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1 KURZZUSAMMENFASSUNG
zum Verkehrswertgutachten fiir das Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Leipzig - gerichtliches Aktenzeichen 457 K 125/24

Grundbuch von Lindenau (GBA Leipzig), Wohnungsgrundbuch Blatt 8096:

BV Nr. 1: 37/1.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 164 a, HelmholtzstralRe 20,
22, 22a, Gebaude- und Freiflache zu 670 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
nebst Kellerraum und Abstellraum Nr. 8 laut Aufteilungsplan.

Kurzbeschreibung:

Wohneigentumsanlage HelmholtzstraBe 20, 22, 22 a, 04177 Leipzig: mittlere Wohnlage im
Westen von Leipzig, Ortsteil Lindenau; Bebauung: Wohnanlage bestehend aus drei Mehrfamilien-
hausern einer stadtischen Reihenbebauung, unterkellert, viergeschossig; Baujahre zwischen 1885
und 1910; 2006 Aufteilung in 24 Eigentumswohnungen; 2006/2007 Sanierung und Modernisierung;
Helmholtzstrale 20 denkmalgeschitzt; keine Sondernutzungsrechte begriindet.
Wohnungseigentum Nr. 8, HelmholtzstraBe 22 a: Zwei-Raum-Wohnung mit Flur, Kiche,
Bad/WC, Balkon; 3. Obergeschoss links; Wohnflache ca. 41,57 m?; Ausstattung: FuBbéden Laminat,
Bad und Kiiche Fliesen, Balkon Holz-BarfuRdielen; Wande und Decken Raufasertapete mit
Farbanstrich, Kiiche mit Wandfliesenspiegel, Bad Wandfliesen; mittlerer Wohnwert; Abstellraum im
Keller und im Treppenhaus; Wohnung zum Bewertungsstichtag vermietet.

Besonderheiten/Abweichungen/

Hinweise: Die Wohnungen Nr. 7 und 8 im 3. Obergeschoss, Helmholtz-
strale 22a wurden ganz offensichtlich verwaltungstech-
nisch vertauscht. Das betrifft die Wohnungsnummern und
damit die Wirtschaftsplane, die Hausgeldabrechnungen
sowie die Mietvertrage (siehe dazu auch den Hinweis unter
Pkt. 3.3 - Grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und
Beschrankungen).

Die Uber den hofseitigen Hauseingangstiren angebrachten
Hausnummern der Hauser 22 und 22a wurden ganz offen-
sichtlich vertauscht angebracht! Sie entsprechen nicht der
amtlich vergebenen Nummerierung entsprechend Liegen-
schaftskarte (siehe Pkt. 11). Laut telefonischer Auskunft vom
04.12.2024 durch die WEG-Verwaltung werden die Hauser
auch verwaltungstechnisch mit den vertauschten Hausnum-
mern gefuhrt!

Im Hof des Grundstlicks befindet sich ein eingehauster und
gekennzeichneter Stellplatz flr Abfalltonnen und Fahrrader
fur das benachbarte Grundstiick Karl-Heine-Stralle 76 (Flst.
164/2). Eine Rechtsgrundlage dieser Fremdnutzung konnte
nicht emittelt werden (siehe dazu auch den Hinweis unter
Pkt. 3.3 - Grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und Be-
schrankungen).

Rechte/Belastungen/Sonstiges: - Eintragungen GB Zweite Abteilung:
Auflassungsvormerkung;
Zwangsversteigerungsvermerk;
Zwangsverwaltungsvermerk;
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden;
- Denkmalschutz Helmholtzstrafie 20

Eigentimer: XXXXX
Mieter/Pachter: XXXXX
Mietkaution: vorhanden
Zwangsverwalter Sondereigentum: XXXXX
WEG-Verwaltung: XXXXX
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Gebaudeversicherung:

Sonstige offene Forderungen/
Hausgeldrickstande:

Zubehor gem. § 97 BGB/wesentliche

Bestandteile gem. §§ 93, 94 BGB/
Scheinbestandteile gem. § 95 BGB:

Sonstige vorgefundene
Gegenstande/Fremdeigentum:

Wertermittlungsstichtag/
Objektbesichtigung:

Auftraggeber:

vorhanden (siehe Pkt. 2.0 d. GA)

WE 8: keine Riickstande

nicht vorhanden

Mobel und Hausrat der Mieterin

17. Februar 2025

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsabteilung,
gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 125/24,
Beschluss/GA-Auftrag vom 12.09.2024

Empfohlener Verkehrswert/ Marktwert

GB von Lindenau, Blatt 8096,

Wohnung Nr. 8, HelmholtzstraBe 22a, Leipzig: 92.400 €
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Besondere Hinweise:

Das Gutachten wurde unter Einhaltung der Vorschriffen des Datenschutzes und des
Urheberrechts sowie unter Wahrung der Personlichkeitsrechte Dritter erstellt. Fur die
Veroffentlichung des Gutachtens im Intemet wurden dazu unter Mal3gabe verschiedener
Sicherheitsstandards (Stand 19.12.2017) verschiedene personenbezogene Daten und
relevante Informationen auftragsgemafn anonymisiert (XXXXXX).

Die mit (XXXXXX) anonymisierten Daten und Informationen sind dem Amtsgericht bekannt.

Anlagen, wie Kartenausziige (Umgebungskarte/Stadtplan), Bauzeichnungen (Grundrisse aus der
Bauakte bzw. Teilungserklarung), Wirtschaftsplan, Energieausweis, Mietvertrage, Auskinfte der
Behdrden oder sonstige Unterlagen sowie eine ausfiihrliche Fotodokumentation der Wohnung
(Innenaufnahmen) sind nicht im Online-Gutachten enthalten!

Der vollstiandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten und beinhaltet

- 1 Deckblatt mit Foto

- 36 Text- und Berechnungsseiten

- 2 Seiten Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 2 Seiten Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Legende
- 14 Seiten mit 40 Objektfotos

4 Ausfertigungen (3 x Amtsgericht, 1 x Gutachter) in Papierform und 1 Ausfertigung als PDF-Datei
zur Onlineverdffentlichung unter www.zvg-portal.de.

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 457 K 125/24 —
ETW Nr. 8, Helmholtzstralle 22 a, Leipzig Seite 5



2 ALLGEMEINE ANGABEN

Objektbezeichnung/
Objektanschrift:

Grundbuchangaben

Eigentumswohnung Nr. 8,
HelmholtzstralRe 22 a, 04177 Leipzig

Hinweis: Der Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Wohnungsgrundbuch:

Grundbuch — Bestandsverzeichnis
37/1.000 — Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstick 164 a,

BV-Nr. 1:

Leipzig
Lindenau
Blatt 8096

HelmholtzstralRe 20, 22, 22 a, Gebaude- und Freiflache 670 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum und Abstellraum Nr. 8 laut Auf-

teilungsplan.

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 8089 bis 8112). Der
hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehodrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstandes und Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
10.04.2006 (UR-Nr. 956/06, Notar XXXXXX in Leipzig) und vom 15.08.2006 (UR-Nr. 1981/06,
Notar XXXXX in Leipzig) Bezug genommen.

Den Bestand Ubertragen aus Blatt 764; eingetragen am 29.11.2006.

Grundbuch — Erste Abteilung:
Eigentimer:

Grundbuch — Zweite Abteilung:
Grundbuch — Dritte Abteilung:

Vermietungssituation:

Verwalter Sondereigentum:
WEG-Verwaltung:
Monatliche Vorauszahlungen inkl.

Erhaltungsriicklage: seit 01.01.2025

Offene Forderungen/ Hausgeld-
ruckstande/ Sonderumlagen:

Erhaltungsricklage:

Ertrage aus Gemeinschafts-
eigentum:

Versicherung:

1) gelbscht;
2) XXXXXX

siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens
siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens

Die Wohnung Nr. 8, Helmholtzstralle 22 a,

3. Obergeschoss links (von der Treppe gesehen)
ist zum Bewertungsstichtag vermietet.
Zwangsverwaltung AZ: 457 L 8/24

XXXXXX

WE Nr. 8: 175,00 €
(davon Erhaltungsriicklage: 15,42 €)

nicht vorhanden

(laut Auskunft WEG-Verwaltung)

WEG HelmholtzstralRe 20, 22, 22a: 13.841,27 €
(E-Mail WEG-Verwaltung am 20.02.2025)
rechnerischer Anteil WE 8: 512,13 €

keine bzw. nicht bekannt

Gebaudeversicherung fir die WEG vorhanden
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Grund der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zweck der
Zwangsversteigerung laut Gutachterauftrag /
Beschluss vom 12.09.2024 durch das Amtsgericht
Leipzig, gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 125/24.

Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig,
Zwangsversteigerungsabteilung
Bernhard-Goring-Stralte 64, 04275 Leipzig

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 17.02.2025

Objektbesichtigung/Bautenstandsaufnahme:

Die Verfahrensbeteiligten sowie die Mieter wurden schriftlich von den Objektbesichti-
gungsterminen in Kenntnis gesetzt.

Besichtigung, Bauzustands- und Fotoaufnahmen des Gemeinschaftseigentums erfolgten
am 12.11.2024 (hier wurde der verwaltungstechnische Tausch der Wohnungsnummern
7 und 8 festgestellt) und nochmals am 17.02.2025 im Zusammenhang mit der Besich-
tigung des Wohneigentums Nr. 8 im 3. Obergeschoss links. Zu den Ortsterminen wurden
die zugangigen Bereiche des Gemeinschaftseigentums (Treppenhaus, Keller und Hof)
und das Sondereigentum in Augenschein genommen.

Die Zustimmung zum Erstellen von Fotoaufnahmen in der Wohnung wurde durch die
Mieterin erteilt. Die Verwendung von Fotos im Gutachten wurde nicht gestattet.

Teilnehmer der Objektbesichtigungen:
12.11.2024 Mieter WE 7 (zeitweise); Herr Rother (Sachverstandiger);
17.02.2025 Mieterin WE 8 (zeitweise); Herr Rother (Sachverstandiger).

Auskinfte und Unterlagen wurden durch die WEG-Verwaltung zur Verfigung gestellt
sowie im Grundbuchamt Leipzig beschafft.

Wertermittlungsgrundlagen: siehe Unterlagen und Literaturverzeichnis
(Pkt. 9.0 d. GA).

3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Lage und Umgebung

3.1.1 Makrostandort

Die Grofstadt Leipzig mit ca. 629.000 Einwohnern und einer Flache von etwa 300 km? ist die
bevolkerungsstarkste und gréfite Stadt des Freistaates Sachsen. Leipzig ist neben Messe-,
Kongress-, Universitats- und Kunststadt eine wirtschaftliche Wachstumsstadt, dies zeigt
auch das jahrliche Bevdlkerungsplus.

Zahlreiche kleine und mittelstandische Unternehmen verschiedener Branchen sowie einige
bedeutende Grofdunternehmen (wie z. B. Porsche, BMW, Siemens, DHL und Amazon)
haben sich in und um Leipzig angesiedelt. Dies bestatigt das Image der Region als
traditionell wichtiger Industrie- und Handelsstandort.

Leipzig setzt mit seiner Wirtschaftsstrategie auf Zukunftsbranchen und orientiert seine
Wirtschaftspolitik auf Clusterentwicklung. Funf der ausbaufahigen Cluster sind Logistik und
Dienstleistungen, Automobil- und Zulieferindustrie, Gesundheitswirtschaft und Biotech-
nologie sowie Medien und Kreativwirtschatt.
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Verkehrslage

Leipzig ist Uber die optimal ausgebauten Bundesautobahnen A 9 (Minchen - Berlin), A 14
(Magdeburg - Halle - Leipzig - Dresden) und A 38 (Gottingen - Halle - Leipzig), der
Sldumfahrung fiir die Stadt Leipzig, sowohl mit dem mitteldeutschen als auch trans-
kontinentalen Autobahnnetz verknupft. Durch die Anbindung der BAB 72 (Richtung
Chemnitz) an die BAB 38 wurde die Uberregionale Verkehrsanbindung nochmals verbessert.

Leipzig ist darUber hinaus Uber ein gut ausgebautes Bundesstral’ennetz erreichbar. Die B 2,
B 6 und B 87 fuhren unmittelbar durch die Stadt, wahrend die B 95, B 181, B 184 und B 186
am Stadtrand als Verbindungsstral’en zwischen den Bundesstralen und zu den
benachbarten Landkreisen dienen.

Zudem verfugt die Stadt Leipzig Uber einen der grof3ten Kopfbahnhdfe und Personen-
bahnhoéfe Europas. Mit den Femverbindungen und Interregionalanschlissen bestehen gute
und schnelle Verbindungsmdglichkeiten in alle Richtungen. Der City-Tunnel Leipzig ist das
Kernstlck des Nahverkehrssystems in und um Leipzig. Er stellt die unterirdische Verbindung
zwischen Leipzig Hauptbahnhof und Bayerischer Bahnhof im Studen des Stadtzentrums her
und erschliel3t erstmals auch das Stadtzentrum von Leipzig fir die Eisenbahn.

