.1 Dipl.-Ok. Christoph Herzog
Immobilienbewertungen
von der IHK zu Leipzig 6ffentlich bestell-

ter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbe-

Christoph Herzog | Immobilienbewertungen | Markt 5 | 04860 Torgau/Elbe bauten Grundstiicken
. o Mitglied im Gutachterausschuss fiir die
Amtsgericht Leipzig Ermittlung von Grundstiickswerten im

- Zwangsversteigerungsgericht - Landkreis Nordsachsen und Elbe-Elster
Bernhard-Goring-StralRe 64

signiert von:

am: 05.05.2026

mit:

Gutachten el .

in der Vollstreckungsversteigerungssache 467 K 353/25

Uber den Verkehrs-/ Marktwert (i. S. d. § 194 BauGB)
des im Grundbuch von Reudnitz, Blatt 5402 eingetragenen
41,294/1.000-Miteigentumsanteils (SE Nr. ) an dem Grundstiick

Gutachten Nr.:
KippenbergstraBe 8a, 04317 Leipzig / Reudnitz T-26/10

Gutachten vom:
05.05.2026

Auftragserteilung:
05.02.2026

Wertermittlungs-/
Quialitatsstichtag:
27.04.2026

Gutachten bestehend aus:

= Textteil: 41 Seiten
= Anlagen: 16 Seiten

Ausfertigung:

Nr.3von3
Der Verkehrs-/ Marktwert betragt zum Stichtag 27.04.2026 (zwei Printversionen, ein elek-

tronisch signiertes Exemplar)

rd. 169.000,00 Euro

(i. W. einhundertneunundsechzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= ohne mogliches Zubehor (Einbauktiche u. a.; S. 28)

Diplom-Okonom Christoph Herzog Markt 5, 04860 Torgau/Elbe Mobil 0160/4409602 Deutsche Kreditbank AG
Sachversténdiger fiir Inmobilienbewertungen herzog@immobilienwerte.net Fon  03421/774760 IBAN DE15 1203 0000 1072 1864 53
Steuernummer 239/230/03614 www.immobilienwerte.net Fax  03421/774762 BIC BYLADEM1001




Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/10, Reudnitz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 353/25

Inhaltsverzeichnis

1 ZUSAMMENTASSUNE ..eeuuriennirteniereneeteniereaneerenserenserraseessssessnsssssnsesssssessnssessanans 3
2 AUFtrag und VOIrgang......cceuiiiiiiuniiiiienniiiiiieniiniinnsiiiiiesssiiesssimesssssnssssss 4
2.1 Al ZIMBINES. ..ttt e e e s r e e e e e s se s bbb b e et e eeeeeseasabaaeaeeeeseenans 4
2.2 Bewertungsobjekt / GrundbUCK .........ccviiiiieiiiic e 5
2.3 (@] 853 (= 0 011 o TN 5
2.4 weitere AnknUpfungstatsachen.......ccuieiiiiiii i 6
2.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur ........cccceeevviieeiiiiieeiniie e 7
2.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung........cccoeeevvvveeeiieiiiiiiiiieeeeeecceeens 8
3 Rechtliche Gegebenheiten .........cccceuviiiiiiniiiiiieiiiiiinnie 9
3.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten ..........ccovvviiiiiiiiiii i, 9
3.2 privatrechtliche Gegebenheiten........ccovveeiiiiiiiiiiiiie e 12
4 Tatsdchliche Eigenschaften ........cccooivveiiiiiiiniiiiiiieiiiiiiennneesnneeneee. 17
4.1 I T =L PPN 17
4.2 Grundstiicksgestalt und Erschli@RBUNG ......uvvvvveeiiiiiiiiiiieeieee e 18
4.3 NUTZUNG ...t e et e e e e e e e e ettt e e e e eeeesesssna s eaeeeeessnsnnnnseeeeesnenns 19
4.4 Beschreibung der Gebdaude und AuRenanlagen.......cccooevveeeiniiieeieniieeeenciieeeenns 19
4.5 Zubehor und Scheinbestandteile.........oooeiiieeeecieec e, 28
5 Verkehrswertermittlung .......cccceuceiiiiieniiiiiiniiiiinniiniiess 29
5.1 VOrDEMEIKUNZEN ..ciiiiiiiie ettt e e s e e s e bae e e e s aaeeeeens 29
5.2 VerfahrenSWahl. ... e e e e e 29
5.3 Wertigkeit des Miteigentumsanteils .......ccccvveeeeeiieiiiiiiiieeieee e 29
5.4 VergleichSWertermMittlUNg ... 30
55 Ertragswertermittlung ... veei i e 31
5.6 ErgebniSWUrdiGUNE ..cc..vveieiiiiee et sbae e e s aae e e 38
5.7 VErKenrs-/ IMarktWeIT....cooeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 40
6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung I1).......ccccoviiiiiireeeniciciiniinneeenne. 40
7 Schlussbemerkung und Unterschrift........ccccceeeieeiiiienieiieniieennereeeereeereeneeennes 41
8 741 - T-{=1 o R PRPPTRPPRt 41



T-26/10, Reudnitz

Dipl.-Ok. Christoph Herzog
. 467 K 353/25

Markt 5, 04860 Torgau / Elbe Abschnitt 1

1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang

Bewertungsobjekt: Kippenbergstralle 8a, 04317 Leipzig / Reudnitz; GBA Leipzig,
GB von Reudnitz, Bl. 5402, BV-Nr. 1, 41,294/1.000-MEA an
Gem. Reudnitz, Flst. 417/f (740 m?), verb. mit dem SE Nr.
Ortstermin / Stichtag:  27.04.2026

Abschnitt 3: Rechtliche Gegebenheiten

Offentlich-rechtlich: Erhaltungssatzung, Denkmalschutz

privatrechtlich: tats. Eigenschaften im KG tw. vom ATP abweichend, ZV-

Vermerk, Uberbau Erker, Mietvertrag mit 60,53 m? WFL

Abschnitt 4: Tatsdchliche Eigenschaften

ErschliefSung: ortsiiblich (Eckgrundstiick)
Nutzung: = WEG-Anlage: MFH, weithin Fremdnutzung
= SE Nr. : vermietet (NKM =9,27 Euro / 62 m? WFL)
Kurzbeschreibung: » WEG-Anlage: MFH-Eckgrdst., 740 m?; Bj. 1905, Sanierung
2008, insg. 19 WE, KG/4 VG/ausgeb. DG, normaler Zustand
= SE Nr. : 3. 0G M. li., 2-RW mit Ktiche, Flur und Bad/WC
o. Fe., ca. 62 m? WFL, kein Balk., Kellerabteil, kein Kfz-Stp.
Zubehor / = mogl. Zubehor: Einbaukiiche, gering Badeinrichtung
Scheinbestandt.: = mogl. Scheinbestandteile: ohne

Abschnitt 5: Verkehrswertermittiung
SE Nr. (8) (Blatt 5402): rd. 169.000,00 Euro

(i. W. einhundertneunundsechzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= ohne mogliches Zubehor (Einbauktiche u. a.; S. 28)

WEFL VW VW/WFL | mégl. NKM RoVV
[m?] [Euro] [Euro/m?] | [Euro/m?]
62 169.000,00 2.726 9,00 25,2

Abschnitt 6: Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung I1)

Ifd. Nr. 2:

Vermerk Zwangsversteigerung: ohne
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2 Auftrag und Vorgang

2.1 Aligemeines

Grund der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Datum der Beauftragung:

Wertermittlungs-/
Qualitdtsstichtag:

geschlechterspezifischer
Hinweis:

Es ist der aktuelle Verkehrswert (§ 194 BauGB) im Zwangs-
versteigerungsverfahren 467 K 353/25 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom
29.01.2026 verwiesen. U. a. ist zu bericksichtigen, dass die
dinglichen Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wert-
mindernd zu beachten, jedoch die Betrdge, um den sich der
Verkehrswert bei tatsdchlicher Beriicksichtigung der Belas-
tungen mindern wiirde, anzugeben sind.

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung im Rah-
men des gen. Zwangsversteigerungsverfahrens. Eine ander-
weitige Verwendung des Gutachtens - auch auszugsweise -
bedarf der schriftlichen Zustimmung durch den Verfasser.

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsgericht
Bernhard-Goring-StraRe 64, 04275 Leipzig
Herr Christoph Herzog, Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

von der IHK zu Leipzig 6ffentlich bestellter und vereidigter
SV fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken

05.02.2026 (Posteingang)

Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag
(WST, Zeitpunkt allg. (QST, Zeitpunkt maRgebl.
Wertverhiltnisse) Grundstiickszustand)
27.04.2026 27.04.2026
(Tag der Ortsbesichtigung) | (Tag der Ortsbesichtigung)

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit gelten samtliche Per-
sonenbezeichnungen gleichermalien fiir alle Geschlechter.
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2.2 Bewertungsobjekt / Grundbuch

Anschrift: Kippenbergstrale 8a, 04317 Leipzig / Reudnitz

Amtsgericht: Leipzig Grundbuch:  Reudnitz Blatt: 5402

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage Grole
1 Reudnitz 417/f Gebaude-/ Freiflache, Kippenbergstrale 8a 740 m?
Gesamtflache 740 m?

Sondereigentum (SE)
MEA verbunden mit dem

41,294/1.000 |= SE an den Raumen der Wohnung samt Kellerraum je Nr. laut
Aufteilungsplan (ATP)

= Sondernutzungsrechte (SNR) sind zugewiesen (Terrassen und
Garten fur SE Nr. 1 und 2)

wg. Gegenstand und Inhalt ... wird auf die Bewilligung vom 23.08.2007,

30.01.2008, 31.03.2008 (... URNr.: R 2158/07, R 549/08) Bezug gen. ...

