnisse:
Baugrund:

Uberschwemmungsgebiet:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25

Das Grundsttick ist polygonal geschnitten.
Breite an der Straf3e ca. 14 m, mittlere Tiefe ca. 38 m
Reihengrundstiick

Das Grundstuck steigt von der Strafl3enseite bis zum Hauseingang
ca. einen halben Meter an, im Gebaude springt es um eine halbe
Etage, so dass der Hof, der relativ eben ist, ca. 1,6 m hoher liegt,

beidseitige Grenzbebauung durch die Giebelseiten
auf Grund der Bebauung wird tragfahiger Baugrund unterstellt

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

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2



Ver- und Entsorgung:

Kontamination:

4.6.2. Gebaudemerkmale

Energieausweis:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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Das Grundstuick liegt an einer StraRe mit Fuliweg und ist an die Ver-
und Entsorgungsnetze der Medien Elektrizitat, Gas, Wasser/ Abwas-
ser, Telefon angeschlossen. SAT- Anschluss ist vorhanden.

Ich bin davon ausgegangen, dass flr Zwecke der Bewertung keine
Kontamination vorhanden ist. Ich wurde von keinem Gutachten oder
Bericht in Kenntnis gesetzt, das bzw. der auf das Vorhandensein von
Schadstoffen oder gefahrlichen Materialien hinweist.

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

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

Mit der Novellierung des erst am 01.11.2020 in Kraft getretenen Ge-
baudeenergiegesetzes am 08.09.2023 kommen neue und ver-
scharfte Anforderungen in Bezug auf Dammung und Heizungsum-
stellung auf die Eigentimer zu. Samtliche Anforderungen sind hier
abrufbar:
https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/neues-gebaeu-
deenergiegesetz-2184942

Im Teil 5, 88 79 ff des Gesetzes werden umfangreiche Ausfihrungen
fur Energieausweise gemacht. So ist bei Neubauten nunmehr grund-
satzlich ein Energiebedarfsausweis zu erstellen. § 85 regelt die An-
gaben, die im Energieausweis enthalten sein missen, sie entspre-
chen im Wesentlichen den bisherigen Pflichtangaben. Der Energie-
ausweis ist fur die Mehrzahl aller Geb&ude, aul3er Geb&uden, die un-
ter Denkmalschutz stehen, zu erstellen.

Der bisher Uberwiegend aus Kostengrinden ausgestellte ver-
brauchsabhéngige Energieausweis berlcksichtigt nicht die objekt-
spezifischen Gebaudemerkmale. Er kann daher nur als grobe Orien-
tierung fur die Energieeffizienz dienen, da er auf den individuellen
Warmebedurfnissen der Nutzer und den Witterungsverhaltnissen der
letzten 3 Jahre vor Ausstellung basiert.

Bei einem bedarfsgerechten Energieausweis stehen die Einschat-
zung und Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern, Wan-
den, Dach und Decken, sowie die Beurteilung der energetischen
Qualitat der Heizungsanlage im Mittelpunkt.

Bei Verkauf und/ oder Neuvermietung eines Objektes ist der Energie-
ausweis den Kauf-/ Mietinteressenten vom Eigenttimer/ Makler nun-
mehr obligatorisch vorzulegen.

Es liegt ein bedarfsgerechter Energieausweis vom 03.01.2018 vor,
nach dem das Gebaude einen Endenergiebedarf von 84 kWh/mz2a

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2



wesentliche Bestandteile:

Scheinbestandteile:

Rechte:

4.6.3. Gebaudebeschreibu

Zweckbestimmung:

Geschosse:

Aufteilung:

Gemeinschaftsraum:

Beeintrachtigungen:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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aufweist. Werte bis 100 kWh/m2a signalisieren einen guten Energie-
bedarf, d.h. das Gebaude entspricht den verscharften Anforderungs-
werten nach § 7 EEWarmeG und weist einen guten energetischen
Bauzustand auf. (Energieeffizienzklasse C)

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung
einer Liegenschaft einschlief3lich der wesentlichen Bestandteile nach
den §8 93 und 94 BGB.

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

Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehéren die bei
der Herstellung des Gebaudes eingefugten Sachen, insbesondere
Taren, Fenster, Heizkdrper, Decken, Treppen, Ful3bdden, technische
Ausriistungsgegenstande usw., die der Bewertung unterliegen.

Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks nach 8 95 BGB gehoren
solche Sachen nicht, die nur zu einem voriibergehenden Zweck mit
dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt fir ein Ge-
baude oder anderes Werk, das in Austibung eines Rechts an einem
fremden Grundstiick von dem Berechtigten mit dem Grundstiick ver-
bunden worden ist. Gemeint sind also Gebaude, die in Austibung ei-
nes Rechts an diesem Grundstiick wie Erbbaurecht, NieRbrauch,
Dienstbarkeit, Uberbau vom Berechtigten mit dem Grund und Boden
verbunden wurden, was jedoch nicht zutrifft. Sachen, die nur zu ei-
nem vortbergehenden Zweck in ein Gebaude eingeflgt sind, geho-
ren nicht zu den Bestandteilen des Gebaudes.

Rechte, die nach § 96 BGB mit dem Eigentum an einem Grundstiick
verbunden sind, gelten als Bestandteil des Grundstiicks. Die Be-
standseigenschaft schlief3t eine selbststandige Ubertragung aus. Ein
Recht ist nicht eingetragen.

ng

Mehrfamilienwohnhaus, aufgeteilt nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) in 5 Wohnungen

KG hiélftig, EG, 1.- 2. OG, ausgebautes DG und SB

KG Kellerabteile, Heizung, Technik
EG-2.0G je eine Wohnung

DG eine Wohnung

DG/ SB eine Wohnung

vorhanden

- Reparaturstau

- kein Aufzug
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4.6.4. Baubeschreibung
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Die Bau-/ Ausfiihrungsbeschreibung von 2018 liegt dem Gericht vor, deshalb wird auf eine detail-
lierte Einzelbeschreibung verzichtet. Wenn es im Einzelfall zu Abweichungen in der Bauausfiihrung
gekommen sein sollte, hat das, wenn nicht gesondert beschrieben, keine Auswirkungen auf den

Wert des Objektes.