Der Interkontinentalflughafen Leipzig-Halle mit dem neuen Logistikzentrum (Stral3e, Schiene,
Luft) befindet sich nordwestlich von Leipzig, in der Nahe des Schkeuditzer Kreuzes und ist
Uber die BAB 14 Anschlussstelle Schkeuditz erreichbar.

Aufgrund der gunstigen verkehrstechnischen Anbindung von Leipzig und seinen Ortsteilen
Uber die Bundesstral3en, die Autobahnen, die Eisenbahn und vor allem den internationalen
Flughafen an das nationale und internationale Verkehrsnetz kann die Lage allgemein als
sehr gut bezeichnet werden.

3.1.2 Mikrostandort

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im Leipziger Stadtbezirk Alt-West, Ortsteil
Lindenau, etwa 4 km westlich vom Innenstadtring/Hauptbahnhof entfernt (sieche auch unter
https://www.leipzig.de/stadtplan/).

Der Ortsteil Lindenau gliedert sich in die Gebiete Lindenau, Altlindenau und Neulindenau und
verfugt Uber eine Flache von insgesamt ca. 5 km?2. Das Gebiet Lindenau mit 1 km? Flache
und ca. 8.764 Einwohnern (Stand 2023 - Ortsteilprofil Lindenau) befindet sich zwischen den
Stadtteilen Altlindenau im Norden, Zentrum-West im Osten, Plagwitz und SchleuBig im
Siden und Neulindenau im Westen und besteht aus einem Mischgebiet (Wohnen und
Gewerbe), Industriestandorten mit Altbausubstanz, Villengegenden sowie einem Teil der
grol3zlgigen Grin- und Parkanlagen des Kulturparks Clara Zetkin mit Palmengarten, der die
Ostliche Grenze bildet. Hauptstralen sind die Lutzner Stral3e (B 87), die Karl-Heine-Stral3e
und die Zschochersche Stral3e.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Kreuzungsbereich Karl-Heine-Stralte/ Helmholtz-
stral’e auf der westlichen Seite der Helmholtzstral’e und der nérdlichen Seite der Karl-Heine-
Stralle.

Die HelmholtzstralRe ist eine verkehrsberuhigte Anliegerstralte, die von der Karl-Heine-
Stral’e in nordwestliche Richtung Uber die Aurelienstrale bis zur Endersstral3e fuhrt. Die
Karl-Heine-Stralke als Hauptverkehrsstralde verlauft von der Kathe-Kollwitz-Stral’e in std-
und sudwestliche Richtung u. a. Uber die Zschochersche- sowie die GielRerstral’e bis zur
Engertstralle.
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Die Umgebung ist Uberwiegend durch Mehrfamilienhauser in Blockrandbebauung gepragt.
Sidlich gegentber dem Bewertungsobjekt in der Karl-Heine-Stralle befindet sich die
Westwerkhalle Plagwitz, eine ehemalige Fabrikanlage. Heute wird das Westwerk durch die
Kreativszene Leipzigs genutzt und bietet optimale Bedingungen fir Kinstler, Aussteller,
Musiker und Veranstaltungen in Leipzig . Der Karl-Heine-Kanal mit Rad- und Wanderweg ist
nur wenige Meter westlich vom Bewertungsobjekt entfernt gelegen.

Das Grundstlick ist medientechnisch ver- und entsorgt.

Alle notwendigen Versorgungseinrichtungen, wie Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Banken etc.
sowie Schulen und Kindereinrichtungen sind in der ndheren Umgebung u. a. in der Karl-
Heine-StralRe fullaufig in kurzer Zeit erreichbar.

Haltestellen der StralRenbahn Linien 8 und 15 befinden sich in der Litzner Straf3e und sind
fuBlaufig erreichbar. Anschluss an die Strallenbahn Linie 14 besteht in der Karl-Heine-
Stral3e. Der S-Bahnhof Lindenau ist in ca. 900 m, der S-Bahnhof Plagwitz mit Anschluss an
die S-Bahn-Linien S 1 und S 4 (z. B. in Richtung Hauptbahnhof) ist ebenfalls in ca. 900 m zu
erreichen. Busanschluss der Linien 60 und 64 besteht am S-Bahnhof Plagwitz, der Linien 74
in der Zschocherschen Stralle ca. 750 m entfernt. Das Stadtzentrum Leipzigs und der
Hauptbahnhof sind mit dem PKW oder o6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca. 10 bis 15 Fahr-
minuten zu erreichen.

Anbindung an die Bundesautobahn A 9 (Miinchen — Berlin) ist Gber die Merseburger Stralte
(B 181) in einer Entfernung von ca. 11 km und an die Bundesautobahn A 14 (Magdeburg -
Halle - Leipzig - Dresden) u. a. Uber die B 87 in ca. 12 km gewahrleistet. Der Flughafen
Halle/Leipzig ist ebenfalls in kurzer Fahrzeit erreichbar.

3.2 Territoriale Einordnung des Grundstiickes

Stadt: Leipzig Ortsteil: Lindenau
Stadtbezirk: Altwest Gemarkung: Lindenau

Lage des Flurstiicks 164 a:

stdostlicher Bereich im Stadtbezirk Altwest, westliche Lage im Ortsteil Lindenau, Kreuzungs-
bereich Karl-Heine-StralRe/Helmholtzstralle (siehe auch Auszug aus der Liegenschaftskarte Pkt.
11 d. GA).

Begrenzt wird der Standort:
- nordlich durch die Aurelienstrale
- westlich durch den Karl-Heine-Kanal

- sUdlich durch die Karl-Heine-Stralle
- Ostlich durch die Helmholtzstral3e.

3.3 Rechtliche Merkmale

Wohnungsgrundbuch von Lindenau, Blatt 8096
(It. Grundbuchauszug Stand 01.10.2024):

Hinweis: Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und Beschrankungen - Zweite Abteilung

e Lfd. Nr. 1 und 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im BV: geldscht.
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e Lfd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstticke im BV:
Auflassungsvormerkung fir XXXXX ...; gemafl Bewilligung vom 08.12.2006 (UR-Nr.
818/06, Notar XXXXX in Wiesbaden) und vom 16.01.2007 (UR-Nr. 74/07, Notar XXXXX in
Limburg); eingetragen am 02.04.2007; Rang nach Abt. Il Nr. 7.

e Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ: 457 K 125/24),
eingetragen am 21.06.2024.

e Lfd. Nr. 5 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im BV:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ: 457 L 8/24); eingetragen
am 24.06.2024.

Weitere Rechte und dingliche Berechtigte wurden nicht ermittelt. Gegebenenfalls sind
bestehende, nicht grundbuchgesicherte, wertbeeinflussende Rechte zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Hinweise:

Die Wohnungen Nr. 7 und Nr. 8 im 3. Obergeschoss, Helmholtzstralde 22 a wurden ganz
offensichtlich verwaltungstechnisch vertauscht. Das betrifft die Wohnungsnummern und
damit die Wirtschaftsplane, die Hausgeldabrechnungen sowie die Mietvertrage. Durch die
WEG-Verwaltung wurden in der E-Mail vom 20.02.2025 Korrekturmaflinahmen (Anpassung
im System, neue Mietvertrage etc.) angekiindigt. Auf Grund der eher geringen Unterschiede
bei den Miteigentumsanteilen und WohnungsgroRen ergeben sich daraus laut WEG-
Verwaltung keine Nachteile fir die Mieter sowie fiir die betroffenen Miteigentimer der
Wohnungen Nr. 7 und 8.

Im Hof des Grundstiicks befindet sich ein eingehauster und entsprechend gekennzeichneter
Stellplatz fir Abfalltonnen und Fahrrader flr das benachbarte Grundstlick Karl-Heine-Stralie
76 (FIst. 164/2). Eine diesbezugliche Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Nachbargrund-
stlicks ist im Grundbuch nicht eingetragen. Auf telefonische Anfrage bei der WEG-
Verwaltung am 02.12.2024 wurde mitgeteilt, dass eine Vereinbarung zur Nutzung des
Bewertungsgrundstiicks durch das Nachbargrundstick nicht bekannt ist und auch keinerlei
Gegenleistungen durch das Nachbargrundstick erbracht werden. Gegebenenfalls bedarf es
hier einer rechtlichen Klarung des Sachverhalts! Ein nennenswerter Einfluss auf den Wert
der Eigentumswohnungen in der Wohnanlage ist nicht erkennbar.

Bestehende Grundstlickslasten konnen im Zwangsversteigerungsverfahren mit rechts-
kraftigem Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen. Informationen dazu werden durch
das Amtsgericht zum Versteigerungstermin bekannt gegeben.

Gemal § 74 a ZVG sind in diesem Gutachten Grundstlickslasten, wie Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte und sonstige dingliche Rechte nicht zu bertcksichtigen (§ 8 Abs. (3) 6.
ImmoWertV findet diesbezliglich keine Anwendung. Es ist somit auftragsgemafl der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstlicks zu ermitteln. Der Werteinfluss bei Bestehen-
bleiben von Rechten/Belastungen wird unter Punkt 8.0 im Gutachten dargestellt. Wert-
mindemnde Baulasten sowie von Altlasten ausgehende Beeintrachtigungen sind - sofern
vorhanden - in die Bewertung einzubeziehen (§ 74a ZVG, Zeller/ Stdber, Rdn 7.4).

Grundbuch Dritte Abteilung:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch Dritte Abteilung verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten auftragsgemaf keine Beachtung. Es wird davon ausgegangen, dass diese beim
Verkauf bzw. bei Versteigerung geloscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bertcksichtigt werden.
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Baulasten:

Baulasten sind freiwillig Gbernommene o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen eines Grund-
stickseigentimers gegenuber der Baubehdrde zugunsten eines Dritten, bestimmte das
Grundstuick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig sind laut Auskunft des Amtes fir Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, Sachgebiet Grundsatzfragen vom 27.09.2024 fir das
Grundstiick Helmholtzstrae 20, 22, 22 a, Leipzig, Gemarkung Lindenau Flurstiick 164 a,
keine Eintragungen vorhanden.

Altlasten:

Das Grundstiick Flurstiick 164 a ist mit drei Mehrfamilienwohnhausern bebaut. Altlasten-
verdachtsmomente waren vor Ort nicht erkennbar.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Leipzig, Amt fur Umweltschutz lag fur das
Bewertungsgrundstick nicht vor. Aussagen zu Altlasten sind im Weiteren aufgrund fehlender
Bodenproben und Baugrunduntersuchungen nicht mdglich und damit von der vorliegenden
Betrachtung ausgeschlossen.

Offentliche Lasten:

Gegebenenfalls auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® (wie z. B. Forderungen
aus bereits geltend gemachten ErschlieBungsbeitrdgen oder sonstigen grundstlicksbezo-
genen Abgaben) werden in dieser Wertermittiung nicht wertmindernd berUcksichtigt, d. h. es
wird der diesbezlglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass
eventuell noch valutierende ,6ffentliche Lasten” bei der Aufteilung des Kaufpreises fur das
diesbeziiglich unbelastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o. a.) ausge-
glichen werden.

Sonstiges:

Grundlage fur die Wertermittlung bilden u. a. Unterlagen und Auskunfte aus der Grund-
buchakte des Grundbuchamtes Leipzig, der Behorden, der WEG-Verwaltung und des
Zwangsverwalters. Eine Uberprifung der mir erteilten Auskiinfte sowie der Ubergebenen
Unterlagen erfolgte nur hinsichtlich Plausibilitdt in Bezug auf das Sondereigentum und des
besichtigten Gemeinschaftseigentums.

Leitungsbestands- und Revisionszeichnungen standen nicht zur Verfugung. Eine dies-
bezlgliche Aussage ist nicht moglich.

Die in dieser Wertermittlung enthaltenen Massen- und Flachenangaben bzw. -berech-
nungen sowie gegebenenfalls Kostenschatzungen sind nur fir die Bewertung zu verwenden.
Eine anderweitige Benutzung dieser Werte ist nicht zulassig!

Die Beurteilung des Bewertungsobijekts erfolgte lediglich im Rahmen der 6rtlichen Gegeben-
heiten im Zusammenhang mit der Objektbesichtigung. Die Wertermittiung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit inr sowie mit der verbindlichen Bau-
leitplanung wurden nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

3.4 Tatsachliche Grundstiicks- und Lagemerkmale

Entwicklungszustand: Bauland nach § 3 (4) ImmoWertV
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Planungs- und baurechtliche
Situation:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Uberschwemmungsgebiet nach
Sachsischem Wassergesetz:

Ortslage:

Charakter der Umgebung:

Verkehrslage:

Strallenzustand/-ausbau/
verkehrstechnische ErschlieRung:

Zufahrt/Zuwegung:

ErschlieRungszustand:

Im bestatigten Flachennutzungsplan fur die Stadt
Leipzig ist dieses Gebiet als Wohnbauflache nach
§ (1) 1. BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der Inner-
ortslage erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung
nach § 34 BauGB.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungs-
bereich der sozialen Erhaltungssatzung Lindenau
und der stadtebaulichen Erhaltungssatzung ,Plag-
witz/Lindenau - Noérdlich Karl-Heine-Kanal®.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenneuord-
nungs- bzw. Sanierungsverfahren der Stadt Leipzig
einbezogen.