Abteilung |
Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentiimer

la 1 geloscht
b |1 ..., geb. ..., eingetragen am 27.05.2009

Abteilung Il

Ifd. Nr.|BV-Nr. |Lasten und Beschrankungen

1 1 geldscht

2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (AG Leipzig, AZ.: 467 K 353/25);
eingetr.am 18.12.2025

Abteilung llI
grds. ohne Beachtung

Der volistindige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

2.3 Ortstermin

Durchfiihrung: Antragsteller und -gegner wurden mit Schreiben vom
06.02.2026 um Mitteilung zu den vorliegenden Grundsticks-
unterlagen und Besichtigungsmaoglichkeiten gebeten.

Infolge ausgebliebener Riickmeldungen wurde vor Ort der
WEG-Verwalter und Uber diesen der Nutzer / Mieter recher-
chiert. Mit Letzterem konnte der Ortstermin fiir Montag,

s
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den 27.04.2026, 11.00 Uhr vereinbart werden, wozu die
Verfahrensbeteiligten mit Schreiben vom 12.03.2026 gela-
den wurden.

Teilnehmer: = Mieter SE Nr.
= Sachverstandiger

Besichtigungsumfang: Besichtigt wurden
= das SE Nr. (Wohnung und Kellerraum),
= die gemeinschaftlichen Flachen (Treppenhaus, Fahrrad-
raum (EG), Kellergang und Heizungsraum; nicht jedoch
Technikraum und Raum "Gashausanschluss" (KG)) sowie
= die von auRen sichtbaren Bauteile und der Hof.

Dokumentation: Dokumentiert wurde schriftlich, fotografisch und mittels
Tonaufnahmegerat. Ferner wurden zur Verifizierung der
Flachen 36 Mal3e mittels Handlasergerat aufgenommen.

Fotoaufnahmen: Der Mieter wurde zu Beginn des Ortstermins liber seine die
Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstel-
lung und Verwendung (auch Internet) von Fotoaufnahmen
wurde zugestimmt. Die Erklarung ist u. a. schriftlich doku-
mentiert.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Auftraggeber (iber-
gebene Unterlagen:

vom Sachverstdndigen /1/ Stadtverwaltung, Vermessungsamt, 11.02.2026
eingeholte Informationen: - Liegenschaftskartenausziige (1:500, 1:2.000)
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
/2/ Grundbuchamt, 11.02.2026

- Grundbuchauszug Blatt 5402

- URR 2158/07 (48 Seiten)

- Eigenurkunde vom 30.01.2008 (1 Seite) nebst Abge-
schlossenheit / ATP vom 25.01.2008 (10 Seiten,
ohne Kellergeschoss)

- UR R 0549/08 (3 Seiten)

/3/ schriftl. Leitungsauskunft Trink-/ Abwasser, 16.02.2026

/4/ schriftl. Baulastenauskunft vom 17.02.2026

/5/ schriftl. Denkmalschutzauskunft, 17.02.2026

/6/ schriftl. Auskunft Kommunalverwaltung, 05.03.2026
(Planungsrecht, kommunale Warmeplanung)
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/7/ fernmdl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 19.03.2026
/8/ schriftl. und fernmundl. Auskinfte WEG-Verwaltung,
09.03.2026, 30.04.2026 und 05.05.2026:
- Nachweis Wohngebdudeversicherung
- Protokolle ETV vom 26.04.2023, 14.06.2024,
13.08.2025, 24.04.2026
- Einzel-Wirtschaftsplan 2025, 2026
- Einzel-Hausgeldabrechnung 2024, 2025
- Abrechnung Riicklage 2025 / Plan Ricklage 2026
- Energieausweis vom 20.02.2019
- Information Sonderumlagen
- Information Zahlungszuverlassigkeit der
Eigentiimergemeinschaft / Hausgeld-Riickstéande
- Information Putzrisse Fassade
- Information Uberbau Erker
- Sondereigentumsverwaltung und Kontakt Mieter
- Zahlungszuverlassigkeit Mieter
- Mieterkautionsnachweis
/9/ fernmdl. Mitteilung Mieter, 10.03.2026
/10/ Bauakteneinsicht, Kommunalverwaltung, 07.04.2026
/11/ zum Ortstermin eingesehene Unterlagen des Mieters
(Mietvertrag)
/12/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 28.04.2026
/13/ fernmdl. Mitteilung Grundbuchamt zum Auskunftser-
suchen des SV vom 27.04.2026, 04.05.2026
/14/ schriftliche Mitteilung Grundbuchamt zum Uberbau,
05.05.2026

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

/15/ Geoportal Sachsenatlas
(https://geoportal.sachsen.de/)?!

/16/ Bodenrichtwertinformationssystem Sachsen
(https://www.boris.sachsen.de/)

/17/ Denkmalkarte /-liste Sachsen
(https://www.lfd.sachsen.de/denkmalliste.html)

2.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander": Statis-
tisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Fellbach 2025.
[2] unbesetzt

Lhttps://geoportal.sachsen.de/mapviewer/resources/apps/sachsenatlas/index.html?stateld=712a9922-4d02-4042-
2a99-224d02304206

B
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[3] Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Nordsachsen 2022/2023: Gutachteraus-
schuss im Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2024.

[4] Bevélkerungsvorausschatzung 2023: Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig.

[5] Monitoringbericht Wohnen 2025: hrsg. von der Stadt Leipzig, Dezernat
Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt, Leipzig, November 2025.

[6] Grundstiicksmarktbericht Stadt Leipzig, 01.01.2026: Gutachterausschuss in der
Stadt Leipzig, Leipzig, 26.02.2026.

[7] Leipziger Mietspiegel 2025-2027: Stadt Leipzig, Sozialamt, Leipzig 2025.

[8] Statistisches Bundesamt: Preisindizes fuir Bauwirtschaft / Verbraucherpreise Dtl.
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/_inhalt.html).

[9] Statistisches Bundesamt: Preisindizes fir Wohnimmobilien, Vierteljahresergeb-
nisse nach Kreistypen ..., 3. VJ 2025, erschienen am 23.12.2025.

[10] Kleiber, W./Simon, N.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kéln 2020.

2.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch (i. d. F. vom 03. November 2017).

BauNVO: Baunutzungsversordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (i. d. F. vom 14. Juni 2021).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch (i. d. F. vom 02. Januar 2002).

DIN 277: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Feb. 2005.

DIN 283: DIN 283 BI. 2, Berechnung der Wohn- und Nutzflache, Ausgabe Feb. 1962.

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-/ Kalteerzeugung in Gebauden (i. d. F. vom 08. August 2020).

SachsBO: Sachsische Bauordnung (i. d. F. vom 11. Mai 2016).

SachsNRG: Sichsisches Nachbarrechtsgesetz (i. d. F. vom 04. Juli 2023).

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise), Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen, 20.09.2023.

ImmoWertV: Verordnung (iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (vom 14. Juli 2021).

WarmeschutzV: Verordnung lber einen energiesparenden Warmeschutz bei Gebauden
(vom 16.08.1994).

WoFIV: Wohnflachenverordnung (i. d. F. vom 25. November 2003).

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (Stand vom
19. Dezember 2022).

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung (i. d. F. vom 12. Oktober 1990).
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3 Rechtliche Gegebenheiten

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, sind entsprechend der
Rechtsprechung nicht als verbindlich zu werten. Fiir die Richtigkeit derartiger AuRe-
rungen und Auskiinfte kann daher keine Gewahrleistung Gbernommen werden.

Die fiir die Bewertung notwendigen Einschatzungen der rechtlichen Gegebenheiten
kann der Sachverstandige i. d. R. nicht abschlieBend leisten. Bei abweichenden Beur-
teilungen der Rechtsfragen ist ggfl. die Modifizierung der Wertermittlung notig.

3.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: belastende Eintragungen
Die Bauaufsichtsbehdrde teilt mit /3/:

"... Grundstuick: KippenbergstralRe 8a, Leipzig
Kataster: Gemarkung Reudnitz, Flursttick 417/f

... auf lhre Anfrage vom 06.02.2026 wird mitgeteilt, dass im
Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig fiir das 0.g. Grundstiick
keine Eintragung vorhanden ist."

begilinstigende Eintragungen

Das Bewertungsobjekt begiinstigende Eintragungen (an
Fremdgrundstilicken) im Baulastenverzeichnis sind im Rah-
men der Wertermittlung nicht bekannt geworden.

Bauordnungsrecht: Das Bewertungsobjekt betreffende bauordnungsrechtliche
Auflagen wurden nicht bekannt. In der Wertermittlung wird
grds. ohne Gewahr fir die Richtigkeit der Annahme formel-
le / materielle Legalitat der baulichen Anlagen / Nutzungen
unterstellt.

Die bei der Kommunalverwaltung eingesehene Bauakte ent-

halt drei Bande /10/:

= 1903 - 1941: Baugenehmigung "Neubau Wohnhaus" vom
18.08.1904 / 19.10.1904 / 01.04.1905; Baugenehmigung
"Einbau einer Dachwohnung" 04.04.1914 / 26.11.1920;
u.a. m.

= 1960 - 2008: Abbruchgenehmigung "Schlachthaus" vom
16.09.1960, Befundbericht "Holzzerstérung durch Anobien-
befall ... Erdg. links" vom 31.08.19652; Baugenehmigung
Einbau einer "Gasheizung" vom 11.12.1995; Baugenehmi-
gung "Sanierung Mehrfamilienhaus mit DG-Ausbau, Auf-

2 Schreiben vom 05.03.1968: "Die erforderlichen Sanierungsarbeiten wurden von der Fa. ... ausgefiihrt."

o
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zugseinbau, Balkonabriss und Balkonanbau, Nutzungsan-
derung Gewerbe zu Wohnraum im EG" vom 17.01.2008
(Baubeginnsanzeige vom 21.08.2007: Baubeginn am
30.06.2008; Anzeige der Aufnahme der Nutzung vom
19.12.2008: Nutzungsaufnahme zum 01.01.2009); u. a. m.
ab 2007 (sic!): Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
25.01.2008 auf Antrag vom 20.08.2007

Bauplanungsrecht / Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /6/:

Satzungen:

"... Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt
nach § 34 BauGB.