Rohbau
Fundamente: verm. Beton
AulRenwande: Mauerziegel
Innenwande: Mauerziegel, teilweise Gipskartonstanderwande mit Mineralwolle
Decken: Uber dem Keller Stahlsteindecke, Uber EG / OG Holzbalkendecken
Treppen: KG/ EG: Beton
EG/ZG: Beton
EG/ OG's: zweilaufige Holztreppe mit Zwischenpodest, Treppe
und Gelander aus der Bauzeit
Sperrung: teilweise funktionsfahig
Dachform: Mansarddach
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion, Pfettendach
Dachaufbauten: Dachgauben

Schornstein:

Ausbau
Fassade:

fur die Heizungen

schlichte, bis auf das EG symmetrisch gegliederte Fassade, komplett

verputzt, farblich gestaltet, Haupt- und Traufsims, keine Warmedam-
mung
Der Zugang zum Haus erfolgt von der Stral3e aus, mit Hausdurch-
gang zum Hof.

Dachhaut: Dachziegel, Bitumenschindeln

Dachentwasserung: Dachrinnen, Fallrohre verzinktes Blech

DG-/ SB-ausbau: komplett erfolgt

FuRbdden: KG: Beton versiegelt
Treppenhaus EG: Plattenbelag
Treppenhaus OG’s: Dielung

Innenwandoberflachen: Treppenhaus: gespachtelt, gestrichen

Taren: Hauseingangstir in Metall, Wohnungseingangstiren in Beschichteter
Pressspanplatte oder hoherwertig

Fenster: ein- bis dreifliglige Kunststoffthermofenster, im SB auch Dachschra-

genfenster in Holz

technische Gebaudeausstattung

Medien: Erdgas, Elektrik, Wasser, Abwasser, Telefon, SAT- Schissel
Heizung: Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung, Platten- und in den
Badern Handtuchheizkdrper mit Thermostatventilen,

VDE- gerecht unterstellt, 230 V, in den Raumen mehrere Steckdosen
und Lichtausgange in Abhangigkeit von den RaumgréfRen

zentrale Versorgung Uber das oéffentliche Netz

zentrale Entsorgung Uber das 6ffentliche Netz

Be-/ Entliftungsanlage: ja, fur die innenliegenden WC

Wechselsprechanlage: ja, mit Videouberwachung

Rauchmelder: ja

Alarmanlage: nein

Elektroinstallation:

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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Aufzug: nein
Rollladen/Schutzvorrichtung: elektrische Rollladen an allen senkrechten Fenstern
sonstige techn. Anlagen: nicht bekannt

besondere Bauteile, baulicher Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: Balkone

Besonnung/ Belichtung: sehr gut

Barrierefreiheit: bezeichnet zum Beispiel Rampen zu Haustlren, breite, rollstuhlge-
eignete Tiren, Lift. Das Gebaude verfligt iber eine Rampe zur Haus-
eingangstur, die jedoch nur Uber eine hohe Stufe erreichbar ist. Ins-
gesamt ist das Haus nicht barrierefrei errichtet, da auch ein Aufzug
fehlt.

Allgemeinbeurteilung: guter baulicher Zustand mit Instandhaltungsbedarf

bauliche AuRenanlagen

Grundstucksbefestigung: Hauszugang ist mit Naturstein befestigt, die Verkehrsflache im Hof ist

betoniert

Einfriedungen: Metallgitterzaun, straf3enseitig verputzte Ziegelmauer

Ver-/ Entsorgungsleitungen: Medienanschlisse der 6ffentlichen Netze verlaufen unterirdisch zum/

vom Grundstiick

Freiflachengestaltung vor dem Haus mit Blumenrabatten, im Hof mit

Rasen, Strauchern und Baumen, Kinderspielplatz nach behérdlichen

Auflagen, Millbehalterstandort Gberdacht

Freiflachengestaltung:

Die vorstehende Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde anlasslich
einer Inaugenscheinnahme und in einem Umfang vorgenommen, soweit dies als Bewertungs-
grundlage erforderlich ist und soweit die Einzelheiten im Objekt erkennbar waren. Sie weicht ggfl.
von der Baubeschreibung ab.

4.6.5. Beschreibung des Wohnungseigentums

Zweckbestimmung:

Vergleichswerte:

Lage im Haus:

Grundriss:
Wohnflache:
Raumhohe:
Wande:

Decken:
FuRboden:

Innentiren:

Verkehrswertgutachten

fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25

Wohnungseigentum

7 vergleichbare Verkaufsfalle 2024/ 2025 im Ortsteil/ benachbarten
oT

Die Wohnung liegt im 1. OG.

vier Zimmer, Flur, Wohnkiiche, Bad, 2 Balkone, Loggia, Abstellraum,
Gaste- WC

nach Angabe der WEG- Verwaltung und Bautragerangabe ca. 129,8
m2

ca. 2,60 m

Strukturputz, Bad/ WC raumhoch gefliest

in Flur, HWR und Kiiche mit Deckenspots
Zimmer: Vinylboden

Kiiche: Vinylboden

Bad/ WC:  Fliesen

Futterrahmenttren in Réhrenspanblatt oder Glas

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2



Balkontiren:
Sanitarausstattung:

Heizung:
Bodenkammer:
HWR:
Abstellrdume:
Keller:
Hausgeld:

Instandhaltungsrucklage:

Grundrisslésung:

Zustand der Wohnung:

Zubehor:

Sonstiges:

Scheinbestandteile:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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mit Fliegengittertiren

Wanne, ebenerdige Dusche, WC, Pissoir, WT, separates WC, Kalt-/
Warmwasseranschluss mit separater Messeinrichtung, WM- An-
schluss im HWR

FuRbodenheizung, Gaskamin

nein

in der Wohnung

im Treppenhaus

entsprechend der Teilungserklarung vorhanden, Presspanplattetu-
ren, Ziegelmauerabtrennung

das Hausgeld betragt monatlich ca. 525 € oder ca. 4,00 €/m2
die jahrliche Ricklage betragt ca. 928 € oder ca. 7,15 €/m?

