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0.0. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Planungsgrundlagen
Nutzung

() nicht ausgewiesen

(x) Flachennutzungsplan

Art der baulichen

() Sanierungsgebiet

() Umlegungsgebiet gebiet WS

() stadtebaul. Entwicklungs- () reines Wohn-

Gebiet
() Erhaltungssatzung

(x) Denkmalschutz

gebiet WR

(x) allgemeines
Wohngebiet WA

() Gebiet nach § 33 BauGB () Dorfgebiet MD

() Bebauungsplan- Entwurf () Mischgebiet M

mogliche/
wertrelevante Nutzung
(x) Wohnbauflache W (') Mehrfamilienhaus

() gem. Bauflache M (x) Wohn-/ Geschafts-
(x) Gebiet nach § 34 BauGB () gew. Bauflache G
() Kleinsiedlungs-

ErschlieBungs-
zustand *

(1) beitragsfrei

(2) betragspflichtig

haus (3) abgegolten/histo-
(x) Reihenhaus rische Straf3e/orts-
() Eckhaus Ublich erschlossen
() freistehend (4) teilweise gezahit
(x) Laden (5) nicht festgestellt
() Buro

(x) Wohnungen
() Stellplatze/ Garagen
(x) Teilleerstand

() B- Plan nach § 30 BauGB () Gewerbegebiet GE () z.Z. leerstehend

() vorhabenbezog. B- Plan

Entwicklungs-

zustand **

(A) Bauland

(B) Rohbauland

(C) Bauerwar-
tungsland

(D) land-/forstwirt-
schaftl. Flache

(E) Sonstige

Inaugenscheinnahme 14.01.2022 von: | 10.00 Uhr | bis: 10.15 Uhr
Inaugenscheinnahme 10.02.2022 von; | 09.00 Uhr | bis: 10.00 Uhr
Wertermittlungsstichtag 10.02.2022 Baujahr: ca. 1905
Qualitatsstichtag 10.02.2022 saniert; in Sanierung
Bodenwertermittlung m2 BW in €/m? BWin € ESZ * EWZ **
Gesamtflache 660 711 469.000 3 A
Hauptnutzungen Nfl./ WAL marktubliche Miete in Reparaturstau in
Gewerbe/ Wohnen flache in m2 €/m2 €/Platz €/m2 € absolut
EG 140 7,50 -
1.0G i 77 6,00 -
1.0Gre 67 6,00 -
2.0G i 77 6,00 -
2.0Gre 67 6,00 -
3.0G i 67 6,00 -
3.0Gre 77 6,00 -
DG i 64 6,00 -
DG re 73 6,00 -
Summe/ @ 709 6,30 - -360 -255.000
Lagergebaude | 134 0
Ertragswertermittlung
Liegenschaftszinssatz (LZS) in % 2 | Restnutzungsdauer (RND) in Jahren 50
Jahresrohertrag in € 53.568 | Barwertfaktor zur Kapitalisierung 31,424
BewK 25,8% | absolut in € -13.836 | Multiplikator * 21,84
Jahresreinertrag in € 39.732 | Nettoanfangsrendite in % ** 3,23
vorlaufiger Ertragswert in € 1.422.800 | Marktanpassung in € 0,0% 0
marktangepasster Ertragswert in € 1.422.800 | bo Grundsticksmerkmale in € -255.000
Ertragswert in € 1.167.800 | * Verkehrswert/ Jahresrohertrag

** Jahresreinertrag/ (Verkehrswert + 5% EWK)
Verkehrswert in € 1.170.000 | €/m2 Wil./Nfl. des Verkehrswertes 1.650
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2.0. Vorbemerkungen

- Dieim Gutachten aus Datenschutzgriinden anonymisierten Daten sind mit ,dem Gericht
bekannt” gekennzeichnet.

- Der Grundbuchinhalt wird im Versteigerungstermin bekannt gegeben.

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

- Fur den selbst angefertigten Grundriss/ die selbst angefertigten Grundrisse wird keine
Haftung bzgl. GréRe und Detailtreue Ubernommen.

Voraussetzungen der Wertermittlung

- Alle im Gutachten verwendeten Flachen- und MalRangaben wurden der Bauakte/ Grundakte
entnommen und werden bei dieser Wertermittlung gleichlautend verwendet. Es wurde kein
Aufmalf vor Ort durchgeftuhrt.

- Eine Haftung fir die Richtigkeit der zur Verfligung gestellten Flachen- und MalRangaben wird
nicht ibernommen. Eine anderweitige Nutzung der Werte als fur den angegebenen Zweck ist
nicht zulassig, dies gilt ebenso fur die Ermittlung eines mdglichen Instandsetzungsbedarfs,
des Mietzinses und der Bewirtschaftungskosten.

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

- Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine Baustoff-, Boden-, Bauteil oder Funktionsprifun-
gen gebaudetechnischer oder sonstiger Anlagen oder zerstérende Untersuchungen ausge-
fuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinf-
ten, vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

- Eine Uberpriifung der erteilten Auskunfte sowie des zur Verfugung stehenden Materials er-
folgte nur beziglich Plausibilitat. Leitungsbestandszeichnungen oder Revisionsplane standen
nicht zur Verfigung, so dass Aussagen zu erdverlegten Leitungen nicht getroffen werden kon-
nen.

- Die Gebaude stehen entsprechend der vorgenannten Darstellung auf einem Flurstiick. Die
formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt und
als richtig unterstellt.

- Teilbereiche in den Lagergebéduden und der Gberdachte und nicht Uberdachte Bereich an den
Lagergebauden konnten nicht in Augenschein genommen werden.

- Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschéden erfolgt nicht. Es
wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlief3lich
einer evt. Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern/ Nutzern) gefahrden.

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

- Miindliche AuRRerungen, insbesondere Auskiinfte von Amtspersonen, kénnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Firr die Verwendung derartiger Au-
Berungen und Ausklnfte in diesem Gutachten kann ich keine Gewahr tibernehmen.

- Anmerkungen zur Verkehrswertermittlung in der sogenannten ,COVID-19-Pandemie*®
Aufgrund der sogenannten ,,COVID-19-Pandemie” bestehen zum Bewertungsstichtag
Einschrankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermittlung.
Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen,
wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im
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Speziellen sind noch nicht abschlielend bestimmbar. Trotz der sogenannten ,, COVID-
19-Pandemie” ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin
moglich. Die Schlussfolgerungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt sind lediglich mit erh6hten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive weitere
Beobachtung der Marktentwicklung ist daher angeraten.
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3.0. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag ausgefertigt am:
Grund der Wertermittlung:

Kurzbeschreibung:

weitere Teilnehmer:

zur Verfigung gestellte
Unterlagen des AG:

eingeholte/ eingesehene
Unterlagen/ Informationen
des AN:

wesentliche rechtliche
Grundlagen:

wesentliche Literatur:

Verkehrswertgutachten

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

16.11.2021, eingegangen am 14.11.2022
Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

das zu bewertende Grundstlick ist mit einem Uberwiegend sanierten Mehr-
familienwohn- und Geschéftshaus, bestehend aus KG, EG, 1.-3. OG und
noch nicht ausgebautem DG, bebaut, ein Laden, 8 Wohnungen, kleiner
Innenhof mit einem teilsanierten Wirtschaftsgebaude und einem unsanier-
ten Lagergebaude

der Sohn der Eigentiimerin, der ZV, SV

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.04.2021

- Ubersichtskarte, Flurkarte, Auszug BRW- Karte

- Bauplane

- Nutzerliste 2022

- Grundbuchauszug vom 03.03.2022

- Auszug Gebdaudeversicherungspolice von 2014

- Informationen der zum Ortstermin anwesenden Personen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. v. 10.09.2021

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. v. 14.06.2021

- Sachsische Bauordnung (SachsBO) i. d. F. v. 11.12.2018

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

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

- DIN 277- Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen (2016-01)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) i. d. F. v. 10.08.2021

- Gesetz zur Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum BGB (EGBGB)
i.d.F.v.08.06.2021

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

- Gebaudeenergiegesetz (GEG) i. d. F. v. 01.11.2020

- Gesetz Uber die Zwangsversteigerung u. Zwangsverwaltung (ZVG)
i.d.F.v.01.12.2020

1. Kleiber- ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken" - Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichti-
gung der ImmoWertV*, 9. Auflage 2019

2. ImmoWertV 2021, Sammlung amtlicher Vorschriften, 13. Auflage 2021

3. Sommer, Kroll, Haack- ,Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung*,
Haufe Orga- Handbuch, aktualisierte lose Blattsammlung

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

5. Schmitz/ Gerlach/ Meisel- ,Baukosten 2014/2015", Konstruktion/ Pla-
nung/ Kostenschatzung/ Kostenberechnung- Preiswertes Bauen von
EFH und MFH, 20. Auflage 2015
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BRW-Karte 2020

Marktbericht/ BRW-Karte des GAA der Stadt Leipzig 2022
Preisspiegel des IVD 2020/2021

IHK Leipzig- Gewerberaummietspiegel 2020

. Stadt Leipzig, Amt fir Wohnungswesen, Mietspiegel 2020

. Stadt Leipzig, Stadtdenkmalliste Stand 10/2002

. Stadt Leipzig, FNP vom 19.05.2015

. Informationen der IHK von MBR GmbH Nirnberg 2021

. Statistisches Landesamt 2022 oder Website der Kommune

. Kroll, Hausmann- ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerter-

mittlung von Grundstiicken, 5. Auflage 2015

1-R-Wohnung Ein-Raum-Wohnung usw.

/a pro Jahr

Abs. Absatz

AfA Absetzung fir Abnutzung

AG Amtsgericht

AN Auftragnehmer

AS Anschlussstelle

AV Auflassungsvormerkung

AZ. Aktenzeichen

BAB Bundesautobahn

BewK Bewirtschaftungskosten

BGF Bruttogrundflache

Bj. Baujahr

BK Betriebskosten

BNK Baunebenkosten

B-Plan Bebauungsplan

BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

BW Bodenwert

BWFK Barwertfaktor zur Kapitalisierung
DG Dachgeschoss

Dipl.-Ing. Diplom- Ingenieur

DM Deutsche Mark

ebf erschlieBungsbeitragsfrei

EBK Einbaukiche

ebpf erschlieBungsbeitragspflichtig
EG Erdgeschoss

Elt. Elektrik

ESZ ErschlieBungszustand

EW Ertragswert

EWZ Entwicklungszustand

Fb- Belage FuRbodenbelage

Flst. Flurstick

Flst. - Nr. Flursticksnummer

FNP Flachennutzungsplan

GA Gutachten

GS des GAA Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
GND Gesamtnutzungsdauer

Grst. Grundstiick

HP Hochparterre

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

Kd.-Nr. Kundenummer

KF Korrekturfaktor

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig



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

KG Kellergeschoss

km Kilometer

KP Kaufpreis

LG Landgericht

LK Leipzig Landkreis Leipzig

LZS Liegenschaftszinssatz
MAF Markanpassungsfaktor
MAW Mietausfallwagnis

MBR GmbH Michael Bauer Research GmbH
MFH Mehrfamilienhaus

MTL Muldentalkreis

MV Mietvertrag

MwsSt. Mehrwertsteuer

NF Nutzflachenfaktor

Nfl. Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten
NK Nebenkosten

Nr. Nummer

NW Nennweite

oG Obergeschoss

OLG Oberlandesgericht

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
oT Ortsteil

RND Restnutzungsdauer

SB Spitzboden

s0g. sogenannte(n)

SS- Breite Schutzstreifenbreite

STP Stellplatz

SV Sachverstandiger

TG Tiefgarage

UK Umrechnungskoeffizient
urR umbauter Raum

UR.-Nr. Urkundennummer

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

VW Verkehrswert

WE Wohneinheit

WAL Wohnflache

WNfl. Wohn-Nutzflache

WSA Wechselsprechanlage
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4.0. Grundstucksmerkmale

4.1. Entwicklungszustand

4.1.1. stadtebauliche Grundlagen

Flachennutzungsplan (FNP) nach BauGB § 5 (vorbereitender Bauleitplan)

Im FNP ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Ge-
meinde in den Grundziigen dargestellt. Auf dem FNP kdnnen Flachen und sonstige Darstellungen
ausgenommen werden, wenn dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grundzige nicht berthrt
werden und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spateren Zeitpunkt vorzuneh-
men.