Das o. g. Grundstlick befindet sich im unbeplanten Innenbereich.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht in Anwendung
des § 34 Abs. 2 BauGB einem Allgemeinen Wohngebiet gemaR
§ 4 BauNVO.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig, wirksam seit dem
24.07.2021 durch die Bekanntmachung im E-Amtsblatt Nr.
09/2021 der Stadt Leipzig, ist das Grundstuick als Wohnbauflache
dargestellt.

Das o.g. Grundstiick befindet sich weiterhin im Geltungsbereich
der stadtebaulichen Erhaltungssatzung "Medienstadt", bekannt
gemacht im Leipziger Amtsblatt 13/91 am 24.11.1991.

Das o.g. Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes, einer Entwicklungs-, Gestaltungs- oder anderen pla-
nungsrechtlich relevanten Satzung.

Die kommunale Warmeplanung der Stadt Leipzig liegt im Entwurf
vor und wird bis spatestens 30.06.2026 vom Stadtrat beschlossen.
Das Grundstiick liegt demnach im Fernwarmebestands- bzw. ver-
dichtungsgebiet. Entsprechend des Transformationsplans der
Leipziger Stadtwerke wird Fernwarme bis voraussichtlich 2038
klimaneutral. Die Gebietsdarstellung der kommunalen Warme-
planung hat strategisch-informellen Charakter und entfaltet keine
rechtliche AuRenwirkung.

Diese stadtebauliche Auskunft beinhaltet lediglich allgemeine
Aussagen zur planungsrechtlichen Situation des Grundstlickes
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

Auf dem o.g. Grundstlick bzw. in der ndheren Umgebung befin-
den sich denkmalgeschitzte Gebiude/ Strukturen. ..."

Denkmalschutz: Die Denkmalschutzbehorde teilt Denkmalschutz mit /5/:

"... Grundstiick: KippenbergstralRe 8a, 04317 Leipzig

... das Wohnhaus auf dem oben genannten Grundstick ist ein
Kulturdenkmal im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (SachsDSchG) in
der jeweils glltigen Fassung und unterliegt den Bestimmungen
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Wasserrecht:

Naturschutzrecht:

Altlasten:

Abgabensituation:

dieses Gesetzes. An seiner denkmalgerechten Erhaltung besteht
ein offentliches Interesse."

Die 6ffentlich einsehbare Denkmalkarte enthalt folgende
Angaben /17/:
"... Kurzcharakteristik: Mietshaus in geschlossener Bebauung in

Ecklage; mit Laden, Putzfassade mit Erkern, Stuck im Eingangsbe-
reich, baugeschichtlich von Bedeutung

Datierung: 1904 (Mietshaus) ..."

Zu wasserrechtlichen Belangen wurde im Sachsenatlas /15/
recherchiert; weitere konkrete Uberpriifungen wurden nicht
vorgenommen. Danach ist das Grundstiick nicht von wasser-
rechtlichen Beschrankungen betroffen.

Naturschutzrechtliche Belange sind nach Sachsenatlas /15/
nicht offenkundig; weitere konkrete Uberpriifungen wur-
den nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass das Be-
wertungsobjekt nicht vom Naturschutz betroffen ist.

Nach fernmdl. Auskunft ist das Grundstiick weder unter der
postalischen Adresse noch unter der Katasterbezeichnung im
Altlastenkataster der Stadt Leipzig registriert. Nach dz. Kennt-
nisstand ist deshalb von Altlastenfreiheit auszugehen /7/.

Riickstandige oder konkret absehbare ErschlieBungsbeitra-
ge (§ 127 BauGB), Beitrage und Abgaben fiir die Herstellung
oder den Ausbau sonstiger ErschlieBungsanlagen (Hausan-
schlusskosten, Baukostenzuschiisse) sowie sonstige Beitra-
ge und Abgaben sind im Rahmen der Wertermittlung nicht
bekannt geworden.

Andere ricksténdige offentliche Lasten, wie am Bewertungs-
objekt lastende Steuern, sind gleichfalls ggfl. zusatzlich zur
Wertermittlung zu beachten.

Fiir diese Wertermittlung wird von einem abgabenfreien Zu-
stand ausgegangen; mogliche Abgaben sind daher zusatzlich
zu beachten. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben
zur Abgabensituation wird nicht Gbernommen.
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3.2 privatrechtliche Gegebenheiten
3.2.1 grundbuchgesicherte Rechte / Lasten

Abt. Il Keine wertrelevanten Eintragungen (s. Abschnitt 2.2).
Abt. lll: Grds. und auftragsgemall ohne Beachtung.
Fremdgrundstiicke: Nach schriftlicher Mitteilung des Grundbuchamts /14/ ist

am Straenflurstiick 418 (Kippenbergstralle, Grundbuch
von Reudnitz Blatt 1409) eine Grunddienstbarkeit (Grenz-
Uberbauungsrecht) zugunsten des hier relevanten Grund-
stlicks gesichert. Die betreffende Eintragungsbewilligung
(URNr. 270/2008) vom 28.02.2008 regelt:

"... § 2 Grunddienstbarkeit, Haftung

1. ... als Eigentiimerin des Flurstiicks 418 der Gemarkung Reud-
nitz bestellt hiermit zugunsten des jeweiligen Eigentliimers des
Flurstiicks 417f der Gemarkung Reudnitz folgende Grunddienst-
barkeit:

Die ... [Eigentiimerin] duldet die Uberbauung einer Teilfliche des
Flurstiicks 418 der Gemarkung Reudnitz mit einem Erker. Die be-
troffene Teilflache, auf die die Ausiibung der Grunddienstbarkeit
beschrankt ist und deren Lage den Vertragsparteien bekannt ist,
ergibt sich aus dem als Bestandteil dieses Vertrages anliegenden
Lageplan (Anlage). Die Teilflache ist mit den Buchstaben A, B, C,
D, E, F, A gekennzeichnet. Die Austibung durch Dritte wird gestat-
tet.

2. Der Berechtigte verpflichtet sich zur Loschung der Grunddienst-
barkeit, soweit in einem gerichtlichen Verfahren rechtskraftig
festgestellt wird, dass fiir den Uberbau eine Erkldrungi. S. d.

§ 912 BGB gegeniiber dem Grundbuchamt ausreicht. Die ... [Eigen-
timerin] erklart vorsorglich, dass dem Uberbau des StraRenbe-
reiches gemald § 912 BGB nicht widersprochen wurde bzw. nicht
widersprochen wird. ...

"... § 3 Entgelt / Kosten

Eine Gegenleistung gegentber der ... [Eigentliimerin] wird nicht
geschuldet.

Alle durch diese Urkunde veranlassten Gerichts- und sonstigen
Kosten tragt der Berechtigte. Dies gilt auch fiur die etwaige
Loschung des Rechts im Grundbuch. ..."

Das Recht wird indirekt in der Wertermittlung bericksich-
tigt, indem von Legalitat der (iberbauten Gebaudeteile aus-
gegangen wird.

Andere dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht
evident; konkrete Uberpriifungen wurden nicht angestellt.
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3.2.2 Teilungserklarung (TE)

Teilungserklérung (TE):

Sondernutzungsrechte
(SNR):

Das Grundstlick wurde 2007 / 2008 im Zshg. mit der Sanie-
rung des Gebadudes nach § 8 WEG in die Wohnungseigentu-
me Nr. 1 bis 19 aufgeteilt.

Die Bewilligungen vom 23.08.2007, 30.01.2008, 31.03.2008
(URNr.: R 2158/07, R 549/08) enthalten die Teilung (Anlage
1), die Gemeinschaftsordnung (Anlage 2), eine Baubeschrei-
bung (Anlage 3) sowie den ATP. Die Gemeinschaftsordnung
regelt u. a.:

"§ 5 - Ubertragung des Wohnungseigentums

1. Das Raumeigentum ist ... verduRerlich und vererblich.

2. Die VeraulRRerung bedarf nicht der Zustimmung des Verwalters.
Der Wohnungseigentiimer ist jedoch verpflichtet, die VerduRe-
rung dem Verwalter schriftlich anzuzeigen. ...

§ 7 - Lasten und Kosten

Die Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums und der
Verwaltung der Eigentumswohnanlage tragen die Eigentimer im
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile, soweit nicht die Eigentu-
merversammlung einen anderen Verteilungsschlissel beschlieRt
oder nachfolgend etwas anderes bestimmt ist.

1. Die Heizungs- und Warmwasserkosten des Sondereigentums
werden zu 70% nach dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer
und die Ubrigen 30% nach der Heizflache, die Kaltwasserkosten
Uber Wassermengenzahler abgerechnet.

2. Von den Verwalterkosten entfallt auf jedes Raumeigentum ein
gleicher Teil ohne Riicksicht auf die GrofRe des Miteigentumsan-
teils.

3. Fir Glasschaden, die im Bereich seines Sondereigentums
entstehen, haftet jeder Sondereigentiimer alleine, auch soweit
es sich um Gemeinschaftseigentum handelt.

§ 11 - Eigentiimerversammlung

... Das Stimmrecht bestimmt sich nach der GréRe der Miteigen-
tumsanteile. ..."

Im Kellergeschoss wurde festgestellt, dass die tatsachlichen
Eigenschaften vom Aufteilungsplan (ATP) teilweise abwei-
chen. Bspw. sind im Bereich des nach ATP Kellerabteils Nr.
4 tatsdachlich Milltonnen gestellt; die Kellerabteile Nr. 12
und 13 sind tatsachlich verschlossene Technikraume; der
Fahrradraum im KG (mit AuBentir zum Hof) ist tatsachlich
ein Kellerabteil.

Sondernutzungsrechte (SNR) bestehen nach Grundbuch-
auszug und Teilungserklarung wie folgt:

=
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"§ 15 - Sondernutzungsrechte
Es werden folgende Sondernutzungsrechte begriindet:

1. Die vor der Wohnung Nr. 1 befindliche Terrasse incl. Treppe,
Im Aufteilungsplan mit ,, SN 1 Terrasse" bezeichnet, wird dem
jeweiligen Eigentiimer der Sondereigentumseinheit Nr. 1 als
Sondernutzungsrecht zugewiesen.