Die Bebauung Helmholtzstrale 20 auf dem Flur-
stick 164 a wird als Kulturdenkmal nach
SachsDSchG in der aktuellen Denkmalliste gefuhrt
(www.denkmalpflege.sachsen.de).

Flurstick 164 a liegt nicht in einem festgelegten
Uberschwemmungsgebiet.

westliches Stadtgebiet von Leipzig, Ortsteil Lindenau

Uberwiegend sanierte, drei- bis flinfgeschossige
Wohnbebauung, sudlich gegenliber in der Karl-
Heine-Stralle Westwerkhalle Plagwitz

Anbindung an das o6ffentliche Fernstraliennetz (u. a.
B 87, B 181, B 2) und zu den Autobahnen A 14, A
38, A 9, Eisenbahn (Hauptbahnhof) vorhanden,
offentlicher Nahverkehr (Stralenbahn, Bus, S-Bahn)
fuBlaufig erreichbar

HelmholtzstralBe: verkehrsberuhigte Anliegerstralle
(30er Zone); Strallenbelag Bitumenasphalt, beidsei-
tig Gehwege; Strallenbeleuchtung vorhanden;
Karl-Heine-Stral3e: Hauptverkehrsstralle; Stral’enbe-
lag Bitumenasphalt, strallenmittig Strallenbahnglei-
se, beidseitig Rad- und Gehwege; Strallenbeleuch-
tung vorhanden;

offentliche PKW-Abstellmdglichkeiten am Fahrbahn-
rand, Karl-Heine-Straflte mit Parkbuchten

Hauseingange und gemeinschaftlichen Hof Uber
Hausdurchgang in der Helmholtzstralle 20 erreich-
bar

Grundstlick verkehrs- und medientechnisch voll er-
schlossen

Medien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Abwasser
ins stadtische Kanalnetz, Telefon, Kabel
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Himmelsrichtung:

Grundstucksgestalt:

Topographie:

Bodenbeschaffenheit/
Baugrund:

Beeintrachtigungen:

Benachbarte storende Betriebe:

Nutzung:

Grundstiicksqualitat:

Grenzverhaltnisse:

Helmholtzstral3e:
Strallenfront/Hausdurchgang — Nordosten,
Karl-Heine-Stral3e:

StralRenfront — Stidosten

Flurstiick 164 a: rechteckiger Zuschnitt (siehe Auszug
Liegenschaftskarte);

StralRenfront Helmholtzstrafte ca. 28,00 m
StralRenfront Karl-Heine-Stralte ca. 23,50 m

ebenes Grundstlicksgelande, etwa auf Strallen-
niveau

Baugrund- und hydrologische Gutachten lagen nicht
vor. Bei der Wertermittlung wird ein normal trag-
fahiger Baugrund des Grundstlickes unterstellt.

zeitweise Gerauschimmissionen von der Karl-Heine-
Stralle durch StralRenbahnverkehr

nicht erkennbar

Wohnungseigentum in einer Mehrfamilienhaus-
Wohnanlage, Uberwiegend zur Vermietung (Kapital-
anlage), Wohnung Nr. 8 vermietet

Ausgehend von Lage, verkehrs- und medientech-
nischer ErschlieBung sowie der baulichen Nutzung,
ist dem Grundstick eine ertragsorientierte Qualitat
zu bescheinigen.

Die Grenzen werden durch die Einbindung in die
Strukturen des Umfeldes fixiert.

Es besteht Grenzbebauung zu den benachbarten
Reihengrundstiicken und den anliegenden Stral3en.

Der Hof des Bewertungsgrundsticks ist nur teil-
weise zu den Nachbargrundstiicken eingefriedet.

4 GEBAUDEBESCHREIBUNG/ BAULICHE AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefihrten Ortsbesichtigung, Aufzeich-
nungen und vorhandener Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschrei-
bung sofern vorhanden.). Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Aus-
stattungen und Ausfuhrungen in der zu bewertenden Sondereigentumseinheit und dem

besichtigten Gemeinschaftseigentum.

In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Aussagen, haupt-
sachlich Uber nicht sichtbare Bauteile, auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen auf Grund von Erfahrungswerten.
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Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionspru-
fungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektroanlage etc.) vorgenommen
wurden.

4.1 Wohneigentumsanlage (Gemeinschaftseigentum)

Das Grundstiick HelmholtzstraRe 20, 22, 22 a wurde zwischen 1885 und 1910 mit drei
Mietwohnhausern in stadtischer Reihenbauweise Uber Eck in der Helmholtzstralle und der
Karl-Heine-Stral3e bebaut.

Im Jahr 2006 wurde die Bebauung in 24 Eigentumswohnungen und Gemeinschaftseigentum
aufgeteilt. Etwa zeitgleich erfolgte die Sanierung und Modemisierung der Gebaude.

Die Gebaude bestehen aus Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie 1. bis 3. Obergeschoss. Die
einzelnen Etagen der Gebaude sind Uber Treppenhduser ohne Personenaufzug erschlos-
sen.

Im Kellergeschoss befinden sich die Hausanschlisse, je Haus ein Heizungsraum und die
jeder Sondereigentumseinheit zugeordneten Kellerabstellrdume. Die Gebaude verfligen
jeweils Uber acht Wohnungen, zwei Wohneinheiten je Etage. Die Hauseingange befinden im
Hof der Wohnanlage, welcher Uber einen Hausdurchgang in der Helmholtzstralle zu
erreichen ist.

Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum

Eine Baubeschreibung fur das Objekt liegt nicht vor. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt
an Hand der Besichtigung des Wohnhauses HelmholtzstraBe 22 a. Die anderen Hauser der
Wohnanlage konnten nicht betreten und somit nur dem &uf3eren Anschein nach beurteilt
werden.

verwendete Abklrzungen: TH — Treppenhaus,
KG — Kellergeschoss, EG — Erdgeschoss, OG — Obergeschoss, DG - Dachgeschoss

41.1 Rohbau

Fundamente: Streifenfundamente, Flachgrindung

Wande: massiv, Uberwiegend Ziegelmauerwerk, im Keller Teilbe-
reiche Bruchsteinmauerwerk, Innenausbau uUberwiegend
massiv, z. T. Trockenbau

Decken: Kellergeschoss massiv (Gewdlbekappendecken), Oberge-
schosse Holzbalkendecken

FuRboden: KG Uberwiegend Betonpflaster, Teilbereiche Beton, Woh-
nungen vermutlich Estrich, Trockenestrich oder Spanplat-
ten auf Trittschallddmmung und Belag

Treppen: Keller viertelgewendelte Betontreppe mit Abschlusskante

und Wandhandlauf, TH/EG einlaufige Holztreppe mit
Wandhandlauf;, OG/DG einlaufige halbgewendelte Holz-
wangentreppen mit Holztraliengelander, Wandhandlauf;
Zwischenpodeste aul’erhalb des Treppenlaufs;
TH-Podeste:

Eingangsbereich/EG Fliesenbelag, OG Holzdielen
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Isolierung:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

41.2 Ausbau

Fassade:

Fenster:

Turen:

Innenputz:

Wand-/Deckenbehandlung:

vorhandene Medien:

Heizung:
Warmwasseraufbereitung:
Abwasserentsorgung:
Elektroinstallation:
Besondere Bauteile:

Besondere technische
Einrichtungen:

augenscheinlich bedingt wirksam
Flachdach

keine

Holzkonstruktion

vermutlich bitumindse Dachbahnen

Rinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech.

stral’enseitig gegliederte Putzfassaden, Haus Nr. 20 mit
Natursteinsockel, teilweise Fensterbekronungen; hofseitig
Putzfassaden mit Farbanstrich

Treppenhaus isolierverglaste Kunststofffenster mit Absturz-
sicherung;

Keller Kunststoff- oder Stahlblechrahmenfenster mit Mau-
segitter

Hausdurchgang Mehrfiillungs-Holztor mit Oberlicht; Haus-
eingange einfliglige Holz-Mehrflullungstiren mit Teilvergla-
sung; Wohnungseingangsttiren Futtertiren (weild);
Kellereingang historische Holzbrettertir, Heizungsraum
Stahlblechtir, Kellerabstellrdume Stahlblechprofiltiren

Uberwiegend Glattputz, z. T. Trockenbauverkleidung, Keller
Uberwiegend gesandstrahlt und ohne Putz

Treppenhaus Farbanstrich

Elektroenergie, Erdgas, Abwasser, Trinkwasser, Telefon,
Kabel-TV

zentrale Erdgas-Heizungsanlage im Keller

zentral Uber Heizungsanlage

stadtisches Kanalsystem

im Keller Aufputz-, sonst Uberwiegend Unterputzinstallation
hofseitig vorgestanderte Balkonanlagen (verzinkte Stahl-

konstruktionen)

- RWA-Anlage im Treppenhaus
- Turéffner- und Wechselsprechanlage;
- Briefkasten im Treppenhaus.
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4.2 Wohnungseigentum Nr. 8, HelmholtzstrafRe 22 a (Sondereigentum)

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und vorliegen-
der Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung sofern vorhanden)
nach bestem Wissen und Gewissen. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im
rechtlichen Sinne. Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Ausstattungen
und Ausflhrungen in der zu bewertenden Sondereigentumseinheit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionsprifungen
der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektroanlage etc.) vorgenommen wurden.

Die Eigentumswohnung Nr. 8 befindet sich im 3. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses

Helmholzstral3e 22 a, von der Treppe gesehen auf der linken Seite.

Baubeschreibung Sondereigentum

Fenster:

Turen:

Innentreppe:

FuBbodenbelage:

Deckenbehandlung/
Wandbehandlung:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Elektrik:

Sanitarbereich:

sanitare Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besondere technische
Einrichtungen:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschlag
Fensterbanke innen Marmor, im Bad Fliesen; auf3en Blech

Futtertiren und furmnierte Réhrenspanturblatter, eine Tir %4-
verglast; Kunststoff-Fensterttr mit Dreh-/ Kippbeschlag
zum Balkon

keine vorgesehen

Wohnraume und Flur Laminat, Bad/WC und Kiiche kerami-
scher Fliesenbelag

Raufasertapete mit Farbanstrich (weil3);

Raufasertapete mit Farbanstrich (weif3), Kliche mit Wand-
fliesenspiegel im Nassbereich, Bad/WC raumhoch gefliest

Beheizung der Rdume Uber Kompaktheizkdrper mit Ther-
mostatventil und Warmemengenzahler

zentral

Unterputzinstallation; Video-Turéffner- und Wechselsprech-
anlage

Bad/WC mit Fenster:;
Wanne, wandhangendes WC, Waschbecken;

Badzubehér: Papierrollenhalter, Handtuchhalter und Burs-
tengamitur;

Waschmaschinenanschluss in der Kiiche vorhanden

Balkon (Stahlkonstruktion; Holz-Terrassendielen)

keine
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Zubehor gem. § 97 BGB/

wesentliche Bestandteile gem.

§§ 93, 94 BGB/ Scheinbestand-

teile gem. § 95 BGB: nicht vorhanden

Fremdeigentum/ sonstige

vorgefundene Gegenstande:  WE Nr. 8: Mobiliar und Hausrat der Mieterin.

Aufteilung der Zwei-Raum-Wohnung und Lage der Rdume

Wohnung Nr. 8 — 3. Obergeschoss links (von der Treppe gesehen)
(siehe Grundriss-Skizze)

1) Eingangsbereich/Flur

2) Bad/WC: hofseitig (Nordwesten)

3) Kdiche: hofseitig

4) Balkon: hofseitig

5) Wohnzimmer (Durchgangszimmer): straldenseitig (Karl-Heine-Strale, Stidosten)
6) Schlafzimmer (gefangener Raum): stral3enseitig

Grundriss-Skizze* Wohnung Nr. 8
(*wurde durch den Sachverstandigen unmalstablich erstellt)

WE8>— 1| —

Karl-Heine-Stralle

1) Wohnungseingang/Flur
2) Bad/WC

3) Kiiche

4) Balkon

5) Wohnzimmer

6) Schlafzimmer
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Der laut Aufteilungsplan zur Wohnung gehdrende Kellerabstellraum Nr. 8 befindet sich im
Kellergeschoss, vom Kellereingang gesehen unmittelbar rechts neben dem Kellereingang,
hofseitig. Der Kellerabstellraum ist vor Ort nummeriert.

Der Abstellraum Nr. 8 im Treppenhaus befindet sich auf dem Treppenpodest zwischen 2.
und 3. Obergeschoss.

