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1 KURZZUSAMMENFASSUNG

zum Verkehrswertgutachten fiir das Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Leipzig - gerichtliches Aktenzeichen 457 K 316/25

Grundbuch von Gohlis (GBA Leipzig), Wohnungsgrundbuch Blatt 3650:

BV Nr. 1: 1.022/10.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstick 803, Michael-
Kazmierczak-Stralle 42, Gebaude- und Freifldche zu 440 m?, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet.

Diesem Sondereigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 11 zugewiesen.

Kurzbeschreibung

Gemeinschaftseigentum (GE) Michael-Kazmierczak-StraBe 42, 04157 Leipzig: gute Wohnlage
im Norden von Leipzig; Bebauung: Mehrfamilienhaus in stadtischer Reihenbauweise (Blockrandbe-
bauung), unterkellert, 4-geschossig, ausgebautes Dachgeschoss; Baujahr um 1900; 1994 Auftei-
lung in 10 Eigentumswohnungen; Sanierung ca. 1994, Gaszentralheizung mit Warmwasserauf-
bereitung; Reparaturstau am GE vorhanden.

Wohnungseigentum Nr. 10: Zwei-Raum-Wohnung mit Flur, Kiche, Bad/WC; 1. Dachgeschoss
rechts (von Treppe gesehen); Wohnflache ca. 70,00 m?; Ausstattung: FuBbdden Wohnraume, Flur
Laminat, Kiiche Korkbelag, Bad/WC Parkett; Wande und Decken Tapeten und Farbanstrich, Kliche
mit Wandfliesenspiegel im Bereich der Arbeitsplatte, Bad Wandfliesen in den Nassbereichen;
mittlerer Wohnwert; Reparaturstau vorhanden; Wohnung zum Bewertungsstichtag vermietet.

Besonderheiten/Abweichungen/

Hinweise: keine

Rechte/Belastungen/Sonstiges: - Eintragungen GB Zweite Abteilung:
Zwangsversteigerungsvermerk;

- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden

Eigentimer: XXXXXX

Mieter/Pachter: XXXXXX

Mietkaution: laut Mietvertrag vereinbart
Sondereigentumsverwaltung: Eigentimer
WEG-Verwaltung: XXXXXX

Gebdaudeversicherung:

Sonstige offene Forderungen/
Hausgeldriickstande:

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)

vorhanden

Einbaukuche (Kuchenzeile) ohne zusatzlichen Wert

Mobiliar und Hausrat der Mieterin

02. April 2026

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsabteilung,
gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 316/25,
Beschluss/GA-Auftrag vom 27.01.2026

Empfohlener Verkehrswert/ Marktwert
GB von Gohlis, Blatt 3650, Wohnung Nr. 10,

Michael-Kazmierczak-Stralle 42, Leipzig:

165.600 €
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Besondere Hinweise:

Das Gutachten wurde unter Einhaltung der Vorschriften des Datenschutzes und des
Urheberrechts sowie unter Wahrung der Personlichkeitsrechte Dritter erstellt. Fir die
Veroffentlichung des Gutachtens im Internet wurden dazu unter MalRgabe verschiedener
Sicherheitsstandards (Stand 19.12.2017) verschiedene personenbezogene Daten und
relevante Informationen auftragsgemaf 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
Behorden oder sonstige Unterlagen sowie eine ausflihrliche Fotodokumentation der Wohnung
(Innenaufnahmen) sind nicht im Online-Gutachten enthalten!

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 57 Seiten und beinhaltet

- 1 Deckblatt mit Foto

- 33 Text- und Berechnungsseiten

- 2 Seiten Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 2 Seiten Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Legende
- 19 Seiten mit 46 Objektfotos

3 Ausfertigungen (2 x Amtsgericht, 1 x Gutachter) in Papierform und 1 Ausfertigung als PDF-Datei
zur Onlineveréffentlichung unter www.zvg-portal.de.
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

Objektbezeichnung/ Eigentumswohnung Nr. 10,

Objektanschrift: Michael-Kazmierczak-Stralle 42, 04157 Leipzig
Grundbuchangaben

Hinweis: Der Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Grundbuchamt: Leipzig

Grundbuch von: Gohlis

Wohnungsgrundbuch: Blatt 3650

Grundbuch — Bestandsverzeichnis

BV-Nr. 1: 1.022/10.000 — Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 803, Michael-
Kazmierczak-Strale 42, Gebaude- und Freiflache 440 m?2, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 3641 bis 3650); der hier einge-
tragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sonder-
eigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstands und Inhalts des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte wird auf die
Bewilligung vom 11.04.1994, Urk.-Nr. 542/94; 27.06.1994, Urk.-Nr. 1029/94; Notar XXXXX in
Leipzig; Bezug genommen.

Ubertragen von Blatt 1642; eingetragen am 30.08.1994 und bei Neufassung des Bestands-
verzeichnisses als Bestand eingetragen am 16.10.2997.

zu Ifd. BV-Nr. 1:

Diesem Sondereigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 11
zugewiesen; gemal Bewilligung vom 19.08.1994; Notar XXXX, Leipzig, Urk-Nr. 1369/1994,
eingetragen am 14.06.1995 und bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 16.10.1997.

Grundbuch — Erste Abteilung:
Eigentumer:

Grundbuch — Zweite Abteilung:
Grundbuch — Dritte Abteilung:

Vermietungssituation:

Verwalter Sondereigentum:
WEG-Verwaltung:

Monatliche Vorauszahlungen inkl.
Erhaltungsriicklage seit 01.01.2026

Offene Forderungen/ Hausgeld-
rickstande/ Sonderumlagen:

Erhaltungsricklage (ehemals

Instandhaltungsriicklage):

Ertrage aus Gemeinschafts-
eigentum:

1) XXXXXX

siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens

siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens

Die Wohnung Nr. 10, Michael-Kazmierczak-Stral3e
42, 1. Dachgeschoss rechts (von der Treppe gesehen)
ist zum Bewertungsstichtag vermietet.

Eigentimer

XXXXXX

WE Nr. 10: 383,00 €

(davon 68,00 € Erhaltungsriicklage)

Laut E-Mail WEG-Verwaltung vorhanden.

87.966,18 €
(Stand 30.12.2025)
Anteil der WE Nr. 10 (rechnerisch): 8.990,14 €

keine bzw. nicht bekannt
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Versicherung: Gebaudeversicherung vorhanden

Grund der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zweck der
Zwangsversteigerung laut Gutachterauftrag/
Beschluss vom 27.01.2026 durch das Amtsgericht
Leipzig, gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 316/25.

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

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 02.April 2026

Objektbesichtigung/Bautenstandsaufnahme:

Die Verfahrensbeteiligten sowie die Mieterin wurden schriftlich vom Objektbesichtigungs-
termin in Kenntnis gesetzt. Besichtigung, Bauzustands- und Fotoaufnahmen des Sonder-
eigentums sowie des zuganglichen Gemeinschaftseigentums (Treppenhaus, Keller und
Hof) erfolgten am 02.04.2026.

Teilnehmer der Objektbesichtigung: Mieterin (zeitweise), Herr Rother (Sachverstandiger).
Der Veréffentlichung von Fotos in der Wohnung wurde durch die Mieterin nicht zugestimmt.

Ausklnfte und Unterlagen wurden durch die WEG-Verwaltung zur Verfigung gestellt sowie
im Grundbuchamt der Stadt Leipzig beschafft. Der Mietvertrag wurde durch die Mieterin zur
Einsichtnahme vorgelegt.

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 derzeit ca. 629.000 Einwohnern und einer Flache von etwa 300
km? ist die bevdlkerungsstarkste und grofite Stadt des Freistaates Sachsen. Leipzig ist
neben Messe-, Kongress-, Universitats- und Kunststadt eine wirtschaftliche Wachstumsstadt,
dies zeigt auch das jahrliche Bevolkerungsplus.

Zahlreiche kleine und mittelstandische Unternehmen verschiedener Branchen sowie einige
bedeutende Groflunternehmen (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 Biotechno-
logie sowie Medien und Kreativwirtschaft.

Verkehrslage

Leipzig ist Uber die optimal ausgebauten Bundesautobahnen A 9 (Munchen - Berlin), A 14
(Magdeburg - Halle - Leipzig - Dresden) und A 38 (Géttingen - Halle - Leipzig), der Sidum-
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fahrung fir die Stadt Leipzig, sowohl mit dem mitteldeutschen als auch transkontinentalen
Autobahnnetz verknlpft. Durch die Anbindung der BAB 72 (Richtung Chemnitz) an die BAB
38 wurde die Uberregionale Verkehrsanbindung nochmals verbessert.

Leipzig ist darliber hinaus Uber ein gut ausgebautes Bundesstrallennetz erreichbar. Die B 2,
B 6 und B 87 fluhren unmittelbar durch die Stadt, wahrend die B 95, B 181, B 184 und B 186
am Stadtrand als Verbindungsstralen zwischen den BundesstralRen und zu den benachbar-
ten Landkreisen dienen.

Zudem verflgt die Stadt Leipzig Uber einen der grofiten Kopfbahnhéfe und Personenbahn-
hofe Europas. Mit den Fernverbindungen und Interregionalanschllissen bestehen gute und
schnelle Verbindungsmdglichkeiten in alle Richtungen. Der City-Tunnel Leipzig ist das Kern-
stuck des Nahverkehrssystems in und um Leipzig. Er stellt die unterirdische Verbindung
zwischen Leipzig Hauptbahnhof und Bayerischer Bahnhof im Studen des Stadtzentrums her
und erschlie3t damit auch das Stadtzentrum von Leipzig fiir die Eisenbahn.

Der Interkontinentalflughafen Leipzig-Halle mit dem neuen Logistikzentrum (StralRe, 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 Ortsteil Gohlis-Mitte, etwa
3,5 km vom Innenstadtring/Hauptbahnhof entfernt (siehe auch https://www.leipzig.de/stadtplan/).

