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1 KURZZUSAMMENFASSUNG

zum Verkehrswertgutachten fiir das Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Leipzig - gerichtliches Aktenzeichen 457 K 354/25

Grundbuch von Crottendorf (GBA Leipzig), Wohnungsgrundbuch Blatt 1097:

BV Nr. 1: 494/10.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstick 151 u, Wichernstralle 2,
Gebaude- und Freiflache zu 330 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 10 bezeichneten Raumen.

Kurzbeschreibung

Gemeinschaftseigentum (GE) WichernstraBe 2, 04318 Leipzig: mittlere Wohnlage im Osten von
Leipzig; Bebauung: Mehrfamilienhaus in halboffener Bebauung, unterkellert, 5-geschossig, aus-
gebautes Dachgeschoss; Baujahr um 1900; 1996/97 Aufteilung in 14 Eigentumswohnungen; Sanie-
rung um 1998, Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung; Reparaturstau am GE vorhanden.

Wohnungseigentum Nr. 10, WichernstraBe 2: Ein-Raum-Wohnung mit Flur, Kiche, Bad/WC;
3. Obergeschoss Mitte; Wohnflache ca. 29,64 m? Ausstattung (unterstellt, da nicht bekannt):
FulRbdden Wohnraum, Flur Laminat, Kiiche und Bad/WC Fliesenbelag; Wande und Decken Tapeten
und/oder Farbanstrich, Kiiche mit Wandfliesenspiegel im Bereich der Arbeitsplatte, Bad tirhoch
Wandfliesen; mittlerer Wohnwert; Reparaturstau nicht bekannt; Wohnung zum Bewertungsstichtag
vermutlich nicht vermietet und unbewohnt.

Besonderheiten/Abweichungen/

Hinweise: Auf Grund fehlender Zutrittsmdglichkeit in die Wohnung
erfolgt die Bewertung nach Aktenlage und dem &uferen
Anschein.

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

Zwangsversteigerungsvermerk;
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden

Eigentimer: XXXXXX

Mieter/Pachter: Vermietungssituation unbekannt; Bezugsfreiheit unterstellt
Mietkaution: nicht bekannt bzw. entfallt

Sondereigentumsverwaltung: verm. Eigentimer

WEG-Verwaltung: XXXXXX

Gebaudeversicherung: vorhanden (siehe Pkt. 2.0)

Sonstige offene Forderungen/
Hausgeldrickstande: WE Nr. 10 vorhanden

Zubehor gem. § 97 BGB/wesentliche
Bestandteile gem. §§ 93, 94 BGB/

Scheinbestandteile gem. § 95 BGB: nicht bekannt

Sonstige vorgefundene

Gegenstande/Fremdeigentum: nicht bekannt

Wertermittlungsstichtag/

Objektbesichtigung: 16. Juni 2026

Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsabteilung,

gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 354/25,
Beschluss/GA-Auftrag vom 29.04.2026

Empfohlener Verkehrswert/ Marktwert
GB von Crottendorf, Blatt 1097, Wohnung Nr. 10,
Wichernstralle 2, Leipzig: 62.500 €
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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 52 Seiten und beinhaltet

- 1 Deckblatt mit Foto

- 30 Text- und Berechnungsseiten

- 2 Seiten Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 2 Seiten Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Legende
- 17 Seiten mit 43 Objektfotos

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

Objektbezeichnung/ Eigentumswohnung Nr. 10,
Objektanschrift: Wichernstral3e 2, 04318 Leipzig
Grundbuchangaben

Hinweis: Der Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.
Grundbuchamt: Leipzig

Grundbuch von: Crottendorf
Wohnungsgrundbuch: Blatt 1097

Grundbuch — Bestandsverzeichnis

BV-Nr. 1: 556/10.000* — Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstick 151 u,
Wichernstralde 2, Gebaude- und Freiflache 330 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichneten Raumen.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 1088 bis Blatt 1101); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter;
Ausnahme: VerauRerung an Ehegatten, an Verwandte gerader Linie; durch Konkursverwalter; durch
Zwangsvollstreckung; bei Erstverduferung

Wegen Gegenstands und Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 06.12.1996,
Urk.-Nr. 1063 K/1996; 08.03.1997, Urk.-Nr. 319/1997 je des Notars XXXXX in Monheim Bezug
genommen.

Ubertragen von Blatt 111; eingetragen am 07.05.1997.

zur Ifd. Nr. 1

*Die Teilungserkldrung ist geandert. Der hier verzeichnete Miteigentumsanteil betragt
nunmehr 494/10.000. Der hier verzeichnete Miteigentumsanteil ist jetzt auch beschrankt durch die
zu den Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte auf Blatt 929 und 930; gemaf
Bewilligungen vom 29.07.1997 und 02.01.1998; Notar XXXXX in Monheim; Urk.-Nr. 1051/97 und
1/98, eingetragen am 16.04.1998.

Grundbuch — Erste Abteilung:

Eigentimer: 1) und 2) geldscht;
3) XXXXXX
Grundbuch — Zweite Abteilung: siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens
Grundbuch — Dritte Abteilung: siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens
Vermietungssituation: Konnte nicht ermittelt werden. Es wird die Bezugs-

freiheit der Wohnung unterstellt!
Verwalter Sondereigentum: nicht bekannt, verm. Eigentimer
WEG-Verwaltung: XXXXXX

Monatliche Vorauszahlungen inkl. WE Nr. 10: 170,00 €
Erhaltungsriicklage seit 01.01.2026 (davon 41,17 € Erhaltungsrucklage)

Offene Forderungen/ Hausgeld-

rickstande/ Sonderumlagen: WE Nr. 10 vorhanden
Erhaltungsricklage (ehemals 60.881,68 €
Instandhaltungsricklage): (Stand 24.06.2026)

Anteil der WE Nr. 10: 3.007,55 € (rechnerisch)
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Ertrage aus Gemeinschafts-

eigentum: keine bzw. nicht bekannt
Versicherung: Gebaudeversicherung vorhanden
Grund der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zweck der

Zwangsversteigerung laut Gutachterauftrag/
Beschluss vom 29.04.2026 durch das Amtsgericht
Leipzig, gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 354/25.

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

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 16. Juni 2026

Objektbesichtigung/Bautenstandsaufnahme:

Die Verfahrensbeteiligten wurden schriftich vom Objektbesichtigungstermin in Kenntnis
gesetzt.

Besichtigung, Bauzustands- und Fotoaufnahmen des zuganglichen Gemeinschaftseigen-
tums (Treppenhaus, Keller und Hof) erfolgten am 16.06.2026. Zum Termin war die
Besichtigung der Wohnung Nr. 10 (Sondereigentum) nicht mdglich. Der Zutritt zur
Wohnung wurde weder durch Mieter noch durch den Eigentimer gewahrt. Aus diesem
Grund erfolgt die Bewertung im Weiteren nach Aktenlage und dem auf3eren Anschein.

Teilnehmer der Objektbesichtigung: Herr Rother (Sachverstandiger).

Ausklnfte und Unterlagen wurden durch die WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellt sowie
im Grundbuchamt der Stadt Leipzig beschafft.

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

3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Lage und Umgebung

3.1.1 Makrostandort

Die Grof3stadt Leipzig mit derzeit ca. 633.500 Einwohnern und einer Flache von etwa
300km? 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 GroRunternehmen (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.
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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-
fahrung fur 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 daruber hinaus Uber ein gut ausgebautes BundesstralRennetz erreichbar. Die B 2,
B 6 und B 87 fihren unmittelbar durch die Stadt, wahrend die B 95, B 181, B 184 und B 186
am Stadtrand als VerbindungsstralRen zwischen den Bundesstrafden und zu den benachbar-
ten Landkreisen dienen.