Grundrisslosung und Raumhdhen

Die zu bewertende Zwei-Raum-Wohnung verfligt Uber eine marktfahige Wohnungsgréflie mit
einem zweckmafRigen Grundriss.

Die Raume sind nordwest- und stdostseitig ausgerichtet und ausreichend belichtet.

Die Raumhdhen in der Wohnung (zwischen ca. 2,10 m bis 2,40 m) sind zweckentsprechend
und zeitgemal.

Wohnflache Wohnung Nr. 8

Die Wohnflachen fiir die einzelnen Radume waren im Grundriss der WE 8 (Aufteilungsplan in
der Abgeschlossenheitsbescheinigung der Teilungserklarung URNr. 956/2006) wie folgt
ablesbar:

Flur 2,44 m?
Bad/WC 4,66 m?2
Kiche ..7,90 m?
Balkon (5,63 m?%2 It. WoFIV) ..2,81 m?
Wohnen 15,92 m?
Schlafen 7,84 m?

Abstellraum (ASR)im TH 1,38 m?

Rechnerisch ergibt sich damit eine Summe von 42,95 m? (inkl. Abstellraum im Treppenhaus).
In der unterhalb dieses Grundrisses aufgefuhrten Gesamtflache fur die Wohnung Nr. 8
werden davon abweichend 43,15 m? ausgewiesen. Diese Flachenangabe findet sich auch im
Wirtschaftsplan der WE Nr. 8 (hier falsch als WE im 3. OG rechts bezeichnet) wieder.

Hinweis: Im Mietvertrag fur die Wohnung im 3. OG links (falsch als WE Nr. 7 bezeichnet)
wird eine Wohnflache von 43,51 m? (laut Teilungserklarung die Wohnflachenangabe fur WE
Nr. 7) angegeben.

In der Flachenangabe fiir die WE Nr. 8 (43,15 m?) ist somit ganz offensichtlich die Flache
des Abstellraums im Treppenhaus enthalten, die nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) § 2
(3) 1. b) nicht zur Wohnflache gehort. Damit reduziert sich die 0. g. Summe von 42,95 m?
abzuglich 1,38 m? auf 41,57 m2.

Zum Ortstermin wurde die Gesamtwohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
(WoFIV) und Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) mittels Lasermessgerat ,Leica
Disto Classic" mit ca. 40 m? grob Uberschlaglich aufgemessen.

Die durch Grobaufmall ermittelte Wohnflache liegt ca. 4 % unter der Summe der oben
dargestellten Einzelflachenaufstellung fur die Wohnraume der WE Nr. 8 (ohne ASR im TH).
Die Abweichung zur Gesamtflachenangabe in der Teilungserklarung betragt ca. 8 %

Hinweis
Es handelt sich hierbei jedoch lediglich um ein Grobaufmal® unter mdéblierten Bedingungen
im bewohnten Zustand zwecks Plausibilitatsprifung.
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Zur exakten Ermittlung der Wohn-/Mietflachen wird im vorliegenden Fall ggf. ein Aufmal}
durch ein geeignetes Ingenieurbliro empfohlen. Sollte die dann festgestellte Wohnflache
erheblich von der hier unterstellten abweichen, ist die Wertermittlung entsprechend zu
aktualisieren. Eine Haftung fiur die hier verwendeten Flachenangaben wird ausdriicklich
ausgeschlossen!

Im Weiteren wird die Wohnflache in Anlehnung an die Summe der oben genannten Einzel-
flachenaufstellung der Wohnraume fur die WE Nr. 8 mit ca. 41,57 m? unterstellt.

4.2.1 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Fur die Wohneigentumsanlage wurden keine Sondernutzungsrechte begrundet.

Es wird im Weiteren unterstellt, dass keine wesentlichen Abweichungen zwischen der GrofRe
des Miteigentumsanteils am Gemeinschaftseigentum und dem Wert des Sondereigentums
bestehen.

Vom Miteigentumsanteil abweichende Regelungen zur Kosten- und Lastentragung sind nicht
bekannt.

4.3 Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Zu den gemeinschaftlichen Auf3enanlagen der Wohneigentumsanlage gehoren:

- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen auf dem Grundstlick;

- Grundstiickseinfriedung: stralenseitig Grenzbebauung, hofseitig teilweise Holz-Dicht-
ggd Doppelstegmattenzaun, offener Bereich zum Nachbarflurstiick Karl-Heine-Stral3e

- Grundstucks- und Wegebefestigung: hofseitig Uberwiegend Beton-Rechteckpflaster;

- Sonstiges: im Hof zwei eingehauste Abfallbehalter- und Fahrradstellplatze, einer davon

gekennzeichnet flr das benachbarte Grundstick Karl-Heine-Stralle 76, Waschespinne
und kleiner Sandkasten auf Rasenflache.

5 BAUZUSTAND UND REPARATURSTAU

Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Verkehrswertgutachten, in dem der
wahrscheinlichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Es ist daher
kein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Fest-
stellungen getroffen.

Bauteile wurden soweit beurteilt, wie es zerstérungsfrei moglich war und die Raume be-
treten werden konnten. Vorhandene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen und
dergleichen wurden nicht entfernt. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Sanitar- sowie
Elektroinstallation wurden nicht auf Funktionsfahigkeit gepruft.

Es wird eine uUbliche Ausfuhrungsart der Bauteile sowie bis auf eventuell festgestellte
Baumangel die Einhaltung der zum Bauzeitpunkt gultigen, einschlagigen technischen
Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) unterstellt.
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Aussagen Uber Baumangel, Bauschaden, statische Probleme usw. sind, soweit in diesem
Gutachten aufgefihrt oder angedeutet, moglicherweise unvollstandig und daher unver-
bindlich. Sollten in diesem Zusammenhang neuere Erkenntnisse bekannt gemacht werden,
ware eine Neubewertung unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren
erforderlich. Eine Haftung wird ausdricklich ausgeschlossen.

Zur Feststellung aller vorhandenen Mangel und Schaden sowie ihrer Ursachen und die

Kosten der Beseitigung waren die Untersuchungen eines Sachverstandigen flir Mangel im
Hochbau erforderlich.

5.1 Gemeinschaftseigentum

Die Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten am Objekt erfolgten um 2006/2007.

Bei der Sanierung und Modernisierung wurden u. a. die Dacheindeckungen und die
Dachentwasserungen erneuert und die Fassaden restauriert. Die Fenster und der
Uberwiegende Teil der Turen sowie das Hoftor im Objekt wurden erneuert.

Holzbauteile, wie die Geschosstreppen einschliellich Gelander wurden instand gesetzt und
malermalig Uberarbeitet. Die Treppenhduser wurden renoviert. Die elektro-, sanitar- und
heizungstechnischen Installationen wurden soweit erkennbar komplett erneuert. In den
Kellern erfolgte je Haus die Installation einer zentralen Heizungsanlage, die Fullbdden
wurden gepflastert, Teilflachen (Heizungsraume) wurden betoniert. Die Kellerwdnde und -
decken wurden soweit erkennbar Uberwiegend vom Putz befreit. In Teilbereichen sind
durchgeflihrte Trockenlegungsmalnahmen (Injektionsverfahren) erkennbar. An den hofseiti-
gen Fassaden erfolgte der Anbau von vorgestanderten Balkonanlagen.

Die AulRenanlagen wurden soweit erkennbar erneuert.

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich soweit erkennbar Uberwiegend in einem guten bis
befriedigenden baulichen Zustand. Das Grundstlick vermittelt einen ordentlichen und
gepflegten Eindruck.

Ermittlung des Sanierungsgrades

Modernisierungselemente Punkte Punkte
(MaBnahmen in den letzten 20 Jahren” max. Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im 4 1

Dach bzw. DA&mmung der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 1

Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5

Fassadeninstandsetzung, Warmedammung der AuRenwande 4 0

Modernisierung bzw. Einbau von Badern 2 0

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3bdden, 2 1

Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
4,5

" Punktevergabe bei zuriickliegenden Modernisierungsmafnahmen (gem. Anlage 2, Tabelle 1, ImmoWertA,

Stand 20.09.2023, S. 53)

Der Sanierungsgrad ergibt sich somit nach Anlage 2 ImmoWertV wie folgt:

Sanierungsgrad Punkte Punkte
max.
1 nicht saniert 0 bis1
2 kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5
3 mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis10
4 Uberwiegend modernisiert 11 bis 17
5 umfassend modernisiert 18 bis 20
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Damit entspricht das Objekt demnach einem Sanierungsgrad 2.

Zum Ortstermin  war augenscheinlich folgender Reparaturstau am besichtigten
Gemeinschaftseigentum festzustellen (siehe auch Objektfotos):

Keller: Laut Baubeschreibung wurde im Keller eine Horizontalsperre im Injektagever-
fahren eingebaut. An den Wanden im Bereich der Kellertreppe sind Farb- und Putzab-
platzungen, vermutlich infolge vorhandener Restfeuchte vorhanden. Im putzlosen Mauer-
werk im Keller sind Absandungen aus den Mauerwerksfugen und in den verputzten Berei-
chen stellenweise Putzabplatzungen erkennbar. Der Keller macht zum Ortstermin einen
relativ trockenen Eindruck. Die Nutzungsmaoglichkeiten des besichtigten Kellers ist durch
aufsteigende Feuchtigkeit augenscheinlich nicht gravierend beeintrachtigt. Nur bei Ein-
schrankung der Nutzung ist von einer Beseitigung des Mangels auszugehen. Andernfalls
ist dies im Rahmen der ordnungsgemalen Instandhaltung berucksichtigt. Insbesondere
bei Objekten aus der Grinderzeit ist diese Problematik in Leipzig bekannt und wird somit
als marktiblich eingeschatzt. Insofern wird dies bei der Bewertung nicht separat wert-
mindernd gewurdigt.

Treppenhaus: An den Treppenhauswanden sind stellenweise Gebrauchsspuren (kleinere
Putzschaden sowie Farbabschirfungen und Verschmutzungen) sichtbar.

Fassaden: Die stralenseitigen Fassaden der drei Hauser weisen im Erdgeschossbereich
massive Verschmutzungen durch Graffitis auf. An den strallenseitigen Fassaden Haus 22
und 22 a (zur Karl-Heine-Stral3e) sind im Sockel-/Anschlussbereich zum FuRweg Putz-
abplatzungen vermutlich in Folge aufsteigender Feuchtigkeit vorhanden. Hofseitig sind an
allen drei Hausern Putzabplatzungen im Sockelbereich der Fassaden und vereinzelte
Putzrisse erkennbar. In den hofseitigen Sockelbereichen am Giebel Haus Nr. 20 und um
den Eingangsbereich Haus Nr. 22 wurden augenscheinlich bereits Putzaus-
besserungsarbeiten durchgefihrt.

Dach: Am hofseitigen Holzdachkasten der Hauser 22 und 22 a blattert der Schutzanstrich
ab. Es handelt sich hier ganz offensichtlich um Schaden am Dach im Bereich der
Dachentwasserung. Zum Termin ragte ein Eiszapfen im Bereich tGber dem Balkon der WE
Nr. 8 aus dem Dachkasten.

In der Mitteilung der WEG-Verwaltung (E-Mail vom 22.10.2024) wird festgestellt, dass keine
Untergemeinschaften fur die drei Hauser gebildet wurden. Weiterhin wird unter Mangel und
Schaden am Gemeinschaftseigentum feuchter Keller benannt. Festlegungen/Beschlisse
durch die WEG sind laut WEG-Verwaltung nicht geplant.

Eine Erhaltungsricklage fir die Wohneigentumsanlage wurde gebildet und ist in Bezug auf
die GroRe des Gesamtobjekts in relativ niedriger Hohe vorhanden (siehe auch Pkt. 2 im GA).

Der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums wird in der Regel in der unterstellten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes bertcksichtigt.

In dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Beseitigung des vorhandenen
Reparaturstaus zuklnftig durch die Eigentimergemeinschaft im Rahmen der laufenden
Instandhaltung erfolgt und ggf. aus der Erhaltungsriicklage oder durch Sonderumlagen zu
finanzieren ist. Vorsorglich wird auch im Zusammenhang mit der relativ geringen Erhaltungs-
ricklage eine pauschale Wertminderung fiir Reparaturstau als besonderes objektspe-
zifisches Grundsticksmerkmal zum Ansatz gebracht (siehe Pkt. 6.2.7).

5.1.1 Energieausweis

Fir Gebaude besteht die Verpflichtung des Eigentimers, bei Verkauf, Neu-Vermietung,
Verpachtung oder Leasing dem Interessenten unaufgefordert einen Energieausweis geméR
§§ 16 ff Energieeinsparverordnung (EnEV) jetzt §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG)
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zuganglich zu machen. Ausgenommen hiervon sind unter Denkmalschutz stehende
Gebaude (§ 16 Abs. 4 EnEV, jetzt § 79 Abs. 4 GEG).