Der Ortsteil Gohlis erstreckt sich insgesamt Gber eine Flache von 5,0 km? und wird in Gohlis-
Sud, Gohlis-Mitte und Gohlis-Nord unterteilt. Der Ortsteil Gohlis-Mitte erstreckt sich Gber eine
Flache von 1,0 km? und zahlt ca. 17.926 Einwohner (Ortsteilprofil Gohlis-Mitte 2025). Er
umfasst den mittleren Teil der Gemarkung Gohlis sowie einen kleinen Teil der Gemarkung
Eutritzsch. Er wird umgrenzt vom Viertelsweg und der Baaderstra’e im Norden, der Kleist-
und der GeibelstralBe im Osten, der Magdeburger Eisenbahnlinie im Stden und der
Olbrichtstrafle im Westen. Hauptverkehrsstralten sind die Landsberger Stralle, die Coppi-
stralle und die LitzowstralRe. Charakteristisch flr diesen Ortsteil sind dicht bebaute, ruhige
Wohngebiete mit Mietshausgruppen und Villen aus dem ersten Drittel des 20. Jahrhunderts,
z. T. Jugendstilbauten. Geschlossene Grungebiete existieren nicht. Im sidwestlichen
Bereich des Ortsteils wurden in den letzten Jahren durch die Umnutzung der ehemaligen
Kasernenareale der Bundeswehr neue Wohn- und Blrostandorte geschaffen. Es entstanden
u. a. neue Wohnquartiere mit denkmalgeschutzten Mehrfamilien- und Stadthausern, Reihen-
hausanlagen sowie individuellen Einfamilienhausneubauten.

Die Michael-Kazmierczak-StralRe verlauft von der CoppistralRe in sudliche Richtung bis zur
Benedixstrale und noérdlich bis zur Rudi-Opitz-Straflte. Das sanierte Wohngebaude steht auf
der Ostlichen Seite der Michael-Kazmierczak-StralRe, unweit der Gottschallstrale. Die
unmittelbare Umgebung ist durch ein angrenzendes, neu errichtetes Wohngebaude sowie
sanierte mehrgeschossige Wohnhauser in Blockrandbebauung gepragt.

Das Grundstuick ist medientechnisch ver- und entsorgt.

Alle notwendigen Versorgungseinrichtungen, wie Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken,
Banken, Gaststatten sowie Schulen und Kindereinrichtungen sind z. B. in der Coppistralie
oder der ca. 1,1 km entfernt gelegenen Georg-Schumann-Stral’e sowie in der naheren
Umgebung fuBBlaufig oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit erreichbar.
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Die Haltestelle der Strallenbahn Linien 12 ist in der Virchowstralle, der Buslinien 85, 90, N5
und NXL in der Coppistral3e in kurzer Zeit ful3laufig vom Bewertungsobjekt zu erreichen. Die
S-Bahnstationen Leipzig-Coppiplatz (Linien S1 und S10) und Leipzig-Gohlis (S-Bahn Linien
S1 und S3) und befinden sich fullaufig etwa 550 m bzw. ca. 800 m vom Bewertungsobjekt
entfernt. Das Stadtzentrum Leipzigs ist mit dem PKW oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca.
10 Fahrminuten erreichbar.

Die Anbindung an das Nah- und Fernstralennetz sowie an die Bundesautobahn A 14

(Anschlussstelle Leipzig-Mitte) ist Uber die Max-Liebermann-Strafle (B 6) mit Anschluss an
die B 2 (Maximilianallee) in kurzer Zeit gewahrleistet.

3.2 Territoriale Einordnunqgq des Grundstiickes

Stadt: Leipzig Stadtbezirk: Nord
Ortsteil: Gohlis-Mitte Gemarkung: Gohlis

Lage des Flurstiicks 803:
Ostliche Lage im Ortsteil Gohlis-Mitte, nérdlicher Bereich der Michael-Kazmierczak-Stralle
(siehe auch Auszug aus der Liegenschaftskarte Pkt. 11 d. GA).

Begrenzt wird der Standort:
- nordlich durch die GottschallstralRe
- Ostlich durch die Etkar-André-Stralte

- stidlich durch die Coppistralle
- westlich durch die Michael-Kazmierczak-Stralie.

3.3 Rechtliche Merkmale

Wohnungsgrundbuch von Gohlis, Blatt 3650
(It. Grundbuchauszug Stand 15.12.2025):

Hinweis: Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und Beschriankungen - Zweite Abteilung

e Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstlicke im BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ: 457 K 316/25);
eingetragen am 15.12.2025.

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

Bestehende Grundstlickslasten kénnen im Zwangsversteigerungsverfahren mit rechtskrafti-
gem Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen. Informationen dazu werden durch das
Amtsgericht zum Versteigerungstermin bekannt gegeben.

Gemall § 74 a ZVG sind in diesem Gutachten Grundstlickslasten, wie Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte und sonstige dingliche Rechte nicht zu berticksichtigen (§ 8 Abs. (3) 6.
ImmoWertV findet diesbezlglich keine Anwendung. Es ist somit auftragsgemaf® der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstlcks zu ermitteln. Der Werteinfluss bei Bestehenbleiben
von Rechten/Belastungen wird unter Punkt 8.0 im Gutachten dargestellt. Wertmindernde
Baulasten sowie von Altlasten ausgehende Beeintrachtigungen sind - sofern vorhanden - in
die Bewertung einzubeziehen (§ 74a ZVG, Zeller/ Stéber, Rdnr. 7.4).
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Grundbuch Dritte Abteilung:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch Dritte Abteilung ggf. verzeichnet sind, finden in
diesem Gutachten auftragsgemal® keine Beachtung. Es wird davon ausgegangen, dass
diese beim Verkauf bzw. bei Versteigerung geldéscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen bzw. berlcksichtigt werden.

Baulasten:

Baulasten sind freiwillig Ubernommene 6&ffentlich-rechtliche Verpflichtungen eines Grund-
stliickseigentimers gegenuber der Baubehérde zugunsten eines Dritten, bestimmte das
Grundsttick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig ist laut Auskunft des Amtes fir Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, Sachgebiet Grundsatzfragen vom 06.01.2026 fir das
Grundstick Michael-Kazmierczak-Stralle 42, Gemarkung Gohlis, Flurstick 803 keine
Eintragung vorhanden.

Altlasten:

Das Grundstiick Flurstiick 803 ist mit einem Mehrfamilienhaus in Blockrandbebauung
bebaut. Altlastenverdachtsmomente waren vor Ort nicht erkennbar. Eine Auskunft aus dem
Altlastenkataster der Stadt Leipzig, Amt fir Umweltschutz lag fir das Bewertungsgrundstiick
nicht vor. Aussagen zu Altlasten sind im Weiteren aufgrund fehlender Bodenproben und
Baugrunduntersuchungen nicht mdéglich und damit von der vorliegenden Betrachtung
ausgeschlossen.

Offentliche Lasten:

Gegebenenfalls auf dem Grundstiick ruhende ,6ffentliche Lasten* (wie z. B. Forderungen
aus bereits geltend gemachten ErschlieBungsbeitragen oder sonstigen grundstlicksbezo-
genen Abgaben) werden in dieser Wertermittiung nicht wertmindernd bericksichtigt, 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
diesbezlglich unbelastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o. a.) ausge-
glichen werden.

Sonstiges:

Grundlage fir die Wertermittlung bilden u. a. Unterlagen und Ausklnfte aus der Grund-
buchakte des Grundbuchamtes Leipzig, der Behdérden sowie der WEG-Verwaltung. Eine
Uberprifung der mir erteilten Auskiinfte sowie der (bergebenen Unterlagen erfolgte nur
hinsichtlich Plausibilitat in Bezug auf das Sondereigentum und des besichtigten Gemein-
schaftseigentums.

Leitungsbestands- und Revisionszeichnungen standen nicht zur Verfigung. Eine diesbe-
zigliche Aussage ist nicht moglich.

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

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

Entwicklungszustand:

Planungs- und baurechtliche
Situation:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Uberschwemmungsgebiet nach
Sachsischem Wassergesetz:
Ortslage:

Charakter der Umgebung:

Verkehrslage:

StraRenzustand/-ausbau/

verkehrstechnische ErschlielRung:

Zufahrt/Zuwegung:

Erschlielungszustand:

Himmelsrichtung:

Grundstlicksgestalt:

Topographie:

Bauland nach § 3 (4) ImmoWertV

Im bestatigten Flachennutzungsplan fir die Stadt
Leipzig ist dieses Gebiet als Wohnbauflache nach §
(1) 1. BauNVO ausgewiesen.

Dem Charakter nach handelt es sich um ein allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Aufgrund
der Innerortslage erfolgt die planungsrechtliche Be-
urteilung nach § 34 BauGB.

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

Die Bebauung Michael-Kazmierczak-Stralle 42 wird
nicht in der aktuellen Denkmalliste der Stadt Leipzig
als Kulturdenkmal nach SachsDSchG geflhrt.
(www.denkmalpflege.sachsen.de).

Flurstiick 803 liegt nicht in einem festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet.

nordliches Stadtgebiet von Leipzig, Ortsteil Gohlis-
Mitte

Uberwiegend sanierte viergeschossige, vereinzelt
neu errichtete Wohnbebauung

Anbindung an das o6ffentliche Fernstralennetz (B 6,
B 2) und zu den Autobahnen A 9, A 14 und A 38,
Eisenbahn (Hauptbahnhof und S-Bahnstationen)
vorhanden, offentlicher Nahverkehr (Stra3enbahn,
Bus, S-Bahn) fuldlaufig erreichbar

AnliegerstralRe, 30er Zone, Stralienbelag asphaltiert,
beidseitig Gehwege, Pkw-Stellplatze am Fahrbahn-
rand, StralRenbeleuchtung vorhanden

Hauseingang stralRenseitig, Zugang zum Hof durch
das Treppenhaus bzw. lber die Etkar-André-Stralle

Grundstlick verkehrs- und medientechnisch voll er-
schlossen

Medien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Abwasser
ins stadtische Kanalnetz, Telefon, Sat-Anlage

Stralienfront/Eingang - Nordwesten, Hofseite Sidos-
ten

Flurstiick 803: unregelmaliger Zuschnitt (siehe Aus-
zug Liegenschaftskarte);

ebenes Grundstlicksgelande auf Stralenniveau
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Bodenbeschaffenheit/

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

Beeintrachtigungen: nicht erkennbar
Benachbarte stérende Betriebe: nicht erkennbar
Nutzung: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus,

Uberwiegend zur Vermietung (Kapitalanlage),
Wohnung Nr. 10 vermietet

Grundstticksqualitat: Ausgehend von Lage, verkehrs- und medientech-
nischer Erschlielung sowie der baulichen Nutzung,
ist dem Grundstick eine ertragsorientierte Qualitat
Zu bescheinigen.

Grenzverhaltnisse: Die Grenzen werden durch die Einbindung in die
Strukturen des Umfeldes fixiert. Das Wohngebaude
befindet sich zur angrenzenden Stralle und den
Nachbargebduden in Grenzbebauung, zur Etkar-
André-Strale Teilbereich eingefriedet, Zufahrt zu
den hofseitigen KFZ-Stellplatzen offen.