Zudem verfugt die Stadt Leipzig Uber einen der grofiten Kopfbahnhéfe und Personenbahn-
hofe Europas. Mit den Fernverbindungen und Interregionalanschlissen bestehen gute und
schnelle Verbindungsmoglichkeiten in alle Richtungen. Der City-Tunnel Leipzig ist das Kem-
stick des Nahverkehrssystems in und um Leipzig. Er stellt die unterirdische Verbindung
zwischen Leipzig Hauptbahnhof und Bayerischer Bahnhof im Stden des Stadtzentrums her
und erschlie3t damit auch das Stadtzentrum von Leipzig fur 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 glinstigen verkehrstechnischen Anbindung von Leipzig und seinen Ortsteilen
Uber die Bundesstralen, 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 Anger-Crottendorf,
etwa 3,5 km 0Ostlich vom Innenstadtring/Hauptbahnhof entfernt (siehe auch unter
https://www.leipzig.de/stadtplan/).

Anger-Crottendorf ist mit ca. 2 km? ein flachenmaRig eher kleiner Ortsteil von Leipzig und
zahlt etwa 12.949 Einwohner (Stand 31.12.2025). Er umfasst den groften Teil der Gemar-
kungen Anger und Crottendorf, den Sudteil der Gemarkung Stiuinz (mit dem Volkshain Stiinz)
sowie kleine Teile der Gemarkung Reudnitz. Der Stadtteil entwickelte sich seit Anfang der
90er Jahre als Wohngegend mit wenig Gewerbe. Die Wohnbebauung umfasst Gebaude von
der Grinderzeit bis in die Gegenwart. Das gesamte Gebiet ist durch zahlreiche Kleingar-
tenanlagen, zwei kleine Parks und dem Volkspark Stinz als Teil der Ostlichen Rietzschke-
Aue sowie dem parkdhnlichen stadtischen Ostfriedhof relativ gut mit Grin durchsetzt. Die
Sternsiedlung Ost hinter dem Ostfriedhof bildet die 6stliche Grenze des Ortsteils.

Die Wichemstralle ist eine Anliegerstrale, die von der Zweinaundorfer Stral’e in nord-
Ostliche Richtung bis zur Theodor-Neubauer-Stralde verlauft. Die Wohneigentumsanlage, ein
saniertes Mehrfamilienhaus, steht auf der dstlichen Seite der Wichernstrae. Die Umgebung
ist durch sanierte und vereinzelt neu errichtete Wohnhauser in Blockrandbebauung gepragt.
Im sudoéstlichen Bereich befindet sich das Gelande der S-Bahnlinie 4 (Falkenberg, Torgau,
Eilenburg, Taucha, Leipzig, Borsdorf, Wurzen bzw. Oschatz). Der Stinzer Park im
Nordosten liegt etwa 10 min FuRweg vom Bewertungsobjekt entfernt.

Das Grundstlck ist medientechnisch ver- und entsorgt.

Alle notwendigen Versorgungseinrichtungen, wie Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken,
Banken, Gaststatten sowie Schulen und Kindereinrichtungen sind in der naheren Umgebung
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sowie in der Zweinaundorfer Stralle, der Riebeckstrale oder der Wurzner Stral3e ful3laufig
sowie mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit erreichbar.

Die S-Bahnstation Anger-Crottendorf (Linie S4) befindet sich nur ca. 260 m entfernt und ist
fuBlaufig zu erreichen. Der Strallenbahnverkehr in der Zweinaundorfer Strafle wurde 1996
eingestellt. Haltestellen der Stralenbahn Linie 4 befinden sich in der Breiten Strale/
Riebeckstralte (ca. 750 m FuBweg). In der Zweinaundorfer Strafle/Martinstral’e besteht
Anschluss an die Buslinien 72, 73 und N7.

3.2 Territoriale Einordnung des Grundstiickes

Stadt: Leipzig Stadtbezirk: Ost
Ortsteil: Anger-Crottendorf Gemarkung: Crottendorf

Lage des Flurstiicks 151 u:
zentrale Lage im Suden des Ortsteils Anger-Crottendorf, sliddstlicher Bereich der Wichern-
stralle (siehe auch Auszug aus der Liegenschaftskarte Pkt. 11 d. GA)

Begrenzt wird der Standort:
- nordlich durch die Stegerwaldstralle
- @stlich durch die Herrnhuter Stralle

- sUdlich durch die Zweinaundorfer Stralle
- westlich durch die Wichernstral3e.

3.3 Rechtliche Merkmale

Wohnungsgrundbuch von Crottendorf, Blatt 1097
(It. Grundbuchauszug Stand 17.12.2025):

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 Grundstiicke im BV: geldscht

e Lfd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstlicke im BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ: 457 K 354/25),
eingetragen am 17.12.2025.

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

Bestehende Grundstickslasten kdnnen 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 Grundstiickslasten, wie Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte und sonstige dingliche Rechte nicht zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. (3) 6.
ImmoWertV findet diesbezlglich keine Anwendung. Es ist somit auftragsgemal® der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstlicks zu ermitteln. Der Werteinfluss bei Bestehenbleiben
von Rechten/Belastungen wird unter Punkt 8.0 im Gutachten dargestellt. Wertmindemde
Baulasten sowie von Altlasten ausgehende Beeintrachtigungen sind - sofern vorhanden - in
die Bewertung einzubeziehen (§ 74a ZVG, Zeller/ Stober, 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 geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen bzw. berticksichtigt werden.

Baulasten:

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

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig ist laut Auskunft des Amtes fur Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, Sachgebiet Grundsatzfragen vom 05.01.2026 fir das
Grundstuck WichernstraBe 2, Gemarkung Crottendorf, Flurstick 151/u keine Eintragung
vorhanden.

Altlasten:

Das Grundstuck Flurstick 151/u ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus als Endhaus einer
Blockrandbebauung. Altlastenverdachtsmomente waren vor Ort nicht erkennbar. Eine Aus-
kunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Leipzig, Amt fir Umweltschutz lag flr das Bewer-
tungsgrundstiick 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 Wertermittlung nicht wertmindernd bericksichtigt, d. h. es
wird der diesbezuglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass
eventuell noch valutierende ,6ffentliche Lasten” bei der Aufteilung des Kaufpreises fur das
diesbezuglich unbelastete Grundstick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o. a.) ausge-
glichen werden.

Sonstiges:

Grundlage fur die Wertermittlung bilden u. a. Unterlagen und Auskinfte aus der Grund-
buchakte des Grundbuchamtes Leipzig, der Behdérden sowie der WEG-Verwaltung. Eine
Uberpriifung der mir erteilten Auskinfte sowie der Ubergebenen Unterlagen erfolgte nur
hinsichtlich Plausibilitat in Bezug auf das Sondereigentum und des besichtigten
Gemeinschaftseigentums.

Leitungsbestands- und Revisionszeichnungen standen nicht zur Verfligung. Eine dies-
beziigliche Aussage ist nicht moglich.

Die in dieser Wertermittlung enthaltenen Massen- und Flachenangaben bzw. -berechnun-
gen 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 Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit ihr sowie mit der verbindlichen Bauleit-
planung wurden nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung 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:

StralRenzustand/-ausbau/

verkehrstechnische ErschlieBung:

Zufahrt/Zuwegung:

ErschlieBungszustand:

Himmelsrichtung:

Grundstlicksgestalt:

Topographie:

Bauland nach § 3 (4) ImmoWertV

Im bestatigten Flachennutzungsplan fiur 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 Grundstick ist derzeit in kein Bodenneuord-
nungs- bzw. Sanierungsverfahren der Stadt Leipzig
einbezogen.

Die Bebauung Wichernstralle 2 in Leipzig wird nicht
in der aktuellen Denkmalliste der Stadt Leipzig als
Kulturdenkmal nach SachsDSchG geftihrt.
(www.denkmalpflege.sachsen.de).

Flurstick 151/u liegt nicht in einem festgelegten
Uberschwemmungsgebiet.