Der Gartenanteil, im ErdgeschofRplan mit "SN 1 Garten" bezeich-
net, wird ebenfalls dem jeweiligen Eigentlimer der Sondereigen-
tumseinheit Nr. 1 als Sondernutzungsrecht zugewiesen.

Die jeweils anderen Sondereigentiimer sind von der Nutzung
dieser Terrasse und des Gartenanteils ausgeschlossen und ha-
ben die unentgeltliche Sondernutzung zu dulden.

2. Die vor der Wohnung Nr. 4 befindliche Terrasse incl. Treppe,
Im Aufteilungsplan mit ,, SN 2 Terrasse" bezeichnet, wird dem
jeweiligen Eigentiimer der Sondereigentumseinheit Nr. 4 als
Sondernutzungsrecht zugewiesen.

Der Gartenanteil, im ErdgeschofRplan mit "SN 2 Garten" bezeich-
net, wird ebenfalls dem jeweiligen Eigentlimer der Sondereigen-
tumseinheit Nr. 4 als Sondernutzungsrecht zugewiesen.

Die jeweils anderen Sondereigentiimer sind von der Nutzung
dieser Terrasse und des Gartenanteils ausgeschlossen und ha-
ben die unentgeltliche Sondernutzung zu dulden.

3. Die jeweiligen Sondernutzungsberechtigten sind verpflichtet,
die ihnen zugewiesenen Flachen allein auf ihre Kosten und unter
volliger Freistellung der Gemeinschaft zu unterhalten."

3.2.3 Eigentiimergemeinschaft / Verwaltungssituation

Die Eigentiimergemeinschaft (ETG) besteht nach Liegenschaftskataster /1/ aus ver-

schiedenen Wohnungseigentlimern; Mehrheitseigentum besteht nicht.

Nach den vorliegenden Eigentimerprotokollen (ETP) der Jahre 2023, 2024, 2025 und
2026 /8/ werden in den Eigentimerversammlungen (ETV) Ubliche Verwaltungsangele-
genheiten und Ubliche InstandhaltungsmalRnahmen (u. a. Reparatur Aufzug, "Wasser-
schaden an der Zimmerdecke des Erkers der Wohneinheit Nr. 13 .... Uber dem Schad-
bereich liegend ist die Dachflache des Erkers.") diskutiert. Besondere Aufwendungen
und Vorkommnisse wie z. B. Hausgeldriickstande oder Sonderumlagen werden nicht
thematisiert.
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3.2.4 Hausgeld und Erhaltungsriicklage

Das Hausgeld fur die Wohnung Nr. betragt gemal Wirtschaftsplan 2026 /8/:

Jahr Monat
Gesamtkosten WE Nr. WE Nr.
umlagefihig 51.660,00 Euro 1.950,98 Euro 162,58 Euro
nicht umlagefahig 16.310,00 Euro 742,56 Euro 61,88 Euro
Erhaltungsriicklage 14.000,00 Euro 578,12 Euro 48,18 Euro
Gesamt 81.970,00 Euro 3.271,66 Euro 272,64 Euro

Der Wirtschaftsplan sieht das monatliche Hausgeld daher mit (rd. 225,00 Euro zzgl.
48,18 Euro =) 273,18 Euro vor. Die Grundsteuer ist hierin nicht enthalten.

Nach Hausgeldabrechnung / Abrechnung Riicklage 2025 betragt die Erhaltungsriick-
lage (ER) zum 31.12.2025 insgesamt 90.070,60 Euro /8/.

Lt. Wirtschaftsplan werden 14.000,00 Euro/Jahr zugefihrt, d. h. 9,55 Euro/Jahr und je
1.465,80 m? Wohnflache It. Bauakte.

Auf Anfrage zu Sonderumlagen teilt der WEG-Verwalter mit /8/:

"Sonderumlagen sind nicht beschlossen und derzeit auch nicht konkret absehbar."

Zur Zahlungszuverldssigkeit der Eigentimergemeinschaft teilt der WEG-Verwalter mit /8/:

"Zur Zahlungszuverlassigkeit der Eigentiimergemeinschaft liegen keine negativen Erkenntnisse
vor; maligebliche Hausgeldriickstande sind nicht bekannt."

3.2.5 Miet-/ Pachtvertrige

Das Sondereigentum Nr. ist vermietet und wird Gber den WEG-Verwalter verwal-
tet /8/.

Der vor Ort eingesehene Mietvertrag vom 15./19.05.2025 lasst sich wie folgt zusam-
menfassen /11/:

Vermieter: ... [Antragsgegner]

Mietbeginn: "§ 3 Mietzeit, Kiindigung

1. Das Mietverhiltnis beginnt nach Ubergabe durch den Vormieter bzw. Be-
zugsfertigkeit der Raume am 01.06.2025 und lauft

- Vertrag auf bestimmte Zeit: Die Vertragsparteien verzichten auf ihr Recht
zur ordentlichen Kiindigung des Mietvertrags bis zum 31.05.2026. Die Par-
teien nehmen diesen Verzicht wechselseitig an. Nach dieser Laufzeit wird der
Vertrag auf unbestimmte Zeit fortgefihrt. ..."

Mietsache: "§ 1 Mietgegenstand ...

1. Die Wohnung Nr. 14, im 3. Obergeschoss, namlich 2 Zimmer, Kiiche, incl.
Einbaukiiche, Bad mit Wanne und den wohnungszugehorigen Kellerraum (un-
entgeltlichen Nutzung).

=
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2. Folgende Einrichtungsgegenstadnde: Spiegel Gber dem Waschtisch, Toilet-
tenpapierhalter, Handtuchhalter, Einbaukiche"

Miethohe /
NK-VZ:

"§ 2 Miete- und Betriebskostenteilzahlung, Mieterh6hung

1. Die Miete betragt monatlich fir ... a) die Wohnung mit ca. 60,53 m? (Mit-
eigentumsanteil 41,294/1.000stel € 575,00

3. [sic!] Auf die Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser hat der Mieter
mit dem jeweils falligen Mietzins eine Vorauszahlung in Héhe von € 90,00 zu
leisten. ...

4. Die monatliche Vorauszahlung fiir die Ubrigen Betriebskosten wird auf

€ 90,00 vereinbart. ..."

Mietkaution:

"§ 24 Sicherheitsleistung

Der Mieter hat Sicherheit in Hohe von zwei Monatsgrundmieten zu leisten.
Diese ist vom Mieter auf einem von ihm bei einer 6ffentl. Sparkasse oder
Bank eingerichteten Sonderkonto mit dem fiir Spareinlagen mit gesetzlicher
Frist Gblichen Zinssatz anzulegen. Die Zinsen sind jahrlich zuzuschlagen. ..."

In Sachen Mietkaution hat der Mieter zum Ortstermin erklart, seine Sicherheit als
Mietkautionsbirgschaft bzw. Mietkautionsversicherung erbracht und nicht in Form
eines Sparbuchs oder in bar geleistet zu haben. Der WEG-Verwalter liegt einen ent-
sprechenden Nachweis vor /8/.

Zur Bonitat des Mieters teilt der WEG-Verwalter mit /8/:

"Der Mieter gilt als zuverlassig, es sind keine Rechtsstreitigkeiten anhangig oder bekannt."
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4 Tatsachliche Eigenschaften

4.1 Lage

Makrolage:

Mikrolage (Anlage 2):

Bundesland: Freistaat Sachsen, Gemeinde: Kreisfreie Stadt
Leipzig, Stadtbezirk Stidost, Stadtteil Reudnitz-Thonberg

Die Kreisfreie Stadt Leipzig liegt im Westen des Freistaats
Sachsen und ist infrastrukturell hervorragend tiberregional
angebunden. Die Stadt libernimmt die Funktionen eines
Oberzentrums. Wirtschafts- (BIP, Bruttoinlandsprodukt)
und Kaufkraft (VEK, verfligbares Einkommen) je Einwohner
sind bundesweit unterdurchschnittlich3:

Leipzig, Leipzig, NUTS
Kreisfr. Stadt| 2-Region Sachsen |Deutschland
BIP je EW 46.947 € 41.944 € | 38.624 € 49.525 €
VEK je EW 23.683 € 25.137€ | 25.746 € 28.452 €

Das starke Wachstum auf dem Leipziger Immobilienmarkt
hat mit der Coronakrise einen deutlichen Dampfer erfahren.
In den letzten Jahren zeigt sich der Markt insgesamt stabi-
ler: Kaufpreise steigen moderater, die Mieten etwas starker,
da weiterhin Wohnraum fehlt und der Leerstand niedrig ist.
Uberregional ist die GroRstadt Leipzig weiterhin vergleichs-
weise glinstig, weshalb Investoren ein hohes Wachstumspo-
tenzial sehen. Die Stadt verzeichnet weiterhin ein vorrangig
auf deutliche Wanderungsgewinne zuriickzufiihrendes Be-
volkerungswachstum ([4], S. 50 ff.; [5], S. 4):

Bevolkerungsentwicklung (Stadt Leipzig)
03.10.1990 560.387 Einwohner
31.12.2001 493.052 Einwohner
31.12.2024 632.562 Einwohner

Prognose fiir 2030 ca. 639.100 Einwohner
Prognose fiir 2040 ca. 664.000 Einwohner

Der Stadtteil Reudnitz-Thonberg gilt als gefragter Stadtteil
im Leipziger Osten. Er profitiert vor allem von der zentrums-
nahen Lage, vielen sanierten Altbauten, einer jungen, stu-
dentischen und kreativen Bewohnerstruktur sowie Grinfla-
chen wie dem Lene-Voigt-Park. Die Nachfrage nach Wohnun-
gen ist hoch, die Leerstande relativ gering und gleichzeitig
sind die Preise noch moderater als in den teuersten Vierteln

3[1], BIP, BWS kreisfreie Stadte / Landkr., 1994-2023; [1], Einkommen priv. HH, kreisfreie Stddte / Landkr., 1995-2023.

El
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der Stadt. Der beliebte Stadtteil wird zunehmend als ange-
spannt auf dem Wohnungsmarkt wahrgenommen.