Fir die Wohnanlage wurden drei Energieausweise gemall EnEV vom 18. 11.2013 am
17.08.2017 (gultig bis 16.08.2027) erstellt.

Im Energieausweis fur das Gebaude Helmholtzstralle 22 (tatsachlich HelmholtzstraRe 22a —
sieche dazu auch unter Pkt. 1 Besonderheiten/Abweichungen/Hinweise) wird ein
Energieverbrauch in Hohe von 96,27 KWh/(m?%a) und ein Primarenergieverbrauch von 105,90
kWh/(m?a) ausgewiesen.

Energieverbrauch

2 "':. Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
./ 96,27 kWh/(m*a)
@A s | C| o | £ | FONmE—
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
A -
105,90 kWh/(m?*a)
% ___ Primdrenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emnittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfldche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen griBer ist als die
Wohnfliche des Gebdudes. Der tatsdchliche Ernemieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Mafnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind @ mdglich O nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmafinahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
. ) in aks geschdtzte | geschatzte
Nr Bau- oder Malnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten po
i Anlagenteile einzelnen Schritten mit gréferer maf- tionszeit eingesparte
Maodemisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 Dach Dammstarken von mindestens 14 cm oder mehr & =
2 AuBenwande Dammstarken von mindestens 14 cm oder mehr & =
3 Kellerdecke / Bodenplatte | DEmmstarken von mindestens 12 cm oder mehr = &
4 Fenster Maximaler Uw Wert bei 1,3 [W/m?K] = &=
5 Solarthermie iufare Unterstitzung fir Warmwasser und = &
eizung
O O

Weiterfuhrende Aussagen sind an dieser Stelle nicht méglich. Diesbeziigliche Untersuchun-
gen sind nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens.

5.2 Wohneigentum Nr. 8 (Sondereigentum)

Die zu bewertende Wohnung wurde um 2006/2007 saniert und modernisiert. So wurden
unter anderem die heizungs-, elektro- und sanitartechnischen Installationen, die sanitaren
Einrichtungsgegenstande, die FulBbodenbelage und die Zimmertliren neu eingebaut bzw.
erneuert.
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Die Eigentumswohnung Nr. 8, Helmholtzstrale 22 a ist zum Bewertungsstichtag vermietet
und befindet sich optisch insgesamt in einem guten baulichen Zustand.

Zur Ortsbesichtigung war augenscheinlich folgender Reparaturstau am Sondereigentum
festzustellen.

- Im Bad ist im Sturzbereich der Badtir auf der rechten Seite (Blickrichtung zum Flur) ein
Fliesenriss sichtbar. An der dauerelastischen Fuge im Anschlussbereich Fenster/Fenster-
bank sind kleinere Schimmelspuren erkennbar. Der Badheizkoérper weist Roststellen und
Farbabplatzungen an der unteren Kante auf.

- Im Wohnzimmer ist ein kleiner Feuchtefleck an der Aulenwand (rechte Seite) unterhalb der
Decke vorhanden.

- Im Schlafzimmer sind deutliche Schimmelspuren an der AuRenwand unterhalb der Decke
und stellenweise in der Fensterlaibung sichtbar.

- Der Kuchenful3boden hat sich augenscheinlich leicht abgesenkt, in verschiedenen Berei-
chen ist die Silikonanschlussfuge zwischen Sockel- und FuRBbodenfliesen gerissen und es
hat sich ein Spalt gebildet. Vermutlich in diesem Zusammenhang hat sich etwa in der Mitte
der Kiche ein Riss im Fliesenfullboden gebildet, der in zwei Fliesen vor der Kiichenzeile
sichtbar ist und sich offensichtlich unter der Kiichenzeile bis zur Wand fortsetzt. Im Wand-
fliesenspiegel Uber der Kiichenzeile im Bereich vor der Aulenwand ist ein Bohrloch mit
Fliesenausplatzung (versiegelt mit Silikon) vorhanden.

- Durch die Mieterin wurde mitgeteilt, dass die Videofunktion der Turdffner- und Wechsel-
sprechanlage nicht funktioniert.

Fir Mangel und Schaden am Sondereigentum, die nicht Uber Gewahrleistungsanspriche
beseitigt werden kénnen, obliegt die Instandhaltungspflicht ausschlieldlich dem Eigentiimer
der Sondereigentumseinheit.

Der bauliche Zustand des Sondereigentums wird in der Regel in der unterstellten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes berlcksichtigt, vorhandene Mangel und
Schaden am Sondereigentum werden im Rahmen der laufenden Instandhaltung beseitigt. In
diesem Fall wird eine pauschale Wertminderung fur Reparaturstau am Sondereigentum als
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zum Ansatz gebracht (siehe Pkt. 6.2.7).

6 WERTERMITTLUNG

Definition und Grundlagen

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Emittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Emittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken, ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehors und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschliellich der Bodenrichtwerte ist die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. Teil I, S.
2805) anzuwenden.

Gemal § 2 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV) und der
Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) zugrunde zu legen.
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Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands (§ 11 Abs. 1 ImmoWertV) sind zu
berlcksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer
bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden
Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu
bertcksichtigen (§ 11 Abs. 2 ImmoWertV).

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung gemall § 6 Abs. 1 ImmoWertV das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Der Bodenwert ist gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmoWertV
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 ImmoWertV und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26
Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal® der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundsticks mit den
dargestellten Grundstliicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstick).

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wurdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zu beachten ist, dass der Wert eines Grundstlicks, seiner Bestandteile sowie seines
Zubehors nicht mathematisch exakt emmittelt oder bestimmt werden kann. Bei der
Wertermittlung wird auf der Basis standardisierter Verfahren (§§ 24 bis 39 ImmoWertV) eine
moglichst objektive Aussage Uber den Wert einer Sache abgeleitet. Dabei sollen subjektive
und besondere Einflisse mdglichst ausgeschaltet werden.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Wertermittlung ist das Sondereigentum einschliel3lich seiner Bestandteile,
insbesondere der Grundstlicksanteile und des Zubehors, soweit diese den Verkehrswert
beeinflussen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren wird hauptsachlich fur die Wertermittlung von Grund und
Boden sowie Teil- oder Wohnungseigentum herangezogen, wenn eine ausreichende Anzahl
geeigneter Vergleichsdaten von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen zur Verfugung
stehen.

Das Ertragswertverfahren findet vorzugsweise bei Grundsticken Anwendung, deren Wert
durch marktublich erzielbare Ertrage bestimmt wird. Dieses ist bei Mietwohngrundsticken,
gemischt genutzten Grundstiicken und Sondereigentum (Wohnungs- und Teileigentum) der
Fall.
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Das Sachwertverfahren wird insbesondere dann angewandt, wenn der Wert der baulichen
Substanz fir den Wert des Grundstlicks ausschlaggebend ist. Dies erfolgt bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken oder eigengenutzten Geschaftsgrundsticken.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens im Bewertungsfall

Fir die Bewertung des zu beurteilenden Sondereigentums in einer sanierten Wohnanlage,
bestehend aus drei Mehrfamilienhdusem, kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwen-
dung, da hierfur eine ausreichende Anzahl geeigneter Daten zur VerflUgung stehen.

6.1.1 Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV)

Gemal § 10 ImmoWertV gilt der Grundsatz der Modellkonformitat wie folgt:

(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modellansatze zu verwenden, die der Emittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung
zu berlcksichtigen.

(2) Liegen fur den malfgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittiung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

6.2 Vergleichswertverfahren

6.2.1 Allgemeine Verfahrensbeschreibung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV).

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind gemafl § 25 ImmoWertV die Kaufpreise solcher
Grundstiicke (Vergleichsgrundstliicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 (1) ImmoWertV zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundsticken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1)
ImmoWertV und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV herangezogen werden.

6.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Durch den Gutachterausschuss der Stadt Leipzig wurden am 27.11.2024 sechs und (auf
Nachfrage fur den Zeitraum November bis Wertermittlungsstichtag) am 18.02.2025 zwei
Kaufpreise vergleichbarer Objekte (siehe Tabelle unten) mit folgenden Suchkriterien
recherchiert und zur Verfugung gestellt:

Stadtbezirk Altwest, Ortsteile Lindenau, Altlindenau, Neulindenau, Leutzsch,
Eigentumswohnungen im Wiederverkauf,
Kaufdatum ab Oktober 2023,
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Baujahr vor 1945, sanierter Altbau, Sanierungsjahr ab 2000,
Wohnflache 40 m? bis 50 m?, 2- Raum-WE,
ohne Stellplatzanteil, nur Obergeschosslagen.

Alle Kauffalle werden in anonymisierter Form dargestellt.
Zum Vergleich wurde das Bewertungsobjekt (BO) an letzter Stelle der Tabelle eingefugt.

Nr. | Datum Stralke Bau- | San.- | Lage*' | B/T*2 | Etage | Ver- | Wifl. | KP
MM/JJJJ jahr zeitpkt. mietet | (m?) | €/m? WHl.

1 02/2024 | Dreilindenstralie 1895 | 2000 mittel ohne | OG ja 50 2.500

2 04/2024 | Georg-Schwarz-Str. | 1902 | 2014 einfach | ohne | OG ja 46 2.435"3

3 04/2024 | Friesenstrale 1920 | 2010 mittel B oG ja 43 2.209

4 07/2024 | PufendorfstralRe 1900 | 2008 einfach B oG nein 44 2.432*3

5 08/2024 | Gropplerstrale 1929 | 2008 mittel B oG nein 47 2.636

6 10/2024 | Gropplerstrale 1929 | 2008 mittel B oG ja 47 2.468

7 11/2024 | Bischofstrale 1935 | 2001 einfach B oG ja 48 2.188

8 12/2024 | GutsMuthsstralle 1895 | 2015 mittel B oG ja 47 2.681

4] 46,50 | 2.444

BO | 11/2024 | HelmholtzstralRe 1910 | 2007 mittel B oG ja 41,57

*1 Lageeinstufung gemaR Wohnlagenkarte Mietspiegel Leipzig 2022
*2 Balkon/Terrasse
*3 Kaufpreis um mitverkauftes Inventar bereinigt

Alle Kauffalle befinden sich im Stadtbezirk Alt-West (Ortsteile Altlindenau, Neulindenau und
Leutzsch), auBerhalb von Sanierungsgebieten und haben keinen Stellplatzanteil.

Die o. g. Verkaufe stehen in zeithahem Bezug zum Bewertungsstichtag und berticksichtigen
somit marktbedingte Einflisse.

6.2.3 Anpassung der Vergleichskaufpreise

Die Kauffalle werden im Folgenden fur die weitere Auswertung naher untersucht. Dabei ist
zu prufen, ob die Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt ausreichend vergleichbar sind und
hinreichend vergleichbare Grundstliicksmerkmale besitzen. Bei geringfligig abweichenden
Eigenschaften sind entsprechende Korrekturen vorzunehmen.

1. Anpassung Wohnlage

Die Wohnlage fir die jeweiligen Grundstiicke ist in der aktuellen Wohnlagenkarte zum
Leipziger Mietspiegel 2022 entsprechend dargestellt. FUnf Vergleichskaufpreise liegen
demnach in mittlerer, drei Vergleichskaufpreise (Kauffalle 2, 4 und 7) in einfacher Wohnlage.

Durch den Gutachterausschuss wurden bisher keine Umrechnungskoeffizienten flr ab-
weichende Wohnlagen ermittelt. Aus diesem Grund erfolgt eine pauschale Kaufpreisan-
passung mittels folgender Lagefaktoren:

Wohnlage Lagefaktor
einfach 0,9
mittel 1,0
gut 1,1
sehr gut 1,2

Der Korrekturfaktor Ky ergibt sich aus dem Quotienten der Lagefaktoren des Bewertungs-
und des Vergleichsobjekts.
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Kauffall- Lagefaktor Lagefaktor K1
Nr. Bewertungsobjekt | Vergleichsobjekt
1 1,0 1,0 1,0
2 1,0 0,9 1,11
3 1,0 1,0 1,0
4 1,0 0,9 1,11
5 1,0 1,0 1,0
6 1,0 1,0 1,0
7 1,0 0,9 1,11
8 1,0 1,0 1,0

2. Anpassung Geschosslage

Im Grundsticksmarktbericht (GMB) Stichtag 01.01.2024 wurden Kaufpreisuntersuchungen
nach Geschosslagen (EG, OG, DG/Staffel, Maisonette) fur Eigentumswohnungen sanierter
Altbau, Wiederverkauf, ohne Stellplatz durchgefuhrt. Eine Differenzierung zwischen den
Lagen 1. OG, 2. OG, 3. OG usw. erfolgte im GMB nicht.

Das Bewertungsobjekt sowie alle Vergleichsobjekte befinden sich in Obergeschosslagen.
Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Korrekturfaktor Ko=1,0

3. Anpassung Baujahr

Die Baujahre der Vergleichsobjekte liegen zwischen 1895 und 1935 und sind damit durchaus
vergleichbar, eine Anpassung ist hier nicht erforderlich.