Ostliches Stadtgebiet von Leipzig, Ortsteil
Anger-Crottendorf

sanierte, Uberwiegend vier- bis flinfgeschossige
Wohnbebauung, vereinzelt sechsgeschossige Neu-
bebauung

Anbindung an das 6ffentliche Fernstralennetz (B 2,
B 6, B 87) und zu den Autobahnen A 9, A 14, A 38,
Eisenbahn (Hauptbahnhof) vorhanden, 6ffentlicher
Nahverkehr (S-Bahn, StralRenbahn, Bus) ful3laufig
erreichbar

Wichernstral3e: Anliegerstralle, 30er Zone,
StralRenbelag asphaltiert, beidseitig Gehwege, Pkw-
Stellplatze am Fahrbahnrand, Stral3enbeleuchtung
vorhanden

direkter stralRenseitiger Hauseingang

Grundstick verkehrs- und medientechnisch voll er-

schlossen
Medien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Abwasser
ins stadtische Kanalnetz, Breitband, Telefon

StralRenfront etwa Nordwesten; Rickseite/ Hof
Suldosten

Flurstiick 151/u: trapezférmiger Zuschnitt (siehe Aus-
zug Liegenschaftskarte);

Grundstucksgelande auf Stral3enniveau
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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: Auf dem Dach des nérdlich angrenzenden Mehrfami-
lienhauses ist eine Mobilfunkantenne erkennbar
(siehe dazu Pkt. 6.2.7).

Benachbarte storende Betriebe: nicht erkennbar

Nutzung: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus,
uberwiegend zur Vermietung (Kapitalanlage),
Wohnung Nr. 10 vermutlich bezugsfrei (unterstellt!)

Grundstucksqualitat: Ausgehend von Lage, verkehrs- und medientechni-
scher ErschlieBung sowie der baulichen Nutzung, ist
dem Grundstiick eine ertragsorientierte Qualitat zu
bescheinigen.

Grenzverhaltnisse: Die Grenzen werden durch die Einbindung in die
Strukturen des Umfeldes fixiert. Das Wohngebaude
befindet sich zur Wichernstralle (6ffentliches Grund-
stuck/FuRweg) und giebelseitig zu den benachbarten
Grundstticken in Grenzbebauung.

4 GEBAUDEBESCHREIBUNG/ BAULICHE AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefihrten Ortsbesichtigung, Aufzeichnun-
gen und vorhandener Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung
etc.). Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Ausstattungen und Aus-
fGhrungen 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 Auskunften, 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 Grundstliick WichemstraRe 2 wurde um 1900 mit einem Mietwohnhaus als Endhaus
einer Blockrandbebauung bebaut.

1996/97 erfolgte die Aufteilung des Mehrfamilienhauses in 16 Eigentumswohnungen und
Gemeinschaftseigentum, um 1998 die Sanierung und Modernisierung des Gebaudes.

Das Gebaude besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 4. Obergeschoss sowie aus-
gebautem Dachgeschoss. Die Wohnungen sind Uber ein Treppenhaus ohne Personenauf-
zug zu erreichen.
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Im Kellergeschoss befinden sich die Hausanschlisse, der Heizungsraum und die jeder
Sondereigentumseinheit zugeordneten Kellerabstellraume. Der Hauseingang liegt stra3en-
seitig. Der Hof ist durch das Treppenhaus erreichbar.

Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum

Die nachfolgende Beschreibung erfolgt an Hand der durchgefuhrten Besichtigung. In der
Teilungserklarung ist keine Baubeschreibung enthalten.

Verwendete Abkirzungen: TH — Treppenhaus,
KG — Kellergeschoss, EG — Erdgeschoss, OG — Obergeschoss, DG - Dachgeschoss

41.1 Rohbau
Fundamente:

Wande:

Decken:

FuRboden:

Treppen:

Isolierung:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

4.1.2 Ausbau
Fassaden:

Fenster:

Turen:

Streifenfundamente, Flachgrindung

massiv, Uberwiegend Ziegelmauerwerk, Innenausbau Uber-
wiegend massiv, teilweise in Trockenbauweise

Kellergeschoss massiv (Gewdlbekappendecken, im Gang
mit Trockenbau-Unterhangdecke); sonst Holzbalkendecken

KG Beton, Kellergang mit Fliesenbelag

Hauseingangsbereich, zum Hofausgang und Kellertreppe
einlaufige Massivtreppen, zum Keller mit Fliesenbelag,
Hauseingangs- und Kellertreppe mit Wandhandlauf,

EG bis DG zweilaufige Holzwangentreppen mit Holztraljen-
gelander und Wandhandlauf;

TH-Podeste: Eingangsbereiche und EG Fliesenbelag, OG
bis DG Holzparkett

nicht erkennbar

Satteldach mit Walm zum freistehenden Giebel
keine

Holzkonstruktion

Beton-Dachsteine

Rinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech.

Putzfassaden mit Farbanstrich

Keller und Treppenhaus isolierverglaste Kunststofffenster,
Treppenhaus mit Absturzsicherung; Fensterbanke innen
Juramarmor, auf3en Blech

Hauseingang zweifliglige Holz-Mehrfullungstir mit isolier-
verglasten Ausschnitten und Oberlicht nach historischem
Vorbild; Hoftir zweifliglige Kunststofftur, teilverglast mit
Zweifach-Isolierdrahtglas; Kellereingang und Heizungs-
raum Stahlblechtiiren; Kellerabstellraume Metallprofiltiiren;
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Wohnungsabschlusstliren historische Holz-Mehrfillungs-
tlren

Innenputz: Uberwiegend Glattputz, z. T. Trockenbauverkleidung

Wand-/Deckenbehandlung: Farbanstrich

vorhandene Medien: Elektroenergie, Erdgas, Abwasser, Trinkwasser, Breitband,
Telefon

Heizung: zentral Uber Gasheizungsanlage

Warmwasseraufbereitung: zentral Uber Heizungsanlage mit Warmwasserspeicher

Abwasserentsorgung: stadtisches Kanalsystem

Elektroinstallation: im Keller Aufputz-, sonst Uberwiegend Unterputzinstallation

Besondere Bauteile: keine

Besondere technische
Einrichtungen: - RWA-Anlagen im Treppenhaus
- Turéffner- und Wechselsprechanlage

4.2 Wohnungseigentum Nr. 10, WichernstraBBe 2 (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 flir 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 gehdérenden Bestandteile des Gebé&udes, die verdndert, 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 unvermmeidliche Mal3 hinaus beeintrdchtigt oder die &ullere Gestaltung des
Gebéudes verdndert wird. Soweit sich das Sondereigentum auf aullerhalb des Geb&udes liegende
Teile des Grundstiicks erstreckt, gilt § 94 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

(2) Teile des Gebdudes, 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 gehoéren im Allge-
meinen die Radume der Wohnung (einschlieRlich Bodenbelage, Tapeten, Einbaumdbel, nicht
tragende Wande innerhalb der Wohnung und Sanitarinstallationen) sowie ggf. noch weitere
Raume aulierhalb der abgeschlossenen Wohnung wie Kellerraum und Dachboden.
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Baubeschreibung Sondereigentum

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefuhrten Ortsbesichtigung und vorliegender
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 Ausfuhrungen in der zu bewertenden Sondereigentumseinheit.

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

Hinweis: Der Zutritt zur Wohnung war nicht moglich! Eine Baubeschreibung lag nicht vor.
Alle Ausstattungsmerkmale innerhalb der Wohnung werden somit lediglich unterstellt und
konnen durchaus abweichen!

Die Eigentumswohnung Nr. 10 befindet sich im 3. Obergeschoss Mitte.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbe-
schlag; Fensterbanke innen Juramarmor, auften Blech

Turen: furnierte Futtertiren

Innentreppe: keine vorgesehen

FuBbodenbelage: Wohnraum und Flur Laminat, Bad/WC und Klche kerami-
scher Fliesenbelag

Deckenbehandlung/

Wandbehandlung: Tapete mit Farbanstrich; Kiche mit Wandfliesenspiegel im
Bereich der Arbeitsplatte, Bad/WC umlaufend tlrhoch
gefliest

Heizung: Beheizung der Rdume uber Kompaktheizkérper mit Ther-
mostatventil und Warmemengenzahler

Warmwasseraufbereitung: zentral

Elektrik: Unterputzinstallation; Turoffner- und Gegensprechanlage

fensterloses Bad/WC mit Zwangsentliftung:
Badewanne, Waschbecken, wandhangendes WC in
Vorwandinstallation, Waschmaschinenanschluss;

Sanitarbereich:
sanitare Ausstattung:

Badzubehor: ohne bzw. nicht bekannt

Besondere Bauteile: keine
Besondere technische
Einrichtungen: keine

Zubehér gem. § 97 BGB/
wesentliche Bestandteile gem.
§§ 93, 94 BGB/ Scheinbestand-
teile gem. § 95 BGB: nicht bekannt
Fremdeigentum/ sonstige

vorgefundene Gegenstande: nicht bekannt.
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Aufteilung der Ein-Raum-Wohnung und Lage der Rdume

Wohnung Nr. 10 — 3. Obergeschoss Mitte
(siehe Grundriss-Skizze)

1) Eingangsbereich/Flur

2) Wohnen/Schlafen: Nordwesten (stral3enseitig)
3) Bad/WC: innenliegend
4) Kiuche: stralenseitig

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

WE 10

WichernstralRe

Der laut Aufteilungsplan zur Wohnung gehdrende Kellerraum Nr. 10 befindet sich im Keller-
geschoss, von der Kellertreppe gesehen, leicht links gegenuber, zur Stral3e gelegen.