4 GEBAUDEBESCHREIBUNG/ BAULICHE AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefiihrten Ortsbesichtigung, Aufzeichnun-
gen und vorhandener Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung
etc.). Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Ausstattungen und Aus-
fuhrungen in der zu bewertenden Sondereigentumseinheit und dem besichtigten Gemein-
schaftseigentum.

In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Aussagen, haupt-
sachlich Uber nicht sichtbare Bauteile, auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermu-
tungen auf Grund von Erfahrungswerten.

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

4.1 Wohneigentumsanlage (Gemeinschaftseigentum)

Das Grundstiick Michael-Kazmierczak-Stralle 42 wurde um 1900 mit einem Mietwohnhaus
in Blockrandbebauung bebaut.

1994 erfolgte die Aufteilung in 10 Eigentumswohnungen und Gemeinschaftseigentum sowie
die Sanierung und Modernisierung des Gebaudes.

Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 3. Obergeschoss sowie
ausgebautem 1. Dachgeschoss. Die Wohnungen sind Uber ein Treppenhaus ohne Perso-
nenaufzug zu erreichen.
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Im Kellergeschoss befinden sich die Hausanschliisse, der Heizungsraum und die jeder
Sondereigentumseinheit zugeordneten Kellerabstellrdume. Der Zutritt zum Hauseingang
erfolgt stralBenseitig. Der Hof ist durch das Treppenhaus sowie Uber die Einfahrt in der Etkar-
Andre-Stral3e erreichbar.

Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und vorliegender
Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung sofern vorhanden) nach
bestem Wissen und Gewissen. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im recht-
lichen Sinne.

verwendete Abkirzungen: TH — Treppenhaus,

KG — Kellergeschoss, EG — Erdgeschoss, OG — Obergeschoss, DG - Dachgeschoss

411 Rohbau

Fundamente: Streifenfundamente, Flachgriindung

Wande: massiv, Uberwiegend Ziegelmauerwerk, Innenausbau tber-
wiegend massiv, teilweise in Trockenbauweise (Metallstan-
derwéande)

Decken: Kellergeschoss massiv; sonst Holzbalkendecken

FuRbdden: KG Beton, Wohnungen vermutlich Verlegeplatten mit Belag

Treppen: Kellertreppe einlaufige Ziegeltreppe mit Wandhandlauf, ins
EG einlaufige Kunststeintreppen, Geschosstreppen zwei-
laufige Holzwangentreppen mit Holztraljengelander und
Wandhandlauf;
TH-Podeste: Eingangsbereiche und EG Fliesenbelag, OG
und DG Holzdielen

Isolierung: soweit erkennbar uberwiegend wirksam

Dach: Satteldach mit Walmdachbereichen

Dachaufbauten: Gauben

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dacheindeckung:

Beton-Dachsteine

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech, Fallrohre im EG-
Bereich Kunststoff.

4.1.2 Ausbau

Fassaden: stralRenseitig Klinker-/Putzfassade, Simsbander, teilweise
Fensterbekronungen; hofseitig Strukturputzfassade mit
Farbanstrich

Fenster: Keller und Treppenhaus isolierverglaste Holzfenster

Taren: Hauseingang historische zweifliiglige Holz-Mehrfullungstur

mit Glasausschnitten und Oberlicht; Hoftlr teilverglaste
Holztlr; Kellerabgang historische Holzbrettertdr,
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Kellereingang und  Heizungsraum  Stahlblechtiren;
Kellerabstellrdume Holzlatten- und  Holzbrettertiren;
Wohnungsabschlusstiren historische ein- und zweifllglige
Holz-Mehrfullungstiren, im EG mit Glasausschnitten

Innenputz: Uberwiegend Glattputz

Wand-/Deckenbehandlung: Farbanstrich

vorhandene Medien: Elektroenergie, Erdgas, Abwasser, Trinkwasser, Telefon,
SAT-Anlage (laut Mieterin)

Heizung: zentral Uber Gasheizungsanlage

Warmwasseraufbereitung: zentral Uber Heizungsanlage mit Warmwasserspeicher

Abwasserentsorgung: stadtisches Kanalsystem

Elektroinstallation: im Keller Aufputz-, sonst Gberwiegend Unterputzinstallation

Besondere Bauteile: hofseitig vorgestéanderte Balkonanlagen (Metallkonstruktion

mit Beton-Bodenplatte)

Besondere technische

Einrichtungen: - RWA-Anlagen im Treppenhaus
- Turéffner- und Wechselsprechanlage
- Briefkastenanlage im Treppenhaus.

4.2 Wohnungseigentum Nr. 10 (Sondereigentum)

Vorbemerkung

Sondereigentum ist nach dem deutschen Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ein dem Voll-
eigentum weitgehend gleichgestelltes Recht an einer Wohnung (Eigentumswohnung). Das
Sondereigentum kann auch an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (z.B. Geschafts-
raumen, Werkstatten, Lagerraumen, Arztpraxen, Garagenstellplatzen usw.) bestehen.

Die rechtliche Grundlage fiir das Sondereigentum ist § 5 des WEG:

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die geméal3 § 3 Abs. 1 Satz 1 bestimmten Rdume sowie die
zu diesen Rdumen gehérenden Bestandteile des Gebdudes, die verédndert, beseitigt oder eingefiigt
werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers (ber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mall hinaus beeintrdchtigt oder die &uBere Gestaltung des
Gebéudes verédndert wird. Soweit sich das Sondereigentum auf aul3erhalb des Gebé&udes liegende
Teile des Grundstlicks erstreckt, gilt § 94 des Blirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

(2) Teile des Gebéudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, sind nicht
Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum
stehenden Rdume oder Teile des Grundstiicks befinden.

Der konkrete Umfang des Sondereigentums ist in der Regel genau in der Teilungserklarung
der Wohn- und/oder Teileigentumsanlage definiert. Zum Sondereigentum gehdren im
Allgemeinen die Raume der Wohnung (einschlieRlich Bodenbelage, Tapeten, Einbaumdbel,
nicht tragende Wande innerhalb der Wohnung und Sanitarinstallationen) sowie ggf. noch
weitere Raume aullerhalb der abgeschlossenen Wohnung wie Kellerraum und Dachboden
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Baubeschreibung Sondereigentum

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und vorliegender
Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung sofern vorhanden) nach
bestem Wissen und Gewissen. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im recht-
lichen Sinne. Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Ausstattungen und
Ausfihrungen 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. 10 befindet sich im 1. Dachgeschoss von der Treppe gesehen

auf der rechten Seite.

Fenster:

Tiren:

Innentreppe:

FuRbodenbelage:

Deckenbehandlung/
Wandbehandlung:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:
Elektrik:

Sanitarbereich:
sanitare Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besondere technische
Einrichtungen:

Zubehor gem. § 97 BGB/

wesentliche Bestandteile gem.

§§ 93, 94 BGB/ Scheinbestand-
teile gem. § 95 BGB:

Fremdeigentum/ sonstige
vorgefundene Gegenstande:

Holzfenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbeschlag;
Fensterbanke innen Werzalit, aul3en Blech

historische Mehrfullungstiren, Kichentir noch mit histori-
schem Kastenschloss

keine vorgesehen

Wohnraume und Flur Laminat mit unterschiedlichem Dekor,
Bad/WC Parkett, Kliche Korkbelag

Decken Tapete mit Farbanstrich;

Wande Tapeten mit Farbanstrich, Kiiche mit Wandfliesen-
spiegel im Bereich der Arbeitsplatte, Bad/WC Nassbereiche
in unterschiedlichen Héhen gefliest

Beheizung der Raume Uber Kompaktheizkdrper mit Ther-
mostatventil, Bad mit Handtuchheizkdrper; Warmemengen-
zahler vorhanden

zentral
Unterputzinstallation, Turéffner- und Gegensprechanlage

Tageslichtbad/WC: Badewanne, Waschbecken, wandhan-
gendes WC in Vorwandinstallation;

Badzubehér: 2 Handtuchhalter, Papierrollenhalter, laut Mie-
terinangabe befindet sich eine faltbare Duschtrennwand fiir
die Badewanne im Keller der Wohnung;
Waschmaschinenanschluss im Bad vorhanden

hofseitiger Balkon (Beton-Kragplatte mit Fliesenbelag,
Stahlgelander)

keine

Klchenzeile

(Flachstrecke mit Elektroherd, 4 Kochplatten ohne
Dunstabzugshaube, Edelstahlspile, Hochschrank mit

Kuhlschrank, zwei Hangeschranke);
kein zusatzlicher Wert

Mobiliar und Hausrat der Mieterin.
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Aufteilung der Zwei-Raum-Wohnung und Lage der Rdume

Wohnung Nr. 10 — 1. Dachgeschoss rechts
(siehe Grundriss-Skizze)

1) Eingangsbereich/Flur

2) Zimmer 2*: Nordwesten (stralRenseitig)
3) Zimmer 1*: Nordwesten

4) Bad/WC: Sidosten (hofseitig)

5) Kiche: Sldosten

6) Balkon (Zugang Uber die Kiiche): Siidosten

*Wohnraumbezeichnung entsprechend Teilungserklarung

Grundriss-Skizze* Wohnung Nr. 10
(*wurde durch den Sachverstandigen unmafstablich erstellt)

4 WE 10 ~

Michael-Kazmierczak-Stralle

Der laut Aufteilungsplan zur Wohnung gehérende Kellerraum Nr. 10 befindet sich im Keller-
geschoss, von der Kellertreppe gesehen rechter Gang, erster Keller auf der rechten Seite,
zum Hof gelegen.

Grundrisslosung und Raumhohen

Die zu bewertende Zwei-Raum-Wohnung verfiigt Uber eine marktfahige Wohnungsgréf3e mit
einem zweckmaRigen Grundriss. Die Wohnraume sind nordwest-, Kiiche, Balkon und Bad
sudostseitig ausgerichtet und ausreichend belichtet.

Die Raumhoéhen in der Wohnung sind mit ca. 2,69 m (Bad/WC) bis zu ca. 2,81 m (Wohnen)
zweckentsprechend und zeitgeman.
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In der Teilungserklarung sind keine Angaben zu Wohnflachen enthalten. Die Wohnflache
wurde durch die WEG-Verwaltung und im Mietvertrag mit rund 70,00 m? angegeben.

Zum Ortstermin wurden die Rdume in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
sowie Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) mittels Lasermessgerat ,Leica Disto
Classic“ wie folgt grob aufgemessen.

Wohnflache

(ca. m?)
Flur 7,25
Wohnen 17,85
Schlafen 18,25
Bad/WC 8,75
Klche 14,45
Balkon (5,40 x 0,50) 2,70

69,25

Die durch Grobaufmal® ermittelte Wohnflache liegt ca. 1 % unter der Flachenangabe der
WEG-Verwaltung und im Mietvertrag.