Vorliegend handelt es sich um eine Vierraumwohnung, die die ge-
samte erste Etage einnimmt. Vom Treppenhaus tritt man in den Flur
und von hier in alle RAume. Drei Wohnraume und der grof3e Balkon
liegen nach Sudwesten zur Stral3e und zum Bahngelénde, ein Wohn-
raum mit Loggia, die Wohnkiiche mit Balkon und das Bad liegen nach
Nordosten zum Hof. WC und HWR sind innenliegend. Es handelt sich
um eine gut geschnittene und hochwertig ausgestattete Wohnung fir
zwei bis vier Personen.

sehr gut

Das Zubehdr einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere
aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen
in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache. Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder
Einrichtungsgegensténde, wie eine EBK verstanden, die vorhanden
ist und aus Geschirrspuler, Kuihl-/ Gefrierschrank, E- Herd mit Induk-
tionsfeld, Dunstabzugshaube, eingebautem hochgesetzten Back-
ofen, Edelstahlspile, Apothekerschrank, Arbeitsplatte aus Granit,
mehreren Unter- und Hangeschrénken und einem Kichenblock be-
steht.

Der KP der Kiiche betrug Angabe gemalf ca. 30.000 €, sie wurde
2020 angeschafft. Die Kiiche befindet sich in einem sehr guten Zu-
stand. Die Abschreibungsdauer einer EBK wurde durch den BFH (Az.
IX R 14/15) mit 10 Jahren festgelegt. Der Zeitwert wird mittels der
linearen Abschreibungskurve ermittelt. Dieser betragt bei einem Alter
der Kiiche von 5 Jahren 50%, also ca. 15.000 €.

Das SNR 1 besteht aus dem kompletten nérdlichen Gartenanteil, auf
dem sich eine Laube befindet.

Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks nach § 95 BGB gehéren
solche Sachen nicht, die nur zu einem voriibergehenden Zweck mit
dem Grund und Boden verbunden sind, wie die Gartenlaube. Diese
steht im nérdlichen Teil des Grundstiicks. Es handelt sich um eine
Gartenlaube mit den Maf3en ca. 3 m x 3 m, komplett aus Holz von

Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2



Eigentum:

22
Dipl.- Ing. J. Vollrath
Sachverstandiger
fur Grundstiicksbewertung

2020. Sie verfugt Uber Stromanschluss, der Boden ist mit Laminat
belegt. Bei linearer Abschreibung Gber 20 Jahre wird der Wert zum
Stichtag noch mit 75% oder ca. 1.500 € angesetzt.

Das Gleiche gilt fir ein Gebéaude ..., das in Auslbung eines Rechts
wie Erbbaurecht, NieRbrauch, Dienstbarkeit, Uberbau von dem Be-
rechtigten mit dem fremden Grundstiick verbunden worden ist, was
jedoch nicht zutrifft. Sachen, die nur zu einem voribergehenden
Zweck in ein Gebaude eingefligt sind, gehdren nicht zu den Bestand-
teilen des Gebé&udes.

Eigentimermaobiliar

4.6.6. durchgefuhrte Modernisierungen, Instandsetzungen

Am und im Objekt fanden ca. 2019/ 2020 Modernisierungsarbeiten statt:

- Erneuerung Dacheindeckung mit Warmedammung
- Erneuerung Fenster und Tlren

- Erneuerung Leitungen

- Erneuerung Heizung

- Instandsetzung Fassade

- Erneuerung Bad

- Erneuerung Ful3b6den

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

Liegen die MaBnahmen langer zurlick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu verge-

benden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaflen An-

spruchen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Folgende Arbeiten sind erkennbar und werden mittels gewichteten Punktesystems bewertet:

Modernisierungselemente max. Punkte Objekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung

Modernisierung der Fenster/ Tiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, W/A, DSL)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung*

N ININIBAINININ(A
N ININIOINININ (A

Summe

N
o
[N
[ep}

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

Damit ergibt sich der nachfolgende Modernisierungsgrad:

Stufe

Modernisierungsgrad Punkte

1

nicht modernisiert <1

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

Die Zusammenstellung ergab 16 Punkte, das entspricht dem Modernisierungsgrad 4.
4.6.7. Wohnflache

Die Wohnflache betragt Angabe gemal ca. 129,8 mz2.
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5.0. Wertermittlung

5.1. Vorbemerkung

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

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

Des Weiteren wird auf die genannte Literatur hingewiesen.

Definition des Verkehrswertes
nach Baugesetzbuch, § 194

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

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

oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (824ff ImmoWertV2021) sind Vergleichspreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen. Der Vergleichswert ist dabei nach Abs. 1 aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln. Finden sich in dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Objekt gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdbnnen auch Vergleichsgrund-
stiicke aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt sind in der Regel auf der Grundlage geeigneter In-
dexreihen oder von Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. Bei bebauten Grundstiicken
kénnen nach Abs. 2 neben oder an Stelle von Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen
Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit. Das Verfahren wird bei unbebauten Grundstiicken, Ei-
gentumswohnungen, EF- Reihenhausern und Mietshauser in gleicher Gré3e und Lage angewandt.
Im Ertragswertverfahren (8827ff ImmoWertV21) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiib-
licher Ertrage oder wenn die Ertragsverhdaltnisse absehbar wesentlichen Veréanderungen unterlie-
gen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertréagen abweichen auf der Grundlage
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periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt. Dabei setzt sich der Ertragswert aus dem Uber die
wirtschaftliche Gebauderestnutzungsdauer kapitalisierten Rohertrag, vermindert um die Bewirt-
schaftungskosten, korrigiert mit den sonstigen objektbezogenen Merkmalen und dem uber die Ge-
bauderestnutzungsdauer diskontierten Bodenwert der Immobilie zusammen. Eine Bewertung nach
dem Ertragswert ist fir solche Objekte anzuwenden, die Uberwiegend unter Renditegesichtspunk-
ten (Kapitalanlage) am Markt gehandelt werden. Dazu zahlen Eigentumswohnungen, Wohn- und
Geschaftshauser, gewerbliche Immobilien, aber auch vermietete EFH und selbst genutzte gewerb-
liche Objekte.