Grundrisslosung und Raumhdhen

Die zu bewertende Ein-Raum-Wohnung verfligt Gber eine marktfahige WohnungsgrofRe fur
eine Person mit einem zweckmafigen Grundriss. Alle Raume sind nordwestseitig ausge-

richtet und ausreichend belichtet.

Die Raumhdhen in der Wohnung konnten nicht ermittelt werden.

Wohnflache ETW Nr. 10

In der Teilungserklarung sind die Wohnflachen der WE Nr. 10 wie folgt angegeben:

Wohnflache

(ca. m?)
Flur 4,25
Wohnen/Schlafen 17,57
Bad/WC 4,09
Klche 3,73

29,64
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Eine Uberpriifung der Wohnflachen vor Ort war auf Grund der fehlenden Zutrittsmdglichkeit
nicht maglich.

Hinweis!

Zur exakten Ermittlung der Mietflache wird ggf. ein Aufmald durch ein geeignetes Ingenieur-
blro 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 ausdrucklich ausgeschlossen!

4.2.1 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte wurden nicht begriindet.

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

Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen Abweichungen zwischen der Gro3e 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 Grundstlick;

- Grundstiickseinfriedung: Grenzbebauung zum &ffentlichen Straldenraum sowie giebel-
seitig zu den angrenzenden Nachbargrundsticken; hofseitig Teilbereich Doppelsteg-
mattenzaun, Teilbereich Grenzmauer ohne Putz, Grenzbebauung durch zwei Hofgebau-
de der angrenzenden Grundstlcke, sowie Reste einer Einfriedung (mehrere Zaun-
pfosten eines ehemaligen Maschendrahtzauns);

- Grundstiicks- und Wegebefestigung: Hofbefestigung/ Zuwegung und Stellplatz fir
Abfallbehalter im Hof Betonsteinpflaster;

- Sonstiges: kleiner Waschetrockenplatz im Hof, gewachsener Baumbestand (2 Solitar)
im Hof.

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, Tiren, Heizung, Sanitar- sowie
Elektroinstallation wurden nicht auf Funktionsfahigkeit geprift. Es wird eine Ubliche
Ausfihrungsart 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, mdglicherweise unvollstandig 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 fir Mangel im
Hochbau erforderlich.

5.1 Gemeinschaftseigentum

Die Sanierung und Modernisierung des Wohngebaudes sowie der baulichen Aulienanlagen
erfolgte um 1998.

Bei der Sanierung wurden soweit erkennbar u. a. die Dacheindeckung und die Dachent-
wasserung erneuert sowie die Fassaden instand gesetzt. Das Dachgeschoss wurde mit zwei
Wohnungen ausgebaut. Alle Fenster und Turen im Objekt, bis auf die Uberarbeiteten Woh-
nungsabschlusstiren wurden erneuert. Erhaltenswerte Holzbauteile wie die Geschoss-
treppen einschliellich Gelander wurden instand gesetzt und malermafig Uberarbeitet. Die
elektro-, sanitdr- und heizungstechnischen Installationen wurden offensichtlich vollstandig
erneuert. Im Keller wurde eine neue zentrale Heizungsanlage mit Warmwasseraufbereitung
eingebaut, die Kellertreppe gefliest, der Fuldboden betoniert und im Gang gefliest.

Die AuRenanlagen wurden soweit erkennbar erneuert bzw. instandgesetzt.

Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus und der Keller sowie der Hof des Grundstlicks
betreten und besichtigt werden. Das besichtigte Gemeinschaftseigentum befindet sich
insgesamt in einem dem Sanierungsjahr entsprechenden baulichen Zustand.

Gebdude und bauliche AuBenanlagen vermitteln einen Uberwiegend guten bis
befriedigenden, das Grundstick (Hof) einen etwas trostlosen, leicht vernachlassigten
Eindruck.

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

Kellergeschoss: Der Keller hinterlasst geflihlt insgesamt einen trockenen Eindruck. An
den Wanden sind allerdings zahlreiche, vermutlich altere Nassespuren (Farb- und Putzab-
platzungen) sichtbar. Ob bei der Sanierung die Emeuerung der horizontalen und
vertikalen Bauwerksabdichtung erfolgte, ist weder bekannt noch erkennbar. Sofern eine
Erneuerung der Bauwerksabdichtung erfolgt sein sollte, kdnnte es sich hier um Schaden
handeln, die wahrend des Trocknungsprozesses des Mauerwerks entstanden sind. Inwie-
fern die Gebaudeisolierung tatsachlich wirksam ist, kann nur durch die Untersuchungen
durch einen Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau emittelt werden.

Treppenhaus: Im Dachgeschoss sind auf dem Podest unterhalb des Dachflachenfensters
(Rauchabzug) Nassespuren am Parkettfuldboden vorhanden.

Fassaden: Im ndrdlichen Bereich der stral3enseitigen Fassade sind unterhalb der Fenster
im Erdgeschoss sowie giebelseitig oberhalb des Sockelbereichs Verschmutzungen durch
Graffitis vorhanden. Giebelseitig sind zudem Reste eines Kletterpflanzenbewuchses
sichtbar. Die hofseitige Fassade weist im Erdgeschoss links und rechts etwas oberhalb
der Hoftlr jeweils einen diagonalen Putzriss auf. Im Sockelbereich sind vereinzelt
Putzschaden, Farbabplatzungen und leichte Putzabhebungen vorhanden.
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- AuBenanlagen: Die Einfriedung an der 0Ostlichen Grundsticksgrenze ist sanierungs-
bedurftig und fachgerecht wiederherzustellen. Die Oberflache der siidlichen Grenzmauer
macht auf Grund von Fugenauswaschungen und Ziegelausbrichen einen desolaten
Eindruck und sollte fachgerecht Uberarbeitet werden. Im Eckbereich der Mauer zum
Wohngebaude wurde Sperrmill abgestellt, der entfernt werden sollte.

Durch die WEG-Verwaltung wurden auf Anfrage (E-Mail vom 08.06.2026) keine Mangel oder
Schaden am Objekt angezeigt, Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen wurden
nicht zur Verfigung gestellt.

Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum, die nicht Gber Gewahrleistungsanspriiche
abgegolten werden konnen, 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 Erhaltungsricklage 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 bzw. unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsricklage

unterstellt. Eine zusatzliche Wertminderung als besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal wird nicht zum Ansatz gebracht (siehe Pkt. 6.2.7).

5.1.1 Energieausweis

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

Fur das Wohngebdude wurde ein Energieausweis gemall EnEV am 19.06.2017 (gultig bis
19.06.2027) erstellt.

Im Energieausweis wird ein Endenergieverbrauch in Hohe von 132 KWh/(m?a) und ein
Primarenergieverbrauch von 145 kWh/(m?a) ausgewiesen.

Energieverbrauch
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Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes
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[Fflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung., die im Allgemeinen grofer ist als
die Wohnfliche des Gebiudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.
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Empfehlungen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind laut Energieaus-
weis:

- Prufen der Auflenwanddammung
- Prufen der Dammung des unteren Gebaudeabschlusses (Kellerdecke).

Weiterfuhrende Aussagen kdnnen an dieser Stelle nicht gemacht werden. Diesbezlgliche
Untersuchungen sind nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens.