Das Grobaufmal erfolgte im bewohnten/mdblierten Zustand. Auf Grund der geringen Ab-
weichung wird die Wohnflache im Weiteren entsprechend Mietvertrag mit ca. 70,00 m?
unterstellt.

Hinweis!

Zur exakten Ermittlung der Mietflache wird ggf. ein Aufmal} durch ein geeignetes Ingenieur-
biro empfohlen. Sollte die dann festgestellte Wohnflache erheblich von der hier unterstellten
abweichen, ist die Wertermittlung ggf. zu aktualisieren. Eine Haftung fur die hier verwen-
deten Flachenangaben wird ausdriicklich ausgeschlossen!

4.2.1 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Der Wohnung Nr. 10 wurde das Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 11 im Hof
zugewiesen. Die Kennzeichnung im Hof erfolgte allerdings mit der der zugehorigen
Wohnungs-Nr. 10. Der Stellplatz ist von der Hoftlir des MFH Richtung Etkar-Andre-Strale
gesehen, der erste auf der rechten Seite.

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

Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen Abweichungen zwischen der GroéfRe des Mit-

eigentumsanteils am Gemeinschaftseigentum und dem Wert des Sondereigentums beste-
hen.

4.3 Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Zu den gemeinschaftlichen Auf3enanlagen der Wohneigentumsanlage gehoren:
- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen auf dem Grundstuick;

- Grundstiickseinfriedung: Grenzbebauung zur Michael-Kazmierczak-Stral’e und gie-
belseitig zu den Nachbargebauden; hofseitig Teilbereiche Doppelstegmatten- und Ma-
schendrahtzaun; zur Etkar-André-StralRe Teilbereich Maschendrahtzaun mit Thujahecke,
Grundstickseinfahrt von der Etkar-André-Stral3e mit abschlieRbarer Kette;
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- Grundstiicks- und Wegebefestigung: Hof und PKW-Stellplatze mit SNR sowie
Stellplatz fur Abfallbehalter Betonsteinpflaster;

- Sonstiges: im Hof Metall-Fahrradstander, Rabatten mit Zierstrauchbepflanzung.

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 Feststel-
lungen 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 geprift. Es wird eine Ubliche
Ausflhrungsart 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.

Aussagen Uber Baumangel, Bauschaden, statische Probleme usw. sind, soweit in diesem
Gutachten aufgeflihrt oder angedeutet, mdglicherweise unvollstdndig und daher unver-
bindlich. Sollten in diesem Zusammenhang neuere Erkenntnisse bekannt gemacht werden,
ware eine Neubewertung unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren erfor-
derlich. Eine Haftung wird ausdrticklich ausgeschlossen!

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

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

5.1 Gemeinschaftseigentum

Die Sanierung und Modernisierung des Wohngebaudes sowie der baulichen Auf3enanlagen
erfolgte ca. 1994.

Bei der Sanierung wurden u. a. die Dacheindeckung und die Dachentwasserung erneuert,
eine Wohnung im Dachgeschoss (DG links — von der Treppe gesehen) neu ausgebaut sowie
die Fassaden instand gesetzt. Hofseitig wurden Balkons angebaut. Alle Fenster im Objekt
wurden neu eingebaut. Holzbauteile wie die Geschosstreppen einschliellich Gelander und
die historischen Turen im Objekt wurden instand gesetzt und malermaflig Uberarbeitet. Der
Farbanstrich im Treppenhaus wurde erneuert. Die elektro-, sanitar- und heizungstechnischen
Installationen wurden soweit erkennbar vollstandig erneuert. Im Keller wurde eine neue
zentrale Heizungsanlage mit Warmwasseraufbereitung eingebaut. Der KellerfuRboden wurde
betoniert, der Putz an den Kellerwanden ausgebessert und gestrichen.

Laut Energieausweis wurde 2018 die Heizung im Keller erneuert.

Die AuRRenanlagen wurden soweit erkennbar erneuert bzw. instandgesetzt.

Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus und der Keller sowie der Hof des Grundstlicks
betreten und besichtigt werden.

Gebaude und bauliche AuRenanlagen machen zum Ortstermin einen guten bis befriedigen-
den baulichen Eindruck. Das Grundstlick befindet sich in einem gepflegten Zustand.
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Ermittlung des Sanierungsgrades

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

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im 4 0

Dach bzw. DA&mmung der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 0

Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5

Warmedammung der AuBenwande 4 0

Modernisierung von Badern 2 0

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FulRbdden, 2 0

Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
1,5

1 Punktevergabe bei zuriickliegenden ModernisierungsmalRnahmen (gem. Anlage 2, ImmoWertA, Stand
20.09.2023, S. 53)

Der Sanierungsgrad ergibt sich 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

Damit entspricht das Objekt einem Sanierungsgrad 2.

Zum Ortstermin war augenscheinlich folgender Reparaturstau am Gemeinschaftseigen-
tum festzustellen:

- Fassaden: Die Fassaden weisen stral’en- und hofseitig vor allem im nérdlichen Gebaude-
bereich Uberwiegend vertikale Mauerwerksrisse auf. Laut WEG-Verwaltung handelt es
sich hier um Setzungsrisse, die im Jahr 2018 auf Grund von Trockenheit vom damals
noch unbebauten Nachbargrundstiick ausgehend entstanden sind und die auch in den
Wohnungen und zum Teil an den Innenwanden sichtbar sind. StralRenseitig sind die
Fensterbekronungen und Unterseiten der Fensterbanke verschmutzt. Die hofseitige
Fassade hinterlasst insgesamt einen mehr oder weniger verschmutzten Eindruck.
Stellenweise sind kleinere Putzabplatzungen vorhanden. Auf den Unterseiten der
obersten zwei Balkonplatten (linke Geb&audeseite vom Hof aus gesehen) sind deutliche
Farbabplatzungen in Folge Nasseeinwirkung erkennbar.

- Dach: Am stralkenseitigen Dachkasten sind Nassespuren (kleinere Abplatzungen des
Farbanstrichs) sichtbar.

- Treppenhaus: Die Wande im ingangsbereich weisen stellenweise Putz-/Farbabplat-
zungen, im Hofturbereich Farb-/Putzabplatzungen sowie Aussalzungen auf. An den
Wetterschenkeln der Treppenhausfenster sowie den stral’enseitigen Fenstern der WE Nr.
10 sind Farbabplatzungen vorhanden. Stellenweise sind Rissbildungen an den Wanden
erkennbar (siehe dazu auch Fassaden).

- Kellergeschoss: An der Gewoélbedecke im Bereich unterhalb der hofseitigen Treppe sind
Farb- und Putzabplatzungen sichtbar.

Laut E-Mail der WEG-Verwaltung vom 24.03.2026 gibt es derzeit keine laufenden Investi-
tionsmalRnahmen. Eine Risssanierung ist geplant, der Zeitraum und die Kostenhthe sind
aber noch nicht bekannt.
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Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum, die nicht iber Gewahrleistungsanspriiche
abgegolten werden kénnen, sind in der Regel aus der Erhaltungsriicklage oder ggf. durch
Sonderumlagen an die Miteigentimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bzw. im
Verhaltnis ihrer Wohn-/ Nutzflachen zu finanzieren.

Eine Erhaltungsrucklage fur die Wohnanlage wurde gebildet (siehe dazu Pkt. 2.0 im GA).

In dieser Wertermittlung wird die Beseitigung des vorhandenen Reparaturstaus im Rahmen
der laufenden Instandhaltung unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsricklage
unterstellt. Auf Grund der momentan nicht einschatzbaren Kostenhdhe der geplanten Riss-
sanierung der Fassaden wird vorsorglich eine zusatzliche Wertminderung als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal 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 geman
§§ 16 ff Energieeinsparverordnung (EnEV) jetzt §§ 79 ff Gebdudeenergiegesetz (GEG)
zuganglich zu machen. Ausgenommen hiervon sind unter Denkmalschutz stehende
Gebaude (§ 16 Abs. 4 EnEV, jetzt § 79 Abs. 4 GEG).

Fir das Wohngebaude wurde ein Energieausweis gemalt EnEV am 18.09.2019 (guiltig bis
19.08.2029) erstellt.

Im Energieausweis wird ein Endenergieverbrauch in Héhe von 134,31 KWh/(m?a) und ein
Primarenergieverbrauch von 147,74 kWh/(m2a) ausgewiesen.

Energieverbrauch
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Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen] 1 34!31 kWhl(mza)

Erldauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (Ay) nach der Energiesinsparverordnung, die im Allgemeinen grofier ist als die Wohnfliche des Gebiudes.
Der tats3chliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich 3ndemden
MNutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

Empfehlungen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind laut Energieaus-
weis nicht moglich.

WeiterflUhrende Aussagen kénnen an dieser Stelle nicht gemacht werden. Diesbezlgliche
Untersuchungen sind nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens.
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5.2 Wohneigentum Nr. 10 (Sondereigentum)

Die zu bewertende Wohnung wurde um 1994 saniert und modernisiert. Es wurden unter
anderem die heizungs-, elektro- und sanitartechnischen Installationen, die sanitaren Ein-
richtungsgegenstande und FulRbodenbelage neu eingebaut bzw. erneuert.

Die Eigentumswohnung Nr. 10 ist zum Bewertungsstichtag vermietet und befindet sich
augenscheinlich Gberwiegend in einem guten bis befriedigenden baulichen Zustand.

Zur Ortsbesichtigung war augenscheinlich folgender Reparaturstau am Sondereigentum
festzustellen.

Die historischen Mehrfillungstiren der Raume und des Wohnungseingangs sind verzo-
gen, die Fullungen teilweise gerissen. Am Turrahmen von Zimmer 1 sind im Bereich des
SchlieBblechs Farbabplatzungen und Uber dem SchlielRblech ein senkrechter Riss im
Tarrahmen erkennbar. Uber dem Tiirsturz von Zimmer 1 (Blickrichtung zum Flur) ist auf
der linken Seite ein senkrechter Riss Richtung Decke vorhanden. Weiterhin ist im Zimmer
1 die Trockenbauverkleidung der Giebelwand zum Nachbarhaus im Ixel zur strallen-
seitigen Aul3enwand abgerissen.

Die Wetterschenkel der stralRenseitigen Fenster (Gemeinschaftseigentum) weisen Farb-
abplatzungen auf.

Im Bad ist ein Fugenriss Uber der Wanne in Verlangerung der rechten Fensterlaibung
erkennbar.