Kennziffern der innerortlichen Wohnlage [5]
Einwohnerentwicklung Stadt +5,1%
(2019 - 2024) Stadtteil +5,0bis 7,5 %
Durchschnittsalter (2024) Stadt 42,3 Jahre

Stadtteil 35 bis 40 Jahre
@ Nettokaltmiete Stadt 6,88 €/m?
(Bestandsmieten 2023) Stadtteil 7,10-7,70 £/m?
@ Nettokaltmiete Stadt 9,26 €/m?
(Angebotsmiete, 2024) Stadtteil | 9,80 - 10,80 €/m?
Anteil der Arbeitslosen im er- Stadt 6,4 %
werbsfahigen Alter (2024) Stadtteil 5,0 bis 7,5 %
Anteil der SGB ll-Leistungsem- Stadt 10,7 %
pfanger an bis 65-Jahrigen (2024) | Stadtteil 5,0 bis 10,0 %

Das relevante Grundstiick liegt in der Gemarkung Reudnitz,
und zwar in einer ruhigen SeitenstraBe des Taubchenwegs
und somit ca. 1,8 km Luftlinie ostlich des Stadtzentrums.
Baulich und funktional ist das Umfeld homogen (Mehrfa-
milienwohnhauser in Blockrandbebauung der Griinderzeit);
in der nahen Umgebung liegen der Reudnitzer Park (urspr.
Friedhof) und der Lene-Voigt-Park (urspr. Eilenburger Bhf.).

Versorgungs- und 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen
wie Geschafte, kulturelle und arztliche Einrichtungen oder
offentlicher Personennahverkehr (StraRenbahnhaltestelle
ca. 300 m entfernt, Innenstadt in ca. 8 Minuten zu erreichen)
befinden sich in der nahen Umgebung.

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an zwei 6ffentlich befahr-
bare Verkehrsflachen (KippenbergstraRe, WittstockstraRe),
die Tempo-30-Zonen sind. Die Erschliefung ist gesichert.

Quartierstbliche Immissionen waren zum Ortstermin nicht
erkenn-/ wahrnehmbar.

4.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt
(Anlage 2):

Grenzverhdltnisse:

unregelmaliges Eckgrundstiick, jedoch regelmaRiges Bau-
feld, ebene Topografie

geschlossene Bauweise / Blockrandbebauung, zur Kippen-
bergstralRe grenzstandig, zur Wittstockstralle Vorgarten
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Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund®

ErschliefSung: StraRenart /-ausbau: kommunale StraRen, SeitenstrafRen
mit ErschlieBungsfunktion, Tempo-30-Zone, Fahrbahn
mit Asphalt, Parkmoglichkeiten in den StralRen, beidseitig
Gehwege, Begriinung, guter Zustand;

Ver-/ Entsorgungsleitungen: ortsiblich (Trinkwasser, Abwas-
ser, Elektrizitat, Erdgas)

4.3 Nutzung

Nutzung: Das 1905 errichtete MFH wurde 2007/2008 in 19 Wohnungs-
eigentume aufgeteilt, wobei zwei Ldden im Erdgeschoss um-
genutzt wurden. Die Nutzung erfolgt im geringen Umfang
durch die Miteigentliimer, weit Giberwiegend aber sind die
Wohnungen vermietet; Leerstand ist nicht erkennbar.

Die gegenstdandliche Wohnung Nr. ist seit 2025 vermie-
tet (s. Abschnitt 3.2.5).

4.4 Beschreibung der Gebdaude und AuRBenanlagen

Gebdude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist; in einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Es werden nur offen-
sichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne Zerstérung er-
kennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Bauteilbeschddigende Untersuchun-
gen und Funktionsprifungen (z. B. der Heizung und der Fenster) sowie bauphysika-
lische, chemische u. . Untersuchungen (z. B. Feuchtigkeitsmessungen) oder energe-
tische Untersuchungen (z. B. gemal § 71 GEG) wurden nicht durchgefihrt.

Baumangel /-schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar
waren. Analysen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden ebenso wenig durchgefiihrt, wie Uberpriifungen der bautech-
nischen Anforderungen (Statik, Brand-, Schall-, Warme- und Erschiitterungsschutz). Es
wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen allgemein anerkannten Regeln der
Technik und sonstigen Vorschriften (DIN etc.) entsprechen.

4 Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt; in der Wertermittlung werden ungestorte, altlastenfreie Ver-
héltnisse ohne (besondere) Grundwassereinfliisse unterstellt. Aufgrund mehrjahrig vorhandener Bebauung kann von
einem gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund ausgegangen werden.

=
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4.4.1 Mehrfamilienhaus (gemeinschaftliches Eigentum)

Gebaudeart und -konstruktion

Art des Gebdudes: MFH in Reihe, Eckgebdude, Vierspanner, insg. 19 WE
(davon urspr. zwei Laden), KG, EG als Hochparterre,
drei Obergeschosse, nachtraglich ausgebautes DG

Baujahr: 1905

Modernisierungen: 2008: "Sanierung Mehrfamilienhaus mit DG-Ausbau,
Aufzugseinbau, Balkonabriss und Balkonanbau, Nut-
zungsanderung Gewerbe zu Wohnraum im EG" (nach
Bauaktenlage Baubeginn 30.06.2008 und Nutzungs-
aufnahme zum 01.01.2009)

AufSenansicht: straflenseitig: Putzfassade, Schmuck-/ Gliederungsele-
mente, zwei Erker zzgl. ein Eckerker, Mansarddach;
hofseitig: schlichte Putzfassade

Konstruktion: Konstruktionsart: massiv / konventionell aus dem B;j.;

Fundamente: Streifenfundamente;

AuRen-/ Innenwéande: Vollziegelmauerwerk a. d. Bj., au-
Ren 51 cm (1. 0G), 38 cm (2. + 3. OG), 25 cm (DG);
Geschossdecken: KG mit Kappengewolbe (Bereich ehem.
Laden abgesenkt), sonst baujahresibliche Holzbalken-

decken mit Einschub und Fiillung;

Dach: Mansarddach und pultférmiges Oberdach als
Plattformdach, Dachstuhl von 1905, zur StraRe Dach-
ziegel von 2008, sonst Bitumenbahnen auf Vollscha-
lung, Warmedammung von 2008

Energieeffizienz: 52,3 kWh/(m?a) Energieverbrauchskennwert inkl. Warm-
wasser (Energieausweis vom 20.02.2019), It. bauak-
tenkundigen Warmeschutznachweis von 05/2008
Primarenergiebedarf i. H. v. 109,42 kWh/(m?a)

Gebdudemafe, Die Bruttogrundflache (BGF, DIN 277) betragt nach Ak-

Nutz-/ Wohnfldche: tenlage 2.011 m?. Die Traufhdhe liegt ca. 15,6 m lUber
Gelande, die Firsthohe ca. 18,4 m. Die bauaktenkundige
Gesamtwohnflache betragt 1.465,80 m2.

Ausfiihrung und Ausstattung

insgesamt: Der Ausbau datiert auf das Bau- und Modernisierungs-
jahr und ist mittleren Standards:
= Bodenbeldge: Fliesen (Hochparterre; vorwiegend a. d.
Bj.), Parkett (Treppenabsatze), Ziegelfulboden (KG)
= Wand-/ Deckenbekleidungen: Putz / besserer An-
strich (Treppenhaus), ohne Putz (KG)

=]
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= Fenster: Holzfenster a. d. Bj. mit Einfachverglasung

(Treppenhaus), Holzfenster von 2008 mit zweifacher
ISO-Verglasung (KG)

= Turen: Hauseingang als aufbereitete / denkmalge-

rechte Holzflllungstir a. d. Bj., zweifliglig, Glasein-
satze, Oberlicht; Hoftlir dhnlich, jedoch einfliiglig;
Wohnungseingangstiren bis 3. OG als aufbereitete /
denkmalgerechte Holzflllungstiiren a. d. Bj., zweifllg-
lig, Fenstereinsatze mit Vergitterung, Einfachverriege-
lung; Holzlattentiiren von 2008 (Kellerabteile), Stahl-
feuerschutztiren (Technikrdume u. a. KG)

= Treppen: Vollholztreppe a. d. Bj.

= Elektrik: mittlerer Standard, Klingel-/ Sprechanlage
ohne Videofunktion, RWA-Anlage

= Wai&rmeerzeuger: gebadudezentral, Gaszentralheizung
von 2008, wandhdngender Heizkessel (Viessmann
Vitodens 200, WB2B) und Warmwasserspeicher von
2022 (Cosmo CSHL 500 _B, "Herstelldatum [yymm]:
2204")

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten

Bes. Bauteile / Einricht.:

Bes. Ausbauten:

Raumaufteilung / Nutzflache

Raumaufteilung:

AulRentreppen zum Hof (Stahl, Bj. 2008), drei Erker, hof-

seitig sechs Balkone (Stahl, Bj. 2008), DG-Wohnungen
mit Dachausschnitten /-terrassen, Mansarde mit
zahlreichen kleineren Gauben, Schornstein (Heizung);

Personenaufzug (KG bis DG, Fabkr. Schindler, Bj. 2008,
400 kg bzw. 5 Personen)

EG, ebenerdiger Raum des ehem. Eckladens: (kleiner)
Fahrradraum (erscheint fiir die Grof3e des Hauses
nicht ausreichend)

Die Raumaufteilung entspricht nicht exakt dem ATP, da
im Kellergeschoss eine abweichende Raumanordnung
festgestellt wurde (z. B. Milltonnenraum anstelle Keller-
abteil Nr. 4; Kellerabteile Nr. 12 und 13 sind Technikrau-
me; Fahrradraum im KG ist tats. Kellerabteil). Gemein-
schaftliche Nebenrdaume auRer den Technikrdumen be-
stehen nur als von der StraBe begehbarer Fahrradraum
(ebenerdiger Raum des ehem. Eckladens; Nutzflache
nicht aktenkundig).

Das Kellergeschoss ist tiber den Personenaufzug, den
Zugang zum Treppenhaus und durch einen separaten /
treppenlosen Eingang vonseiten der Wittstockstrale
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aus erreichbar. In Bereich des Strallenzugangs sind die
Milltonnen untergestellt.