5.2 Wohneigentum Nr. 10 (Sondereigentum)

Die zu bewertende Wohnung wurde um 1998 saniert und modemisiert. Es wurden vermutlich
unter anderem die heizungs-, elektro- und sanitartechnischen Installationen, die sanitaren
Einrichtungsgegenstande sowie FuRbodenbelage und ggf. die Zimmertiren erneuert.

Der Zutritt zur Wohnung und die Besichtigung war zum anberaumten Ortstermin nicht
moglich. Die Eigentumswohnung Nr. 10 ist zum Bewertungsstichtag vermutlich nicht
vermietet. Durch den Eigentimer wurden keine Informationen oder angeforderte Unterlagen
(Anschreiben vom 26.05.2026) zur Verfiigung gestellt. Ein Mieter konnte weder bei einer
Vorabrecherche am 26.05.2026 noch beim Ortstermin (Wertermittlungsstichtag) ermittelt
werden. Der WEG-Verwaltung war ebenfalls kein Mietverhaltnis fur die Wohnung bekannt.

Zur tatsachlichen Ausstattung der Wohnung, zum baulichen Zustand sowie zu eventuell vor-
handenen Mangeln und Schaden am Sondereigentum kann auf Grund der fehlenden Besich-
tigungsmoglichkeit keine Aussage getroffen werden!

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

Auf Grund der fehlenden Besichtigung und eines daraus resultierenden Ersteherrisikos
wegen des nicht bekannten baulichen Zustandes des Sondereigentums wird im vorliegenden
Fall vorsorglich ein prozentualer Abschlag auf den emmittelten vorlaufigen Vergleichswert als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal 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 Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Emittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken, ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehdrs und bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschlieBlich 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 Grund-
stlickszustand 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 berlick-
sichtigen (§ 11 Abs. 2 Immo-WertV).

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung gemaly § 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 gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmoWertV
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken 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 Maf’ der Nutzbarkeit weitgehend Uber-
einstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundstliicks mit den dargestellten
Grundstucksmerkmalen (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 Grundstiicks, 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 Einfllisse méglichst 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 kommt das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung, da hierfiir eine ausreichende Anzahl geeigneter Daten zur Verfliigung
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 Emittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung
zu berucksichtigen.

(2) Liegen fir den mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fur 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).

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind gemal § 25 ImmoWertV die Kaufpreise solcher
Grundstuicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grund-
stlick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunk-
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-
stliicken 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 8 Kaufpreise vergleichbarer Ob-
jekte (siehe anonymisierte Tabelle unten) mit folgenden Suchkriterien recherchiert und zur
Verflgung gestellt:

Bezirk Ost, Ortsteil Anger-Crottendorf erweitert auf Volkmarsdorf,
Eigentumswohnungen im Wiederverkauf,

Kaufdatum ab 01.01.2025,

Baujahr vor 1945, sanierter Altbau,

Wohnflache ca. 20 m?2 bis 39 m?,

ohne Stellplatzanteil, ohne Balkon oder Terrasse.
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Zum Vergleich wurde das Bewertungsobjekt (BO) an letzter Stelle der Tabelle eingefugt.

Kauf- | Datum Stralle Bau- San.- Lage | B/T Etage | ver- | WAl KP
fall- | MM/JJ jahr zeit- *1 *2 mie- | (m?) | €/m?
Nr. punkt tet* WAl

1 02/25 | Theodor-Neubauer-Str. | 1900 1999 m 0 1.0G j 32 1.406

2 02/25 | Ungerstrale 1885 2000 m o 3.0G i 33 2197

3 05/25 | Ludwigstralie 1900 1997 g 0 DG n 39 2.628

4 06/25 | Annenstralie 1897 1995 e o EG n 33 2.182

5 10/25 | KonradstralRe 1890 2010 m o 1.0G i 39 2.436

6 10/25 | Mierendorffstrale 1884 2001 m 0 1.0G i 31 2.677

7 12/25 | Theodor-Neubauer-Str. 1900 2000 m 0 DG n 39 2.187

8 02/26 | Wurzner StralRe 1890 1998 e 0 1.0G n 23 2.478

@ 2.274

BO 06/26 | Wichernstraflte 1900 1998 m o) 3.0G | n.b.

*1 Lageeinstufung in Anlehnung Wohnlagenkarte Mietspiegel Leipzig 2025 — 2027: e = einfach,
m = mittel, g = gut

*2 B = Balkon, T = Terrasse, o = ohne, n.b. = nicht bekannt

*3n = nein, j = ja, n.b. = nicht bekannt

Alle Kauffalle befinden sich im Stadtbezirk Ost (Ortsteile Anger-Crottendorf und Volkmars-
dorf), aullerhalb von Sanierungsgebieten und haben keinen Pkw-Stellplatzanteil.

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 Grundstlicksmerkmale besitzen. Bei abweichenden Eigenschaften
sind entsprechende Korrekturen vorzunehmen.

1) Anpassung an den Wertermittlungsstichtaq

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 unterstellt.

Gemal den Auswertungen der Grundstiicksmarktberichte 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 zukunftige jahrliche Preisentwicklung von ca. 8 % p. a. (= ca. 0,67 % p. M.)
unterstellt. Daraus ergibt sich der Korrekturfaktor (K1) wie folgt:

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

Kauffall- | Vertragsdatum Differenz zwischen K4
Nr. Vergleichsobjekt Vertragsdatum und
Wertermittlungsstichtag
(06/2026) in Monaten

1 02/25 16 1,11
2 02/25 16 1,11
3 05/25 13 1,09
4 06/25 12 1,08
5 10/25 8 1,05
6 10/25 8 1,05
7 12/25 6 1,04
8 02/26 4 1,03
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2) Anpassung Wohnlage

Die Wohnlage fur die jeweiligen Grundsticke ist in der aktuellen Wohnlagenkarte zum
Leipziger Mietspiegel 2025-2027 entsprechend dargestellt. Flinf Vergleichskaufpreise liegen
demnach in mittlerer, ein Vergleichskaufpreis in guter und zwei in einfacher Wohnlage.
Durch den Gutachterausschuss wurden bisher keine Umrechnungskoeffizienten fur abwei-
chende Wohnlagen ermittelt. Aus diesem Grund erfolgt eine Kaufpreisanpassung mittels der

im Mietspiegel veroffentlichten Lagefaktoren.

Wohnlage Lagefaktor
einfach 0,976
mittel 1,0
gut 1,051
sehr gut 1,061

Der Korrekturfaktor K ergibt sich aus dem Quotienten der Lagefaktoren des Bewertungs-

und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Lagefaktor Lagefaktor Ko

Nr. Bewertungsobjekt | Vergleichsobjekt

1 1,0 1,0 1,0
2 1,0 1,0 1,0
3 1,0 1,051 0,95
4 1,0 0,976 1,02
5 1,0 1,0 1,0
6 1,0 1,0 1,0
7 1,0 1,0 1,0
8 1,0 0,976 1,02

3) Anpassung Geschosslage

Im Grundsticksmarktbericht (GMB) Stichtag 01.01.2026 wurden Kaufpreisuntersuchungen
nach Geschosslagen fur Eigentumswohnungen sanierter Altbau, Wiederverkauf, ohne Stell-

platz mit folgenden Ergebniss

en durchgefuhrt:

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.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im 3. Obergeschoss. Flnf Vergleichskauffalle befinden
sich ebenfalls in Obergeschosslagen, ein Kauffall im Erdgeschoss, zwei Kauffalle im Dach-
geschoss.

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 0oG 1,0 oG 1,0 1,0
2 0oG 1,0 oG 1,0 1,0
3 oG 1,0 DG 1,01 0,99
4 0oG 1,0 EG 0,97 1,03
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Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor
Nr. K3
5 0G 1,0 oG 1,0 1,0
6 0G 1,0 oG 1,0 1,0
7 0oG 1,0 DG 1,01 0,99
8 0G 1,0 oG 1,0 1,0

4) Anpassung Baujahr

Die Baujahre der Vergleichsobjekte liegen vor 1945 und sind damit vergleichbar, eine Anpas-
sung erfolgt nicht.