Korrekturfaktor Kz = 1,00

4. Anpassung WohnungsgréBe

Im aktuellen GMB (01.01.2024) erfolgten Untersuchungen zum Einfluss der Wohnungsgrofiie
auf den Kaufpreis unter Zugrundelegung verschiedener Grolkensegmente wie folgt (sanierter
Altbau, Wiederverkauf ohne Stellplatz):

WohnungsgroRe (m?) Kaufpreis €/m? (Mittelwert) UK
<35 2.660 1,15
35 bis <45 2.317 1,00
45 bis <60 2427 1,05
60 bis <75 2.505 1,08
75 bis <100 2913 1,26
100 bis <125 3.231 1,39
125 bis <150 3.413 1,47
ab 150 3.316 1,43

Der Korrekturfaktor K4 ermittelt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten des
Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor
Nr. WH. UK WH. UK Ky
1 41,57 1,0 50 1,05 0,95
2 41,57 1,0 46 1,05 0,95
3 41,57 1,0 43 1,0 1,0
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4 41,57 1,0 44 1,0 1,0
5 41,57 1,0 47 1,05 0,95
6 41,57 1,0 47 1,05 0,95
7 41,57 1,0 48 1,05 0,95
8 41,57 1,0 47 1,0 0,95

5. Anpassungqg Balkon/Loggia/Terrasse

Das Vorhandensein von Balkon, Loggia oder Terrasse wirkt sich auf den Kaufpreis in der
Regel als werterhbhend aus. Das Bewertungsobjekt verfliigt Gber einen Balkon. Die
Vergleichskauffalle Nr. 1 und 2 verfigen Uber keinen Balkon. Im vorliegenden Fall ist ein
Kaufpreiseinfluss durch das Vorhandensein oder Fehlen eines Balkons allerdings nicht
erkennbar. Aus diesem Grund wird hier auf eine Anpassung verzichtet.

Korrekturfaktor Ks = 1,00

6. Anpassung Verfiigbarkeit

Die Verfugbarkeit spielt in der Regel bei der Preisbildung von Eigentumswohnungen eine
Rolle. Der Grundstiicksmarkbericht 2024 weist fir bezugsfreie Eigentumswohnungen
regelmaRig hdhere Kaufpreise als fur vermietetes Wohneigentum aus. So ist der Bezug einer
fir den Selbstnutzer geeigneten bezugsfreien Wohnung ohne Eigenbedarfskiindigung und
die oft damit einhergehenden Auseinandersetzungen mit den Mietern sofort mdglich. Auch
kann bei Neuvermietung der bezugsfreien Wohnung sofort die marktibliche Miete erzielt
werden.

Die Auswertung von Kaufpreisen im GMB ergab, dass der Durchschnittspreis flr bezugsfreie
sanierte Wohnungen im Altbau (Wiederverkauf, ohne Stellplatz) etwa 18 % Uber dem
Durchschnittspreis von vermieteten sanierten Eigentumswohnungen lag.

Verflugbarkeit Kaufpreise €/m? UK
(Mittelwert)

bezugsfrei 2.878 1,18

vermietet 2.428 1,0

Der Korrekturfaktor Ks ermittelt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten (UK)
des Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor
Nr. vermietet UK vermietet UK Ks
1 ja 1,0 ja 1,0 1,0
2 ja 1,0 ja 1,0 1,0
3 ja 1,0 ja 1,0 1,0
4 ja 1,0 nein 1,18 0,85
5 ja 1,0 nein 1,18 0,85
6 ja 1,0 ja 1,0 1,0
7 ja 1,0 ja 1,0 1,0
8 ja 1,0 ja 1,0 1,0

7. Anpassung Sanierungszeitpunkt

Die Kaufpreise flr Objekte deren Sanierungszeitpunkt langer zurtick liegen, siedeln sich in
der Regel unterhalb der Kaufpreise von Objekten an, deren Sanierungszeitpunkt weniger
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lang zuruck liegt, da die erforderlichen Instandhaltungsaufwendungen mit zunehmendem
Zeitraum nach der Sanierung ansteigen.

Die ausgewerteten Kaufpreise flir sanierte Eigentumswohnungen werden deshalb im GMB in
drei Sanierungsjahrgruppen (1991 bis 2009, 2010 bis 2019 und 2020 bis 2022) untergliedert.
Die Vergleichsobjekte wurden zwischen 2000 und 2015 saniert. Bei 5 Vergleichskauffallen
handelt es sich somit um sanierte Eigentumswohnungen innerhalb der Sanierungs-
jahrgruppe 1991 bis 2009, 3 Kauffalle liegen innerhalb der Sanierungsjahrgruppe 2010 bis
2015. Im GMB wurden Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in der Sanierungsjahresgruppe
1991 bis 2009 im Mittel mit 2.558 €/m? und in der Sanierungsjahresgruppe 2010 bis 2019 im
Mittel mit 2.895 €/m? verdffentlicht. Eine Kaufpreisdifferenzierung innerhalb der
Sanierungsjahresgruppen erfolgte nicht.

San.-jahrgruppe Kaufpreise €/m? UK
(Mittelwert Stadt
Leipzig)
1991 bis 2009 2.558 1,0
2010 bis 2019 2.895 1,13

Der Korrekturfaktor K7 ermittelt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten (UK)
des Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor

Nr. San.-jahr UK San.-jahr UK Kz

1 2007 1,0 2000 1,0 1,0
2 2007 1,0 2014 1,13 0,89
3 2007 1,0 2010 1,13 0,89
4 2007 1,0 2008 1,0 1,0

5 2007 1,0 2008 1,0 1,0

6 2007 1,0 2008 1,0 1,0

7 2007 1,0 2001 1,0 1,0

8 2007 1,0 2015 1,13 0,89

Zusammenfassend ergeben sich somit folgende korrigierte Kaufpreise:

Nr. | Kaufpreise | K4 K2 Ks Ka Ks Ke Kz Kaufpreise
(€/m2 Wﬂ) Wohn- | Geschoss- | Baujahr | Wohnungs-| Balkon/ Verfug- | San.- kOFrigieI’t
lage lage groRe Terrasse | barkeit | zeitpkt. Xi
(€/m2 WAl.)
1 2.500 1,0 1,0 1,0 095 |10 1,0 11,0 2.375
2 2435 1,11 1,0 1,0 095 |10 1,0 | 0,89 2.285
3 2.209 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1 0,89 1.966
4 2432 1,11 1,0 1,0 1,0 1,0 0,85[1,0 2.295
5 2.636 1,0 1,0 1,0 0,95 |10 0,85[1,0 2129
6 2.468 1,0 1,0 1,0 095 |10 1,0 11,0 2.345
7 2.188 1,11 1,0 1,0 095 |10 1,0 110 2.307
8 2.681 1,0 1,0 1,0 095 |10 1,0 1 0,89 2.267
X | 2444 2.246 |

x = arithmetischer Mittelwert aller angepassten Kaufpreise
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6.2.4 Ermittlung der Ausschlussgrenzen (Ausreifler)

Der arithmetische Mittelwert aller angepassten Vergleichskaufpreise wurde mit 2.246 €/m?
festgestellt.

Zwecks Prifung der Aussagekraft des Mittelwertes wird die Standardabweichung (s)
ermittelt. Die Standardabweichung ist ein Maly fur die Streuung der Werte einer
Zufallsvariable (Vergleichskaufpreise) um ihren Mittelwert. Je groRer die Standard-
abweichung im Verhaltnis zum Mittelwert ist, desto schlechter spiegelt der Mittelwert die
untersuchten Daten wider.

Die Standardabweichung ermittelt sich nach der Formel:

Xi = angepasster Kaufpreis
n = Anzahl der Werte

In der Fachliteratur wird empfohlen, mit der zweifachen Standardabweichung vom Mittelwert
die sog. Ausreil’er (Kaufpreise, die erheblich von den Ubrigen Vergleichspreisen abweichen)
zu ermitteln und die Kaufpreise, die mehr als die doppelte Standardabweichung vom
Mittelwert abweichen, zu eliminieren.

:I{auﬁall—Nr. | | | | | Xi
2.3/
2.285
1.966
2295
2.129
2.345
2.307
2.267
Mittel €/m? 2.246
|Stabwe s £/m? 135
jeinf. Interv. Y £ s £/m? Min 2.111 Max 2.381
/dopp. Interv. Y *2s €/m Min 1.976 Max 2.516
\Variationskoeffizient V 0,06010686

CO ~ v LN s W k=

Die doppelte Standardabweichung betragt in diesem Fall 270 €/m? (2 x 135 €/m?). Damit
liegen ca. 95 % aller Kauffalle zwischen 1.976 €/m? und 2.516 €/m2

Der angepasste Kaufpreis Nr. 3 liegt mit 1.966 €/m? aulderhalb der Ausschlussgrenzen und
kommt somit als Vergleichspreis nicht mehr in Betracht.

Der Mittelwert x (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte AusreiRRer
bereinigten Kaufpreise ergibt sich damit wie folgt:
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iKauﬁaII—Nr. | | | | | Xi
2.375
2.285
2.295
2.129
2.345
2.307
2.267
Mittel €/m? 2.286
Stabwes  €/m? 79
ieinf. Interv.Y+s €/m? Min 2.207 Max 2.365
/dopp. Interv. Y £2s €/m Min 2.128 Max 2.444
\Variationskoeffizient V 0,03455818

0O~ T L1 W M

Der Mittelwert x (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte Ausreilter
bereinigten Kaufpreise betragt damit 2.286 €/m?2.

Die Qualitat des Mittelwertes und der Streuung kann durch die Ermittlung des Variations-
koeffizienten V festgestellt werden. Damit sind Aussagen zur Genauigkeit und statistischen
Sicherheit des Ergebnisses maoglich. Der Variationskoeffizient ermittelt sich aus dem
Quotienten der Standardabweichung s und des Mittelwertes x:

V=s/x

Fiar den Immobilienmarkt gelten folgende Ubliche GroRen:

Variationskoeffizient V. | Aussage zur Genauigkeit

<0,20 hohe bis ausreichende Genauigkeit

0,21 bis 0,30 nur ausreichend, wenn es sich um einen
Grundstlicksteilmarkt handelt, bei dem Kaufpreise
erfahrungsgemaf stark schwanken

> 0,30 in der Regel nicht nutzbare Streuung,
Ausreif3ertest erforderlich

Arithmetischer Mittelwert x = 2.286 €/m>.
Der Variationskoeffizient von gerundet 0,035 ist kleiner als 0,20. Damit hat der Mittelwert

eine hohe bis ausreichende Genauigkeit, der ermittelte Vergleichspreis kann somit als
statistisch gesichert verwendet werden.

6.2.5 Ermittlung vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert fur die Wohnung Nr. 8 ergibt sich wie folgt:

2.286 €/m* WHfl. x 41,57 m? = 95.029,02 €, gerundet 95.000 €.
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6.2.6 Marktanpassung

Die zur Bewertung herangezogenen Verkaufe erfolgten in Bezug zum Bewertungsstichtag
zeitnah. Eine zusatzliche Marktanpassung ist somit nicht erforderlich.

6.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticks-
merkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stlicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangeln und Bauschaden,

- bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen sowie

- grundstlicksbezogene Rechten und Belastungen.

1. Besondere Ertragsverhaltnisse

Zum Bewertungsstichtag ist die Eigentumswohnung vermietet. Der aktuelle Mietvertrag
wurde durch die Mieterin zur Verfligung gestellt. Der Eingang der Mietzahlungen wurde nicht
gepruft.

Die Eigentumswohnung Nr. 8 im 3. Obergeschoss von der Treppe gesehen links (im
Mietvertrag falsch als WE Nr. 7 bezeichnet), in der Helmholtzstralle 22 a ist laut Mietvertrag
vom 15.08.2023 seit dem 01.09.2023 auf unbestimmte Zeit vermietet.

Die GroRe der Wohnung wurde fur die Berechnung der Hohe der Betriebskostenvoraus-
zahlung im Mietvertrag mit ca. 43,51 m? angegeben (= Wohnfldéchenangabe fiir WE Nr. 7 in
der Teilungserkldrung). Die monatliche Netto-Kaltmiete wurde in Hohe von 370,00 €
(entspricht fur die angegebene Wohnflache ca. 8,50 €/ m? und bei der unterstellten Wohn-
flache von ca. 41,57 m? etwa 8,90 €/m? Wohnflache) zzgl. BNK-Vorauszahlung, insgesamt
480 € vereinbart.

Eine Mietkaution wurde im Mietvertrag mit 1.110,00 € vere inbart und befindet sich laut
telefonischer Auskunft durch die WEG-Verwaltung vom 24.02.2025 in H6he von 1.110 € auf
einem Mietkautionskonto bei der WEG-Verwaltung.