Baumaingel und Bauschdden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare Aullenansicht
Baumdngel /-schéiden?: = vertikale Putzrisse liber die gesamte Gebdudehdhe
(gesichtet v. a. an der Straflenfassade), vielfach zwi-
schen Fensterbanken /-stirzen
= eine dullere Fensterlaibung im SE Nr. 4: starker Putz-
riss / Putzabplatzung an der Anschlussstelle zum Fens-
ter; erkennbar Beiputz schadhaft)
= Vandalismusschaden (StraRenfassade mit umfangrei-
chen Graffiti-Schaden)

Innenansicht

= Putzschaden im Sockelbereich (Ausblihungen / Ab-
platzungen; z. B. im Bereich der Hoftlr oder im Fahr-
radraum (EG))

= QOberflachen Holzb6den im Treppenhaus stark abge-
nutzt

Innenansicht
Der WEG-Verwalter teilt auf Befragen zu Baumangeln
und den Putzrissen an der Fassade mit /8/:

"Baumangel sind nicht bekannt. Hinsichtlich der Putzrisse an
der Fassade bestehen keine weitergehenden Erkenntnisse.
Ein Dachdecker ist jedoch bereits mit einer MaRnahme be-
auftragt (ca. 5.000 €)."

Eigentimerprotokoll 24.04.2026
Im gen. ETP wird unter TOP 6 "Sonstiges" zum Thema
Graffiti genannt /8/:

"Weiterhin berichtet ... Giber die mittlerweile Giberdimensio-
nierten Graffitis an der Hausfassade. Diese seien fiir die Ent-
fernung durch den Hausmeisterdienst zu groR8. Hierzu erklart
..., dass bereits ein Angebot bei ... angefordert wurde. Zukinf-
tig erhalt die Hausverwaltung in regelmaRigen Zeitabstanden
seitens des Verwaltungsbeirates eine Mail mit dem aktuel-
len Zustandsbericht der Fassade in Bezug auf neue Graffitis,
um rechtzeitig reagieren und diese entfernen lassen zu kon-

nen.

sonstige
Baumdngel /-schédden: Verdeckte Baumangel /-schaden sind nicht bekannt.

5 Baumangel /-schdden sind insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren und einen Instandhal-
tungsrickstau darstellen. Gegebenenfalls verdeckte / nicht tiberpriifbare Mangel und Schaden sind zusétzlich zu be-
achten. Schaden im geringen Ausmal, die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch (Abnutzung, Alterung, Witte-
rung etc.) der Sache gewohnlich eintreten, sind hier nicht aufgefihrt.
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Allgemeinbeurteilung: Das Gebadude befindet sich in einem normalen baulichen
und grds. gepflegten Zustand, wenngleich leichter In-
standhaltungsriickstau besteht. Der energetische Stan-
dard erscheint altbautypisch bis einfach.

Der Ausbau- und Ausstattungsstandard ist zeitgemal3,
genligt jedoch keinen gehobenen Anspriichen. Die Sanie-
rung erscheint durchschnittlich ausgefuhrt.

4.4.2 AuBenanlagen und sonstige Anlagen (gemeinschaftliches Eigentum)

Aufienanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen: ohne (direkt in das Gebdude einbindend)
Hof-/ Wegebefestigungen: nicht nennenswert

Einfriedungsanlagen: Vorgarten mit besserem Stahlzaun nebst Tor (Bj. 2008),
im Hof nicht nennenswert

n. bauliche Aufienanlagen:  Vorgarten mit einfacher Bepflanzung, Hof mit einfacher
Bepflanzung (ggfl. u. a. SNR-Bereiche)

Allgemeinbeurteilung: Die sichtbaren Auflenanlagen vermitteln einen wenig
umfangreichen und latent ungepflegten Eindruck.

Der Hof ist teilweise exklusiv durch die Wohnungen SE
Nr. 1 und 4 genutzt; es existiert aber auch eine grofRere
Gemeinschaftsflache im hinteren Bereich (vorrangig
Spielanlagen und Grillplatz), der Gbrigens zum Grund-
stlick WittstockstraBe Nr. 4 nicht abgegrenzt ist.

=



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/10, Reudnitz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 353/25 Abschnitt 4

4.4.3 Sondereigentum Nr. (Blatt 5402)

Lage, Art und Nutzflache

Lage im Gebdude: 3. Obergeschoss Mitte rechts (n. Treppenhausansicht);
unmittelbar ggii. dem Aufzug, Ausrichtung zur Stralle
(Ecklage)
Art des Sondereigentums: Wohnungseigentum
Raumaufteilung: 2-Raum-Wohnung mit Klche, fensterlosem Bad/WC und
Flur; Wohnzimmer als Eckzimmer mit Erker nach Siiden
und Westen:

WHG 13

Skizze SE Nr. (Herzog) —

AuBerhalb der Wohnung existieren zur ausschlielSlichen
Nutzung ein Kellerabteil. Zur gemeinschaftlichen Nut-
zung existiert im Wesentlichen lediglich ein (kleiner)
Fahrradraum im EG (ebenerdiger Raum des ehem. Eck-
ladens); der Rest sind Technikrdume u. &.

Nutzfldche: Die Wohnflache betragt It. Mietvertrag ca. 60,53 m?.

Die Wohnflache nach Abgeschlossenheitsbescheinigung
(AB) und eigenen Vor-Ort-MaRen betragt®:

AB /10/ Vor-Ort-MaRe
Wohnzimmer 24,20 m? 23,9 m?
zzgl. Erker - 3,1m2
zzgl. Erker (als Loggia 50 %) 1,43 m? -
Schlafzimmer 11,52 m? 11,7 m?
Kuche 8,07 m? 7,9 m?
Bad/WC 4,98 m? 5,5 m?

6 Eigene Berechnungen (nach WoFIV) ausschlieBlich fiir diese Wertermittlung und nicht Gbertragbar.
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Flur 10,33 m? 10,2 m?
gesamt 60,53 m? 62,3 m?
rd. 61 m? rd. 62 m?

Raumhéhe:

Ausbau

Bodenbeldge:

Wand-/
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Aktenlage und eigene Vor-Ort-Male weichen voneinan-
der ab, was u. a. auf die Anrechnung der Flache des Er-

kers auf die Wohnflache zuriickzufiihren ist. Die Abwei-
chung von rd. 1 m? bewegt sich in einer GroRenordnung,
die im wohnungswirtschaftlichen Bereich regelmaBig als
geringfligig einzustufen ist.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist die tatsadch-
liche Beschaffenheit des Bewertungsobjekts maligeb-
lich. Entscheidend ist somit die am Bewertungsstichtag
tatsachlich vorhandene und nachvollziehbar ermittelte
Wohnflache. Das bei der Ortsbesichtigung durchgefihr-
te AufmaR ergab eine Wohnflache von rd. 62 m?. Diese
Flache bildet daher die Grundlage der Bewertung.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verwendung der
tatsachlich festgestellten Wohnflache von 62 m? aus-
schlieBlich Bewertungszwecken dient. Eine Anderung
der in der Teilungserklarung geregelten Miteigentums-
anteile, Stimmrechte oder Verteilungsschlissel der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft ist hiermit nicht verbun-
den. Diese richten sich weiterhin nach den bestehenden
grundbuchlichen und gemeinschaftsrechtlichen Rege-
lungen.

Die Nutzflache des Kellerabteils ist nicht aktenkundig,
und betragt nach eigenem Vor-Ort-MaRB ca. 12,8 m?.

Die Raumhohen betragen nach eigenen Vor-Ort-Mal3en
ca. 2,67 m (Wohnzimmer).

mittlerer Standard von 2008 (Fertigparkett, Kiiche und
Bad mit stark farbigen Fliesen (braun, Mittelformat))

mittlerer Standard von 2008 oder spéter;
Waénde: Raufasertapeten, Bad mit Fliesensockel, Kiiche
mit Fliesenspiegel (Kleinformat)

mittlerer Standard von 2008;

Holzfenster, vorwiegend Stulpfliigel, Oberlicht mit Kipp-
funktion, zweifache I1SO-Verglasung (06.08.08 083 SG
DG Chemnitz ... SZR 18 ... SGG Climaplus Ultra N),
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Fensterbadnke aus Kunststein (innen) und Metall (au-
Ren); Fensterbankhohe Gber Oberkante FuRboden
0,70 cm (gemessen im Wohnzimmer), Absturzgitter

Tiiren: Wohnungseingangstir: aufbereitete / denkmalgerechte
Holzfullungstir a. d. Bj., zweiflliglig, Fenstereinsatze
mit Vergitterung, Einfachverriegelung, Tirblatt und
Fenster nicht fest schlieRend / mit viel Spiel, Futter-
zarge;

Zimmertiren: einfacher Standard von 2008 (R6hren-
spantiiren weil}, glatte Oberflachen, Futterzargen)

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung von 2008 (Sicherungskasten mit Fl-
Schalter und Kippsicherungen, 1 Lichtauslass je Raum,
Deckenspots im Flur, ausreichende Anzahl Abnahme-
stellen, Turgegensprechanlage (ohne Videofunktion),
Zwangsentliftung im Bad, Installation unter Putz)

Sanitdrinstallation: mittlere Ausstattung von 2008 (Wanne (Kunststoff),
Waschbecken, Wand-WC, weiRe Sanitarobjekte,
Vorwandinstallation, Waschmaschinenanschluss)

Hinweis: Der Waschmaschinenstellplatz zw. Wand und
WC-Vorbaumodul ist grds. regular breit (60 cm), aller-
dings schranken die Anschliisse (Wasser nebst Hahn /
Abwasser) die Stellflache ein. Ggfl. kann die Waschma-
schine nur beschrankt gestellt werden; zum Zeitpunkt
der Besichtigung war die Waschmaschine nicht in der
vorgesehenen Nische gestellt.