Beim Sachwertverfahren (8835ff ImmoWertV21) setzt sich der Sachwert aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, dem Bodenwert und dem Sachwert der baulichen
AulRenanlagen zusammen. Er wird auf der Basis von durchschnittlichen Herstellungskosten ermit-
telt, die, um Altersabnutzung, Baumangel/ Bauschaden und sonstige objektbezogene Merkmale
korrigiert, den Sachwert der Immobilie ergeben. Das Verfahren wird bei Immobilien, die nicht er-
tragsorientiert betrachtet werden, wie Kirchen, Reprasentationsbauten und eigen genutzten Objek-
ten wie EFH und ZFH angewandt.

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

5.2.  Wahl der Wertermittlungsverfahren

Bei der Wertermittlung von Miteigentumsanteilen (MEA) ist nur ein bestimmter Teil der Liegen-
schaft zu bewerten. Grundlage ist das Wohnungseigentumsgesetz, welches Wohnungs- und Tei-
leigentum unterscheidet. Wohnungseigentum besteht aus dem Sondereigentum an einer Woh-
nung und den Anteilen am gemeinschaftlichen Eigentum, Teileigentum besteht aus dem Sonderei-
gentum an gewerblich nutzbare Raume oder Stellplatzen (STP) und den Anteilen am gemein-
schaftlichen Eigentum.

Grundsatzliches Problem ist nunmehr die gleichzeitige Bewertung des Sondereigentums und der
Anteile am Gesamtobjekt, denn alle Anteile des Gemeinschaftseigentums z.B. einer Tiefgaragen-
einfahrt, der Au3enanlagen und anderer Gemeinschaftsflachen im Haus, aber auch daftr anfal-
lende Instandhaltungsmafinahmen und —kosten sind sachgerecht und verhaltniswahrend der Woh-
nung, der Gewerbeeinheit oder dem STP zuzuordnen.

Dafir eignet sich das Vergleichswertverfahren am besten. Das Vergleichswertverfahren ist nicht
nur das Regelverfahren fur die Bodenwertermittlung unbebauter Grundstiicke, sondern auch das
bevorzugte Wertermittlungsverfahren fiir vergleichbar bebaute Grundstiicke.

Ich ziehe deshalb das Vergleichswertverfahren zur Wertermittlung heran, denn gangige Praxis in
der Wertermittlung ist der Vergleich tber den Preis pro Quadratmeter Wohn-/ Nutzflache, der es
zulasst, auch unterschiedlich gro3e Objekte miteinander zu vergleichen. Hauptvergleichskriterien
sind die Teilmarkte Erstverkauf/ Zweitverkauf, saniert/ Neubau, die Lage mit Mikrostandort, die
Grol3e, die Ausstattung, das Alter, die Beschaffenheit, sowie sonstige Objektmerkmale. Unberick-
sichtigt dabei bleiben der Zeitpunkt der Sanierung bei sanierten Objekten, etwas abweichende
Wohnungsgrofien, die Anzahl der Einheiten im Haus, ob Gewerbeeinheiten vorhanden sind, die
Wohnungszuschnitte, Leerstand und ggfl. weitere Merkmale.
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Es existiert ein umfangreicher Wiederverkaufsmarkt mit Vergleichsdaten. Der GS des GAA liegen
7 Kauffalle aus 2024/ 2025 fur nach 1992 sanierte Wohnungen im Stadtbezirk vor, die ausgewertet
werden.

Da es kein Erfordernis gibt, mehrere Bewertungsverfahren anzuwenden, wird auf das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren verzichtet.

Aufgabe ist es, das Ergebnis des angewandten Verfahrens zu wirdigen und den Verkehrswert
abzuleiten, d.h. zu ermitteln, was ein Interessent zum nachstmoglichen Zeitpunkt ohne Zeitdruck
und ohne Sonderinteressen fir das Objekt zahlen wurde.

5.3. Vergleichswertermittlung
5.3.1. Ableitung des Vergleichswertes

An dieser Stelle wird auf das Urteil des BGH vom 18.12.2007 (XI ZR 324/06) zur Anwendung des
Vergleichswertverfahrens hingewiesen. Grundlage dieser Entscheidung waren Gutachten des Un-
terzeichners. Dort heil3t es:

.--. Die Methodenwahl ist unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und sonstiger Umsténde des Einzelfalls zu treffen; sie ist zu begrinden.
Lasst sich eine aussagekraftige Menge von Vergleichspreisen verlasslich ermitteln, wird die Ver-
gleichswertmethode als die einfachste und zuverlassigste Methode angesehen; sie steht deshalb
bei Wohnungseigentum im Vordergrund.”

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine geeignete Anzahl von
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend mit
dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen.

Ob die Kaufpreise vergleichbar sind, wird mittels statistischer Methoden untersucht.

Ist erkennbar, dass die Vergleichsobjekte in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen vom Werter-
mittlungsobjekt abweichen, missen diese Abweichungen in geeigneter Weise, z. B. mit Zu- oder
Abschlagen, durch Umrechnungskoeffizienten oder ermittelbare Wertunterschiede korrigiert wer-
den.

AulRerdem sind erkennbare Preisentwicklungen zu beachten, weshalb ein geeigneter Vergleichs-
zeitraum angenommen werden muss, der wegen der Marktentwicklungen nicht zu kurz, wegen der
Vergleichbarkeit der Kauffalle aber auch nicht zu lang sein darf. Betrachtungszeitrdume von ein —
zwei Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag sind als angemessen zu betrach-
ten.