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

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

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ord-
nung. Er bildet die Grundlagen fiir weitere, zum Vollzug des Gesetzbuches erforderliche Mal3-
nahmen.

Im Geltungsbereich eines B-Planes, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vor-
schriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die tiber-
baubare Grundstiicksflache und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

4.1.2. Entwicklungszustand des Bodens

Nach § 3 Abs. 4 ImmoWertVV2021 werden als baureifes Land Flachen definiert, die nach 6ffent-
lich- rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Innenbereich und nach 834 BauGb innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gelegen.
Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll / Gberbaut wurde, in die Eigenart

der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist, so wie vorliegend.

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

Mit der nachfolgenden Tabelle erfolgt nunmehr eine Einschatzung der Bodenqualitat.

Die einzelnen Qualitatsstufen der Baulandentwicklung haben folgenden ca. Baulandwertanteil:

Stufe Merkmal Wertanteil in %
Bauerwartungsland
1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer 15 - 30
Zeit moglich
2 im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt 25-40
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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Aufstellung eines B-Planes beschlossen
B-Plan aufgestellt, je nach geschatzter Dauer bis zur
Rechtskraft und Grad der Erschlie3Bungsgewissheit

B-Plan rechtskréftig, Bodenordnung und Erschliel3ung
erforderlich

B-Plan rechtskréftig, keine Bodenordnung erforderlich,
Erschlielung erforderlich

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach 834 BauGB gelegen, ErschlieRung oder Boden-
ordnung erforderlich

B-Plan rechtskréftig, ErschlieBung gesichert, Boden-
ordnung erforderlich

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach 834 BauGB gelegen oder B-Plan rechtskréftig,
Grundstuck erschlossen oder bei hochwertigen Lagen
oft erschlieBungsbeitragspflichtig

35-50
45 - 60

50 -70
60 - 80
60 - 80

80 - 90

90 -100

In der Zusammenfassung des Vorgenannten und unter Berlcksichtigung aller planungsrechtli-
chen Umstande kann die Bodenqualitat des Bewertungsgrundstiicks bestimmt werden als:

baureifes Land, Entwicklungsstufe 9, Wertanteil 100%.

4.2. Art und Mald der baulichen Nutzung

4.2.1. Art

Art der baulichen Nutzung:

4.2.2. MalRe

Das Bewertungsgrundstiick ist im FNP der Stadt Leipzig als Wohn-

bauflache ausgewiesen, die Eigenart der ndheren Umgebung ent-

spricht einem Allgemeinen Wohngebiet nach 84
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGb.

Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ

Uberbaute Grundsticksflache (GR)
ermittelt nach den GebaudeauRenmalien im EG

VH ca.1l76mx12m+54mx2m= 222 m?
Wirtschaftsgebaude ca. 10mx4,5m = 45 m2
Lagergeb&aude ca.135mx1I1m+3mx3m= 158 m?

Malf3 der baulichen Nutzung: wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

wertrelevante Geschossflache (WGF)
Wird als MaR der baulichen Nutzung das Verhéltnis der Geschossflache zur Grundstiicks-
flache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den baurechtlichen

Verkehrswertgutachten

BauNVO. Es liegt

ca. 425 m2

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen. (wertrele-

vante Geschossflachenzahl = WGFZ). Die Geschossflache ist nach den Aul3enmal3en der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flache von Aufenthaltsraumen in an-
deren Geschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ihrer Um-
fassungswénde sind mitzurechnen. Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, ist

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

chern mit dem Faktor 1,

01

2. die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschosses mit
dem Faktor 0,75 der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses,
3. die Geschossflache eines Kellergeschosses nicht

Zu be.rUcksichtigen.

VH 222 m2x 4,75 VG = 1.055 m2
Wirtschaftsgebaude 45m2x1VG = 45 m2
Lagergebéaude 158 m2x 1 VG = 158 m?2 ca. 1.257 mz2

Die vorhandenen Mal3e der baulichen Nutzung betragen:

GRZ vorh ca. 425 m2/ 660 m?2 0,64
WGFZ vorh ca. 1.257 m?/ 660 m?2 1,90

4.3. wertbeeinflussende

4.3.1. Grundbuch

Grundbuchstand:
Bestandsverzeichnis:
Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Blatt:
Lfd.- Nr. der Grundstiicke:
Flurstiick — Nr.:
Wirtschaftsart/ Lage:
Abteilung 1:
Abteilung 2:

Abteilung 3:

Einschatzung
der Eintragungen in Abt. 2:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21

\%

0,4 (gem. BauNVvO §17)
2,4 (gem. BauNVO §17)

N

Rechte und Belastungen

Leipzig

Mockern

306

1

228c

Georg-Schumann-Stralie 236, Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 3 dem Gericht bekannt

Ifd. Nr. 4  Zwangsverwaltung ist angeordnet; AG Leipzig, einge-
tragen am 20.04.2021.

Ifd. Nr. 5 Zwangsversteigerung ist angeordnet; AG Leipzig, ein-
getragen am 20.04.2021.

Eintragungen in Abt. 3 bleiben der H6he nach unberticksichtigt, da

diese den Preis und nicht den Wert beeinflussen.

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

wert auswirken.

Ifd. Nr. 4 keine wertmindernde Eintragung,

Ifd. Nr. 5 keine wertmindernde Eintragung, grundsatzlich wird der
Eintrag des Zwangsversteigerungsvermerkes, der die
Wirkung eines relativen VeraufRerungsverbotes hat, in
der gesamten Wertermittlung nicht als wertmindernd
berlcksichtigt, da es sich dann um ungewéhnliche Ver-
haltnisse handeln wiirde und eine Wertermittlung nach
8194 BauGB unmoglich ware! Der zu ermittelnde Ver-
kehrswert ist nur unter dem Vorbehalt sinnvoll, dass die

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Verfugungsbeschrankung nach der Versteigerung im
Grundbuch wieder geldscht wird.

4.3.2. oOffentliches Recht

Umlegungs-, Flurberei-
nigungsverfahren: Das Grundstuck ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sanierungs- und Ent-
wicklungsmafRnahmen: Das Grundstuck liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

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

Das Gebaude ist in der Stadtdenkmalliste Stand 10/2002 als Bau-
denkmal verzeichnet.

Landschaft-, Natur-

und Gewasserschutz: Das Grundstick liegt in keinem schitzenswerten Gebiet. (LSG,
NSG, FFH)
Baulastenverzeichnis: Baulasten sind gegenliber der Bauaufsichtsbehdrde freiwillig Uber-

nommene O&ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grund-
stiickseigentiimer zu einem sein Grundstuick betreffenden Tun, Dul-
den oder Uberlassen verpflichten.

Die Baulast schrankt in der Regel die Nutzbarkeit des eigenen
Grundstucks auf Grund von Baumafinahmen des Grundstiicknach-
barn ein.

Mit der Baulast wird die Genehmigung eines Bauvorhabens ge-
schaffen, das sonst nicht genehmigungsfahig ware, z.B. auf Grund
unzureichender Grenzabstande, fehlender Stellplatze, zur Verle-
gung einer Leitung oder einer fehlenden Tiefgaragenzufahrt.

Die Sicherung dieser Genehmigung kann als Baulast im Baulasten-
verzeichnis oder als Grunddienstbarkeit oder als beschréankt per-
sonlicher Dienstbarkeit, beide im Grundbuch, erfolgen, der Gesetz-
geber hat in Sachsen fur die Art und Weise der rechtlichen Siche-
rung weder eine Rangfolge noch einen Vorbehalt eingefiihrt.

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

4.3.3. privates Recht

Zwangsverwalter: dem Gericht bekannt

Feuerversicherung: Das Objekt ist Uber eine Wohngeb&udeversicherung gegen Feuer,
Leitungswasser, Sturm, Hagel versichert.

Miet-/ Pachtverhaltnisse: Das Objekt war zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Das La-

denlokal wird von der Eigentumerin genutzt, die beiden Wohnungen

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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im 1.0G werden von der Eigentimerin und ihrem Sohn genutzt, die
4 Wohnungen im 2. und 3. OG waren leerstehend.

4.4. abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBung/ abgaben-
rechtliche Verhaltnisse:

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale kon-

nte festgestellt werden, dass zum Wertermittlungsstichtag keine

oOffentlich- rechtlichen Beitrdge und andere nichtsteuerliche Abga-

ben mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB

- Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes

- Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungs-
betrage)

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

4.5. Lagemerkmale und Infrastruktur

45.1. Makrostandort

Bundesland:
Kreis:
Ort:

grol3raumige Lage:

uberdrtliche Anbindung:
(jeweils Luftlinie vom

Bewertungsobjekt)

Flache und Einwohnerzahl:

Verkehrswertgutachten

Freistaat Sachsen
kreisfreie Stadt
Leipzig

Die Stadt Leipzig liegt im Nordwesten des Freistaates Sachsen,
nahe der Landesgrenze zu Sachsen- Anhalt. Auf Grund ihrer giins-
tigen geographischen Lage im Autobahndreieck A 9 Berlin - Mun-
chen/ A 14 Dresden - Magdeburg / A 38 Leipzig - Gottingen, ist sie
ein exponierter Verkehrsknoten, der durch eine Anzahl klassifizier-
ter Bundesstraf3en erganzt wird. Hinzu kommen die Anbindungen
an das uberregionale Schienennetz (ICE) und den Flughafen
Leipzig - Halle.

B 6 ca. 700 m ndrdlich

BAB 14, AS Leipzig- Nord und Mitte je ca. 5 km nordwestlich/ nord-
Ostlich

S-Bahn-Station Slevogtstrafl3e ca. 500 m nordlich

Intercity Leipzig Hbf. ca. 4 km sudgstlich

Flughafen Leipzig- Halle ca. 10 km nordwestlich

Die Stadt verfugt Uber eine Flache von ca. 297 km?, zum 31.12.2021
wohnten hier ca. 610.000 Einwohner mit Erstwohnsitz. Nach der
Einwohnerzahl ist sie die 8.- grofite Stadt in Deutschland. Seit dem
Tiefstand 1998 mit ca. 437.000 Einwohnern ist die Einwohnerzahl
durch Eingemeindungen und Zuziige um ca. 40% gestiegen.