Korrekturfaktor K4 = 1,00

5) Anpassung Denkmalschutz (DSch)

Das Bewertungsobjekt sowie ein Vergleichsobjekt (Kaufpreis 8) sind nicht in der Denkmal-
liste des Landesamtes fur Denkmalpflege Sachsen enthalten. Sieben der Vergleichsobjekte
stehen unter Denkmalschutz (DSch - wurde in der Tabelle oben ,Auskunft KP-Sammlung*
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
diesbeziigliche Anpassung nicht erforderlich.

Korrekturfaktor Ks = 1,00

6) Anpassung WohnungsqroRe

Das Bewertungsobjekt hat eine Wohnungsgré3e von ca. 30 m2 Bei den Vergleichskauffallen
handelt es sich um Ein- und Zweiraumwohnungen mit Wohnungsgréfien zwischen 23 m? und
39 m2. Sie sind damit vergleichbar, es bestehen keine wertrelevanten Abweichungen, aus
diesem Grund erfolgt keine diesbezugliche Anpassung.

Korrekturfaktor Ke = 1,00

7) Anpassung Balkon/Loggia/Terrasse

Das Vorhandensein von Balkon, Loggia oder Terrasse wirkt sich auf den Kaufpreis meist als
werterhdhend aus. Alle Vergleichsobjekte verfligen wie das Bewertungsobjekt Uber keinen
Balkon. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich.

Korrekturfaktor K7 = 1,00

8) Anpassung Verfiigbarkeit

Vier der acht vorliegenden Vergleichskauffalle sind vermietet, vier sind bezugsfrei. Die Ver-
fugbarkeit spielt in der Regel bei der Preisbildung von Eigentumswohnungen eine Rolle. Der
Grundstucksmarkbericht 2026 weist fir bezugsfreie Eigentumswohnungen héhere Kaufprei-
se als fur vermietetes Wohneigentum aus. So ist der Bezug einer flir den Selbstnutzer
geeigneten bezugsfreien Wohnung ohne Eigenbedarfskiindigung und die oft damit einher-
gehenden Auseinandersetzungen mit den Mietern sofort moglich. Auch kann bei Neuver-
mietung der bezugsfreien Wohnung sofort die marktibliche Miete erzielt werden.

Allerdings ist festzustellen, dass der Durchschnittspreis der vier bezugsfreien Vergleichs-
kauffalle sogar knapp 3 % unterhalb des Durchschnittspreises von drei Kaufpreisen der
vermieteten Wohnungen liegt. Nur der Kaufpreis des vermieteten Vergleichsobjekts Nr. 1
liegt deutlich unter dem Durchschnittspreis der drei o. g. vermieteten Vergleichsobjekte. Aus
diesem Grund erfolgt nur hier eine entsprechende Kaufpreisanpassung.
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Die Auswertung von Kaufpreisen im GMB ergab, dass der Durchschnittspreis fur bezugsfreie
sanierte Wohnungen im Altbau (Wiederverkauf, ohne Stellplatz) etwa 13 % Uber dem
Durchschnittspreis von vermieteten sanierten Eigentumswohnungen lag.

Damit ergeben sich folgende Korrekturfaktoren:

Korrekturfaktor Kg - Kauffall 1: 1,13
Korrekturfaktor Kg - Kauffalle 2 bis 8: 1,00

9. Anpassung Sanierungszeitpunkt

Die Kaufpreise fur Objekte deren Sanierungszeitpunkt langer zuruck liegen, siedeln sich in
der Regel unterhalb der Kaufpreise von Objekten an, deren Sanierungszeitpunkt weniger
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.
Eine Kaufpreisdifferenzierung innerhalb der Sanierungsjahresgruppen erfolgte nicht. Das
Bewertungsobjekt wurde um 1998 saniert. Sieben Vergleichsobjekte wurden zwischen 1995
und 2001 und liegen damit wie das Bewertungsobjekt in der Sanierungsjahrgruppe 1991 bis
2009. Ein Vergleichsobjekt wurde 2010 saniert.

Ein hoéherer Kaufpreis auf Grund des spateren Sanierungszeitpunktes ist hier allerdings nicht
erkennbar. Aus diesem Grund wird auf eine diesbeziigliche Kaufpreiskorrektur verzichtet.

Zusammenfassend ergeben sich somit folgende korrigierte Kaufpreise:

Kauf- | Kauf- | K4 K> Ks Ks | Ks | Ke K7 Ks Ko Kaufpreise
fall- preizse Stich- | Wohn- | Geschoss- | Bau- | DS Wohnungs{ Balkon/ Verfiig- | San.- korrigiert
Nr. Sf/frln) tag lage lage jahr groRe Terrasse | barkeit | zeitpunkt (€/m3(\iNﬂ_)

1 1.406 | 1,11 | 1,0 1,0 1,01 1,0 1,0 1,0 1,13 1,0 1.764
2 2197 | 111 1,0 1,0 1,01 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.439
3 2628 | 109|095 | 099 [10]10 1,0 1,0 1,0 1,0 2.694
4 2.182 | 1,08 | 1,02 1,03 1,0 1 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.476
5 2436 | 1,05] 1,0 1,0 1,01 10 1,0 1,0 1,0 1,0 2.558
6 2.677 | 1,05 1,0 1,0 1,0 1 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.811
7 2.187 11,04 | 1,0 0,99 1,0 1 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.252
8 2.478 | 1,03 | 1,02 1,0 1,0 1 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.603
X | 2274 2.449

x = arithmetischer Mittelwert aller angepassten Kaufpreise

6.2.4 Ermittlung der Ausschlussgrenzen (Ausreier)

Der arithmetische Mittelwert aller angepassten Vergleichskaufpreise wurde mit 2.449 €/m?
festgestellt.

Zwecks Priufung der Aussagekraft des Mittelwertes wird die Standardabweichung (s) ermit-
telt. Die Standardabweichung ist ein Mal} fir 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 m

Z(}f,&_}f}z
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Xi = angepasster Kaufpreis
n = Anzahl der Werte

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

Mittelwert abweichen zu eliminieren.

Kauffall-Nr.

Lo o RN BN o > T & » RS S ' I AN IR

Xi

1.764
2.439
2.694
2.476
2.558
2.811
2.252
2.603

‘Mittel €/m*
‘Stabwe s €/m?
einf. Interv. Y £ €/m Min 2.125
dopp. Interv. Y *2s ¢ Min 1.801

Max

Max

2.449

324
2113
3.097

Die doppelte Standardabweichung betragt in diesem Fall 648 €/m? (2 x 324 €/m?). Damit
liegen ca. 95 % aller Kauffalle zwischen 1.801 €/m? und 3.097 €/m2

Der Kaufpreis Nr. 1 liegt somit aul3erhalb der Ausschlussgrenzen und kommt als Vergleichs-

preis nicht mehr in Betracht.

Der Mittelwert x (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte AusreilRer

bereinigten Kaufpreise ergibt sich somit wie folgt:

Kauffall-Nr. Xi
1
2 2.439
3 2.694
4 2.476
5 2.558
6 2.811
7 2.252
_ 8 2.603
‘Mittel €/m? 2.547
Stabwe s €/m? 182
einf. Interv. Y s  €/m Min 2.365 Max 2.729
dopp. Interv.Y *2s £ Min 2.183 Max 2.91
Variationskoeffizient V 0,0714566

Der Mittelwert x (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte Ausreifier

bereinigten Kaufpreise betragt damit 2.547 €/m?2.

Die Qualitat des Mittelwertes und der Streuung kann durch die Emittlung des Variations-
koeffizienten V festgestellt werden. Damit sind Aussagen zur Genauigkeit und statistischen

Sicherheit des Ergebnisses moglich.
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Der Variationskoeffizient ermittelt sich aus dem Quotienten der Standardabweichung s und
des Mittelwertes x:

V=s/x

Fir 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
Grundstucksteilmarkt handelt, bei dem Kaufpreise
erfahrungsgemaf stark schwanken

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

Arithmetischer Mittelwert x = 2.547 €/m?2.