Die Recherche erfolgte beim Gutachterausschuss. Hauptvergleichskriterien sind die drtliche Lage,
das Bodenwertniveau, die Lage im Haus, die Wohn-/ Nutzflache, der bauliche Zustand, der Aus-
stattungsstandard und ggfl. weitere Merkmale.

Die Kaufpreise beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache, um sie vergleichbar zu machen.

5.3.1.1. Kaufpreise vergleichbarer Objekte
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Die nachfolgende Tabelle ist anonymisiert auch als Anlage beiliegend. Das Bewertungsobjekt ist
hier zum Vergleich an letzter Stelle eingefligt worden.

Nr. VK Stral3e Baujahr Lage Balkon/ Flache KP €/m2 Wil.
Terrasse in m2 X
1 Jun 24 C.-Propst-StraRe 1905 DG ja 109 2.201
2 Jul 24 G.-Schumann-Stral3e 1915 EG ja 118 2.458
3 Aug 24 Gottlassstralle 1913 Maiso. ja 136 1.912
4 Aug 24 Seelenbinderstralle 1910 DG ja 100 3.140
5 Jun 25 HuygensstralRe 1920 Maiso. ja 104 2.788
6 Jul 25 G.-Schumann-Stral3e 1902 3.0G ja 109 2.661
7 Okt 25 Seelenbinderstralle 1900 3.0G ja 107 3.084
%] 111,9
Nov 25 P.-Gordian-Stral3e 1930 1.0G ja 129,8

Folgendes ist feststellbar:

Es handelt sich bei allen Kauffallen um Weiterverkaufe sanierter Altbauwohnungen.

Die Verkaufe erfolgten im Vergleich zum Bewertungsstichtag zeithah, damit sind marktbedingte
Einflisse berlcksichtigt.

Die vorlaufige Kaufpreisspanne liegt zwischen 1.912 €/m? und 3.140 €/m?2.

Die Wohnflachen liegen zwischen 100 m2 und 136 mz2, im Mittel bei ca. 112 m2.

Die Kauffélle stammen aus dem Ortsteil und dem benachbarten Ortsteil.

Die Wohnungen liegen vom EG bis zum DG.

Alle Wohnungen verfiigen Gber einen Balkon.

5.3.1.2. Priifung auf hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichsfélle

Die Vergleichsfalle sind auf Ihre Vergleichbarkeit zu prufen, um evt. Abweichungen und Extremfalle
bertcksichtigen zu kénnen. Bestehen Unterschiede zum Wertermittlungsobjekt, hat dies eine An-
passung oder auch den Ausschluss zur Folge.

Die Anpassung erfolgt durch nachgewiesene oder sachverstandig eingeschéatzte Korrekturen.

In der nachfolgenden Grafik ist die Verteilung der Hohe der Kaufpreise aller Vergleichsobjekte ohne
Anpassung dargestellt.
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Um das Bewertungsobjekt mit den Vergleichsobjekten mdglichst gut vergleichen zu kénnen, erfolgt
eine Anpassung der Kaufpreise Uber Vergleichsmerkmale.

1. Anpassung der Lage
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Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir einen Quadratmeter Grundstiick. Er wird
fur Stral3en, StralRenabschnitte, Ortsteile und Gebiete durch den Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte ermittelt, soweit im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer BRW- Zone mit 420 €/m2. Die Vergleichsfalle liegen in ver-
gleichbaren Zonen und in Zonen mit erheblich h6heren BRW. Allerdings sind die Standorte, da an
einer Straf3e mit Stral3enbahn gelegen, innerhalb der BRW- Zone eher einfach. Zu-/ Abschlage
erfolgen deshalb nicht.

2. Baujahr

Die Baujahre der Objekte sind ein wesentliches Vergleichskriterium. Alle Kauffélle liegen in Hau-
sern, die nach der Jahrhundertwende, hier zwischen 1900 und 1920, errichtet wurden. Das Bewer-
tungsobjekt wurde um 1930 erbaut, also etwas spater.

Die bauliche Qualitat dieser Baujahre kann als vergleichbar angesehen werden, deshalb erfolgt
keine Korrektur.

3. weitere Merkmale

Weitere Merkmale der Vergleichsobjekte sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Nr. Verflgbarkeit | Lage im Haus | Gro3e | Balkon STP | VerauBRerer | Sanierungsjahr
1 vermietet DG 109 ja nein privat 2006
2 vermietet EG 118 ja nein privat 2016
3 frei Maiso. 136 ja nein privat 2000
4 frei DG 100 ja nein privat 2014
5 frei Maiso. 104 ja nein privat 1998
6 vermietet 3.0G 109 ja nein privat 2015
7 vermietet 3.0G 107 ja nein jur. Person 2018

Verfugbarkeit
Ein Teil der Vergleichsobjekte ist vermietet, ein Teil bezugsfrei. Bei der Preisbildung von Eigen-

tumswohnungen ist entscheidend, aus welchen Griinden sich Kaufpreise bilden. So wird bei Er-
werbern, die Steuern sparen wollen oder zur Kapitalanlage eine vermietete Wohnung bevorzugt,
da das Vermietungsrisiko entfallt. Bei leerstehenden gréfReren Wohnungen tritt jedoch Uberwie-
gend der Erwerb zur Eigennutzung in den Vordergrund.

Hier ist nicht erkennbar, dass die vermieteten oder die leer stehenden Wohnungen zu wesentlich
héheren Kaufpreisen verkauft wurden. Eine Korrektur erfolgt deshalb nicht.

Lage im Haus
Die Vergleichsobjekte befinden sich vom EG bis zum DG. Das Bewertungsobjekt liegt im 1.0G,

lageanhangige Kaufpreise sind nicht erkennbar, so dass keine Korrektur vorgenommen wird.