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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Wirtschaftsstruktur: Leipzig erfillt die Funktion eines Oberzentrums im westlichen Tell
des Freistaates Sachsen. Der Grol3raum Leipzig ist Zentrum des
mitteldeutschen Ballungsgebietes Leipzig-Halle. Seit 1990 fand ein
Umstrukturierungsprozess vom Industrie- zum Dienstleistungs-
standort, besonders im Banken- und Versicherungsbereich, statt.
Inzwischen sind mit BMW, Porsche und einer grol3en Anzahl von
Zulieferern aber auch wieder Industrieunternehmen in Leipzig an-
sassig. Ansiedlungserfolge der letzten Jahre waren das internatio-
nale Verteilerzentrum von DHL, verbunden mit der Erweiterung des
Flughafens um die Start- und Landebahn Siid einschliel3lich des
24/7- Betriebs, das Logistikzentrum von Amazon, das Logistikzent-
rum von DB Schenker, der Ausbau von Porsche zu einem Vollwerk
und das Pharma- Logistikzentrum von Kiihne + Nagel.

Infrastruktur: Alle o6ffentlichen Einrichtungen (Schulen, Kirchen, Krankenhauser,
Sportstéatten) sind ebenso vorhanden, wie kulturelle (Oper, Ge-
wandhaus, Schauspielhaus) und wissenschaftliche (Universitat,
HS, FH, Institute). Die Stadt ist ferner durch ihre Messen, Kon-
gresse und kulturellen Traditionen (Bach, Mendelssohn, Goethe) in-
ternational prasent.

Grundstucksmarkt: Der Grundsticksmarkt ist gepragt vom attraktiven Stadtzentrum mit
seinen Passagen, von vielen Grinderzeitquartieren mit tberwie-
gend sanierten MFH, einem ausgedehnten Gringtrtel, dem Leipzi-
ger Auewald, der sich ca. 25 km vom Siden durch die Stadt nach
Nordwesten erstreckt und in dessen Einzugsbereich attraktiver in-
dividueller Wohnungsbau dominiert, durchsetzt von grof3ziigigen
mehrgeschossigen WGH. Neben einer Vielzahl von Gewerbegebie-
ten mit glinstigen Ansiedlungskonditionen sind auch noch einige In-
dustriebrachen zu finden. Hinzu gekommen sind Wohngebiete nahe
der neu entstandenen Seenlandschaften am sudlichen und nérdli-
chen Stadtrand, die den Wohn- und Freizeitwert weiter erhdht ha-
ben.

Kaufkraft (2021): Mit Kaufkraft wird das in privaten Haushalten verfigbare Einkom-
men bezeichnet, das nach Zahlung aller wiederkehrenden Ver-
pflichtungen fir Konsumzwecke ubrig bleibt. Es liegt bei 90,4 < 100,
also unter dem Bundesdurchschnitt, die Kaufkraft/ Kopf liegt bei
6.110 €, sie ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 78 € gesunken, sie
sinkt seit Jahren bestéandig

Einzelhandelszentralitat (2021): ist das Mal3 fur die Attraktivitat einer Stadt und wird aus dem
Verhaltnis des Einzelhandelsumsatzes zur Kaufkraft ermittelt; sie
liegt bei nur noch 104,2 und ist im Vergleich zum Vorjahr um ca.
1,4%- Punkte gesunken, d.h. es erfolgt noch ein Kaufkraftzufluss
aus der Region, der in den letzten Jahren aber immer geringer ge-
worden ist.

Arbeitslosenquote (10/2021): 6,1 %, das sind 1,6 % weniger als zum Vergleichsmonat des Vor-
jahres

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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Haushaltsnettoeinkommen (2020): im Durchschnitt aller Haushalte 1.974 €/ Monat, das sind 83
€/ Monat mehr als 2019

4.5.2. Mikrostandort

Stadtbezirk: Nordwest
Ortsteil: Mockern
ortliche Lage: Das Grundstiick liegt ca. 4 km in nordwestlicher Richtung vom Zent-

rum entfernt, zwischen der SlevogtstraRe und der Christian-Ferkel-
Stral3e an der norddstlichen Stral3enseite.

lokale Einordnung: begrenzt wird der Standort:
norddéstlich durch die Flst. 228v und 327
sudostlich durch die Flst. 228d und 228e
sudsudlich durch die StralRenkante Georg-Schumann-Strafl3e
nordwestlich durch die Flst. 228a und 228b

Wohnlage: Es handelt sich um eine einfache Wohnlage, die wie folgt klassifi-
ziert ist:
- Wohngebiet in mittlerer Entfernung zum Zentrum
- wenig Freiflachen
- bei dichter Bebauung die Lage an einer Hauptverkehrsstralle
- kompakte Bauweise mit 4 - 5 VG
- grof3e Zahl von Wohnungen
- Leerstandsrate Uber dem Durchschnitt

Geschéftslage: Diese ist als gut einzuschatzen, da das Haus an einer StralRenbahn-
haltestelle (auch Endhaltestelle) und damit im Bereich hoher Pas-
santenfrequenz liegt.

umliegende Bebauung: Das Wohnumfeld ist entlang der Georg-Schumann-Straflie gekenn-
zeichnet durch geschlossene Bebauung von sanierten oder neu ge-
bauten Wohn- und Wohn- und Geschaftshausern, 200 m sudéstlich
liegt ein Schulkomplex, 100 m westlich das Stra3enbahnmuseum.

innerdrtliche Anbindung: Der Hauptverkehr des Wohnumfeldes verlauft tber die Georg-
Schumann-Stral3e/ Slevogtstralie zur Bundesstral3e und weiter zur
BAB und in das Stadtzentrum.

Stral3enausbau: Asphaltstrafl3e mit beidseitig befestigten Fulwegen

Parken: Parkmdglichkeiten sind eingeschrankt auf den Anliegerstraf3en vor-
handen

OPNV: StralBenbahn- und Busverbindungen auf der Georg-Schumann-

StralRe, Haltestellen vor dem Haus, Fahrzeit zur Innenstadt ca. 20
min, S-Bahn-Station ca. 500 m noérdlich

taglicher Bedarf: Laden befinden sich entlang der Georg-Schumann-Stral3e, ein Ein-
kaufsmarkt gegentber

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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alle Schulformen sind im Umkreis von 400 m vorhanden
Fenster nach Sudwesten/ Nordosten

- hohe Bebauungsdichte auf dem Grundstiick
- eingeschrénkte Verfugbarkeit von Stellplatzen

reger Fahrzeug- und StralRenbahnverkehr auf der Georg-Schu-
mann-StralRe, verbunden mit Erschitterungen, LArm- und Stau-
bentwicklung

derzeit nicht erkennbar

4.6.1. Grundsticksmerkmale

Grundstuicksform:
Grundstiicksabmessungen:
Grundstucksart:
Topographie:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Uberschwemmungsgebiet:

Ver- und Entsorgung:

Kontamination:

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21

Das Grundstuck ist polygonal geschnitten.

Breite an der Stral3e ca. 18 m, mittlere Tiefe ca. 36 m
Reihengrundstuck

Das Grundstuck ist eben und liegt auf StraRenniveau.

Grenzbebauung entlang der StraRenfront, beidseitige Grenzbebau-
ung durch die Giebelseiten, Grenzbebauung der Hofgebaude

auf Grund der Bebauung wird tragfahiger Baugrund unterstellt

Unter dem Link auf der Stadtseite von Leipzig
http://www.leipzig.de/umwelt-und-verkehr/umwelt-und-naturschutz/hoch-
wasserschutz/gefahrenkarten oder bei der Stadt Leipzig kénnen alle
Uberschwemmungsgebiete der Hochwasserstufen HQ25, HQ50,
HQ150 und HQ200 durch die Flisse WeilRe Elster, Parthe und
PleiRe eingesehen werden. Das Bewertungsobjekt liegt in keinem
gefahrdeten Gebiet.

Das Grundstuck liegt an einer Stral3e mit FuBwegen und ist an die
Ver- und Entsorgungsnetze der Medien Elektrizitat, Gas, Wasser/
Abwasser, Telefon, Kabelfernsehen angeschlossen.

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

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

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Energieausweis:

wesentliche Bestandteile:

Verkehrswertgutachten
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Das Wertermittlungsergebnis basiert auf der Annahme, dass keine
Kontamination vorhanden ist. Ich trage weder eine Verantwortung
fur das Vorhandensein von Schadstoffen, noch fiir ein Gutachten,
noch fur wissenschaftliche Fachkenntnisse, die zu deren Entde-
ckung erforderlich waren.

Mit Inkrafttreten des Geb&udeenergiegesetzes am 01.11.2020 tra-
ten die bisherigen Verordnungen und Gesetze zum energetischen
Bauen, das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieein-
sparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warme-
gesetz aul3er Kratft.

Im Teil 5, 88 79 ff des Gesetzes werden umfangreiche Ausfuhrun-
gen fur Energieausweise gemacht. So ist bei Neubauten nunmehr
grundsatzlich ein Energiebedarfsausweis zu erstellen. 8§ 85 regelt
die Angaben, die im Energieausweis enthalten sein muissen, sie
entsprechen im Wesentlichen den bisherigen Pflichtangaben. Der
Energieausweis ist fir die Mehrzahl aller Gebaude, aul3er Gebau-
den, die unter Denkmalschutz stehen, zu erstellen.

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

Bei einem bedarfsgerechten Energieausweis stehen die Einschat-
zung und Qualitédt des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden, Dach und Decken, sowie die Beurteilung der energeti-
schen Qualitéat der Heizungsanlage im Mittelpunkt.

Bei Verkauf und/ oder Neuvermietung eines Objektes ist der Ener-
gieausweis den Kauf-/ Mietinteressenten vom Eigentimer/ Makler
nunmehr obligatorisch vorzulegen.

Es liegt kein Energieausweis vor, da das Objekt unter Denkmal-
schutz steht.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung
einer Liegenschaft einschlie3lich der wesentlichen Bestandteile
nach den 88 93 und 94 BGB.

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

Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehoren die bei
der Herstellung des Gebaudes eingefligten Sachen, insbesondere
Taren, Fenster, Heizkdrper, Decken, Treppen, Ful3boden, techni-
sche Ausristungsgegenstande usw., die der Bewertung unterlie-
gen.

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig



Scheinbestandteile:

Rechte:

Zubehor:

4.6.3. Gebaudebeschreibu

Zweckbestimmung:
Geschosse:

Aufteilung:

Grundrisse:

Keller:
Bodenkammern:
Gemeinschaftsrdume:

Beeintrachtigungen:

Verkehrswertgutachten
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Allerdings befindet sich im DG noch nicht verbautes Baumaterial
wie Gipskartonplatten, Dammmaterial, Gips, Scheuerleisten usw.
Ferner steht noch nicht eingebaute Sanitarausstattung der Bader
des 3. OG in den Wohnungen im 2. OG. Da die Fertigstellung der
Sanierung bei der nachfolgenden Bewertung unterstellt wird, wer-
den diese Materialien als wesentlicher Bestandteil angesehen.

Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks nach § 95 BGB gehdren
solche Sachen nicht, die nur zu einem voribergehenden Zweck mit
dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt fur ein Ge-
baude ..., das in Auslibung eines Rechts wie Erbbaurecht, Niel3-
brauch, Dienstbarkeit, Uberbau von dem Berechtigten mit dem
fremden Grundstlick verbunden worden ist, was jedoch nicht zutrifft.
Sachen, die nur zu einem voribergehenden Zweck in ein Gebaude
eingefligt sind, gehoéren nicht zu den Bestandteilen des Gebaudes.

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

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbeson-
dere aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsa-
che zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen.
Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumli-
chen Verhéaltnis zur Hauptsache. Als Zubehor werden beispiels-
weise Maschinen, Tiere oder Einrichtungsgegenstande, wie EBK
verstanden, die nicht vorhanden sind.

ng

Mehrfamilienwohn- und Geschaftshaus

KG, EG, 1.- 3. OG, noch nicht ausgebautes DG

EG ein Ladenlokal

1.-3.0G je eine 3- Raum- und je eine 4- Raumwohnung mit
Kiche und Bad

auf die beiliegenden Grundrisse wird verwiesen

Mieterkeller vorhanden

nicht vorhanden

im Wirtschaftsgebaude

- Denkmalschutz

- Sanierung nicht fertiggestellt

- DG- Ausbau begonnen

- Reparaturstau
- kein Aufzug
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4.6.4. Baubeschreibung

Rohbau
Fundamente:
AuRenwande:
Innenwande:

Decken:

Treppen:

Sperrung:
Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachaufbauten:
Schornstein:

Ausbau
Fassade:

Dachhaut:
Dachentwasserung:
Dachausbau:
FuRboden:

Innenwandoberflachen:

Decken:
Tdren:

Verkehrswertgutachten

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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- (noch) keine Balkone

verm. Beton

Mauerziegel, Kalksandstein

Mauerziegel, verm. Bundwande, mit Mauerziegeln ausgefachte

Holzstanderwande, teilweise Gipskartonstanderwande mit Mineral-

wolle

Uber dem Keller Kappengewdélbe und Stahlbetondecke, tGber EG /

OG Holzbalkendecken

KG/ EG: Ziegeltreppe

EG/ OG's:  zweilaufige Holztreppe mit Zwischenpodest, Treppe
und Gelander aus der Bauzeit

Uberwiegend funktionsfahig

sogenanntes ,Leipziger Dach®, unterer Teil eines Mansarddaches

Holzkonstruktion, Pfettendach

Gauben

fur die Heizung vorhanden

strukturierte und asymmetrisch gegliederte StralRenfassade, im EG
geputzt mit Putzquaderungen als einfache Putznuten, in den Ober-
geschossen Klinkerfassade mit vorgefertigten Stuckelementen als
Fensterverdachung und farblich abgesetzten Fenstergewénden,
Haupt- und Traufsims, Hoffassade verputzt und gestrichen, Klinker-
sockel, noch keine Balkone

Der Zugang zu den Wohnungen im Haus erfolgt von der Hofseite,
eine Hofdurchfahrt besteht an der norddstlichen Grundstiicks-
grenze. Das Ladenlokal ist von der Stral3e aus zugéangig.
Dachziegel / Dachpappe

Dachrinnen, Fallrohre verzinktes Blech

soll komplett erfolgen

KG: Zementestrich, Heizungsraum gefliest
Treppenhaus: im EG noch ohne, in den OG teilweise
Dielung, nicht fertig gestellt
Laden: Fliesen
Sanitér: Fliesen
Wohnungen Wohnrdume: Laminat
Bader/ WC: Fliesen
Kichen: Fliesen
Treppenhaus: Putz mit Anstrich, nicht fertig gestellt
Laden: Putz mit Anstrich
Wohnungen: Putz mit Anstrich, Fliesenspiegel in
den Kichen
Putz mit Anstrich
Keller: Holzttr

Hauseingang: zweifluglige Holztir mit Glaseinsatz

aus der Bauzeit

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Wohnungseingange: aufgearbeitete Futterrahmentiren in
Holz mit Glaseinsatz aus der Bauzeit,
im DG neue Holztliren

Wohnungstiren: massive Futterrahmentiren
Ladeneingang: Holztlr mit Glaseinsatz aus der Bau-
zeit
Fenster: Laden: groR3flachige Holzfenster
Wohnungen: ein- und zweifliiglige Holzthermofens-
ter und Holzthermofenstertiiren mit
Oberlicht
Sanitarbereiche: Laden: mit WC, WB
Wohnungen: tirhoch geflieste Tageslichtbader mit

Wanne, Waschbecken, WC

technische Gebaudeausstattung

Medien: Erdgas, Elektrik, Wasser, Abwasser, Telefon, Kabel

Heizung: Gaszentralheizung (Brennwerttechnik) mit Warmwasseraufberei-
tung Fa. Vaillant, Heizk6rper mit Thermostatventilen

Elektroinstallation: VDE- gerecht unterstellt, 230 V, in den Raumen mehrere Steckdo-
sen und Lichtausgange in Abh&ngigkeit von den Raumgrofien

Wasserinstallation: zentrale Versorgung Uber das 6ffentliche Netz

Abwasserinstallation: zentrale Entsorgung Uber das 6ffentliche Netz

Be-/ Entluftungsanlage: nein

Wechselsprechanlage: ja

Rauchmelder: nein

Alarmanlage: nein

Aufzug: nein

Rollladen/Schutzvorrichtung: nein

sonstige techn. Anlagen: nein

besondere Bauteile, baulicher Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: nicht vorhanden

Besonnung/ Belichtung: gut

Sanierung: Instandsetzung und Modernisierung des Hauses erfolgen derzeit,
Fertigstellung kénnte noch ca. 8-12 Wochen dauern

Allgemeinbeurteilung: Uberwiegend guter - sehr guter baulicher Zustand der im Wesentli-

chen fertig gestellten Bereiche

Wirtschaftsgebéaude

Das massiv errichtete eingeschossige nicht unterkellerte Geb&ude steht nahe am Haus und kann
als Lager/ Fahrradabstellraum flr die Mieter genutzt werden. Die Fassade, TUren und Fenster
wurden bereits instand gesetzt. Der Boden ist betoniert, die Wande verputzt, Strom liegt an. Das
Dach ist als flaches Pultdach ausgebildet und mit Bitumenpappe gedeckt.

Lagergebéaude

Das ebenfalls massiv errichtete zweigeschossige und unterkellerte Geb&dude steht auf der ge-
samten nordostlichen Grundstucksflache. Der Boden ist betoniert, die Wande verputzt, Strom
liegt an. Das Dach ist als flaches Pultdach ausgebildet und mit Bitumenpappe gedeckt. Tiren und
Fenster wurden erneuert.

Es wird derzeit als Lager und Abstellflache genutzt. Eine Nutzung ware auch gewerblich mdglich,
allerdings ist die Tordurchfahrt nur ca. 2,20 m breit, so dass die Anfahrt eingeschrankt ist und im

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Hof keine Wendemdglichkeit besteht. Wirde man die Zufahrt am kleinen Vorbau erweitern, ware
eine Nutzung als PKW- Stellflache fir ca. 5-6 PKW mdglich. Denkbar ist aber auch der Ausbau
zu einer Wohnung, da 6stlich vom Geb&ude eine Freiflache vorhanden ist, die von einer hohen
Mauer umgeben ist und als Garten genutzt werden kdonnte. Westlich des Gebaudes befindet sich
ein mit Wellblech Gberdachter Lagerbereich.

Aulenanlagen

Grundstiicksbefestigung: der Innenhof war nicht fertig gestellt, das Grundstiick wird vermut-
lich Gberwiegend versiegelt werden

Parkplatze: durften auf Grund der Hofgrof3e nicht angelegt werden

Einfriedungen: Ziegelmauern und Gebaudeaulzenwéande

Ver-/ Entsorgungsleitungen: Medienanschlisse der offentlichen Netze verlaufen unterirdisch
zum/ vom Grundstuck

Freiflachengestaltung: noch nicht erfolgt

Die vorstehende Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde anlasslich
einer Inaugenscheinnahme und in einem Umfang vorgenommen, soweit dies als Bewertungs-
grundlage erforderlich ist.

4.6.5. durchgefuhrte Modernisierungen, Instandsetzungen

Folgende Arbeiten sind erkennbar bzw. werden als zeitnah durchgefiihrt unterstellt und mittels
gewichteten Punktesystems bewertet:

sanierte Geb&ude- oder Bauteile max. Punkte |Bewertungsobjekt
Erneuerung Dachhaut mit WD, DG- Ausbau 4 4
Erneuerung/ Verbesserung der Fenster/ Tiren 2 2
Erneuerung der Leitungssysteme (Elt, Gas, W/A, DSL, Kabel) 2 2
Erneuerung Sammelheizung/ Etagenheizung 2 2
Fassadeninstandsetzung, Warmedammung der AuRenwande 4 2
Modernisierung/ Einbau von Badern 2 2
Erneuerung des Innenausbaus wie FuBbdden, Decken, Wénde 2 2
wesentliche Verbesserung der Grundrisse* 2 1
Summe 20 17
* die Betonung liegt auf und; hierzu zéhlen z.B. Balkon-/ Wintergartenanbau, Aufzugseinbau, separates
WC/ zweites Bad
Damit ergibt sich der nachfolgende Sanierungsgrad:
Bestimmung des zum oder kurz vor dem Stichtag durchgefuihrter Ar-
Sanierungsgrades beiten (bis maximal 10 Jahre)
Sanierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht saniert <1
2 kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2-5
3 mittlerer Sanierungsgrad (teilsaniert) 6-10
4 Uberwiegend saniert 11-17
5 komplett saniert >18
Die Zusammenstellung ergab 17 Punkte, das entspricht dem Sanierungsgrad 4.
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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4.6.6. Nutz-/ Wohnflachenermittlung

Folgende Nutzungsangaben und ca. Flachen sind vorhanden:

Lage Flache in m2

EG- Laden 140
1.0G i 77
1.0G re 67
2.0G i 77
2.0Gre 67
3.0G i 67
3.0Gre 77
DG li 64
DG re 73
Summe 709
Lagergebaude 134

Da die GroR3e der zukiinftigen Balkone nicht bekannt ist, kdnnen diese bei der Wohnflache nicht
mit bericksichtigt werden. Die Wohnflachen im DG werden wegen der Dachschragen mit 95%
der darunterliegenden Wohnungen angesetzt.

4.6.7. Sanierung

Die Sanierung des Wohn-/ Geschéftshauses und der AuRenanlagen ist noch nicht fertig gestellt.
Folgende Arbeiten missen noch ausgefuhrt bzw. beendet werden:

Stabilisierung der Treppenkonstruktion EG / 1. OG

Aufarbeitung der Treppenstufen und Podeste, teilweise Erganzung der Belage
Erneuerung der Handlaufe, Malerarbeiten im Treppenhaus

keine RWA installiert

die Uberwiegende Anzahl der Elektrozahler fehlt noch

malermafige Instandsetzung der Toranlage der Hausdurchfahrt und der Haustlr
Montage der Balkone, die Fensterttiren verfiigen Uber keine ausreichend hohe Absturz-
sicherung, Unfallgefahr!