Ermittlung des marktiiblichen Mietertrages

MalRgebend fur die Wertermittlung ist der Mietertrag, von dem man annimmt, dass er
marktlblich ist.

Ein Wohnwertmerkmal ist die Lagequalitat des Grundsticks, diese hat Einfluss auf die Hohe
der erzielbaren Marktmiete.

Lagequalitat des Grundstiicks

Laut Wohnlagenkarte des qualifizierten Leipziger Mietspiegel 2022 (giiltig ab 16.06.2023)
befindet sich das Bewertungsobjekt in einer mittleren Wohnlage.

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 457 K 125/24 —
ETW Nr. 8, Helmholtzstralle 22 a, Leipzig Seite 32



Der Wohnwert' des Bewertungsobjektes laut IVD-Preisspiegel 2024 ist als Mittel zu
beurteilen.

'Erlduterungen laut IVD-Preisspiegel:

Wohnwert: Die Preise fur Einfamilienhduser, Reihenhauser und Eigentumswohnungen
werden nach ihrem Wohnwert erfasst, der sich aus den Lagekomponenten (normale,
gute, sehr gute Wohnlage) und der Qualitatskomponente zusammensetzt. Die
Qualitatskomponente bezieht sich auf architektonische Gestaltung, Ausstattung und
Modernisierungszustand von Gebaude oder Wohnung.

Die Wohnlage fliel3t in die Beurteilung des Wohnwertes ein. Die Lagekomponente bertck-
sichtigt die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige ErschlieBung, die Versorgung mit
offentlichen Einrichtungen, Ausmalfy der Durchgrinung des Wohngebietes und andererseits
Beeintrachtigungen, wie z. B. durch StraRenlarm und anderen Immissionen etc.

Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben, wie
beispielsweise am Ort besonders geschatzte Adresse.

» Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnitt-
lichen ,Standard“ entspricht und sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet.

» Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz in ruhiger guter
Wohnlage.

Recherche Wohnraummieten

Die im IVD-Preisspiegel 2024 veroffentlichten Wohnungsmieten (Bestand Wiedervermietung/
Neuvertragsmiete) fur Leipzig liegen bei normalem/mittlerem Wohnwert fir Bestandswoh-
nungen bei durchschnittlich 7,80 €/m?, bei gutem Wohnwert bei 9,45 €/m>.

Unter Zugrundelegung des Leipziger Mietspiegels 2022 emmittelt sich fur die zu bewertende
Wohnung eine Mietspanne von 6,01 €/m? bis 7,74 €/m?, bei einem Mittelwert von 6,90 €/m2.

Durch das Immobilienportal von Capital.de wird fur Bestandswohnungen in Leipzig-
Lindenau (unter www.capital.de/immobilien-kompass/leipzig/alt-west/lindenau) derzeit eine
durchschnittliche Angebots-Wohnungsmiete von 8,65 €/m? veroffentlicht.

Mietangebote im Internet stellen oft eine angestrebte Mietobergrenze dar, die einen
gewissen Verhandlungsspielraum nach unten beinhalten und nicht immer erreicht werden.

Durch die WEG-Verwaltung wurde mitgeteilt, dass das Objekt zurzeit vollstandig vermietet
ist. Zu derzeit erzielbaren Mieten im Objekt wurde durch die Verwaltung keine Auskunft
erteilt.

Auf dem Grundstuck ist das Abstellen von PKW nicht mdglich. Im 6ffentlichen Verkehrsraum
sind begrenzt Parkmadglichkeiten vor dem Objekt und in der Umgebung vorhanden.

Ausgehend vom Leipziger Mietspiegel und eigenen Recherchen (Presse, Internet, Auskinfte
ortsansassiger Makler/Sachverstandiger, WEG-Verwaltung) sowie der vorgefundenen Ein-
flussgrofien wird fur die Wohnung Nr. 8 eine Wohnungsmiete in Hohe von ca. 8,50 €/m?
als marktiiblich eingeschatzt.

Die marktibliche Miete entspricht damit annahemd der gezahlten Miete, besondere
Ertragsverhaltnisse sind somit nicht zu bertcksichtigen.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass diese Mietschatzung nicht mit der ortsub-
lichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinne identisch ist und auch nicht geeignet ist, ein
Mietanderungsverlangen zu begriinden!
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2. Wertminderung wegen Reparaturstau

Reparaturstau/Wertminderung Gemeinschaftseigentum (siehe Pkt. 5.1)

Es wird unterstellt, dass der vorhandene Reparaturstau im Rahmen der laufenden Instand-
haltung beseitigt wird bzw. die Kosten aus der vorhandenen Erhaltungsricklage oder ggf.
durch Sonderumlagen finanziert werden. Auf Grund der relativ geringen Erhaltungsriicklage
wird fur das Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage vorsorglich eine pauschale Wertmin-
derung in Hohe von 30.000 € als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zum
Ansatz gebracht.

Der Anteil der Wohnung Nr. 8 ergibt sich wie folgt:
37/1.000 MEA x 30.000 € = 1.110,00 €, gerundet 1.700 €.

Reparaturstau/Wertminderung Sondereigentum Wohnung Nr. 8 (siehe Pkt. 5.2)

Es wird eine pauschale Wertminderung in Hohe von 1.500 € fiir (ca. 35 €/m?) Reparaturstau
am Sondereigentum als objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zum Ansatz gebracht.

Hinweis:

Die unterstellten Kosten basieren auf einer groben Schatzung und sind nicht als fest
kalkulierte oder Angebotspreise zu verstehen. Insofern sind dies bewertungstheoretische
Ansatze und nur fur die vorliegende Wertermittlung zu verwenden!

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine exakte Emmittlung der tatsachlich
erforderlichen Reparaturkosten nur durch einen Sachverstandigen fur Mangel im Hochbau
erfolgen kann!

3. Stadtebauliche Erhaltungssatzung ,,Plagwitz/Lindenau - Noérdlich Karl-Heine-Kanal*“

Die Erhaltungssatzung regelt die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebiets. Ist
ein Grundstlck entsprechend der Eigenart der naheren Umgebung bebaut bzw. bebaubar,
geht von der Erhaltungssatzung keine wirtschaftliche Beeintrachtigung aus und sie hat
keinen Werteinfluss.

Da eine Bebauung entsprechend der naheren Umgebung vorhanden ist, wird eine
Anpassung aufgrund der Erhaltungssatzung als nicht notwendig erachtet.

4. Soziale Erhaltungssatzung Lindenau

Das Ziel einer Sozialen Erhaltungssatzung nach (§ 172 (1) BauGB) besteht darin, die
Wohnbevdlkerung vor Verdrangungsprozessen zu schitzen, die durch aufwendige Moderni-
sierungen in Wohngebauden verursacht werden.

,Darum stehen Riickbau, Nutzungsédnderungen und Anderungen baulicher Anlagen unter
einem Genehmigungsvorbehalt der Stadt. Das bedeutet, dass Eigentimer verpflichtet sind,
alle diese Bauvorhaben vorab durch die Stadt genehmigen zu lassen. Dazu gehdéren auch
Mallnahmen, die nach sachsischer Bauordnung keiner Baugenehmigung bedirfen. Eine
Genehmigungspflicht besteht nicht fur Neubauvorhaben.

Eine Soziale Erhaltungssatzung ist ein stédtebauliches Instrument und entspricht keinem
individuellen Mieterschutz. Es hat nur einen indirekten Einfluss auf die Miethohe, indem
mogliche Mieterhdhungen durch Modernisierungsumlagen begrenzt werden. Mieter/-innen
direkt vor Mieterhdhungen oder Verdrangung aus ihren Quartieren schutzen, kénnen die
Sozialen Erhaltungssatzungen nicht. Ihre Erhaltungswirkung bezieht sich hauptséachlich auf

die baulichen Eigenschaften der Wohnungen.*
Quelle: https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterne uerung-in-leipzig/soziale-erhaltungssatzunge n#c 198096
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Das Grundstlck ist bebaut und modernisiert, relevante bauliche Veranderungen sind nicht zu
erwarten, ein Werteinfluss wird nicht unterstellt.

Zusammenstellung boG

Besondere Ertragsverhaltnisse: +./. 0€
Reparaturstau/Wertminderung GE + SE: J. 2600€ (1.100 € +1.500 €)
Erhaltungssatzungen: 4./ 0€
BoG gesamt: J. 2.600 €

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) fur die Wohnung
Nr. 8 werden insgesamt mit ca. 2.600 € zum Abzug gebracht (siehe Pkt. 6.2.8).

6.2.8 Vergleichswert

Wohnung Nr. 8

vorlaufiger Vergleichswert: 95.000 €
.. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: 2.600 €
Vergleichswert: 92.400 €

Der Vergleichswert fiir die Wohnung Nr. 8, HelmholtzstraBe 22 a, Leipzig wird somit in
Hohe von 92.400 € ermittelt.

7 VERKEHRSWERT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Wohnung im 3. Obergeschoss eines
zwischen 1885 und 1910 errichteten und 2006/2007 sanierten Mehrfamilienhauses einer aus
drei Hausern bestehenden Eigentumswohnanlage, in mittlerer Wohnlage von Leipzig-
Lindenau.

Die Gebaude und die Aul3enanlagen befinden sich optisch in einem Uberwiegend guten bis
befriedigenden baulichen Zustand. Der Wohnwert der zu bewertenden Wohnung und der
Ausstattungsstandard wurden vornehmlich als mittel unterstellt.

Ein erkennbarer Reparaturstau am Gemeinschaftseigentum sowie am Sondereigentum
wurde beschrieben und im Zusammenhang mit einer nur in geringer Hohe fir das Gemein-
schaftseigentum vorhandenen Erhaltungsricklage in Form von pauschalen Wertminderun-
gen bertcksichtigt.

Die Wohnung ist zum Bewertungsstichtag vermietet, eine Mindermiete ist nicht zu beruck-
sichtigen.

Die Beurteilung des Wohnungseigentums erfolgte im Vergleichswertverfahren. Der Ver-
gleichswert wurde in Héhe von 92.400 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das Sondereigentum ist gemafl § 6 (4) ImmoWertV unter Wirdigung
der jeweiligen Aussagefahigkeit der Ergebnisse des angewendeten Verfahrens abzuleiten.
Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrens bestimmt sich dabei in der Hauptsache nach
den im gewohnlichen Geschaftsverkehr fir die zu bewertende Objektart mal’gebenden
Preisbildungsmechanismen sowie der Zuverlassigkeit des mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Resultats.

Fir die Wertermittlung im Vergleichswertverfahren standen ausreichende Marktdaten
(Vergleichskaufpreise) zur Verfugung.
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Kaufpreise von Immobilien sind nicht immer identisch mit dem errechneten Sach-, Ertrags-
oder Vergleichswert. lhre Abweichungen unterliegen den standigen Marktschwankungen.
Der Kaufpreis ist der sich durch individuelle Wertvorstellungen sowohl auf Kaufer- als auch
auf Verkauferseite ergebende Tauschpreis. Demgegenlber ergibt sich der Verkehrswert aus
den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt.

Nach sachverstandiger Wardigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, empfehle ich zum Wertermittlungsstichtag, den 17.02.2025,
fur das

Wohnungseigentum Nr. 8, Helmholtzstrale 22 a, 04177 Leipzig
(37/1.000 MEA am Flurstiick 164 a, GB von Lindenau, Blatt 8096)

einen unbelasteten Verkehrswert /| Marktwert in Héhe von, gerundet:

92.400 €

in Worten: Zweiundneunzigtausendvierhundert Euro

8 WERTEMPFEHLUNG RECHTE UND BELASTUNGEN (Grundbuch Abt. II)

In der Zwangsversteigerung sind gemal § 74 a ZVG dingliche Rechte und Belastungen im
Verkehrswert nicht wertmindernd zu berlcksichtigen. Die Wertminderung durch das Recht
wird auftragsgemal} separat eingeschatzt und der Betrag, um den sich der Verkehrswert bei
tatsachlicher Berlicksichtigung der Belastung vermindern wiirde, an dieser Stelle dargestellt.

GB-Eintragungen Wohnungsgrundbuch von Lindenau, GB-Blatt 8096,
Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 3:

Die Auflassungsvormerkung ist keine Dienstbarkeit, sie beschrankt die Verfugungsgewalt
der Eigentumer Uber ihr Grundstick und zahlt gem. § 9 ImmoWertV zu den ungewdhnlichen
oder personlichen Umstanden, die in der Wertermittlung regelmafig keine Bertcksichtigung
finden. Bei bestehendem Anspruch auf Eigentumsibertragung errechnet sich der
Zuzahlungsbetrag fur die Auflassungsvormerkung aus dem Verkehrswert des Grundstlcks
abzuglich der der Vormerkung vorgehenden Rechte.

GB Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 4 und 5:

Zwangsvolistreckungsvermerk und Zwangsverwaltungsvermerk sind keine Dienstbar-
keiten und stellen keine wertmindernden Eintragungen dar.