GroRke

Die Wohnungsgrof3en liegen zwischen 100 m? und 136 m?, bei 3—4 Zimmern. Erkennbar ist, dass
die groldte Wohnung, vergleichbar mit dem Bewertungsobjekt, den mit Abstand geringsten Kauf-
preis erzielt hat. Deshalb erfolgt fur die anderen Wohnungen ein Abschlag von je 5%.

Balkon/ Loqggia/ Terrasse
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Balkon und/ oder Loggia wirken sich auf den Kaufpreis einer Eigentumswohnung tberwiegend
werterhdhend aus. Da alle Vergleichswohnungen, ebenso wie das Bewertungsobjekt, Gber einen
Balkon (oder mehrere) verfiigen, wird keine Korrektur vorgenommen.

Stellplatz
Stellplatze erh6hen den Wert einer Eigentumswohnung, besonders in Stadtgebieten, in denen

Stellplatzmangel herrscht. Dem Bewertungsobjekt ist kein Stellplatz zugeordnet, ebenso wenig wie
den Vergleichsobjekten, sodass keine Korrektur erfolgt.

Verkéaufer
6 Wohnungen wurden von Privatpersonen verkauft, eine Wohnung von einer juristischen Person.
Da fur diese Wohnung nicht der héchste Kaufpreis erzielt wurde, erfolgt keine Korrektur.

Sanierungsjahr

Die Kauffalle 1, 3 und 5 wurden vor, um und kurz nach der Jahrtausendwende saniert. Alle anderen
Wohnungen wurden erheblich spéter saniert und sind mit dem Sanierungsjahr des Bewertungsob-
jektes eher vergleichbar. Fir die vorgenannten Kauffélle erfolgt deshalb ein Zuschlag von 5%.

5.3.1.3. Ermittlung des Vergleichswertes

Aus den lage- und objektbezogen korrigierten Vergleichspreisen wird nun der vorlaufige Ver-
gleichswert abgeleitet.

Gewohnlich wird der Wert eines Objektes aus dem Mittelwert der Vergleichskauffalle bestimmt.
Unter Mittelwert wird dabei Ublicherweise das arithmetische Mittel verstanden, obwohl es noch
weitere Formen des Mittelwertes gibt.

Mittelwert Berechnung

arithmetisches Mittel | Summe der Einzelwerte geteilt durch die Anzahl

Einzelwerte erhalten unterschiedliche Gewichtungen, also nach einem objekti-
ven Kriterium abgewogen und haben so unterschiedliche Einflisse auf den Mit-
gewogenes Mittel telwert

vor der Mittelwertberechnung werden neue Messgréf3en berechnet, die aus ei-
gleitender Mittelwert | nem Mittelwert nebeneinanderliegender Werte bestehen

Wert, bei dem oberhalb und unterhalb des Medians die gleiche Anzahl der
Median Kauffélle liegt

Die anderen Mittelwerte kénnen in besonderen Fallen auch angewandt werden, sind aber die Aus-
nahme und deshalb hier nicht relevant.

Die Berechnung des Mittelwertes sagt allerdings noch nichts tber die Qualitat der Berechnung und
Uber die Genauigkeit des Mittelwertes aus, insbesondere ob der berechnete Wert das Datenmate-
rial auch richtig widerspiegelt.

Allgemein wird unterstellt, dass Vergleichspreise eines Teilmarktes (oder Gesamtmarktes) in Form
einer Normalverteilung streuen. Immobilienkaufpreise weisen aber tblicherweise eine grol3e Streu-
breite auf (Ausrei3er), in der sich jeweilige Interessenlagen und Verhandlungsspielraume der Ver-
tragsparteien widerspiegeln.

Zur objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwertes dient bei unterstellter Normalvertei-
lung deshalb die Standardabweichung s, die Angaben zur Streuung bzw. Verteilung der Ver-
gleichspreise ermdglicht.
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Sie berechnet sich aus den Differenzen zwischen jedem einzelnen Kaufpreis und dem Mittelwert.
Alle Differenzen (auch Residuen) werden quadriert und summiert. Die Summe der Residuen wird
durch die Anzahl der Vergleichsobjekte, reduziert um 1, dividiert.

Die Standardabweichung s wird nach der folgenden Formel berechnet:

Darin sind:
Vyi = Yi=Vm
Vyi Differenz zwischen dem arithmetischen Mittelwert und jedem einzelnen Kaufpreis
Y; einzelne Kaufpreise
Yu arithmetisches Mittel aller Kaufpreise
N Anzahl der Kaufpreise

3- Sigma- Regel

Die Standardabweichung allein gibt noch keine Aussage zur Genauigkeit eines Mittelwertesy,,,
hierzu ist es erforderlich, einen mathematischen Bezug zum Mittelwert zu schaffen. Dazu wird die
Differenz zur Standardabweichung genutzt. Die so berechneten Abweichungen ergeben eine Aus-
sage zu Intervallen um den Mittelwert und deren Aussagekraft.

Intervall Genauigkeitsaussage
yy s ca. 67% aller Kauffélle liegen in diesem Intervall
yy £2s ca. 95% aller Kauffélle liegen in diesem Intervall
yy 3 ca. 99,9% aller Kauffalle liegen in diesem Intervall

Erkennbar ist, dass bei einem dreifachen Intervall nahezu alle Kauffalle innerhalb der Spanne lie-
gen mussen, wenn sie normalverteilt sind. Gewohnlich erfolgt jedoch eine Untersuchung mit dem
zweifachen Intervall. Dieses Intervall wird deshalb auch zur Ermittlung von Ausreif3ern genutzt.

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kaufféalle wird
der Variationskoeffizient V ermittelt. Dieser ist das Mal3 fur die Qualitat der vorhandenen Kauf-
falle, je kleiner der Variationskoeffizient ist, desto besser kann der Mittelwert als Vergleichswert
verwendet werden. Er ist der Quotient aus Standardabweichung und Mittelwert.