Fertigstellung der beiden Wohnungen im 3. OG mit Heizkdérpermontage, Montage der
Sanitarinstallation

Leitungsfuhrung der Wasserleitung im KG ist nicht fachgerecht ausgefuhrt
AulRenanlagen sind nicht hergestellt nebst Anschliissen der Dachentwéasserungen
Ausbau des DG mit 2 Wohnungen, bisher sind die Gaubenfenster eingebaut und erste
Trockenbauarbeiten um diese Fenster erfolgt

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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5.0. Wertermittlung

5.1. Vorbemerkung

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

Uberschlagige Berechnungen ermdglichen bei sachgemaRer Anwendung eine schnelle Ermitt-
lung des Verkehrswertes, wichtige Wertermittlungsgrundlagen wie Liegenschaftszinssatze oder
Vergleichsfaktoren werden dabei aber nicht beriicksichtigt. Damit geniigen sie nicht den Anfor-
derungen, die die Rechtsprechung an Gutachten stellt. Obwohl der Gutachter in der Wahl des
Wertermittlungsverfahrens grundsétzlich frei ist, sind bei der Gutachtenerstellung die anerkann-
ten Regeln der Schatzlehre, insbesondere das Regelwerk Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmowertV2021) zu beachten.

Des Weiteren wird auf die genannte Literatur hingewiesen.

Definition des Verkehrswertes
nach Baugesetzbuch, § 194

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen ware."

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

oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Eine Verpflichtung zur Anwendung mehrerer Verfahren besteht nicht. Das Ergebnis eines Ver-
fahrens muss nicht durch das Ergebnis eines anderen Verfahrens ,gestutzt‘ werden.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (824ff ImmoWertV2021) sind Vergleichspreise
solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Der Vergleichswert ist dabei nach Abs. 1 aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
zu bewertende Objekt gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichs-
grundstiicke aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind in der Regel auf der Grundlage ge-
eigneter Indexreihen oder von Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen. Bei bebauten
Grundstucken kdnnen nach Abs. 2 neben oder an Stelle von Vergleichspreisen geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung
des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit. Das Verfahren wird bei unbebauten
Grundstiicken, Eigentumswohnungen, EF- Reihenhdusern und Mietshauser in gleicher Grol3e
und Lage angewandt.

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Im Ertragswertverfahren (8827ff ImmoWertV21) wird der Ertragswert auf der Grundlage markt-
Ublicher Ertrage oder wenn die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen un-
terliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt. Dabei setzt sich der Ertragswert aus dem Uber die
wirtschaftliche Gebauderestnutzungsdauer kapitalisierten Rohertrag, vermindert um die Bewirt-
schaftungskosten, korrigiert mit den sonstigen objektbezogenen Merkmalen und dem dber die
Gebauderestnutzungsdauer diskontierten Bodenwert der Immobilie zusammen. Eine Bewertung
nach dem Ertragswert ist flr solche Objekte anzuwenden, die Uberwiegend unter Renditege-
sichtspunkten (Kapitalanlage) am Markt gehandelt werden. Dazu z&hlen Eigentumswohnungen,
Wohn- und Geschéftshauser, gewerbliche Immobilien, aber auch vermietete EFH und selbst ge-
nutzte gewerbliche Objekte.

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

Soweit noch nicht bei der Anwendung des jeweils herangezogenen Verfahrens berlcksichtigt,

sind die allgemeinen Wertverhaltnisse durch eine Marktanpassung und besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes zu bertcksichtigen.

5.2. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist hier nicht anwendbar, da das Objekt nur teilsaniert ist und sich
auf dem Grundstlick weitere Geb&ude befinden.

Auf das Sachwertverfahren wird, da fur derartige Objekte uniblich, verzichtet.

Fur die Bewertung des Objektes kommt deshalb, wie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei Ren-
diteobjekten Ublich, das Ertragswertverfahren zur Anwendung. (auch wenn das Gebaude noch
nicht fertig gestellt ist)

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

5.3. Bodenwertermittlung

5.3.1. Ableitung des Bodenwertes

§ 40 Abs. 1 ImmoWertV2021 ,Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlcksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach den 88 24-26 zu ermitteln.”

Da der Bodenwert bei der Ertragswertermittiung mit langerer RND nur eine untergeordnete Rolle
spielt und keine abteilbaren Flachen vorhanden sind, kann auf den BRW nach § 40 Abs. 2
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ImmoWertV2021 zurtickgegriffen werden. ,Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann
nach MalRRgabe des 8§26 Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster BRW verwendet werden.”

Entsprechend 8 196 BauGB wurde zum Stichtag folgender zonaler BRW verdffentlicht unter:
http://stadtplan.leipzig.de

720
W, g, 2,4

- 720 €/m?, erschlieBungsbeitrags- und kommunalabgabenfrei
- Wohnbauflache

- geschlossene Bauweise

- wertrelevante GFZ 2,4

Mittlerweile ist die neue BRW- Karte mit Stichtag 01.01.2022 und nachfolgendem BRW verdffent-
licht mit:

850
W, g,2,4

Da mir dieser Wert zum Stichtag bekannt war und Stichtag und Beschluss durch den GAA am
02.03.2022, sowie Verdffentlichung am nachsten Tag nur 3 Wochen auseinander liegen, wird der
neue BRW fur die Bodenwertermittlung verwendet.

Es handelt es sich um einen durchschnittlichen Wert, der auf die jeweiligen Gegebenheiten des
Bewertungsgrundstiicks anzupassen ist.

Nachfolgend der Vergleich von Art und MafRen der mdglichen baulichen Nutzung und der vorhan-
denen Grundsticksmerkmale zu Art und MaRRen der baulichen Nutzung nach BRW- Karte:

moglich/ vorhanden BRW- Karte
Art: Wohnen = Wohnen
Bauweise: geschlossen = geschlossen
WGFZ 1,90 < 2,4

Unter Berlicksichtigung der beschriebenen Grundstiicksmerkmale

Art und MalRe der baulichen Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Lagemerkmale, wie Verkehrsanbindung, Wohn-/ Geschaftslage, Immissionen
Beschaffenheit und tatséchliche Eigenschaften, wie Zuschnitt, Zustand

werden Zu-/ Abschléage untersucht far:
- GroRRe und Zuschnitt
- Grundstiicksauslastung
- fehlende Erschliel3ung
- lageunibliche Wertmerkmale
- schlechte Sicht
- abteilbare Flache

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz.
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Bei der Ermittlung des Bodenwertes eines mit einem Denkmal bebauten Grundstiickes ist von
der Grunduberlegung aus zu gehen, dass auf Grund des Bestandsschutzes und der Erhaltungs-
pflicht die realisierte Nutzung auf Dauer festgeschrieben ist und deshalb der Bodenwert nach der
tatsachlichen Nutzung zu bemessen ist, unabhangig davon, ob eine Unternutzung vorliegt oder
die Bebauung im Falle eines Neubaus unzulassig ware.

Denn der gewdhnliche Geschéftsverkehr honoriert in der Regel keine hohere Grundstiicksaus-
nutzung, da Objekte dieser Art nach dem Preis/m2 Wohn-/Nutzflache gekauft werden. Hierbei
spielt der Bodenwert nur eine untergeordnete Rolle, es sei denn, das bebaubare Flachen abge-
trennt werden kdnnten.

Nach der Wertermittlungstheorie ist bei einem Denkmalobjekt wegen der Erhaltungspflicht eine
unendliche Restnutzungsdauer (finanzmathematisch 100 Jahre) zu unterstellen. Damit wirde
sich eine Bodenwertermittlung ertbrigen, da der Bodenwertanteil gegen Null geht und der Er-
tragswert mit Hilfe der vereinfachten Formel

Ertragswert = Jahresreinertrag x Rentenbarwertfaktor
Zu ermitteln ware.

Die nachfolgende Ertragswertermittlung basiert jedoch auf der Annahme, dass gerade Denkmal-
objekte neben der standigen Instandhaltung in regelmé&Rigen Abstéanden grundlegend saniert
werden missen. Dieser Zeitraum, abhangig von der durchgefiihrten / durchzuflihrenden Qualitat
der Sanierung, ist die so genannte wirtschaftliche Restnutzungsdauer, fur die der Bodenwertanteil
ermittelt wird.

Der GAA hat Umrechnungskoeffizienten (UK) fur den Einfluss des MalRes der baulichen Nutzung
eines Grundstiicks auf den Bodenwert ermittelt und im Grundstticksmarktbericht veroffentlicht.

Der Bodenwert ermittelt sich mit:

WGFZ UK Quotient
1,90 — 153 = 0,836
240 — 1,83

Der Bodenwert ermittelt sich mit

660 m?2 x 850 €/m? X 0,836 =  469.033€ ~ 469.000 €

5.4. Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden. (827 Abs. 1 Im-
moWertV2021)

5.4.1. marktiblich erzielbare Ertrage

Laden

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21



28 Dipl.- Ing. J. Vollrath
Obuv Sachverstandiger
fur Grundstiicksbewertung

Das Ladenlokal ist ein Geschaft fur Bekleidung und Haushaltgegenstande (vermutlich Uberwie-
gend vietnamesische Ware). Es wird von der Eigentimerin bzw. ihrem Sohn gefuhrt. Diverse
andere Nutzungsmoglichkeiten sind moglich.

Grundlage fir Mietannahmen sind der IVD- Preisspiegel und eine Erhebung der IHK zu Gewer-
bemieten im Kammerbezirk, sowie eigene Recherchen. Aus diesen Quellen soll die markttbliche
Miete, also die fir die RND durchschnittlich erzielbare, ermittelt werden.

Eindeutiges Kriterium fiir die Mieth6he von Laden ist die so genannte Lauflage, die sich aus der
Passantenfrequenz/h, gezahlt zu unterschiedlichen Zeiten ergibt. Die Lauflage ist untergliedert
nach 1 und 2, sowie jeweils in a- und b- Lage. Wahrend sich die 1-er Lagen ausschlie3lich im
Stadtzentrum einschlie3lich des Hauptbahnhofes befinden, sind die 2-er Lagen in Stadtteilzen-
tren, Einkaufscentern und teilweise an zentrumsnahen Hauptverkehrsstral3en zu finden. Das Ub-
rige Stadtgebiet wird Ublicherweise nicht mehr klassifiziert, wéare also der 3-er Lage zuzuordnen.

Auf Grund der Lage an einer Hauptstral3e ist eine Einschatzung als 2b- Lage sachgerecht.

IVD

Nebenkern bis 60 m?, Lage 2a 25 €/m2
ab 150 m?, Lage 2a 15 €/m2
bis 60 m2, Lage 2b 12 €/m2
ab 150 m?, Lage 2b 10 €/m2

IHK

Stadtbezirk Nordwest bis 500 m? 7-12 €/m?

Die Mietflache betragt ca. 140 m, fur die im IVD-Preisspiegel keine Miete ausgewiesen ist, sie
kann aber der groRen Mietflache -ab 150 m2- zugeordnet werden.

Die Miete liegt in einer Spanne zwischen 7 bis 12 €/m2, hier am unteren Rand der Preisspanne.
Wohnungen
Es wird unterstellt, dass alle Wohnungen vermietbar sind.