Der Variationskoeffizient von gerundet 0,071 (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 fur die Wohnung Nr. 10 ergibt sich wie folgt:

2.547 €/m? WAl. x 29,64 m? =75.493,08 €, gerundet 75.500 €.

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 InmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen u. a. bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangeln und Bauschaden,

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

- merkantilem Minderwert,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen sowie

- grundstlicksbezogene Rechten und Belastungen.
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1. Besondere Ertragsverhaltnisse

Die Vemietungssituation ist nicht bekannt. Es wird die Bezugsfreiheit der Wohnung und
damit keine besonderen Ertragsverhaltnisse unterstellt!

Auf Grund des in vorgenanntem Zusammenhang erkennbaren Ersteherrisikos wegen
unbekannter Vermietungssituation wird an dieser Stelle ein prozentualer Abschlag von
5 % auf den ermittelten vorlaufigen Vergleichswert als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal zum Ansatz gebracht.

-> Risikoabschlag wegen unbekannter Vermietungssituation: 75.500 € x 0,05 = 3.775 €

2. Reparaturstau/Wertminderung

Reparaturstau/Wertminderung Gemeinschaftseigentum (siehe Pkt. 5.1)

In dieser Wertermittlung wird die Beseitigung des vorhandenen Reparaturstaus im Rahmen
der laufenden Instandhaltung ggf. unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsriicklage
unterstellt. Eine zusatzliche Wertminderung als besonderes objektspezifisches Grundstucks-
merkmal wird nicht zum Ansatz gebracht.

Der Anteil der Wohnung Nr. 10 ergibt sich wie folgt:

494/10.000 MEA x0€ = 0€

Risikoabschlag wg. fehlender Besichtiqungsmaoglichkeit Sondereigentum WE Nr. 10
(siehe Pkt. 5.2)

Der Sachverstandige hatte keine Moglichkeit, sich vom baulichen Zustand und dem tatsach-
lichen Ausstattungsgrad der Wohnung zu Uberzeugen. Insofern beruht diese Bewertung
diesbeziiglich auf Vermutungen und Annahmen. Auf Grund dessen halt der Sachverstandi-
ge einen Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigungsmadglichkeit in Hohe von 10 %
auf den ermittelten vorlaufigen Vergleichswert flr durchaus gerechtfertigt.

->Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigungsmoglichkeit: 75.500 € x 0,10 = 7.550 €

3. Merkantiler Minderwert wegen Mobilfunkantenne auf dem Dach des angrenzenden
Nachbarhauses

Der merkantile Minderwert ist in diesem Fall ein fiktiver, psychologisch bedingter Wertverlust,
der auf Grund des ,psychologischen Makels” der durch das sichtbare Vorhandensein einer in
der unmittelbaren Nahe des Bewertungsobjekts befindlichen Mobilfunkantenne entsteht.
Eine derartige Anlage verursacht bei vielen Kaufinteressenten eine gewisse Angst vor
Strahlenbelastung, was den Kreis der potentiellen Kaufinteressenten verringern kann.

Auf dem Dach des nérdlich angrenzenden Mehrfamilienhauses ist eine Mobilfunkantenne
vom FuBweg der gegenuberliegenden Strallenseite sichtbar. Da die Funkantenne aus-
schliellich vom FulRweg der gegenlberliegenden Stral’enseite wahrnehmbar ist und eine
visuelle Beeintrachtigung durch Blickkontakt aus den Fenstemn des Bewertungsobjekts aus-
geschlossen werden kann, ist nicht von einer eingeschrankten Wohnqualitat im Alltag aus-
zugehen. Auf Grund des Wissens um die Antenne auf dem Nachbarhaus ist dennoch vom
Verbleib eines gewissen Vermarktungsrisikos auszugehen. Aus diesem Grund wird im Wei-
teren lediglich ein geringer merkantiler Minderwert in Hohe von 2 % des vorlaufigen Ver-
gleichswertes in Abzug gebracht.

-> merkantiler Minderwert wegen Mobilfunkantenne: 75.500 € x2 % = 1.510 €
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Zusammenstellung boG

Mindermiete: +.1. 0€

Reparaturstau/Wertminderung GE: / 0€ (0€+0€)
Risikoabschlag wegen AuRenbesichtigung: . 7.550€
Risikoabschlag wegen unbekannter Vermietungssituation: ./. 3.775€
merkantiler Minderwert Funkantenne: J. 1510€
BoG gesamt: [. 12.835 €

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) fur die Wohnung
Nr. 10 werden insgesamt mit gerundet 13.000 € zum Abzug gebracht (siehe Pkt. 6.2.8).

6.2.8 Vergleichswert

Wohnung Nr. 10

vorlaufiger Vergleichswert: 75.500 €
.. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: 13.000 €
Vergleichswert: 62.500 €

Der Vergleichswert fur die Wohnung Nr. 10, Wichernstrale 2, Leipzig wird somit in Hohe
von 62.500 € emittelt.

7 VERKEHRSWERT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem um 1900
errichteten und 1998 sanierten Wohngebaude in mittlerer Wohnlage von Leipzig-Anger-
Crottendorf.

Das Gebaude und die AuRRenanlagen befinden sich optisch in einem dem Sanierungsjahr
entsprechenden, Uberwiegend guten bis befriedigenden baulichen Zustand. Der Wohnwert
der zu bewertenden Wohnung und der Ausstattungsstandard wurden vornehmlich als mittel
unterstellt.

Die Beseitigung des erkennbaren Reparaturstaus am Gemeinschaftseigentum wurde im
Rahmen der laufenden Instandhaltung, ggf. unter Einbeziehung der vorhandenen Erhal-
tungsricklage unterstellt.

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Die Berlcksichtigung eines daraus resultieren-
den Ersteherrisikos erfolgte mittels pauschalem Risikoabschlag. Da auch nicht ermittelt
werden konnte, ob die Wohnung vermietet oder bezugsfrei ist, wurde die Bezugsfreiheit
unterstellt und auch hier ein erkennbares Ersteherrisiko durch einen zusatzlichen pauschalen
Risikoabschlag berlcksichtigt! Eine auf dem angrenzenden Wohnhaus erkennbare Mobil-
funkantenne wurde mit einem merkantilen Minderwert in die Bewertung einbezogen.

Die Beurteilung des Wohnungseigentums erfolgte im Vergleichswertverfahren. Der Ver-
gleichswert wurde in Hohe von 62.500 € emmittelt.

Der Verkehrswert flir das Sondereigentum ist gemaf § 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 flr die zu bewertende Objektart mallgebenden
Preisbildungsmechanismen sowie der Zuverlassigkeit des mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Resultats.
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Fir die Wertermittlung im Vergleichswertverfahren standen ausreichende Marktdaten
(Vergleichskaufpreise) zur Verfugung.

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. Demgegenuber ergibt sich der Verkehrswert aus
den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstucksmarkt.

Nach sachverstéandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, empfehle ich zum Wertermittlungsstichtag, den 16.06.2026, fir das

Wohnungseigentum Nr. 10, WichernstraBe 2, 04318 Leipzig
(494/10.000 MEA am Flurstiick 151/u, GB von Crottendorf, Blatt 1097)

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

62.500 €

in Worten: Zweiundsechzigtausendfiinfhundert 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 bericksichtigen. 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 Crottendorf, GB-Blatt 1097

Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 3:

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist keine Dienstbarkeit und stellt keine wertmindermnde
Eintragung dar. Er beschrankt die Verfugungsgewalt der Eigentimer Uber ihr Grundstlck
und zahlt gem. § 9 (2) Satz 2 ImmoWertV zu den ungewdhnlichen oder persoénlichen
Umstanden, die in der Wertermittlung regelmafig keine Beriicksichtigung finden. Bei Eigen-
tumserwerb in der Zwangsversteigerung erlischt diese Eintragung i.d.R. durch Zuschlag.
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9 SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten wurde vom Sachverstiandigen nach Ortsbesichtigung, vorhandenen
Unterlagen und Angaben in 2-facher Ausfertigung fiur 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.