Der Balkon ist von der Kuiche Uber zwei geflieste Stufen erreichbar. Die Langsfuge auf der
Trittflache der unteren Stufen ist augenscheinlich gerissen.

An der Decke des Abstellraums im Treppenhaus (ehemaliges Podest-WC) ist ein
groRerer Putzschaden vorhanden.

Laut Aussage der Mieterin sind die Fenster der Wohnung undicht, verzogen und schliel3en
schlecht (missen offensichtlich durch einen Fachbetrieb nachjustiert werden). Die Trocken-
bauverkleidung der Giebelwand in der Kiiche sowie der Ful3boden in Kiiche und Bad
schwingen laut Mieterin bei starkem Verkehr auf der Stralle, oder wenn Mieter in der
Wohnung unter WE Nr. 10 Wa&sche schleudern, merkbar.

Die Mangel bestehen demnach seit Einzug im November 2013. Im Zusammenwirken mit
dem Mieterverein Leipzig e. V. wurde die Bruttomiete soweit ersichtlich seit Marz 2014 unter
Fristsetzung zur Beseitigung der Mangel durch den Eigentimer um 10 % gemindert.

Fir Mangel und Schaden am Sondereigentum, die nicht Uber Gewahrleistungsanspriiche
beseitigt werden koénnen, obliegt die Instandhaltungspflicht ausschliel3lich dem Eigentimer
der Sondereigentumseinheit.

Vorhandene Mangel und Schaden am Sondereigentum werden in der Regel im Rahmen der
laufenden Instandhaltung beseitigt. In diesem Fall wird eine pauschale Wertminderung fir
Reparaturstau am Sondereigentum als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zum Ansatz
gebracht (siehe Pkt. 6.2.7).
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6 WERTERMITTLUNG

Definition und Grundlagen

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken, ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehdrs 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
Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV) und der Grund-
stlickszustand zum Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kinftige
Anderungen des Grundstiickszustands (§ 11 Abs. 1 ImmoWertV) sind zu beriicksichtigen,
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 berlicksichtigen (§ 11 Abs. 2 Immo-
WertV).

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung gemaR® § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen.

Der Bodenwert ist gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmoWertV
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kdénnen insbesondere bei bebauten Grundstliicken 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 fur eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Uber-
einstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten
Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

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

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

Gegenstand der Wertermittlung ist das Sondereigentum einschlief3lich seiner Bestandteile,
insbesondere der Grundstiicksanteile und des Zubehors, soweit diese den Verkehrswert
beeinflussen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung 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 Verfligung
stehen.

Das Ertragswertverfahren findet vorzugsweise bei Grundsticken Anwendung, deren Wert
durch marktiblich erzielbare Ertrage bestimmt wird. Dieses ist bei Mietwohngrundsticken,
gemischt genutzten Grundstlicken und Sondereigentum (Wohnungs- und Teileigentum) der
Fall.

Das Sachwertverfahren wird insbesondere dann angewandt, wenn der Wert der baulichen
Substanz fur den Wert des Grundstlicks ausschlaggebend ist. Dies erfolgt bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken oder eigengenutzten Geschaftsgrundstiicken.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens im Bewertungsfall

Fir die Bewertung des zu beurteilenden Sondereigentums kommt das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung, da hierflr eine ausreichende Anzahl geeigneter Daten zur Verfligung
stehen.

6.1.1 Grundsatz der Modellkonformitét (§ 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 Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung
zu berticksichtigen.

(2) Liegen fur den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung 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).

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind gemal § 25 ImmoWertV die Kaufpreise solcher
Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grund-
stlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunk-
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ten 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 kdnnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1
ImmoWertV und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV herangezogen werden.

6.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Durch den Gutachterausschuss der Stadt Leipzig wurden 11 Kaufpreise vergleichbarer Ob-
jekte (siehe anonymisierte Tabelle unten) mit folgenden Suchkriterien recherchiert und zur
Verfugung gestellt:

Bezirk Nord, Ortsteil Gohlis-Mitte

Eigentumswohnungen im Wiederverkauf,

Kaufdatum ab 01.02.2025,

Baujahr vor 1945, sanierter Altbau, Sanierungsjahre 1994 bis 2005,
Wohnflache ca. 60 m? bis 85 m?,

mit Balkon, kein Erdgeschoss, Verkauf nur von Privat.

Zum Vergleich wurde das Bewertungsobjekt (BO) an letzter Stelle der Tabelle eingefligt.

Kauf- | Datum Strale Bau- | San.- | Lage*' | B/T*2 | Etage | ver- | Wil KP
fall- | MM/JJ jahr zeit- mie- | (m?) €/m?
Nr. punkt tet WH.

1 02/25 | Etkar-André-Strale 1919 | 1999 gut B 3.0G ja 62 | 2.355

2 02/25 | Michael- 1905 | 1998 gut T DG ja 68 | 2.059

Kazmierczak-Stralle

3 03/25 | Heinrich-Budde-Str. 1915 | 1998 gut B 3.0G ja 83 | 2470

4 03/25 | Dietzgenstralle 1885 | 1999 gut B 3.0G ja 80 | 2.250

5 04/25 | Sassstrale 1900 | 2005 gut B DG ja 62 | 2.016

6 07/25 | LutzowstralRe 1905 | 1998 gut B 3.0G ja 64 | 2.234

7 07/25 | Otto-Adam-StralBe 1911 1995 gut B 3.0G ja 79 | 2.405

8 11/25 | Michael- 1900 | 1996 gut B 1.0G ja 72 | 2.569

Kazmierczak-Strale

9 12/25 | Otto-Adam-StralRe 1911 1995 gut B 1. 0G ja 67 | 2.291

10 01/26 | Heinrich-Budde-Str. 1915 | 1996 gut B 1. 0G ja 64 | 1.875

11 02/26 | DietzgenstralBe 1910 | 1998 mittel B 2.0G ja 74 | 3.234

g 2.342

BO 02/26 | Michael- 1900 | 1994 gut B DG ja 70

Kazmierczak-Stralle

*1 Lageeinstufung in Anlehnung Wohnlagenkarte Mietspiegel Leipzig 2025 - 2027
*2 B = Balkon, T = Terrasse, o = ohne, n. b. = nicht bekannt

Alle Kauffalle befinden sich im Stadtbezirk Nord (Ortsteil Gohlis-Mitte), aufierhalb von
Sanierungsgebieten und haben keinen PKW-Stellplatzanteil.

6.2.3 Anpassung der Vergleichskaufpreise

Die Kauffalle werden im Folgenden fir die weitere Auswertung naher untersucht. Dabei ist
zu prifen, ob die Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt ausreichend vergleichbar sind und
hinreichend vergleichbare Grundstlicksmerkmale besitzen. Bei abweichenden Eigenschaften
sind entsprechende Korrekturen vorzunehmen.
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1) Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

Die Vergleichskauffalle verteilen sich Uber einen Zeitraum von Februar 2025 bis Februar
2026. Fur die untersuchten Kauffalle wird in der Zeitspanne zwischen Vertragsdatum und
dem Wertermittlungsstichtag ein konjunkturell bedingter Einfluss unterstellit.

Gemal den Auswertungen der Grundsticksmarktberichte fir Leipzig Stichtage 01.01.2025
und 01.01.2026 ist der Durchschnittspreis pro Quadratmeter fir Eigentumswohnungen im
sanierten Altbau (Wiederverkauf, Sanierungsjahrgruppe 1991 — 2009), ohne Tiefgaragen-
bzw. Stellplatzanteil, in der gesamten Stadt Leipzig im Durchschnitt um ca. 7,6 % von 2.609
€/m? auf 2.808 €/m? gestiegen. Auf Grund der gegenwartigen Marktsituation wird im Fol-
genden eine zukulnftige jahrliche Preisentwicklung von ca. 8 % p. a. (= ca. 0,67 % p. M.)
unterstellt. Daraus ergibt sich der Korrekturfaktor (K+) wie folgt:

K4 = Diff. Zeitraum (in Monaten) x 0,67/100 + 1

Kauffall- | Vertragsdatum Differenz zwischen K1
Nr. Vergleichsobjekt Vertragsdatum und
Wertermittlungsstichtag
(04/2026) in Monaten

1 02/25 14 1,09
2 02/25 14 1,09
3 03/25 13 1,09
4 03/25 13 1,09
5 04/25 12 1,08
6 07/25 9 1,06
7 07/25 9 1,06
8 11/25 5 1,03
9 12/25 4 1,03
10 01/26 3 1,02
11 02/26 2 1,01

2) Anpassung Wohnlage

Die Wohnlage fir die jeweiligen Grundstlcke ist in der aktuellen Wohnlagenkarte zum
Leipziger Mietspiegel 2025-2027 entsprechend dargestellt. Zehn Vergleichskaufpreise liegen
demnach in guter, ein Vergleichskaufpreis in mittlerer Wohnlage.

Der Vergleichskauffall (11) in mittlerer Wohnlage liegt allerdings in diesem Fall preislich
bereits erheblich Gber dem Durchschnittspreis der Kauffalle in guter Wohnlage. Aus diesem
Grund wird hier auf eine Anpassung der Wohnlage verzichtet.

Korrekturfaktor K2 = 1,00

3) Anpassung Geschosslage

Im Grundsticksmarktbericht (GMB) Stichtag 01.01.2026 wurden Kaufpreisuntersuchungen
nach Geschosslagen fir Eigentumswohnungen sanierter Altbau, Wiederverkauf, ohne Stell-
platz mit folgenden Ergebnissen durchgeflihrt:

Geschosslage Kaufpreis €/m? (Mittelwert) | Umrechnungskoeffizient
EG 2.776 0,97

oG 2.861 1,00
DG/Staffel 2.891 1,01
Maisonette 3.197 1,12
Penthouse - -

Eine Differenzierung zwischen den Lagen 1. OG, 2. OG, 3.0G usw. erfolgte im GMB nicht.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich im Dachgeschoss. Zwei Vergleichskauffalle befinden
sich ebenfalls in Dachgeschosslage, neun Kauffalle in Obergeschosslage.

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

Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor
Nr. Geschosslage UK Geschosslage UK Ks
1 DG 1,01 3.0G 1,0 1,01
2 DG 1,01 DG 1,01 1,0
3 DG 1,01 3.0G 1,0 1,01
4 DG 1,01 3.0G 1,0 1,01
5 DG 1,01 DG 1,01 1,0
6 DG 1,01 3.0G 1,0 1,01
7 DG 1,01 3.0G 1,0 1,01
8 DG 1,01 1. 0G 1,0 1,01
9 DG 1,01 1.0G 1,0 1,01
10 DG 1,01 1.0G 1,0 1,01
11 DG 1,01 2.0G 1,0 1,01

4) Anpassung Baujahr

Die Baujahre der Vergleichsobjekte liegen vor 1945 und sind damit durchaus vergleichbar,
eine Anpassung erfolgt nicht.