Grundlage fur Mietannahmen sind der qualifizierte Leipziger Mietspiegel 2020, gultig ab
24.06.2021, unter Beachtung der Tatsache, dass sich dieser auf Neuvertragsmieten aus den
Jahren 2015 — 2020! bezieht, der Preisspiegel des IVD, bezogen auf eine 3- Zimmer- 70 m2-
Wohnung mit jeweils aktuelleren Marktmieten, die gezahlte Miete sowie gegenwartig erkennbare
Trends am Markt. Aus diesen Quellen soll die marktiibliche Miete, also die fiir die RND durch-
schnittlich erzielbare, ermittelt werden.

Der Mietspiegel kann von der Webseite der Stadt Leipzig unter www.leipzig.de/Mietspiegel her-
untergeladen werden. Dort kann auch das jeweilige Lagemerkmal abgefragt werden.

Die entsprechend des Mietspiegels anzuwendenden Mieten wurden mit einer Excel- Tabelle er-
mittelt, die nachfolgend eingefligt sind. Die Ermittlung des Gebaudezustandes wurde ebenso dar-
gestellt, wie zwei Tabellen Uber weitere mdgliche Zu- und Abschlage. Wegen abweichenden
Wohnflachen erfolgen Mietermittlungen fir eine durchschnittlich ca. 67 m2 und fur eine durch-
schnittlich ca. 77 m2 groRe Wohnung. Fir die beiden DG- Wohnungen (unterstellt) werden wegen
der Dachschragen Wohnflachen von 95% der darunterliegenden Wohnungen angesetzt. Bei
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diesen Mietermittlungen wird ferner unterstellt, dass die bezeichneten Sanierungsarbeiten zeit-
nah ausgefuhrt werden, die Fertigstellungskosten werden unter Pkt. 5.4.7.2. beriicksichtigt.

| Wohnflache der zu bewertenden Wohnung in m? | | 67|
Grundbetrag nach Baujahr und Wohnflache
vor 1919 5,55 €
1919 - 1945 5,55 €
1946 - 1960
Grundbe-
trag Baujahr 1961 - 1990 und kein Plattenbau 544 €
1961 - 1990 und Plattenbau 518 €
1992 - 2004 577 €
2005 - 2014 6,09 €
ab 2015 6,61 €
bis <= 45 m?2 0,84 €
> als 45 m? bis <= 70 m? 0,00 €| 0,00€
Grundbe-
trag Wohnflache | > als 70 m2 bis <= 90 m? -0,15 €
> als 90 m? bis <= 115 m? -0,28 €
> als 115 m?2 bis <= 130 m? -0,34 €
> als 130 m2 -0,59 €
Art der Wohnung
Zu- bzw. Erstbezug | nach Sanierung seit 2014 0,22€| 0,22€
Abschlage in eine neu gebaute Wohnung seit 2014 0,60 €
/m2 Art Erdgeschosswohnung -0,12 €
Dachgeschosswohnung -0,18 €
Zustand des Wohngebédudes
Zu- bzw. 15 Punkte entsprechen sehr gepflegt 0,07€| 0,07 €
Abschlage | Zustand 11 bis 14 Punkte entsprechen eher gepflegt 0,00 €
/m2 10 Punkte und weniger entsprechen eher ungepflegt -0,13 €
Ausstattung, Beschaffenheit und energetische Qualitat
Heizung FulRbodenheizung in mindestens einem Wohnraum 0,57 €
FulRbodenheizung im Bad 0,26 €
Kiche Einbaukliche vom Vermieter gestellt 0,30 €
Spritzschutz im Arbeitsbereich -0,10 €
mehr als ein Badezimmer 0,31 €
(Haupt-) Handtuchwandheizkérper 0,23 €
Bade- bodengleiche/ ebenerdige Dusche 0,38 €
Bad im Nassbereich ungefliest/ kein vergleichbarer
zimmer Schutz -0,35€
unverkleideter Spiilkasten -0,17 €
Zu- bzw. PVC-Belag (Standard), Teppichboden 0,00 €
Abschlage Dielen 0,20 €
/m2 FuBbéden |Laminat 0,32€| 0,32€
Fliesen 0,45 €
Parkett 0,65 €
Designbelag 0,76 €
abschlieBbare Fenstergriffe an allen Fenstern (ohne OL) 0,24 €
Fenster Rollladen/ aulen an allen Fenstern, nicht elektrisch | 0,14 €
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Jalousien aul3en an allen Fenstern, mind. teilweise

elektr. 0,34 €
weitere Balkon oder bis 3 m2 0,14 €
Ausstat- Terrasse >3 m2 bis 10 m2 0,17€| 0,17 €
tungs- (tatséchliche GroRe) > 10 m? 041€
merkmale | Deckenspots in Flur, Kiiche oder Bad 0,13 €

Aufzug 0,17 €

Lagemerkmale

www.leipzig.de/mietspiegel

Wohnlage einfach| -0,17 €| -0,17 €
(siehe Geschossbau mittel | 0,00 €
Adress-
verz.) gut| 042¢€
Zu- bzw. sehrgut| 0,58 €
Abschlage mittel | 0,14 €
/m2 sonstige Bebauung gut 1,16 €

sehrgut| 1,16 €
Erholungsflache unter 250 m erreichbar u. Innenstadtlage 0,18 €

weitere Haus befindet sich an einer Strafle mit StralBenbahn -0,09 €
Lagekrite-
rien an einer befahrenen/ aktiven Bahnanlage | -0,09 €

in einem flugldrmbelasteten Bereich
in einem industrie-/ gewerbelarmbelasteten Bereich

Mittelwert der Miete/ m? 6,07 €
Baujahr der Wohnung unterer (-) und oberer (+) Spannwert
vor 1919 -0,87 €
0,87 €
1919 - 1945 -0,87 €
0,87 €
1946 - 1960 -0,60 €
0,45 €
Baujahr 1961 - 1991 Plattenbau -0,62€| -0,87
0,61 €
1961 - 1991 kein Plattenbau -0,60 €
0,54 € 0,87
1992 - 2004 -0,96 €
0,87 €
2005 - 2014 -0,96 €
1,18 €
ab 2015 -1,04 €
97,00 €
Gesamtabweichung un- )
ten (Mittelwert minus Ubertrag des unteren Spannwertes) €/m2 5,20
das entspricht € 348,40
Mittelwert der Miete Ubertrag €/m? 6,07
das entspricht € 406,69
Gesamtabweichung )
oben (Mittelwert plus Ubertrag des oberen Spannwertes) €/m? 6,94
das entspricht € 464,98
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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|Wohnflache der zu bewertenden Wohnung in m2 77|
Grundbetrag nach Baujahr und Wohnflache
vor 1919
1919 - 1945 555€| 555€
1946 - 1960
Grundbe-
trag Baujahr 1961 - 1990 und kein Plattenbau 5,44 €
1961 - 1990 und Plattenbau 518 €
1992 - 2004 577 €
2005 - 2014 6,09 €
ab 2015 6,61 €
bis <= 45 m2 0,84 €
> als 45 m? bis <= 70 m2 0,00 €
Grundbe-
trag Wohnflache | > als 70 m2 bis <= 90 m? -0,15€| -0,15€
> als 90 m? bis <= 115 m? -0,28 €
> als 115 m? bis <= 130 m? -0,34 €
> als 130 m? -0,59 €
Art der Wohnung
Zu- bzw. Erstbezug | nach Sanierung seit 2014 0,22€| 0,22€
Abschlage in eine neu gebaute Wohnung seit 2014 0,60 €
/m2 Art Erdgeschosswohnung -0,12 €
Dachgeschosswohnung -0,18 €
Zustand des Wohngebéaudes
Zu- bzw. 15 Punkte entsprechen sehr gepflegt 0,07€]| 0,07€
Abschlage |Zustand 11 bis 14 Punkte entsprechen eher gepflegt 0,00 €
/m?2 10 Punkte und weniger entsprechen eher ungepflegt -0,13 €
Ausstattung, Beschaffenheit und energetische Qualitat
Heizung FuBBbodenheizung in mindestens einem Wohnraum 0,57 €
FuBbodenheizung im Bad 0,26 €
Kiche Einbaukiiche vom Vermieter gestellt 0,30 €
Spritzschutz im Arbeitsbereich -0,10 €
mehr als ein Badezimmer 0,31 €
(Haupt-) Handtuchwandheizkérper 0,23 €
Bade- bodengleiche/ ebenerdige Dusche 0,38 €
Bad im Nassbereich ungefliest/ kein vergleichbarer
zimmer Schutz -0,35 €
unverkleideter Spilkasten -0,17 €
Zu- bzw. PVC-Belag (Standard), Teppichboden 0,00 €
Abschlage Dielen 0,20 €
/m2 FulRbdden |Laminat 0,32€| 0,32€
Fliesen 0,45 €
Parkett 0,65 €
Designbelag 0,76 €
abschlieBbare Fenstergriffe an allen Fenstern (ohne OL) 0,24 €
Fenster Rollladen/ aulen an allen Fenstern, nicht elektrisch | 0,14 €
Jalousien auf3en an allen Fenstern, mind. teilweise
elektr. 0,34 €
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weitere Balkon oder bis 3 m2 0,14 €
Ausstat- Terrasse >3 m2 bis 10 m? 0,17€]| 0,17 €
tungs- (tatséchliche GroRe) > 10 m? 041€
merkmale | Deckenspots in Flur, Kiiche oder Bad 0,13 €

Aufzug 0,17 €

Lagemerkmale

www.leipzig.de/mietspiegel

Wohnlage einfach| -0,17€| -0,17 €
(siehe Geschossbau mittel | 0,00 €
Adress-
verz.) gut| 042¢€
Zu- bzw. sehrgut| 0,58 €
Abschlage mittel | 0,14 €
/m2 sonstige Bebauung gut 1,16 €

sehrgut| 1,16 €

Erholungsflache unter 250 m erreichbar u. Innenstadtlage 0,18 €

weitere Haus befindet sich an einer Strafle mit StralBenbahn -0,09 €
Lagekrite-
rien an einer befahrenen/ aktiven Bahnanlage | -0,09 €

in einem flugldrmbelasteten Bereich
in einem industrie-/ gewerbelarmbelasteten Bereich

Mittelwert der Miete/ m2 592 €
Baujahr der Wohnung unterer (-) und oberer (+) Spannwert
vor 1919 -0,87 €
0,87 €
1919 - 1945 -0,87 €
0,87 €
1946 - 1960 -0,60 €
0,45 €
Baujahr 1961 - 1991 Plattenbau -0,62€| -0,87
0,61 €
1961 - 1991 kein Plattenbau -0,60 €
0,54 € 0,87
1992 - 2004 -0,96 €
0,87 €
2005 - 2014 -0,96 €
1,18 €
ab 2015 -1,04 €
97,00 €
Gesamtabweichung un- )
ten (Mittelwert minus Ubertrag des unteren Spannwertes) €/m2 5,05
das entspricht € 388,85
Mittelwert der Miete Ubertrag €/m? 5,92
das entspricht € 455,84
Gesamtabweichung )
oben (Mittelwert plus Ubertrag des oberen Spannwertes) €/m? 6,79
das entspricht € 522,83
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Zustand des durchgehend gepflegt, zum Teil ungepflegt, weitgehend
Wohngebaudes renoviert, gut erhalten | erneuerungsbedirftig | erneuerungsbediirftig
3 Punkte 2 Punkte 1 Punkte