Die GroRe des Variationskoeffizienten bietet eine Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kauf-
preismaterials. Fiur den Immobilienmarkt gelten folgende Aussagen:

Variationskoeffizient | Aussage zur Genauigkeit
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstuicksteilmarkt handelt,
0,21 bis 0,3 bei dem Kaufpreise erfahrungsgemalf stark schwanken
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung, Ausreil3ertest erforderlich
Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Korrekturbetrage ausgewiesen, aus denen sich die korrigier-
ten Kaufpreise und der vorlaufige Vergleichspreis ergeben:

Bau- Ver- Lage Bal-
Nr. Kaufpreis BRW |Lage| jahr fugb. im GroRe | kon | STP | p/jP |San.jahr| korr. KP
Haus in : )
€/m2 Wil. eme |in% | in% | in% | in% | in% | in% | €m2| in% | inw | MEM

1 2.201 570 0% 0% 0% 0% | -5% 0% 0 0% 5% 2.201
2 2.458 800 | 0% 0% 0% 0% | -5% 0% 0 0% 0% 2.335
3 1.912 700 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0 0% 5% 2.008
4 3.140 700 0% 0% 0% 0%| -5% 0% 0 0% 0% 2.983
5 2.788 500 0% 0% 0% 0%| -5% 0% 0 0% 5% 2.788
6 2.661 720 0% 0% 0% 0%| -5% 0% 0 0% 0% 2.528
7 3.084 720 0% 0% 0% 0% | -5% 0% 0 0% 0% 2.930
arithmetisches Mittel in €/m2 2.539
Median 2.528
Standardabweichung s | in €/m? 376
einfaches Intervally s | in €/m? Min| 2.162 Max 2.915
doppeltes Intervall y + 2s | in €/m2 Min| 1.786 Max 3.292
Variationskoeffizient V 0,15

Das arithmetische Mittel betragt 2.539 €/mz2.

Die doppelte Standardabweichung liegt bei 752 €/m?, d. h. dass ca. 95% aller Kauffalle in einer
Spanne zwischen 1.786 €/m? und 3.292 €/m? liegen.

Bei einem Variationskoeffizienten von 0,15 kann der statistische Mittelwert als Vergleichspreis ver-
wendet werden, da im Teilmarkt der Eigentumswohnungen die Kaufpreise erfahrungsgemal stark
schwanken.

Der vorlaufige Vergleichswert der Wohnung betragt
2.539 €/m2 x 129,8 m2 = 329.562 € ca. 329.600 €
5.3.2. Marktanpassung

Da die Verkaufe zeitnah erfolgten, ist keine weitere Marktanpassung erforderlich. Der
Marktanpassungsfaktor betragt 1,0.

Der marktangepasste Vergleichswert betragt:
329.600€x1,0= ca. 329.600 €
5.3.3. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

nach 8§ 8 ImmoWertV2021 kénnen u. A. sein:
abweichende Ertrage

Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau
unorganische Struktur, Raumaufteilung
wirtschaftliche Uberalterung, Erhaltungszustand
Risikoabschlag

Zubehor/ Scheinbestandteile*

Baulasten*

NoohsMwNE
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8. wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. 2* des Grundbuchs

und werden wie folgt bertcksichtigt:

Anmerkung:
Aus verfahrenstechnischen Griinden werden, falls fiir die mit * gekennzeichneten Positionen Wert-
minderungen zu ermitteln sind, diese im ZV- Verfahren separat ausgewiesen.

5.3.3.1. abweichende Ertrage

die Wohnung ist eigen genutzt, deshalb sind keine abweichenden Ertrage zu berick-
sichtigen

5.3.3.2. Bauméngel, Bauschéaden, Reparaturstau

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bausubstanz-, Bauschaden- oder Holzschutz-
gutachten. Dafiir sind andere Sachverstandige hinzuzuziehen. Eine Wertermittlung
muss sich auf augenscheinliche und fir die Wertfeststellung notwendige Mindestein-
schatzungen zum Bauzustand beschranken, ferner ob und in welchem Umfang Sché-
den, Mangel und Verschleil3 erkennbar sind und mit welchem geschéatzten Aufwand sie
behoben werden kdnnen.

Unterlassene Instandhaltung bewirkt regelmafig eine Verklrzung der wirtschaftlichen
RND.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die zur Erhaltung des bestimmungsgemalien
Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen, um die durch Abnut-
zung, Alterung, Witterungs-/ Umwelteinflisse entstehenden bauliche Mangel* und
Schaden** ordnungsgemal zu beseitigen.

* Bauméangel entstehen durch Fehler wahrend der Bauzeit, wie fehlerhafte Planung
oder Bauausfuihrung und mangelhafte Baustoffe.

** Bauschaden sind Beeintrachtigungen eines Bauwerkes als Folge eines Baumangels
(Mangelfolgeschaden), aul3erer Einwirkung (Sturm, Hagel, Feuer) oder unterlassener/
nicht ordnungsgemalfier Instandhaltung.

Instandsetzungskosten sind dagegen Kosten fir MalRnahmen zur Wiederherstellung
des zum bestimmungsgeméRen Gebrauch geeigneten Zustandes einer baulichen An-
lage.

Modernisierungskosten schlie3lich sind Kosten fir bauliche Maflinahmen, die den Ge-
brauchswert der baulichen Anlage nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohn-/ Nut-
zungsverhaltnisse dauerhaft verbessern und/ oder nachhaltige Einsparungen von
Energie/ Wasser bewirken.

Eine fachménnische und nach den anerkannten Regeln der Technik durchgefiihrte Sa-
nierung (Instandsetzung und Modernisierung) bewirkt damit regelmafig eine Verlan-
gerung der wirtschaftlichen RND.