Korrekturfaktor K4 = 1,00

5) Anpassung Denkmalschutz (DSch)

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Sachsen enthalten. 10 der Vergleichsobjekte sind Kulturdenkmal und stehen unter
Denkmalschutz (DSch), ein Objekt nicht (DSch - wurde in der Tabelle oben ,Auskunft KP-
Sammlung® aus Platzgriinden nicht dargestellt). Ein nennenswerter Werteinfluss durch die
Denkmaleigenschaft ist bei Verkaufen bereits sanierter Objekte auf Grund der nicht mehr
moglichen Abschreibung nach § 7i Einkommenssteuergesetz ohnehin nicht erkennbar. Aus
diesem Grund ist eine diesbezligliche Anpassung nicht erforderlich.

Korrekturfaktor Ks = 1,00

6) Anpassung WohnungsqgréRe

Im aktuellen Grundstlicksmarktbericht erfolgten Untersuchungen zum Einfluss der Woh-
nungsgrofRe auf den Kaufpreis unter Zugrundelegung verschiedener Groflensegmente wie
folgt (sanierter Altbau, Wiederverkauf ohne Stellplatz):

WohnungsgréfRe (m?) Kaufpreis €/m? (Mittelwert) UK
<35 3.102 1,13
35 bis <45 2.662 0,97
45 bis <60 2.721 0,99
60 bis <75 2.749 1,00
75 bis <100 2.968 1,08
100 bis < 125 3.190 1,16
125 bis < 150 3.745 1,36
ab 150 3.948 1,44

Der Korrekturfaktor Ke ermittelt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten des
Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.
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Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor

Nr. Wfl.in m2 UK WHL. in m2 UK Ks

1 70 1,00 62 1,00 1,00
2 70 1,00 68 1,00 1,00
3 70 1,00 83 1,08 0,93
4 70 1,00 80 1,08 0,93
5 70 1,00 62 1,00 1,00
6 70 1,00 64 1,00 1,00
7 70 1,00 79 1,08 0,93
8 70 1,00 72 1,00 1,00
9 70 1,00 67 1,00 1,00
10 70 1,00 64 1,00 1,00
11 70 1,00 74 1,00 1,00

7) Anpassung Balkon/Loggia/Terrasse

Das Vorhandensein von Balkon, Loggia oder Terrasse wirkt sich auf den Kaufpreis in der
Regel werterhohend aus. Das Bewertungsobjekt verfligt Uber einen Balkon, zehn Vergleichs-
objekte haben ebenfalls einen Balkon, ein Vergleichsobjekt verfugt Gber eine Dachterrasse.
Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich.

Korrekturfaktor K7 = 1,00

8) Anpassung Verfiigbarkeit

Die Verfugbarkeit spielt in der Regel bei der Preisbildung von Eigentumswohnungen eine
Rolle. Der Grundstiicksmarkbericht weist fir bezugsfreie Eigentumswohnungen gréfitenteils
hohere Kaufpreise als fir vermietetes Wohnungseigentum aus. So ist der Bezug einer flr
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.

Das Bewertungsobjekt sowie alle Vergleichskauffalle sind vermietet. Eine diesbezlgliche
Anpassung ist somit ebenfalls nicht erforderlich.

Korrekturfaktor Ks = 1,00

9. Anpassung Sanierungszeitpunkt

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

Die ausgewerteten Kaufpreise fur sanierte Eigentumswohnungen werden deshalb im GMB in
drei Sanierungsjahrgruppen (1991 bis 2009, 2010 bis 2019 und 2020 bis 2022) untergliedert.
Eine Kaufpreisdifferenzierung innerhalb der Sanierungsjahresgruppen erfolgte nicht. Das
Bewertungsobjekt wurde um 1994 saniert. Die Vergleichsobjekte wurden zwischen 1995 und
2005 saniert und liegen damit alle in der Sanierungsjahrgruppe 1991 bis 2009. Eine dies-
bezligliche Anpassung erfolgt aus diesem Grund nicht.

Korrekturfaktor Kg = 1,00
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Zusammenfassend ergeben sich somit folgende korrigierte Kaufpreise:

Kauf- | Kauf- | K1 K2 Ks Ke | Ks | Ke Kz Ks Ko Kaufpreise
fall- preizse Stich- | Wohn- | Geschoss- | Bau- | DS Wohnungs{ Balkon/ Verflig- | San.- korrig_iert
Nr. Sf/m tag lage lage jahr groRe Terrasse | barkeit | zeitpunkt (€/m)2(IVVf|.)

1 2.355 | 1,09] 1,0 1,01 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.593
2 2.059 [1,09] 1,0 1,0 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.244
3 2470 [1,09] 1,0 1,01 1,0 [1,0] 0,93 1,0 1,0 1,0 2.529
4 2250 [1,09] 1,0 1,01 1,0 |1,0] 0,93 1,0 1,0 1,0 2.304
5 2.016 [ 1,08 | 1,0 1,0 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2177
6 2234 106 | 1,0 1,01 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.392
7 2405 1,06 | 1,0 1,01 1,0 |[1,0] 0,93 1,0 1,0 1,0 2.395
8 2569 [1,03] 1,0 1,01 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.673
9 2291 |1,03] 1,0 1,01 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.383
10 1.875 {102 ] 1,0 1,01 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1.0 1,0 1.932
11 3.243 [ 1,01 | 1,0 1,01 1,0 | 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 3.308
X 2.342 2.448

X = arithmetischer Mittelwert aller angepassten Kaufpreise

6.2.4 Ermittlung der Ausschlussqrenzen (AusreiRer)

Der arithmetische Mittelwert aller angepassten Vergleichskaufpreise wurde mit 2.448 €/m?
festgestellt.

Zwecks Prifung der Aussagekraft des Mittelwertes wird die Standardabweichung (s) ermit-
telt. Die Standardabweichung ist ein MaR} flr die Streuung der Werte einer Zufallsvariable
(Vergleichskaufpreise) um ihren Mittelwert. Je grofier die Standardabweichung im Verhaltnis
zum Mittelwert ist, desto schlechter spiegelt der Mittelwert die untersuchten Daten wider.

Die Standardabweichung ermittelt sich nach der Formel:

1 & _
s = X; - X)z
s JR_IZ( )

i=1

Xi = angepasster Kaufpreis
n = Anzahl der Werte

In der Fachliteratur wird empfohlen, mit der zweifachen Standardabweichung vom Mittelwert
die sog. Ausreiler (Kaufpreise, die erheblich von den Ubrigen Vergleichspreisen abweichen)
zu ermitteln und die Kaufpreise, die mehr als die doppelte Standardabweichung vom
Mittelwert abweichen zu eliminieren.
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Kauffall-Nr. Xi
2.593
2.244
2.529
2.304
2.177
2.392
2.395
2.673
2.383
1.932
3.308

Mittel X  €/m? 2.448
Stabwes  €/m? 351

einf. Interv.X+s €/m? Min 2.097 Max 2.799
dopp. Interv. X t2s €/m Min 1.746 Max 3.150

WO 00~ O U R W N

=
="

Die doppelte Standardabweichung betragt in diesem Fall 702 €/m? (2 x 351 €/m?). Damit
liegen ca. 95 % aller Kauffalle zwischen 1.746 €/m? und 3.150 €/m>2.

Der Kaufpreis Nr. 11 liegt auBerhalb der Ausschlussgrenzen und kommt somit als Ver-
gleichspreis nicht mehr in Betracht.

Der Mittelwert X (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte Ausreiflder
bereinigten Kaufpreise ergibt sich damit wie folgt:

Kauffall-Nr. Xi
2.593
2.244
2.529
2.304
2.177
2.392
2.395
2.673
2.383
1.932

WO 00~ LR W N

=
= O

Mittel X  €/m? 2.362
Stabwes  £/m? 215
einf. Interv.X+s €/m? Min 2.147 Max 2577
dopp. Interv. X +2s €/m Min 1.932 Max 2.792
Variationskoeffizient V 0,09102456

Der Mittelwert X (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte Ausreiflder
bereinigten Kaufpreise betragt damit 2.362 €/m2.
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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 mdglich. Der Variationskoeffizient ermittelt sich aus dem Quoti-
enten der Standardabweichung s und des Mittelwertes X:

V=s/X

Far den Immobilienmarkt gelten folgende Ubliche GréRen:

Variationskoeffizient V. | Aussage zur Genauigkeit

<0,20 hohe bis ausreichende Genauigkeit

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

> 0,30 in der Regel nicht nutzbare Streuung,
Ausreil3ertest erforderlich

Arithmetischer Mittelwert X = 2.362 €/m>2.
Der Variationskoeffizient von gerundet 0,091 (siehe Tabelle oben) 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 fir die Wohnung Nr. 10 ergibt sich wie folgt:

2.362 €/m? Wfl. x 70,00 m? = 165.340 €, gerundet 165.300 €.

6.2.6 Marktanpassung

Erkennbar abweichende Eigenschaften der Vergleichskauffalle wurden entsprechend korri-
giert. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich.

6.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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

- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
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1. Besondere Ertragsverhaltnisse

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

Die Eigentumswohnung Nr. 10, Michael-Kazmierczak-Strale 42, Leipzig, 1. Dachge-
schoss rechts ist laut Mietvertrag vom 25./28.10.2013 seit dem 01.12.2013 auf unbestimmte
Zeit vermietet. Als Bestandteile der Mietsache sind 2 Zimmer, Kiiche mit EinbaukUliche, Bad,
Diele, Balkon, Abstellkammer (Halbeetage), Kellerabstellraum und Fahrzeugstellplatz im Hof
ausgewiesen.

Die GroRe der Wohnung wurde mit 70 m? (gemal Bauunterlagen) vereinbart. Die monatliche
Netto-Kaltmiete wurde in Héhe von 420,00 € (ca. 6,00 €/m?) zzgl. Betriebs- und Heiz-
kostenvorauszahlung in Héhe von 175 € vereinbart. Laut Mieterin wurde die Bruttomiete seit
Marz 2014 wegen nach wie vor bestehender Mangel um 10 % von 595,00 € auf 535,40 €
gemindert und wird bis heute gezahlt. Eine Mietanpassung der Netto-Kaltmiete sowie der
Nebenkostenvorauszahlung seit Mietbeginn erfolgte demnach laut Mieterin bis heute nicht.