Fassade 3 3
Fenster 3 3
Haustir/ Eingangs-

bereich 3 3
Treppenhaus 3 3
AuRenbereich 3 3
Gesamtpunktzahl 15

wohnwerterhbohende Merkmale

zentraler Waschmaschinenraum mit Fremdgeraten 0,15
allein nutzbarer Garten 0,11
Deckenspots in mindestens einem Wohnraum 0,11
Fenster Gberwiegend dreifach verglast 0,09
Bidet 0,07
mindestens ein Badezimmer nicht Uber Flur erreichbar 0,06
Maisonette, Galerie-, Loft- oder Penthauswohnung 0,05
zuséatzlicher Kamin bzw. Kaminofen 0,05
zusatzliche Géastetoilette 0,04
zusatzliche Haltegriffe im Bad 0,03
amerikanische Kiche 0

wohnwertmindernde Merkmale

dezentrale Warmwasserversorgung (Boiler, Durchlauferhitzer) -0,08
Elektroleitungen Uber Putz -0,03
Wohnungstir mit Wabenkern -0,03
Kiche nicht Gber Flur erreichbar -0,03
Badezimmer ohne Fenster -0,02
Entfernung zu nachsten OPNV-Haltestelle > 750 m 0
Fehlen eines vom Vermieter gestellten Bodenbelages 0
Wohnung im Souterrain 0

Miete fur die 67 m? grof3e Wohnung: im Mittel 6,07 €/m2, zwischen 5,20 €/m? und 6,94 €/m?
Miete fur die 77 m2 groRe Wohnung: im Mittel 5,92 €/m2, zwischen 5,05 €/m2 und 6,79 €/m?

Auf Grund der nur ca. 10 m? grofzen Wohnflachenabweichung weichen die Mieten kaum vonei-
nander ab, sie kdnnen auch fur die DG- Wohnungen angesetzt werden..

Vergleichsweise wird der IVD- Preisspiegel herangezogen. Dort werden der Nutzungswert der
Wohnung und die Lage bericksichtigt, aus denen sich der Wohnwert ergibt.

Auf Grund der Ausstattung und der Lage kdnnen die Wohnungen einem einfachen - mittleren
Wohnwert zugeordnet werden mit Mieten in €/m2 von:

Wohnwert | IVD- san.

einfach 5,25
mittel 6,55
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Das Lagergebaude bleibt, da unsaniert und ohne Nutzungskonzept, bei der Mietermittlung un-
bertcksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktlage, zukinftiger Entwicklungstendenzen und der
sonstigen objektbezogenen Merkmale werden folgende durchschnittliche Mieten als marktiiblich

angenommen:

Lage Flache in m2 | Miete in €/m2 | Monatsmiete | Monate Miete/ain €
EG 140 7,50 1.050,00 12 12.600
1.0G i 77 6,00 462,00 12 5.544
1.0Gre 67 6,00 402,00 12 4.824
2.0G i 77 6,00 462,00 12 5.544
2.0Gre 67 6,00 402,00 12 4.824
3.0G i 67 6,00 402,00 12 4.824
3.0Gre 77 6,00 462,00 12 5.544
DG i 64 6,00 384,00 12 4.608
DG re 73 6,00 438,00 12 5.256
Summe/ @ 709 6,30 4.464 53.568

Der jahrliche Rohertrag wiirde ca. 53.568 € betragen.

5.4.2. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (832 ImmoWertV2021) sind die fir eine ordnungsgemé&iie Bewirt-
schaftung und zulédssige Nutzung markttiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Es sind Verwaltungskosten, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis, sowie Betriebskosten fiur Leerstandsflachen. Sie wer-
den prozentual vom marktublichen Rohertrag (Nettomiete) beriicksichtigt. Sie sind jahrlich kon-
junkturell anzupassen.

1.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks einschlief3lich sei-
ner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten
der Buchhaltung, Jahresabschlisse und Geschaftsfihrung. Der Verwaltungskostenanteil
wird mit 24,85 €/WE/Monat angesetzt, das entspricht 5,6% des Jahresrohertrages.
Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen, um
durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Umwelteinfllisse entstehende bauliche Schaden
ordnungsgemal zu beseitigen und die Ertragsfahigkeit zu erhalten. Die Instandhaltungskos-
ten werden mit 12 €/m2 Wfl/Nfl/a angesetzt, das entspricht 15,9%. Fir die Lagerhalle werden
5 €/m2 berucksichtigt, das entspricht 1,3 %, insgesamt 17,2%.

Das Mietausfallwagnis bertcksichtigt uneinbringliche Mietausfélle durch Insolvenzen, Kosten
aus Mietstreitigkeiten, kurzfristigen Leerstand, hdufige Mieterwechsel u.a. Fir Wohnungen
ist der Satz mit 2% vorgegeben, flir Gewerbe mit 4%. Der Gewerbeanteil an der Miete betragt
ca. 24%, das ergibt verhaltniswahrend 2,5%.

Betriebskosten fallen regelmafig an und werden unterschieden nach umlage- und nicht um-
lagefahigen. Ublicherweise wird der umlagefahige Anteil komplett auf den Mieter umgelegt.
Stehen Einheiten leer, sind aber verbrauchsunabhéngige sonst umlagefahige Kostenanteile
wie Grundsteuer, Stral3enreinigung, Zahlergeblihren und Versicherungen, aber auch
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Hausmeister- und Gebaudereinigungskosten vom Eigentiimer zu tbernehmen. Ich bertck-
sichtige diesen Betrag mit 25% des Mietausfallwagnisses oder mit 0,6 %.

5.
Es ergeben sich folgende Bewirtschaftungskosten, die sich in der H6he auch dndern kénnen:
Verwaltungskosten 5,6%
Instandhaltungsriicklage 17,2%
Mietausfallwagnis 2,5%
Betriebskosten 0,6%
~ 25,8%

5.4.3. Restnhutzungsdauer (RND)

Der physischen Existenz einer baulichen Anlage sind bei ordnungsgemalfer Instandhaltung kaum
Grenzen gesetzt. Auf die technische Lebensdauer einer Immobilie kommt es aber nicht an, son-
dern nur darauf, wie lange ein Objekt bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und Unterhaltung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, die wirtschaftliche RND.

Die wirtschaftliche RND nach ImmoWertV2021 84 Abs. 3 ist eine modelltheoretische Rechen-
groRe zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen. Eine modellkonforme
Anwendung des Ertragswertverfahrens erfordert die Ermittlung von RND bei den Vergleichsob-
jekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichen Gesichtspunkten. Die hier ermittelte RND stellt
deshalb keine Prognose der tatsachlichen RND dar.

Die durchschnittliche Ubliche Gesamtnutzungsdauer (ohne Modernisierung) von Mehrfamilien-
hausern ist in der Literatur mit 80 Jahren angegeben. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist
der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Da die GND oft erheblich
uber der wirtschaftlichen RND liegt, missen zu dieser realistische Annahmen getroffen werden.

Im Grundstiicksmarktbericht werden Modellparameter flr die Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes vorgegeben, die um modellkonforme zu bleiben, d.h. um den Liegenschaftszinssatz ver-
wenden zu kdnnen, anzuwenden sind.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist danach fur sanierte Altbauten vorgegeben mit 50 Jah-
ren abziiglich des Zeitraums seit der Vollsanierung, hier unterstellt 2022, also 50 Jahre.

5.4.4. Liegenschaftszinssatz (LZS)

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) nach §21 Abs. 2 ImmoWertV2021 ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiublich verzinst wird. Grundsétzlich ist dabei festzustellen, je héher das wirtschaftliche Risiko
eines Grundstiickes, umso hoher der Liegenschaftszinssatz und umgedreht.

Ortstibliche Liegenschaftszinssatze sind vom Gutachterausschuss zu ermitteln, dies auf der Ba-
sis analysierter Kauffalle (Kaufpreis, Mieteinnahmen, Bewirtschaftungskosten).

LZS fur sanierte MFH (gewerblicher Anteil < 20%) im Zweitverkauf werden durch den Gutachter-
ausschuss seit 2001 ermittelt. Nachfolgend die Tabelle seit 2015.
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LZS MFH- sanierter Altbau, Wiederverkaufe, gew. Anteil £20%
Jahr | Anzahl | Kaufpreis €/m2 WF | Nettomiete | BWK RND LZS LZS
Min. a Max. €/m2 in% | inJahren | @in % | Standardabweichung

2015 63 666 |1.040 | 1.804 4,95 29 30 1,6 0,4 bis 2,8
2016 47 616 |1.342 |2.466 5,74 24 29 1,5 -0,6 bis 3,6
2017 110 774 | 1.483|2.468 5,23 27 33 0,9 -0,1 bis 1,9
2018 103 877 |1.669 | 2.888 5,54 26 31 0,6 -0,6 bis 1,6
2019 124 | 1.021 | 1.755 | 2.957 5,59 29 31 0,5 -0,5 bis 15
2020 102 |1.072|2.031 | 3.689 6,09 26 31 0,6 -0,5 bis 1,7
2021 101 | 1.139|2.450 |4.713 6,46 25 30 0,1 -0,8 bis 1,0

Die Vergleichsdaten Nettomiete, BWK treffen mit geringen Abweichungen auf das Bewertungs-
objekt zu. Die RND weicht erheblich ab, da die Fertigstellung noch bevorsteht.

Bei sachgerechter Wertung und Bericksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale,
insbesondere der einfache Lage wird der LZS mit 1,0 % zzgl. eines Risikozuschlags fir die lange
RND in Hoéhe von 1,0 %, insgesamt angenommen mit 2,0 %.

5.4.5. vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert ermittelt sich wie folgt (Formel umgestellt):

BW
EW = RExBWFK+q—n

EW = vorlaufiger Ertragswert

RE = Jahresreinertrag

BWFK = Barwertfaktor zur Kapitalisierung nach 834 ImmoWertvV2021
BW = Bodenwert

q = Abzinsungsfaktor (1 + LZS (dezimal)) und Restnutzungsdauer n in Jahren
Jahresrohertrag 53.568 €

. Bewirtschaftungskosten  25,8% -13.836 €
Jahresreinertrag 39.732 €

Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur

Jahre n = 50

LZSp = 2,00% — 31,424

Der vorlaufige Ertragswert ermittelt sich mit

50
39.732 € x 31,424 + 469.000 €/ 1,02 = 1.422.781 € ca. 1.422.800 €

5.4.6. Marktanpassung

Werden bei der Ertragswertermittiung markttblich erzielbare Mieten, eine realistische
RND und ein marktkonformer LZS verwendet, bedarf es keiner weiteren Marktanpas-
sung. Der Marktanpassungsfaktor betragt 1,0. Das ergibt einen marktangepassten Er-
tragswert von:
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1.422.800€x 1,0 = ca. 1.422.800 €

5.4.7. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

nach 8 8 ImmoWertV2021 kénnen u. A. sein:

abweichende Ertrage

Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau

unorganische Struktur

wirtschaftliche Uberalterung, Erhaltungszustand
Abrisskosten

Leerstandsrisiko

Zubehor, Scheinbestandteile*

Baulasten*

wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. 2 des Grundbuchs*

©CoNoogrWNE

und werden wie folgt berticksichtigt:

Anmerkung:
Aus verfahrenstechnischen Grinden werden, falls fiur die mit * gekennzeichneten Positionen
Wertminderungen zu ermitteln sind, diese im ZV- Verfahren separat ausgewiesen.