10. Juli 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 29.04.2026, gerichtliches Aktenzeichen: 457 K 354/25;

- Beglaubigter Grundbuchauszug vom 17.12.2025, Grundbuchamt Leipzig,
Wohnungsgrundbuch von Crottendorf, Blatt 1097 (vom Gericht zur Verfiigung gestellt);

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig, Amt fur Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, SG Grundsatzfragen, Prager Stralle 118 - 122,
Leipzig vom 05.01.2026 (vom Gericht zur Verfligung gestellt);

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.06.2026,
Gemeinde Stadt Leipzig, Gemarkung Crottendorf, Flurstlick 151/u,
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;
Immobiliendienste;

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

- Zuarbeiten/Unterlagen/Auskunfte Eigentumer (keine); WEG-Verwaltung
(Wirtschaftsplan 2025, Energieausweis, Hohe Instandhaltungsriicklage, Versicherung,
Auskiinfte offene Forderungen, etc.);

- Akteneinsichtnahme im Grundbuchamt Leipzig am 26.05.2026 (Urkunden
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 Grundstlicke - Baunutzungsverordnung -
BGBI. Jahrgang 1990, Teil I;

— SachsBO: Sachsische Bauordnung vom 28. Juni 2004;

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

— WertR 2006: Richtlinien fur die Emittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (Wertermittlungs-
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;

— Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
WoEigG, vom 15.03.1951, Bundesgesetzblatt Teil lll, 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;

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

Wesentliche Wertermittlungsliteratur

"/

12/

13/

14/

15/

16/

17/

18/

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

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

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

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

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

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

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

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 fiir Grundstiickwerte in der Stadt Leipzig, Geschéaftsstelle des

Gutachterausschusses Amt fur Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung

und Wertermittlung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

JLeipziger Mietspiegel 2025 - 2027 Stadt Leipzig, Dezernat Jugend, Soziales, Gesundheit und

Schule; gultig ab 01.07.2025;

AVD — Wohn- und Gewerbeimmobilien Region Sachsen/Sachsen-Anhalt
Preisspiegel 2025% IVD Mitte-Ost
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11 LIEGENSCHAFTSKARTE

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen AUSZUQ aus dem
AT A Liegenschaftskataster
Burgplatz 1 5 :
04109 Leipzig Liegenschaftskarte 1:1000
Erstelit am 02.06.2026
Flursick:  151/u Gemeinde: Stadt Leipzig
Gemarkury: Crottendorf (405) Kreis: Kreisireie Stadt Leipzig

Bhf. Leipzig Anger-Crottendorf
Maisiap 11000 foomoot——F——F  Meter

Banutzung rech Makgabe § 4 fer Durchflhungsveromnung zum Sachslschen Vernmessungs- und Katastemesatz

Der Auszlig 3Us dem Liegenechanskataster st Zur Entnahme von Mallen, Insbescnoese won Grenzmalen oder Grenzabetanden nicht geeignat
Gafertigt BUrch; Krelsiede Stact Leipzig, Burgpiatz 1, 04102 Lelnzig
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Zeichenerkldarung Liegenschaftskarte

Flurstiick

Flurstiicksgrenze
3285 Flursticksnummer
Zusammengehdrende Flurstiicksteile
T T

_— Strittige Flurstiicksgrenze

_______ Micht festgestellte Grenze

P o L E— Grenzpunkt mit Abmarkung

_ Grenzpunkt ohne Abmarkung

[ Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

—_— Grenzpunkt mit Katasternachweis nach

§ 12 Abs. 2 SachsVermKat&GDWVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
Liegenschaftskarie mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVemmKatGOWO™)

Abweichender Rechiszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinds

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepubilik
Deutschland

Tatsdchliche Nutzung

| \Wohnbauflache, Flache gemischier Mutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

| | Industrie- und Gewerbeflache
Halde
Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

[ [ Sport-, Freizeit- und Erholungsfiache
Grinanlage
Friedhof

] Straltenverkehr, Weg, Platz, Bahrwerkehr,
L | schiffsverkehr

i Flugverkehr

Landwirtschaft

:—| Wald

Gehdlz

Heida

i Moor

! Sumipf

Unland ! Vegetationslose Flache
Flieligewasser

Hafenbecken

f Stehendes Gewidsser

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Gebidude

Wohngebaude
Zabiude fur Winschaft oder Gewerbe
Gebdude fur offentliche Zwecke

Gebiude, nicht spezifiziert
(ehne Funktion)

Zabiude mit Hausnummer

RN

Lagebereichmung mit Hausnummer,
Zeb3ude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsHr 20

Gebdudelinie, aus Luftbildmessung
oder Femerkundungsdaten emitiel

Bundesautcbahn, Bundesstralle mit
Klassifizierumg

Landes- cder Staatsstralle mit Klassifizienung

Uberschwemmungsgebiet, festgesatzt nach
§ 72 S3chsisches Wassergesetz

Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum-
ocder Bodenordnungsrecht

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystern der Zone 33N bezogen auf das
Europaische Terrestrische Referenzsystem 1982
(ETRS28_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Feozsm Oistwert in Metern mit Zonenkennung 33
SEBLEED Mordwert in Metem

Wieiters Informaticnen unter hitp:'wae. | andesvermes sung. sachsen .de Staatchetrieb Gecbasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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12 OBJEKTFOTOS — GUTACHTEN

Fotos 1 und 2: StraBensituation vor dem Bewertungsobjekt

WichernstraRe - Richtung Zweinaundorfer StraRe (Siidwesten)

WichernstraRBe - Richtung StegerwaldstraBe (Nordosten)
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Foto 3: Ansicht Wohngebaude straBenseitig (Gemeinschaftseigentum - GE)

Foto 4: straBenseitiger Hauseingang (GE)
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Fotos 5 und 6: Hofansicht Wohngebiude (GE)
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Fotos 7 und 8: Hauseingangsbereich - Treppe ins Erdgeschoss (GE)

Fotos 9 und 10: Treppenhaus im Erdgeschoss (GE)
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Fotos 11 und 12: Treppenhaus im 1. Obergeschoss (GE)
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Foto 14: Treppenhaus - Podest zwischen 2. und 3. Obergeschoss (GE)
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Fotos 17 und 18: Treppenhaus — Zugang zum Hof (GE)
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Fotos 21 und 22: Kellergang vor Kellerabstellraum Nr. 10 und Elektrozdhlerraum (GE)
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Fotos 25 und 26: Keller - unverschlossener Heizungsraum (GE)

Foto 27: AuBenanlagen - Hof des Grundstiicks - Richtung 6stliche Grenze (GE)
- nur noch Reste der Einfriedung (Zaunséaulen) vorhanden -
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Foto 28: AuBenanlagen -
Hof des Grundstiicks — Richtung siidliche Grenze (Grenzmauer)

Foto 29: Hof des Grundstiicks — Richtung nordliche Grenze
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Foto 30: Hofausgang und befestigter Weg zum Abfalltonnenstellplatz (GE)

Foto 31: AuBenanlagen — Stellplatz fiir die Abfalltonnen

T
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Foto 32: AuBenanlagen - kleiner Waschetrockenplatz und an der Grenzmauer
abgestellter Sperrmiill
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Foto 33: Funkantenne auf dem nérdlich angrenzenden Wohnhaus - vom FuBweg der
gegeniiberliegenden StraBenseite einsehbar
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Mangel und Schiaden am Gemeinschaftseigentum

Foto 34: straBenseitige Fassade - Verschmutzung durch Graffiti

Foto 35: Fassade - Verschmutzung durch Graffiti und Reste einer Kletterpflanze
am Giebel
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Fotos 36 und 37: hofseitige Fassade - Putzrisse rechts und links oberhalb der Hoftiir

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 457 K 354/25 —
ETW Nr. 10, Wichernstralle 2, Leipzig Seite 49



Fotos 38, 39: hofseitige Fassade - Putzschaden, Farbabplatzungen und
Putzabhebungen (neben der Hoftiir)
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Fotos 40 und 41: Beispielhaft - Putzabplatzungen an den Kellerwéanden
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Foto 42: Treppenhaus - Nassespuren auf dem Podest unterhalb des
Dachflachenfensters

Foto 43: AuBenanlagen - iiberarbeitungsbediirftige Grenzmauer und Sperrmiill-
ablagerung an der siidlichen Grundstiicksgrenze
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