Eine Mietkaution wurde im Mietvertrag mit 820,00 € vereinbart und laut Schreiben des
Mietverein Leipzig e. V. vom 27.02.2014 an den Eigentimer durch die Mieterin Uberwiesen.
Informationen Uber den Verbleib der Kaution wurden nicht vorgelegt.

Ermittlung des marktiiblichen Mietertrages

MalRgebend fir die Wertermittlung ist der Mietertrag, von dem man annimmt, dass er markt-
Ublich ist.

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

Lagequalitat des Grundstiicks

Laut Wohnlagenkarte des qualifizierten Leipziger Mietspiegels 2025-2027 (gtiltig ab
01.07.2025) befindet sich das Bewertungsobjekt in einer guten Wohnlage.

Der Wohnwert' des Bewertungsobjektes laut IVD-Preisspiegel 2025 ist als Mittel zu beurtei-
len.

'Erlauterungen laut IVD-Preisspiegel:

Wohnwert: Die Preise fir Einfamilienhduser, Reihenhduser und Eigentumswohnungen wer-
den nach ihrem Wohnwert erfasst, der sich aus den Lagekomponenten (normale, gute, sehr
gute Wohnlage) und der Qualitdtskomponente zusammensetzt. Die Qualitdtskomponente
bezieht sich auf architektonische Gestaltung, Ausstattung und Modernisierungszustand von
Gebéaude oder Wohnung.

Die Wohnlage flie3t in die Beurteilung des Wohnwertes ein. Die Lagekomponente berlck-
sichtigt die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige ErschlieBung, die Versorgung mit
offentlichen Einrichtungen, Ausmal der Durchgriinung des Wohngebietes und andererseits
Beeintrachtigungen, wie z. B. durch Stra3enlarm und anderen Immissionen etc.

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

» Einfacher Wohnwert: Nicht modernisiertes, jedoch instandgehaltenes Altobjekt, Lage in
gemischt genutztem Gebiet (Mischgebiet) mit alter Bausubstanz, einfache Ausstattung, z.
B. Typ ,Siedlungshaus”. Bei EFH: Wohnflache ca. 100 m2.
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» Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen
»otandard” entspricht und sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet.

» Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz in ruhiger guter Wohn-
lage.

Ermittlung Wohnraummiete

Unter Zugrundelegung des Leipziger Mietspiegels 2025-2027 ermittelt sich fir die zu
bewertende Wohnung eine Mietspanne von 6,89 €/m? bis 8,57 €/m?, bei einem Mittelwert von
7,75 €/m2,

Durch die WEG-Verwaltung wurde fur vier im Objekt verwaltete Wohnungen eine Miet-
spanne von 7,00 €/m? und 8,50 €/m? angegeben. Diese Werte entsprechen der oben durch
den Mietspiegel ermittelten Spanne.

Auf dem Grundstick ist das Abstellen von PKW nur mit Sondernutzungsrecht méglich. Im
offentlichen Verkehrsraum sind Parkmdglichkeiten vor dem Objekt und in der Umgebung
vorhanden.

Ausgehend vom Leipziger Mietspiegel sowie der vorgefundenen EinflussgroRen wird fur die
Wohnung Nr. 10 zum Bewertungsstichtag nach Beseitigung der vorhandenen Mangel eine
marktiibliche Wohnungsmiete von ca. 7,75 €/m? unterstellt.

Die derzeit zu zahlende Kaltmiete (ohne Mietminderung 6,00 €/m?) wurde laut Mieterin seit
2013 nicht angepasst und kdnnte somit kurzfristig (nach Beseitigung der Mietminderungs-
grinde) auf 6,90 €/m? (+ 15 %*) angehoben werden. Voraussetzung ist die Zustellung des
begrindeten Mieterhdhungsverlangens drei Monate vor in Kraft treten der geplanten Mieter-
héhung. Innerhalb dieser Zeit wird bewertungstheoretisch die Beseitigung der mietminde-
rungsbegrindenden Mangel unterstellt!

*In Leipzig diirfen die Mieten bis 30.06.2027 nicht mehr als 15 % alle 3 Jahre steigen (Kappungsgrenze).

Die Anhebung auf die als marktublich unterstellte Miete ist damit frihestens in 3,25 Jahren
mdglich. Der Minderertrag von 0,85 €/m? wird aus diesem Grund flir den genannten Zeitraum
ermittelt und diskontiert auf den Wertermittlungsstichtag wertmindernd bertcksichtigt.

Vervielfaltiger V3 25 janrex = 3,08
Diskontierungsfaktor = 1/(1 + 0,025)32° = 0,9229
Kapitalzinssatz k: rd. 2,5 %
n = 3,25 Jahre

Minderertrag: 0,85 €/m? x ca. 70 m? x 12 Monate = ca. 714,00 € p. a.
714,00 € x 3,08 x 0,9229 = 2.029,57 €

Barwert der Mindermiete: gerundet ./. 2.000 €

2. Reparaturstau/Wertminderung

Reparaturstau/Wertminderunqg Gemeinschaftseigentum (siehe Pkt. 5.1)

In dieser Wertermittlung wird die Beseitigung des vorhandenen Reparaturstaus im Rahmen
der laufenden Instandhaltung unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsricklage
unterstellt. Auf Grund der momentan nicht einschatzbaren Kostenhéhe der geplanten Riss-
sanierung der Fassaden wird vorsorglich eine zusatzliche Wertminderung in Hoéhe von
50.000 € als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zum Ansatz gebracht.
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Der Anteil der Wohnung Nr. 10 ergibt sich wie folgt:

1.022/10.000 MEA x 50.000 € = 5.110 €, gerundet 5.100 €

Reparaturstau/Wertminderung Sondereigentum Wohnung Nr. 10 (siehe Pkt. 5.2)

Die wertmaflige Berlcksichtigung des Reparaturstaus am Sondereigentum erfolgt pauschal
in Form einer Wertminderung von 2.100 € (ca. 30 €/m?).

3. Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz im Freien

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig wurde fir 66 PKW-Stellplatze im
Freien, die zusammen mit einer Eigentumswohnungen verkauft und deren Kaufpreise sepa-
rat ausgewiesen wurden, ein durchschnittlicher Wiederverkaufspreis von 9.500 € (Median
8.000 €) veroffentlicht. Das Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 11 im Freien wird
in diesem Fall mit 9.500 € berucksichtigt.

Zusammenstellung boG

Mindermiete: J. 2.000 €
Reparaturstau/Wertminderung GE + SE: . 7.200€ (5.100 € + 2.100 €)
Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 11: + 9.500€
BoG gesamt: + 300 €

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) fir die Wohnung
Nr. 10 werden insgesamt mit 300 € bericksichtigt (siehe Pkt. 6.2.8).

6.2.8 Vergleichswert

Wohnung Nr. 10

vorlaufiger Vergleichswert: 165.300 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: + 300 €
Vergleichswert: 165.600 €

Der Vergleichswert flir die Wohnung Nr. 10, Michael-Kazmierczak-Strae 42, Leipzig
wird somit in Hohe von gerundet 165.600 € ermittelt.

7 VERKEHRSWERT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem um 1900
errichteten und um 1994 sanierten Mietshaus in guter Wohnlage von Leipzig/Gohlis-Mitte.

Das Gebaude und die Auflenanlagen befinden sich optisch in einem guten bis befriedigen-
den baulichen Zustand. Der Wohnwert der zu bewertenden Wohnung und der Ausstattungs-
standard wurden vornehmlich als mittel unterstellt.

Die Beseitigung des erkennbaren Reparaturstaus am Gemeinschaftseigentum wurde im
Rahmen der laufenden Instandhaltung unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsrick-
lage unterstellt. Auf Grund der momentan nicht einschatzbaren Kostenhdhe einer geplanten
Risssanierung der Fassaden wurde vorsorglich eine zusatzliche Wertminderung als beson-
deres objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zum Ansatz gebracht.

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 457 K 316/25 —
ETW Nr. 10, Michael-Kazmierczak-Stral3e 42, Leipzig Seite 32



Die Wohnung im 1. Dachgeschoss ist zum Bewertungsstichtag vermietet. Die Bruttomiete
wird seit 2014 (kurz nach Mietbeginn) wegen beanstandeter und bisher nicht beseitigter
Mangel gemindert. Die vertraglich vereinbarte und bisher offensichtlich nicht angepasste
Netto-Kaltmiete liegt unter der als marktublich unterstellten Miete. Eine sich daraus ergeben-
de Mindermiete wurde im Zusammenhang mit einer unterstellten kurzfristigen Beseitigung
der Mietminderungsgriinde bewertungstheoretisch berticksichtigt. Ein vorhandener Repara-
turstau am Sondereigentum wurde pauschal wertmindernd einbezogen.

Die Beurteilung des Wohnungseigentums erfolgte im Vergleichswertverfahren. Der Ver-
gleichswert wurde in H6he von 165.600 € ermittelt.

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

Fur die Wertermittiung im Vergleichswertverfahren standen ausreichende Marktdaten
(Vergleichskaufpreise) zur Verfligung.

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. Demgegeniber ergibt sich der Verkehrswert aus
den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt.

Nach sachverstandiger Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, empfehle ich zum Wertermittlungsstichtag, den 02.04.2026, fiir das

Wohnungseigentum Nr. 10

(1.022/10.000 MEA am Flurstiick 803, GB von Gohlis, Blatt 3650)
Michael-Kazmierczak-StraRe 42, 04157 Leipzig

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

165.600 €

in Worten: Einhundertfiinfundsechzigtausendsechshundert 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 bertcksichtigen. Die Wertminderung durch das Recht
wird auftragsgemal separat eingeschatzt und der Betrag, um den sich der Verkehrswert bei
tatsachlicher Berucksichtigung der Belastung vermindern wirde, an dieser Stelle dargestellt.
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GB-Eintragungen Wohnungsgrundbuch von Gohlis, GB-Blatt 3650

Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 1:

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist keine Dienstbarkeit und stellt keine wertmindernde
Eintragung dar. Er beschrankt die Verfligungsgewalt der Eigentimer Uber ihr Grundstick
und zahlt gem. § 9 (2) Satz 2 ImmoWertV zu den ungewdhnlichen oder persénlichen Um-
stdnden, die in der Wertermittlung regelmafig keine Bericksichtigung finden. Bei Eigen-
tumserwerb in der Zwangsversteigerung erlischt diese Eintragung i.d.R. durch Zuschlag.