Heizung / Warmwasser: mittlere Ausstattung von 2008;
Erzeugung gebdudezentral (Gas), Flachheizkérper (Bad
ohne Handtuchradiator), Thermostate, Installation
Uber Putz in Sockelkanalen, Warmwasser zentral
Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten
Bes. Bauteile / Einricht.: Erker

Bes. Ausbauten: ohne

Wirtschaftliche Wertminderung, Besonnung / Belichtung
Wirtsch. Wertminderungen: ohne

Besonnung / Belichtung: Ublich bis grofRzigig
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Baumangel und Bauschaden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare = Fertigparkett partiell mit Oberflachenschaden und in
Baumdéngel /-schéden’: den StoBen Wasserschaden o. &. (Bereich Erker)
= Wohnungseingangstlir warme- und sicherheitstech-
nisch unzeitgemaf
» Einklirzung Wohnungseingangstir (infolge der FuR-
bodenerhéhung im Rahmen der Gebdaudesanierung
(Gussasphalt o. &.)) dsthetisch streitbar
= in der Kiiche FuBbodendehnungsfuge unfachman-
nisch / dsthetisch mangelhaft (wohl von einem Vor-
mieter in Eigenleistung wg. gerissener Fuge gezogen)

sonstige Der Mieter moniert:
Baumdngel /-schdden: = geringer Wasserdruck
= Telefonverkabelung It. Telekommonteur uniblich
einfach / mangelhaft (z. B. unfachméannische Kabel-
verbindungen; anstatt 250 MB/s nur 100 MB/s)
= |aut anderen Mietern im Hause teils Laufgerdusche
aus den dariiber liegenden Wohnungen wahrnehm-
bar; im SE Nr. nicht der Fall, jedoch laut Aussage
des Nutzers unter dem SE Nr. , d. h.im SE Nr. 10
deutlich wahrnehmbar; im Haus hielRe es, die Tritt-
schallddmmung wurde teilweise nicht eingebracht

(Andere) Verdeckte Baumangel /-schaden sind nicht be-
kannt.

Allgemeinbeurteilung: Die Wohnung vermittelt einen normalen Eindruck. Der
Ausbau datiert Gberwiegend auf 2008 und genligt nor-
malen Wohnraumanforderungen; die Sanierung er-
scheint teils kostensparend und anspruchslos ausgefiihrt
(z. B. Wohnungseingangstir, Zimmertiren, Heizungs-
ldufe in Sockelkanélen, kein Handtuchradiator im Bad).
Als Besonderheit existiert ein Erker in Ecklage mit reiz-
vollem Ausblick.

Der Grundriss ist fiir 1 bis 2 Personen geeignet. Die
Wohnung ist nur zur Stralde ausgerichtet.

Aullerhalb der Wohnung existiert ein Kellerabteil zur
ausschlieBlichen Nutzung. Gemeinschaftlich nutzbar ist
v. a. ein Fahrradraum im EG sowie der Hof.

7s.FN 5.
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4.5 Zubehor und Scheinbestandteile

maogliches Zubehoér: Zubehor sind bewegliche Sachen, die dem wirtschaftli-
chen Zweck der Hauptsache dienen (§ 97 BGB). Sie ste-
hen in einem entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache.

Eine detaillierte Aufnahme und Wertung moglichen Zu-
behors ist grundsatzlich nicht Bestandteil der Verkehrs-
wertermittlung; die Angaben werden nach bestem Wis-
sen und Gewissen, jedoch ohne Gewabhr fiir die Richtig-
keit geleistet. Mogliches Zubehor ist nicht Bestandteil
der Wertermittlung und ggfl. zusatzlich zu beachten.

a) Einbaukiiche
Lt. Mietvertrag und Mieter ist eine Einbaukiiche Be-
standteil der Mietsache. Diese besteht aus Ober- und
Unterschranken, Arbeitsplatte aus Holzwerkstoff,
Spile, Geschirrspiler (60 cm, AEG GHE622DB4, PNC
91...), Kiihl-Gefrier-Kombination (Gorenje HZI2026 -
RFI4208W, 145 / 48 | Nutzinhalt), Glaskeramikkoch-
feld, Einbau-Backofen (Gorenje EV 431-D644M), Un-
terbau-Mikrowelle sowie Dunstabzug.

Anschaffungskosten und Zeitpunkt sind nicht bekannt
und werden mit ca. 2.500,00 Euro und 2008 ange-
nommen; der Geschirrspiiler erscheint neueren Da-
tums. Der Zustand ist augenscheinlich wenig gepflegt.

Die steuerrechtliche Nutzungsdauer betragt zehn Jah-
re (BFH Urteil v. 03.08.2016 - IX R 14/15). Den Zeit-
wert schatzt der Sachverstandige daher und ohne de-
taillierte Ermittlungen mit (2.500,00 Euro / 10 J. Nut-
zungsdauer x symbolisch 1 J. RND) rd. 250,00 Euro.

b) Spiegel iiber dem Waschtisch, Toilettenpapierhal-
ter, Handtuchhalter

Laut Mietvertrag und Mieter sind des Weiteren "Spie-
gel Uber dem Waschtisch, Toilettenpapierhalter und
Handtuchhalter" zur Mietsache gehorig.

Den Zeitwert dessen schatzt der Sachverstdndige o.
detaillierte Ermittlungen symbolisch mit 1,00 Euro.

mdgliche Scheinbestandteile: Scheinbestandteile (§ 95 BGB) sind zu voriibergehendem
Zweck eingefligt und gehoren nicht zu den wesentlichen
Bestandteilen des Geb&udes / Grundstiicks.

Scheinbestandteile sind nicht bekannt geworden.
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5 Verkehrswertermittlung

5.1 Vorbemerkungen

Die Bewertung erfolgt dem Bewertungsanlass entsprechend ohne Beachtung dinglicher
Lasten, moglichen Zubehors und moglicher Scheinbestandteile.

Der Verkehrswert (Marktwert)® ist der wahrscheinlichste Kaufpreis im nachst moglichen
Kaufvertragstermin. Es handelt sich um einen zukunftsorientierten Wert, d. h. der Wert
ergibt sich aus dem zukinftigen Nutzen des Bewertungsobjekts.

5.2 Verfahrenswahl

Zur Wertermittlung sind das Vergleichs- (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertrags- (§§ 27 -

34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Beachtung der gewohnlichen Preisbildungsmechanismen und der sonstigen Um-
stande des Einzelfalls, insbes. der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.

Dem Vergleichswertverfahren wird eine aus seiner Uberzeugungskraft und Plausibilitit
resultierende Vorrangigkeit gegeniiber anderen Verfahren eingeraumt. Der Verkehrs-/
Marktwert ist deshalb vorrangig im Wege des Vergleichswertverfahrens zu bestimmen.

Den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Gepflogenheiten ent-
sprechend sind Wohnungseigentume vorrangig Renditeobjekte (Mieteinnahme, Wert-
steigerung). Die Verkehrswertableitung erfolgt deshalb haufig auch nach dem Ertrags-
wertverfahren. Die hierfur erforderlichen Daten liegen in guter Qualitat vor.

Dagegen entspricht die Verkehrswertableitung anhand des Sachwertverfahrens nicht
den Ublichen Preisbildungsmechanismen. Zudem liegen keine verlasslichen Sachwert-
ermittlungsparameter fiir den ortlichen Grundstlicksmarkt vor.

5.3 Wertigkeit des Miteigentumsanteils

Der relevante Miteigentumsanteil an dem wohnbaulich genutzten Grundstlick entspricht
in etwa seiner anteiligen Wohnflache und mithin seiner reellen Wertigkeit:

Bewertungsobjekt MEA (GB) W/NFL reeller Anteil | Abweichung
Blatt 5402 (SE Nr. ) 41,294/1.000 ca. 62 m? 42,26/1.000 0,10 %
sonst 958,706/1.000 1.405,27 m? 957,74/1.000 -0,10 %
Summe 1,00 | 1.467,27 m? 1,00 0,00 %

Tabelle 1: Wertigkeit des Miteigentumsanteils

8 § 194 BauGB: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."
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5.4 Vergleichswertermittiung
5.4.1 Vergleichswert aus Kaufpreisen (§ 25 ImmoWertV)

§ 24 (1) Satz 1 ImmoWertV regelt: "Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt." § 25
fordert: "Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen."

Die Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses /12/ ergab fiir die Auswahlkriterien

Lage: betreffende Bodenrichtwertzone

Objekt: Wiederverkauf, ETW, Bj. vor 1918, saniert (nach Jahr 1999), 50 - 85 m? WFL, Ober-
geschosse (ohne EG und DG), ohne Stellplatz

Kaufdatum: [ab 01.01.2024

Tabelle 2: Auswahlkriterien Kaufpreisauskunft

folgende Vergleichspreise (aus Datenschutzgriinden anonymisiert):

Nr. |Datum|Strae MEA Bj. |Lage | Zi. |Balk. KP WFL | KP/WFL

[.../10.000] / Ter. [€] [m?] | [€/m?]
1 | 02/24 |Augustenstr.* 816 |1910 (2.0G| 3 ja 189.500 76 2.493
2 | 04/24 |Heinrichstr.* 940 |1895 [1.0G| 2 ja 155.000 65 2.385
3 | 07/24 |Kippenbergstr.* 784 |1902 | 2.0G 2 ja 170.000 61 2.787
4 | 07/24 |Kippenbergstr.* 783 | 1902 | 2.0G 2 ja 145.000 61 2.377
5 | 12/24 |Kippenbergstr.* 783 1902 [3.0G| 2 ja 135.000 61 2.213
6 | 01/25 |Reichpietschstr.* 708 |1895 [4.0G| 3 ja 199.000 70 2.843
7 |02/25 |Tdubchenw.* 1.134 |1905 [2.0G| 2 ja 188.000 59 3.186
8 | 04/25 |Heinrichstr.* 940 |1895 [3.0G| 2 ja 225.000 66 3.409
9 |09/25 |Heinrichstr.* 940 |1895 [4.0G| 2 ja 185.000 66 2.803
10 | 11/25 |Kippenbergstr.* 784 |1902 |3.0G 2 ja 154.516 61 2.533
11| 01/26 |Froschelstr.* 1.080 |1910 |1.0G| 3 ja 224,990 75 3.000
arithm. Mittelwert 179.182 | 66 2.730
Minimum 135.000 | 59 2.213
Maximum 225.000| 76 3.409

Tabelle 3: Vergleichspreise Kaufpreisauskunft

Zu den Objekten hat der Sachverstandige Internet-/ Luftbildrecherchen angestellt.