5.4.7.1. abweichende Ertrage

sind nicht zu beriicksichtigen, da eine zeitnahe Fertigstellung der Sanierungsarbeiten
unterstellt wird

5.4.7.2. Bauméngel, Bauschaden, Reparaturstau

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bausubstanz-, Bauschaden- oder Holzschutz-
gutachten. Dafur sind andere Sachverstandige hinzuzuziehen.

Eine Wertermittlung muss sich auf augenscheinliche und fiir die Wertfeststellung not-
wendige Mindesteinschatzungen zum Bauzustand beschranken, ferner ob und in wel-
chem Umfang Schaden, Mangel und Verschleil? erkennbar sind und mit welchem ge-
schatzten Aufwand sie behoben werden kdnnen.

Unterlassene Instandhaltung bewirkt regelmaRig eine Verkirzung der wirtschaftlichen
RND.

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

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

** Bauschaden sind Beeintrachtigungen eines Bauwerkes als Folge eines Bauman-
gels (Mangelfolgeschaden), &uRRerer Einwirkung (Sturm, Hagel, Feuer) oder unterlas-
sener/ nicht ordnungsgemalier Instandhaltung.

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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Instandsetzungskosten sind dagegen Kosten flr Malinahmen, zur Wiederherstellung
des zum bestimmungsgemaRen Gebrauch geeigneten Zustandes einer baulichen
Anlage.

Modernisierungskosten schliel3lich sind Kosten fir bauliche MaRhahmen, die den Ge-
brauchswert der baulichen Anlage nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohn-/ Nut-
zungsverhaltnisse dauerhaft verbessern und/ oder nachhaltige Einsparungen von
Energie/ Wasser bewirken.

Eine fachmannische und nach den anerkannten Regeln der Technik durchgefiihrte
Sanierung (Instandsetzung und Modernisierung) bewirkt damit regelmafig eine Ver-
langerung der wirtschaftlichen RND.

Mit Reparaturstau werden nicht fertig gestellte Bauarbeiten oder aufgelaufene kleine
Reparaturen bezeichnet, die zu Bauschaden fihren kénnen, jedoch keine Verkirzung
der RND bewirken.

Folgendes wurde festgestellt:

- Stabilisierung der Treppenkonstruktion EG/ 1.0G

- Aufarbeitung der Treppenstufen und Podeste, teilweise Erganzung der Belage

- Erneuerung der Handlaufe, Malerarbeiten im Treppenhaus

- malermaRige Instandsetzung der Toranlage der Hausdurchfahrt und der Haus-
tar

- keine RWA installiert

- die Uberwiegende Anzahl der Elektrozahler fehlt noch

- Montage der Balkone, die Fenstertiren verfiigen tiber keine ausreichend hohe
Absturzsicherung, Unfallgefahr!

- Fertigstellung der beiden Wohnungen im 3. OG mit Heizkérpermontage, Mon-
tage der Sanitarinstallation

- Leitungsfiihrung der Wasserleitung im KG ist nicht fachgerecht ausgeftihrt

- AuBenanlagen sind nicht hergestellt nebst Anschliissen der Dachentwéasserun-
gen

- Ausbau des DG mit 2 Wohnungen, bisher sind die Gaubenfenster eingebaut
und erste Trockenbauarbeiten um diese Fenster erfolgt, das Dach ist neu ge-
deckt

Die Kosten der Fertigstellung sind in der gegenwaértigen Zeit (hohe Inflation, stark
gestiegene Materialpreise, hohe Handwerkerléhne) schwer abschatzbar. Neben der
nationalen Klimapolitik ist auch die internationale Politik fur extrem gestiegene Preise
verantwortlich. Deshalb kénnen die nachfolgend pauschal aufgefihrten Herstellungs-
kosten durchaus hoher liegen.

Unter Beachtung des Vorgenannten werden die erforderlichen Instandhaltungskosten
fur alle Positionen in Hohe von ca. 265.000 € angenommen.

Die ermittelten Kosten kommen entsprechend in Abzug. ca. -255.000€

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

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausub-
stanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wur-
den nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéanden eine Ubliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tie-
rische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfraf3, Baugrund- und sta-
tische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entspre-
chenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Der Reparatur- und/ oder Modernisierungsaufwand ist eine im Vorfeld nicht exakt kal-
kulierbare GroRRe, die genaue Hohe der Kosten kann daher immer erst nach Ausfih-
rung der Arbeiten ermittelt werden. Grundlage sind deshalb durchschnittliche Kosten
und keine Dumpingangebote aus dem Internet oder Kosten einer Luxusinstandset-

zung. Auf die aktuelle Preisentwicklung und die damit kaum einschatzbaren zukinfti-
gen Kosten wurde bereits hingewiesen.

5.4.7.3. unorganische Struktur

ist nicht vorhanden

5.4.7.4. wirtschaftliche Uberalterung, Erhaltungszustand

der bauliche Zustand des nicht instand gesetzten Hallengeb&udes wurde bereits be-
ricksichtigt

5.4.7.5. Abrisskosten

fallen nicht an

5.4.7.6. Leerstandsrisiko

ist nicht zu bertcksichtigen, die Wohnungen sind nach Fertigstellung vermietbar

5.4.7.7. Zubehor, Scheinbestandteile

sind nicht vorhanden

5.4.7.8. Baulasten

sind nicht vorhanden
5.4.7.9. wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. 2 des Grundbuchs
sind nicht vorhanden, die bestehenden Eintragungen werden geldscht

Die Summe der sonstigen objektspezifischen Merkmale betragt: ca.

-255.000 €

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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5.4.8. Zusammenstellung

vorlaufiger Ertragswert 1.422.800 €
Marktanpassung 0% 0€
bo Grundstiicksmerkmale -255.000 €
Ertragswert 1.167.800 €
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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6.0. Verkehrswert (Marktwert)

6.1. Zusammenfassung

Der Verkehrswert nach 8194 BauGB ist durch den Preis bestimmt, der am Wertermittlungsstich-
tag im gewohnlichen Geschaftsverkehr ... zu erzielen ist. (Marktwert)

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

Jede Wertermittlung unterliegt naturgemalf3 auch einem gewissen Ermessensspielraum, denn Be-
wertung ist ein Vorgang, in den Weitsicht auf zukinftige Ereignisse einflief3t, die stets Abbildung
unserer Erwartungen sind. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es im realen Wirtschaftsablauf eine
absolute Genauigkeit nicht gibt. Auch unterliegt der Grundstiicksmarkt stetigen Schwankungen,
deshalb kann der ermittelte Verkehrswert vom Kauf-/Verkaufspreis abweichen.

Fur das hier zu bewertende Objekt kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Ausgehend
von der derzeitigen Marktlage und unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale
ist der ermittelte Ertragswert von 1.167.800 € zur Verkehrswertfindung gut geeignet, denn er
spiegelt in der Gesamtheit der Bewertungsfaktoren nachvollziehbar den Markt wider.

Setzt man den vorlaufigen Ertragswert incl. Sanierungskosten als Verkehrswert an, ergabe sich
ein Quadratmeterpreis von ca. 2.007 €/m2, der damit dem Median der 9 im vergangenen Jahr in
Mdckern verkauften MFH von 2.027 €/mz2 entspricht. Damit ist der Ertragswert plausibel, ebenso
der daraus abgeleitete Verkehrswert. Nachfolgend der Ausschnitt aus dem GMB 2022, der auf
der Website der Stadt Leipzig verflugbar ist.

Um keine Scheingenauigkeit oder besondere Wissenschaftlichkeit, die es am Markt nicht gibt,
vorzutauschen, wird das Ergebnis sinnvoll gerundet.

6.2. Ergebnis

Vorstehendes beriicksichtigt und unter sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsach-
lichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte wird zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2022
der Wert des bebauten Grundstiicks

Georg-Schumann-Strafde 236, 04159 Leipzig

auf

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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1.170.000 € (in Worten: Eine Million Einhundertsiebzigtausend Euro).
vorbehaltlich verdeckter Méangel und Altlasten geschatzt.

Die Wertermittlung wurde von mir unparteiisch nach Inaugenscheinnahme, vorhandenen Unter-
lagen und Angaben erstellt und nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Grundlage der
gesetzlichen Bestimmungen gefertigt.

Materielle und finanzielle Haftung, auch - soweit rechtlich zulassig, aus den Paragraphen 276 und
278 BGB - fur sich aus der Wertermittlung ergebenden Folgen wird nicht Gbernommen. Dies be-
trifft auch Angaben des Auftraggebers sowie unvollstandige oder vorenthaltene Informationen.

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

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

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

Dieses Gutachten einschlief3lich der Fotos und Anlagen ist urheberrechtlich geschutzt (82 Urhe-
bergesetz-UrhG). Verdffentlichungen oder Vervielfaltigungen, auch von Teilen des Gutachtens,
aufRer durch das AG Leipzig oder vom AG Leipzig beauftragte Dritte im Rahmen dieses Verfah-
rens, bedirfen meiner schriftlichen Zustimmung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 13.01. und am 10.02.2022 in Augenschein genommen. Das

Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung in der unter Pkt. 2.0. genannten An-
zahl erstellt.

Dipl.- Ing. Jens Vollrath Leipzig, den 16.03.2022

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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7.0. Fotodokumentation

zu stabilisierender Treppenlauf

Kellergang

Elektroverteilung

Verkehrswertgutachten
fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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Treppenhaus im EG

Heizungsraum mit Heiztherme

Keller

Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Hausdurchgang Hoffassade, nicht fertiggestellt AuRenanlagen
Treppenhaus 1.0G Treppenhaus

2.0Gre Flur Zimmer

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Zimmer Zimmer
Bad Kiche
2.0G i Flur Zimmer
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Zimmer, Wanne fir das 3.0G Zimmer
Bad Kiche
3.0Gi Zimmer Zimmer
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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Bad ohne Sanitarausstattung/ Heizkorper Kiche ohne Heizkorper
3.0Gre Flur Zimmer ohne Heizkodrper
fehlende Heizkorper Bad ohne Sanitarausstattung/ Heizkorper
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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nicht fertig gestellte Treppenhaus zum DG nicht ausgebautes DG
hofseitige Dachgaube mit neuen Fenstern stralRenseitige Dachgaube und Baumaterial
Dammmaterial Treppenhaus DG, Fenster ohne RWA
Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig

fur AG Leipzig, AZ: 457 K 56/21
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1. Anlage Katasterauszug

Verkehrswertgutachten Georg-Schumann-Stral3e 236, 04159 Leipzig
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2. Anlage selbst angefertigte Grundrisse

—

Nom SACHUERSTALDICEN ER2.STELT.

LEPZHC. |[CER-CHUMANN-SR. 236

W&oz 207 | C2OHDDISS =G Lol ——
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