Sie beschranken die Verfugungsgewalt der Eigentimer Uber ihr Grundstiick und zahlen gem.
§ 9 (2) Satz 2 ImmoWertV zu den ungewdhnlichen oder persénlichen Umstanden, die in der
Wertermittlung regelmafig keine Berlcksichtigung finden. Bei Eigentumserwerb in der
Zwangsversteigerung erldschen diese Eintragungen i.d.R. durch Zuschlag.
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9 SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten wurde vom Sachverstiandigen nach Ortsbesichtigung, vorhandenen
Unterlagen und Angaben in 3-facher Ausfertigung fir das Amtsgericht Leipzig und

1 x flr den Unterzeichner in Papierform gefertigt. Zusatzlich wurde eine PDF-Datei des
Gutachtens zur Online-Veroffentlichung erstellt und an das Amtsgericht Ubersandt.

Die Ausfuhrungen im Gutachten beziehen sich auftragsgemal auf die vorgefundene
Situation am Wertermittlungsstichtag.

Das Gutachten wurde personlich und unparteiisch, ohne eigene Interessen am Ergebnis,
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Fir verdeckte Mangel ubernehme ich keine
Haftung.

Das Online-Gutachten wurde auftragsgemaf entsprechend den Sicherheitsstandards (Stand
19.12.2017) anonymisiert (XXXXXX).

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt (§ 2 Urhebergesetz - UrhG). Es darf Dritten,
ausgenommen fur die Vertretung eigener, sich aus dem Zweck des Gutachtens ergebender
Interessen in vervielfaltigter Form, auch auszugsweise, nicht verwendbar gemacht werden -
§ 12 UrhG. Der Verwendung des Gutachtens in anderen Verfahren wird ausdrucklich
widersprochen.

28. Februar 2025
Frank Rother
Sachverstandiger

Anhang:
- 10 Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 11 Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Legende
- 12 Objektfotos zum Gutachten

Ausfertigung Nr.: PDF
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10 UNTERLAGEN UND LITERATURVERZEICHNIS

Verwendete Unterlagen/ Auskiinfte/ Recherchen

- Gutachterauftrag durch Beschluss des Amtsgerichtes Leipzig, Zwangsversteigerungs-

abteilung vom 12.09.2024, gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 125/24;

- Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.10.2024, Grundbuchamt Leipzig,
Wohnungsgrundbuch von Lindenau, Blatt 8096;

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig, Amt fur Bauordnung und
Denkmalpflege, SG Bauberatung/Bauaktenarchiv, Prager Stralde 118 - 122, Leipzig
vom 27.09.2024 (vom Gericht zur Verfligung gestellt),

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.10.2024,
Gemeinde Stadt Leipzig, Gemarkung Lindenau, Flurstiick 164 a,
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig,
Amt fur Geoinformation und Bodenordnung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

- Auskinfte, Telefonauskiinfte/Recherchen:
Stadt Leipzig; Gutachterausschuss der Stadt Leipzig; WEG-Verwaltung;
Zwangsverwalter; Immobiliendienste;

- Intemetrecherchen www.leipzig.de; www.immobilienscout24.de; www.immonet.de;
www.immowelt.de; www.capital.de; www.kommunale-immobilienportale.de;

- Zuarbeiten/Unterlagen/Auskunfte Glaubigerin (keine)/ Eigentimer (keine); Zwangs-
verwalter (keine), WEG-Verwaltung (Wirtschaftsplan 2025, Nachweis Versicherung,
Auskiinfte offene Forderungen, Gewahrleistung, Hohe Erhaltungsriicklage, Energieausweis,
etc.);

- Akteneinsichtnahme im Grundbuchamt Leipzig am 01.10.2024 (GB-Auszug,
Teilungserklarung, Nachtrage);

- Fotoaufnahmen und schriftliche Aufzeichnungen des Sachverstandigen.

Literaturverzeichnis und Quellenangaben

Wesentliche Rechtsgrundlagen — Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

— BGB Biirgerliches Gesetzbuch, Palandt: Verlag C. H. Beck, 2002;
— BauGB: Baugesetzbuch, Deutscher Taschenbuch Verlag, 35. Auflage, Stand 01. Mai 2003;

— BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung -

BGBI. Jahrgang 1990, Teil I;

— SachsBO: Sachsische Bauordnung vom 28. Juni 2004;

— ImmoWertV 2021: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Emittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverordnung - vom 14.07.2021 —BGBI. I, S. 2805 ;

— WertR 2006: Richtlinien fir die Emittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken (Wertemittlungs-

Richtlinien und Normalherstellungskosten );

— NHK 2010: Normalherstellungskosten von Gebauden, verdffentlicht im Bundesanzeiger vom
18.10.2012;

— DIN-Normen: DIN 276 - Kosten im Hochbau; DIN 277 - Berechnung des umbauten Raumes

und Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau; DIN 283 -

Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen;
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— Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
WoEigG, vom 15.03.1951, Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 403-1, gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962), zuletzt geandert durch Art. 4 G v.
5.12.2014 1 1962;

— Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003

— WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie und Kommentar®, Sprengnetter GmbH
Sinzig, 2. Auflage;

— ZVG: Zwangsversteigerungsgesetz, Zeller/Stéber: Verlag C. H. Beck, 16. Auflage, 1999

Wesentliche Wertermittlungsliteratur

/1/ Schmitz; Krings; Dahlhaus; Meisel: ,Baukosten 2024/2025 - Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung®, Verlag fur die Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen, 25. Auflage;

12/ Kleiber; Simon; Weyers: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Bundesanzeiger,
3. Auflage 1998;

13/ Simon/Kleiber: ,Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®, Luchterhand,
7. Auflage 1996;

/4/  SeuB, Hanns: ,Die Eigentumswohnung®, 10. Auflage;

/5/  Hintzen, Udo: ,Die Immobiliarzwangsvollstreckung in der Praxis®, Verlagsgruppe
Jehle-Rehm, 2. Auflage, 1995

/6/  Kroll, Ralf: ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertemmittlung von Grundstlicken®,
1. Auflage, Luchterhand Verlag, Neuweide/Kriftel, 2001

/71 Sprengnetter, Hans Otto: ,/mmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar®,
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 2019 und Aktualisierungen;

18/ Sprengnetter: ,Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen®,
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 2015 und Aktualisierungen;

Sonstiges

> Bodenrichtwertkarte nach § 196 BauGB, Stand 01.01.2024 (www.stadtplan.leipzig.de; BORIS-
Sachsen.de); herausgegeben durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickwerte in der Stadt
Leipzig, Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Amt fir Geoinformation und
Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und Wertermittlung;

> Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig ( Stichtag 01.01.2024), herausgegeben durch den
Gutachterausschuss fur Grundstiickwerte in der Stadt Leipzig, Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung
und Wertermittlung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

> LLeipziger Mietspiegel 2022 Stadt Leipzig, Dezernat Jugend, Soziales, Gesundheit und
Schule; gliltig ab 16.06.2023;

> AVD — Wohn- und Gewerbeimmobilien Region Sachsen/Sachsen-Anhalt
Preisspiegel 2024°, IVD Mitte-Ost
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11 LIEGENSCHAFTSKARTE

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen AUSZUQ aus dem
ey A Liegenschaftskataster
Burgplatz 1 . !
04109 Leipzig Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 02. §0.2024
Fustick: 164/ Gemende: Stadt Leimig
Gemariung: Lindenau (3418) Kei Kreisieie Stadt Leipsig

F 860 T

e

B 7.

Matsian 11000 Emmmtee—fe———  Melr

[Benutzung nach Maggane § 4 der DundhiITUNg SVerandnuing Zum Sachslschen Venmessungs-und Kat
Der Ausmg aus dem Lhegenschansiatiasier 51 zur Eminanme won M.aten, insbesondene van Grenamakaen gder Genzahsianden nich gesignet.

Gatortgl UM Keistoie Stadt Lemig, Burgniat 1, 04 100 Laigzig
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Zeichenerklarung Liegenschafiskarte

Flurstiick
Purstiicksgrenze

3285 Purstiicksnummer

Sintige Furstiicksgrenze
HMicht fesigestelfie Grenze
Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

ausgesetrt

£ 12 Abs. 2 Sachs\VermKatGDWD

iegenschaftskarte mit
SachsVermK atGOVO")

Beodenordnuengs verfahren

Zusammengehirende Fursticksiede

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
Grenzpunkt mi Katasfemachweis nach

(Carsiefiung erfolgt nurin der Ausgabe
L
HKatastemnachweis nach § 12 Abs. 2

Abweichender Rechiszustand aufgrund

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkremses,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bun desrepublik
Deutschiand

Tats@chliche Nutzung

‘Wohnbaufidche, Fische gemischier Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Imduestrie- und Gewerbefisiche

i
|Haige | Haide
Bl Oevebensh
Tagebau, Grube, Steinbnech
Sport-, Freizeit-und Erholungsfisiche
Griinant
Friedhof
Strallenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr
Flugverkehr
Landwirts chaft

5] Wakd

z 1 Uniand / V egeationsiose Fache

— Flielgewasser
= 1 Hafenbecken
e ] Stehendes Gewdsser

Wehngebiude

Gebdude filr Sffenfiche Zwecke
{ohne Funktion)
Gebaude mit Hausnsmmer

Gebiude fir Wirtschaft oder Gewerbe

Fliche mit gesetzlicher Festlegung

Baumdes autobahn, Bundesstralle mit
Kiassfizenmg
Lamndes- oder Staatssralle mit Klassfimerning

Uiberschwemmungsgebist, fesigesetzt nach
§ T2 Sachsisches Wassengesetz

Riéche fir Verfahren nach dem Baw-, Raum-
oder Bod enordnungsrechi

Geodatische Grundlage

Amfiches Lagereferenzsystem ist das Uniersale Transversale
Mercator-Hoordinatensystem der Zone JIN bezogen auf das
Ewrcpdische Tenestrische Referenzsysiem 18889
(ETR5EE_LTM33)

Keoordinaten der Blatiecken:

Fiaozson Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
SEEESD Neordwert in Metem

‘Weitera infomnationan umer DEpww fand ove STeesEn 4.5 achsan de Staashetab Gaabasichfommatan und Vearmessung Sachsen 2016
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12 OBJEKTFOTOS — GUTACHTEN

Fotos 1 und 2: StraBensituation vor dem Bewertungsobjekt

HelmholtzstraBe - Richtung AurelienstraRe (Nordwesten)

HelmholtzstraBe - Richtung Karl-Heine-StraRe (Siidosten)
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Fotos 3 und 4: StraBensituation vor dem Bewertungsobjekt

&

Karl-Heine-StraBe - Richtung HelmholtzstraBe (Nordosten)
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Foto 5: StraBenansicht Wohneigentumsanlage Helmholtzstrae 20, 22, 22a, WE Nr. 8
(Gemeinschaftseigentum)
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Fotos 7, 8 und 9: hofseitige Ansichten HelmholtzstraRe 20 und 22
(mit falscher Haus-Nr.-Bezeichnung 22a - Gemeinschaftseigentum - GE)
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Fotos 10 und 11: hofseitige Ansicht HelmholtzstraRe 22 a, WE Nr. 8 (GE und SE)
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Fotos 13 und 14: Hauseingang HelmholtzstraBe 22 a (falsch als 22 gekennzeichnet - GE)
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Fotos 17 und 18: Treppe und Zugang zum Keller HelmholtzstraRe 22 a
(Gemeinschaftseigentum - GE)
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Fotos 21 und 22: Treppenhaus im 3. Obergeschoss vor WE Nr. 8, HelmholtzstraBe 22 a
(GE)

Fotos 23 und 24: Abstellraum Nr. 8 auf dem Treppenpodest (SE wird durch Mieter der
WE Nr. 7 genutzt)
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Fotos 25 und 26: Gemeinschaftliche AuBRenanlagen im Hof - eingehauste Miilltonnen-
und Fahrradabstellplatze, Waschespinne und Sandkasten (GE)

(roter Pfeil = Miilltonnen- und Fahrradabstellplatz fiir Nachbargrundstiick Karl-Heine-Stral3e 76)
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Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum

Fotos 27, 28, 29: Graffitis und Putzabplatzungen im Sockelbereich —
straenseitige Fass_a‘c_i_en
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Fotos 30, 31, 32: Putzabplatzungen im Eingangsbereich Haus 20 und 22 a
und unter Balkon Haus 22 a - hofseitig
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Fotos 33, 34, 35: Nasseschaden am Holzdachkasten Haus 22 a - hofseitig

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 457 K 125/24 —
ETW Nr. 8, Helmholtzstralle 22 a, Leipzig Seite 53



Fotos 36, 37, 38: Farb- /Putzabplatzungen und Fugenabsandung im Keller — Haus 22 a

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 457 K 125/24 —
ETW Nr. 8, Helmholtzstralle 22 a, Leipzig Seite 54



Fotos 39 und 40: kleinere Putzschaden im Treppenhaus — Haus 22 a
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