Mit Reparaturstau werden nicht fertig gestellte Bauarbeiten oder aufgelaufene kleine
Reparaturen bezeichnet, die zu Bauschaden fihren kénnen, jedoch keine Verkiirzung
der RND bewirken.
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Gemeinschaftseigentum
Folgendes wurde im Gemeinschaftseigentum festgestellt:

- Feuchtigkeit im Treppenhaus

- Feuchteschaden Sockelputz

- Erneuerung Dachanschluss Nachbarhaus (Brandwand)
- Reparatur Balkonentwasserung

- Uberprifung Luftdichtigkeitsebene und Mangelbehebung

Sondereigentum
In der Wohnung wurden keine Méngel festgestellt:

Da die Hohe der Instandsetzungskosten auf Grund des Umfangs und des Schwierig-
keitsgrades nur von einem Bausachverstandigen ermittelt werden kann, erfolgt an die-
ser Stelle keine Beriicksichtigung, sondern unter Pkt. 5.3.3.5.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die festgestellten Mangel und Schaden die
zum Bau- und Sanierungszeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz, Immissionsschutz)
eingehalten worden sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausub-
stanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine tbli-
che Ausfiuihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen
Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfral3, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entspre-
chenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

5.3.3.3. unorganische Struktur, Raumaufteilung

sind nicht vorhanden

5.3.3.4. wirtschaftliche Uberalterung, Erhaltungszustand
ist nicht erkennbar

5.3.3.5. Risikoabschlag

Fur die Instandsetzungsarbeiten liegen noch keine Kostenvoranschlage vor, deshalb
ist die Hohe von zukiinftigen Sonderumlagen nicht bestimmbar.

Da es sich um sehr unterschiedliche Arbeiten handelt und auch nicht bestimmt ist, wel-
che Arbeiten die WEG durchfiihren lassen wird, erfolgt ein Risikoabschlag in Hohe von
einem Prozent (1%) vom Verkehrswert. Das ergibt:

329.600 € x 0,01 = 3.296 € ca. -3.300 €
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5.3.3.6. Zubehor/ Scheinbestandteile

Der Wert wurde ermittelt mit: ca. 16.500€
Er wird aus Verfahrensgrinden im ZV- Verfahren separat ausgewiesen.
5.3.3.7. Baulasten

sind nicht vorhanden

5.3.3.8. wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. 2 des Grundbuchs

sind nicht vorhanden

Die Summe der sonstigen objektspezifischen Merkmale betragt: ca. -3.300 €

5.3.4. Zusammenstellung Wertermittlungsergebnis

vorlaufiger Vergleichswert 329.600 €
Marktanpassung 0% 0€
bo Grundstiicksmerkmale in € -3.300 €
Vergleichswert 326.300 €
Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
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6.0. Verkehrswert (Marktwert)

6.1. Zusammenfassung

Der Verkehrswert nach 8194 BauGB ist durch den Preis bestimmt, der am Wertermittlungsstichtag
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ... zu erzielen ist. (Marktwert)

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

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

Fur das hier zu bewertende Objekt kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Ausge-
hend von der derzeitigen Marktlage und unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Merk-
male ist der ermittelte Vergleichswert von 326.300 € zur Verkehrswertfindung gut geeignet, denn
er spiegelt in der Gesamtheit der Bewertungsfaktoren nachvollziehbar den Markt wider.
Um keine Scheingenauigkeit oder besondere Wissenschatftlichkeit, die es am Markt nicht gibt, vor-
zutaduschen, wird das Ergebnis sinnvoll gerundet.
6.2. Ergebnis
Vorstehendes beriicksichtigt und unter sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachli-
chen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 der
Wert des
2.577/10.000 Miteigentumsanteils
am Grundstick Pater-Gordian-Strafde 46, 04159 Leipzig,
verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung

auf

326.000 € (in Worten: Dreihundertsechsundzwanzigtausend Euro)

und der Wert des Zubehdrs und der Scheinbestandteile auf

16.500 € (in Worten: Sechzehntausendfiinfhundert Euro)

vorbehaltlich verdeckter M&ngel und Altlasten geschatzt.

Die Wertermittlung wurde von mir unparteiisch nach Inaugenscheinnahme, vorhandenen Unterla-

gen und Angaben erstellt und nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Grundlage der
gesetzlichen Bestimmungen gefertigt.
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Materielle und finanzielle Haftung, auch - soweit rechtlich zulassig, aus den Paragraphen 276 und
278 BGB - flr sich aus der Wertermittlung ergebenden Folgen wird nicht tbernommen. Dies betrifft
auch Angaben des Auftraggebers sowie unvollstandige oder vorenthaltene Informationen.

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

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

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

Dieses Gutachten einschlie3lich der Fotos und Anlagen ist urheberrechtlich geschitzt (82 Urhe-
bergesetz-UrhG). Vero6ffentlichungen oder Vervielfaltigungen, auch von Teilen des Gutachtens,
aufRer durch das AG Leipzig oder vom AG Leipzig beauftragte Dritte im Rahmen dieses Verfahrens,
bedurfen meiner schriftlichen Zustimmung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 20.11.2025 in Augenschein genommen. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung in der unter Pkt. 2. genannten Anzahl erstellt.

il

Dipl.- Ing. Jens Vollrath Leipzig, den 27.11.2025
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7.0. Fotodokumentation

Eingangsbereich mit Briefkastenanlage

Miullbehalterstandort

mit Zugang zu den Kellerradumen
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Hauseingangstur

Treppenhaus EG

Heizungsraum
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Elektrozahler Fernsehverteilung
Hofausgangstir Wohnungseingangstur
Lage der Wohnung hofseitig Sondernutzungsrecht 1 mit Gartenlaube
Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2

fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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Dipl.- Ing. J. Vollrath
Sachverstandiger
fur Grundstiicksbewertung

1. Anlage Katasterauszug

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25
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Dipl.- Ing. J. Vollrath
Sachverstandiger
fur Grundstiicksbewertung

2. Anlage selbst angefertigter Grundriss

Verkehrswertgutachten Pater-Gordian-StralRe 46, 04159 Leipzig, WE Nr. 2
fur AG Leipzig, AZ: 456 K 75/25