9 SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten wurde vom Sachverstidndigen nach Ortsbesichtigung, vorhandenen
Unterlagen und Angaben in 2-facher Ausfertigung fiir das Amtsgericht Leipzig und

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

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

Das Gutachten wurde persoénlich und unparteiisch, ohne eigene Interessen am Ergebnis,
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Flur verdeckte Mangel lbernehme ich keine
Haftung.

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

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt (§ 2 Urhebergesetz - UrhG). Es darf Dritten,
ausgenommen flr 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 ausdricklich
widersprochen.

30. April 2026

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 27.01.2026, gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 316/25;

- Beglaubigter Grundbuchauszug vom 15.12.2025, Grundbuchamt Leipzig,
Wohnungsgrundbuch von Gohlis, Blatt 3650 (vom Gericht zur Verfiigung gestellt);

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig, Amt fiir Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, SG Grundsatzfragen, Prager Strafte 118 - 122,
Leipzig vom 06.01.2026 (vom Gericht zur Verfiigung gestellt);

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 13.02.2026,
Gemeinde Stadt Leipzig, Gemarkung Gohlis, Flurstiick 803,
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig,
Amt fir Geoinformation und Bodenordnung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

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

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

- Zuarbeiten/Unterlagen/Auskunfte Eigentimer (keine); Mieterin (Mietvertrag,
Mietminderungsschreiben, Wohnungsmangel); WEG-Verwaltung (Wirtschaftsplan 2026,
Hohe Erhaltungsriicklage, Versicherung GE, Auskiinfte offene Forderungen, etc.);

- Akteneinsichtnahme im Grundbuchamt Leipzig am 16.03.2026 (Teilungserklarung und
Nachtrag);

- 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 |;

— SachsBO: Sachsische Bauordnung vom 28. Juni 2004;

— ImmoWertV 2021: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverordnung - vom 14.07.2021 — BGBI. |, S. 2805 ;

— WertR 2006: Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungs-
Richtlinien und Normalherstellungskosten );

— NHK 2010: Normalherstellungskosten von Gebauden, veréffentlicht 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;

— Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
WoEigG, vom 15.03.1951, Bundesgesetzblatt Teil I, Gliederungsnummer 403-1, geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962), zuletzt geandert durch Art. 4 G v.
5.12.2014 1 1962;
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— Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003
— WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie und Kommentar*, Sprengnetter GmbH

Sinzig, 2. Auflage;

— 2ZVG: Zwangsversteigerungsgesetz, Zeller/Stober: 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;

/3/  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 Verkehrswertermittiung von Grundstlicken®,
1. Auflage, Luchterhand Verlag, Neuweide/Kriftel, 2001

/7] Sprengnetter, Hans Otto: ,/mmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar®,
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 2019 und Aktualisierungen;

/8/  Sprengnetter: ,/mmobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen®,
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 2015 und Aktualisierungen;

Sonstiges

> Bodenrichtwertkarte nach § 196 BauGB, Stand 01.01.2026 (www.stadtplan.leipzig.de; BORIS-
Sachsen.de); herausgegeben durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte in der Stadt
Leipzig, Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Amt fiir Geoinformation und
Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und Wertermittlung;

> Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig - Stichtag 01.01.2026, herausgegeben durch den
Gutachterausschuss fur Grundstlickwerte in der Stadt Leipzig, Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses Amt fir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung
und Wertermittlung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

> LLeipziger Mietspiegel 2025 - 2027 Stadt Leipzig, Dezernat Jugend, Soziales, Gesundheit und
Schule; gultig ab 01.07.2025;

> ,1VD — Wohn- und Gewerbeimmobilien Region Sachsen/Sachsen-Anhalt

Preisspiegel 2025, IVD Mitte-Ost
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11 LIEGENSCHAFTSKARTE

Verf““%““ﬂwem?m._mg des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
S ekl Liegenschaftskataster
Burgplatz 1 - :

04109 Leipzig Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 13.02.2026

Flurstick: 303 Gemeinde: Stadt Leipzig
Gemarkung: Gohlis (D408} Hireis: Kreisfreie Stadt Leipzig -

Gottsehal

Maistabh 11000 ‘omemie—f——F Mietar

Benutzung nach Maigabe § 4 dar DUrChAIRMLNGSYEMINUNG Zum S3chsischen VEMMassungs- und Kaasergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschattskataster st zur Entnahme von Malen, Insbasongare von Srenzmaien oder Grerzabsianden richt geekgnat.
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick Tatsichliche Nutzung
Flurstiicksgrenze i | Wehnbaufldche, Flache gemischier Mutzung,
1 Flache besonderer funktionaler Pr3
3285 Flurstiicksnummer l:l In:c i m; skl ?n: s
ustrie- und Gewerbefliche
Zusammengehdrende Flursticksteile sl
alde
el
i I [ #a | Bergbaubetrich
_— Strittige Flurstiicksgrenzs —
. 2 Tagebau, Grube, Steinbruch
——————— Micht festgesteiite Grenz
: SRR = | | Sport-, Freizeit- und Erholungsfiache
S | 1 Grenzpunkt mit Abmarkung T P
[ ) riinanlage
| |
_ Grenzpunkt ohne Abmarkung = X §
; Friedhof
Friedhof
_— Grenzpunkt, Abmarkung zeitweili
Mgr?;m g g [ | Straflenverkehr, Weg. Platz, Bahmverkshr,
Schiffsverkehr
——0— Grenzpunkt mit Katasternachweis nach i |
§ 12 Abs. 2 Sachs\VermkatG0VO !_I Flugverkehr
(Darstellung erfolgt mur in der Ausgabe — Lonthaitechal
Liegenschaftskarte mit | | =
Katastermachweis nach § 12 Abs. 2 Wald
SachsVermKatGDVO") [aa ] W
: Gehidlz
Abweichender Rechiszustand aufgrund |
Bodenordnungsverfahren |- T-l Heide
|- w | Moor
Gebietsgrenze =] Sumpf
i et Bl v Unland / Vegetationslose Flache
Grenze der Gemeindes —_— R
T Hafenbeck
Grenze des Landkreises, - ek 7
Grenze der kreisfreien Stadt e : et Caatitr
Grenze des Bundeslandes =
Grenze der Bundesrepublik - i .
S i Flache mit gesetzlicher Festlegung
Bundesautobahn, Bundesstrafle mit
Klassifizierumg
Gebiéude
Landes- oder Staatsstralle mit Klassifizienung
- Wohngebaude Uberschwemmungsgebist, festgesatzt nach
...... § 72 Sachsisches Wassergesetz
I:I Gebiude fur Winschaft oder Gewerbe
. _ . i | Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum-
(Zebdude fur effentliche Zwecke OB | oder Bodenordnungsrecht
Gebiude, nicht spezifiziert
[ohne Funktion)
m (ebéude mit Hausnummer Geoditische Grundlage
Lagebezeichnung mit Hausnummer Amftliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Hshr 20 Gebduds im Lisgenschafiskataster hﬂema?r—ﬁmrdinateqw‘st\em der Zone 33M bezogen auf das
rischt erfaset Eurcpaische Terrestrische Referenzsystemn 1289
(ETRSE88_UTM33)
e Gebiudelinie, aus Luftbildmessung Koordinaten der Blattecken:
cder Femerkundungsdaten emitieht 3302500 Cistwert in Metern mit Zonenkennung 33
SEEL5E0 Mordwert in Metem

Veiters Informationen unter hitp:www landesvermessung.sachsen.de Staatsbelnieb Geobasisinformation und Vemrmessung Sachsen 2016
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12 OBJEKTFOTOS - GUTACHTEN

Fotos 1 und 2: StraBensituation vor dem Bewertungsobjekt

Michael-Kazmierczak-StraBe - Richtung Rudi-Opitz-StraRe/ GottschallstraBe (Nordosten)
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Foto 3: StraRensituation hofseitig - hinter dem Bewertungsobjekt

Etkar-Andreé-StraBe — Richtung Siiden

Foto 4: straBenseitige Ansicht Mehrfamilienhaus (Gemeinschaftseigentum - GE)
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Foto 5: Hofansicht (GE)

Foto 6: straBenseitiger Hauseingang Michael-Kazmierczak-StralRe 42 (GE)
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Fotos 7 und 8: Hauseingangsbereich - Treppe ins Erdgeschoss (GE)
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Fotos 11 und 12: Treppenhaus im 1. Obergeschoss (GE)
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Fotos 15 und 16: Abstellraum auf Treppenpodest (zu WE Nr. 10)/ TH/ Tiir zum Hof (GE)
F

Fotos 17 und 18: TH — Kellerabgang und Kellertreppe (GE)
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Fotos 19 und 20: Kellergang vor Kellerabstellraum Nr. 10 (GE)

Foto 21: TH - hofseitige Haustiir (GE)

—
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Fotos 22 und 23: gemeinschaftliche AuBenanlagen - Hof des Grundstiicks
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Foto 24: 7 PKW-Stellplatze mit Sondernutzungsrecht (GE) im Hof

(PKW-SP-Nr. 11 mit SNR fur WE Nr. 10 — vor Ort gekennzeichnet mit Nr. 10)

Foto 25: Hofzufahrt in der Etkar-André-StraBe (GE)
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Mangel und Schiaden am Gemeinschaftseigentum

Foto 26: Putzabplatzung an der Decke — Podest-Abstellraum im DG (zu WE Nr. 10)
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Fotos 28, 29: Farb-/Putzabplatzungen sowie Aussalzungen im TH/Hofausgangsbereich
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Foto 30: Putzabplatzungen an der Kellerdecke unterhalb der Treppe zum Hof
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Foto 31: verschmutzte hofseitige Fassade, kleiner Putzschaden iiber Sockelblech (GE)
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Fotos 32, 33 und 34: Risse in hofseitiger Fassade - nordlicher Balkonbereich
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Fotos 35, 36 und 37: Risse an hofseitiger Fassade — Bereich Treppenhaus
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Fotos 38, 39, 40: Farbabplatzungen an den Treppenhausfenstern - hofseitige Fassade

2/APR/2026

T APR/ 2006

| S
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Foto 41: Farbabplatzungen an den beiden obersten Balkonen — siidliche Seite

o B -l

Foto 42: Farbabplatzungen straBenseitiger Dachkasten - siidlicher Fassadenbereich
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Foto 43: zahlreiche Fassadenrisse straBenseitig

u T

2/APR/2026

(zwei Rissmonitore siehe nachste Seite)
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Fotos 44 und 45: Rissmonitore — straBenseitige Fassade

(Fenstersturz im 2. OG)

(Fenstersturz im EG)
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Foto 46: Farbabplatzungen Wetterschenkel am straBenseitigen Wohnraumfenster
Wohnung Nr. 10
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