In der Fachliteratur heilSt es zum Vergleichswertverfahren ([10], S. 1406):

"Die fur die Ermittlung von Bodenwerten allgemein gegebene Vorrangigkeit des Vergleichswert-
verfahrens (vgl. Rn. 3 ff.) ist bei bebauten Grundstiicken i.d.R. nicht gegeben, weil diese zumin-
dest bei individueller Bauweise eine im Verhaltnis zu unbebauten Grundstiicken geringere Ver-
gleichbarkeit untereinander aufweisen. ...

Das Dilemma des direkten Preisvergleichs fiir die Vergleichswertermittlung bebauter Grund-
stiicke besteht nun darin, dass das (zum jeweiligen Kaufzeitpunkt) im Einzelfall gegebene ,,In-
nenleben" der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir einen fundierten

=]



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/10, Reudnitz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 353/25 Abschnitt 5

Preisvergleich nicht hinreichend erfassbar ist. Denn der Gutachterausschuss hat i.d.R. auch kein
Betretungsrecht der baulichen Anlage und wére im Ubrigen mit der Erfassung aller baulichen
Merkmale personell Gberfordert. Auch der Sachverstandige, der die entsprechenden Vergleichs-
preise heranziehen mochte, hat kein Betretungsrecht. Es muss sogar davon ausgegangen werden,
dass die Vergleichsobjekte vielfach noch nicht einmal von auBen besichtigt werden. Wird der
Marktwert eines bebauten Grundstiicks im Wege des direkten Preisvergleichs ohne sachkundige
Erfassung des Innenlebens der Vergleichsobjekte bestimmt, lauft das Vergleichswertverfahren
auf einen Preisvergleich mit Unbekannten hinaus und kommt einer Fahrt ins Blaue gleich. ..."

Die Grundstiicksmerkmale der Vergleichsobjekte sind nicht hinreichend bekannt, u. a.
den Ausbauzustand betreffend. Das Vergleichswertverfahren anhand von Kaufpreisen
ist deshalb im Sinne belastbarer Wertermittlungsergebnisse nicht anwendbar.

5.4.2 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren (§ 26 ImmoWertV)

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Er-
mittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden
(§ 24 (1) Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundstiicke im Allgemeinen und Wohnungseigentume
im Speziellen sind in der Stadt Leipzig nicht veréffentlicht. Die allgem. Preisangaben im
Grundsticksmarktbericht [3] sind keine Vergleichsfaktoren i. S. d. ImmoWertV.

5.5 Ertragswertermittiung
5.5.1 Bodenwertberechnung

Der Bodenwert ist grundsatzlich fiir das fiktiv unbebaute Grundstiick auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Liegen geeignete Boden-
richtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Die Eignung
setzt voraus, dass i. W. gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks von dem Vergleichs- bzw. Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen sowie zeitliche Abweichungen
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (BRW; § 9 (1) ImmoWertV).

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb folgender Bodenrichtwertzone (BRWZ)°:

Reudnitz, Zone 71300414
(01.01.2026, beitragsfrei, baureifes Land) .................. 1.300,00 Euro/m?
Bauflache / Baugebiet........cccccceevveeeeeeieiecieeeeeeeeee e Wohnbaufldche (W (MFH))
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)..................... 2,5
BEMEIrKUNZEN. ..o Lage des fiktiven Richtwertgrundsticks:

Mittelgrdst. in der CharlottenstraRe,
zw. Sigismund- und KippenbergstralRe

9 https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-und-wohnen/bauen/gutachterausschuss/bodenrichtwerte
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Fiir das Bewertungsobjekt ergeben sich folgende Kennzahlen:

Baufldche / Baugebiet .......cccoooeveeeieeeeeceeeeeeeeeeeveeeee Wohnbauflache (W (MFH))
GrundstUcksflache. .......c.oouveeeeieiicieeeeeeeee e, 740 m?
wertrelev. Geschossflachenzahl (WGFZ) ((402 m? x IV

Vollgesch. + 402 m? x 0,75 (DG)) / 740 m? GFL), ca.....2,6

Richtwert- und Bewertungsgrundstiick weisen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse auf. Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des BRWs.

Die Angaben des Liegenschaftskatasters (und Grundbuchs) zu den Bodennutzungsarten
treffen haufig nicht zu und sind bewertungstheoretisch unmafgeblich.

I. Bodenrichtwert (BRW) Erlauterung
abgabenfreier BRW | = 1.300,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts
BRW-Grdst. | Bewertungsobj.
Stichtag 01.01.2026 27.04.2026 x 1,00 Bl
zonale Lage mittel mittel x 1,00
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 1.300,00 €/m?
Art der Nutzung W (MFH) W (MFH) X 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif X 1,00
wertrelev. GFZ 2,5 2,6 X 1,04 B2

angepasster abgabenfreier BRW 1.352,00 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Flache
Bodenwert

X

740,00 m?
1.000.480,00 €

IV. Ermittlung des Bodenwertanteils
SE Nr. (19) (Blatt 5402), 41,294/1.000-MEA
Bodenwertanteil

X

0,041294
41.313,82 €

Tabelle 4: Bodenwertberechnung

Der Bodenwert des Miteigentumsanteils betragt 41.313,82 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen
B1: Zeitliche Anpassung

Der BRW ist auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum WST zu beziehen. Zeitliche An-
passungen sind hier wg. der kurzen Zeitspanne zwischen BRW-Stichtag und Wertermitt-
lungsstichtag nicht erforderlich.

B2: wertrelevante Geschossfldachenzahl

Richtwertgrundstiick und betreffendes Grundsttick sind unterschiedlich baulich ausge-
nutzt. Nach den im GMB der Stadt Leipzig veroffentlichten GFZ-Umrechnungskoeffizien-
ten ([6], S. 80) ist der BRW mit 2,19 (WGFZ 2,6) / 2,11 (WGFZ 2,5) = rd. 1,04 anzupassen.
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5.5.2 Ertragswertberechnung

marktiiblich erzielbare Einnahmen
Objekt Anzahl | [€/Einh.] | [mtl. €] [jahrlich] Erlduterung

SE Nr. (Blatt 5402) 62 m? 9,00 558,00 6.696,00 € El, E2
Rohertrag = 6.696,00 €
Bewirtschaftungskosten (Anteil d. Vermieters) - 1.465,72 € E3
jahrlicher Reinertrag = 5.230,28 €
Reinertragsanteil des Bodenanteils

1,8% von 41.313,82 € (LZ x BW) - 743,65 € E4
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 4.486,63 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) X 29,294 E5

bei Liegenschaftszinssatz 1,8%

und Jahren Restnutzungsdauer 42 E5
Ertragswertanteil d. baulichen Anlagen = 131.431,34 €
Ertragswertanteil d. baulichen Anlagen insg. = 131.431,34 €
Bodenwertanteil + 41.313,82 €
vorlaufiger Ertragswert = 172.745,16 €
besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale

Instandsetzung (gE) + -1.700,00 € E6

Instandsetzung (SE) + -1.900,00 € E6

Erhaltungsriicklage + 0,00 € E6

Mietwabweichung + 0,00 € E6
Ertragswert = 169.145,16 €

Tabelle 5: Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Miteigentumsanteils betragt 169.145,16 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen
E1: Nutzflache

Zur Wohnflache s. Abschnitt 4.4.3 (rd. 62 m?). Der Ansatz ist auf volle Quadratmeter ge-
rundet und flr die Ertragswertermittlung hinreichend genau.

E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te (NKM); bei den marktiiblichen Ertragen handelt es sich um das dem Grundstiick auf
Grundlage der tatsachlichen Verhaltnisse innewohnende, rechtmaRig erzielbare Ertrags-
potential. Diese Ertrage entsprechen der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird
insbesondere in Abhdngigkeit von Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
flr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Objekte bestimmt.

Marktiiblich erzielbare Ertrage sind die fur die jeweilige Nutzung vergleichbare, durch-
schnittlich erzielte Ertrage. Anhaltspunkte fiir die Marktiblichkeit bieten z. B. geeignete
Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.

3



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/10, Reudnitz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 353/25 Abschnitt 5

Die ortstibliche NKM It. qualifiziertem Leipziger Mietpreisspiegel 2025-20271° betragt [7]:

Grundbetrag, Bj. vor 1919 6,07 Euro/m?
Zu-/ Abschlage
= {iberwiegend in den vergangenen 25 Jahren erneuert x 1,021
= Einbaukilche (vom Vermieter gestellt, alter als 15 Jahre) X 1,023
= Badezimmer/ Toiletten, kein Fenster im Badezimmer vorhanden X 0,984
= vorw. Bodenbelag Wohnrdume (auBer Flur, Kiiche und Bad),
Parkett X 1,079
= weitere Ausstattungsmerkmale, Aufzug x 1,041

= weitere Ausstattungsmerkmale, Deckenspots oder indirekte Be-

leuchtung in Kiiche, Bad oder Flur X 1,019
= Lage: auRerhalb der Innenstadt, gut (Kippenbergstrale) x 1,051
Mittelwert = 7,50 Euro/m?
Wohnflache, rd. x 62,00 m?
Mittelwert ortsiibliche Vergleichsmiete (§§ 558 ff. BGB) = 465,00 Euro

2 7,50 Euro/m?

unterer Spannwert der Miete (Bj. vor 1919: -0,86 Euro/m?) = 6,64 Euro/m?
oberer Spannwert der Miete (Bj. vor 1919: +0,82 Euro/m?) = 8,32 Euro/m?

Tabelle 6: ortsiibliche Nettokaltmiete It. Leipziger Mietpreisspiegel

Der ggw. Mietzins fir SE Nr. betragt 9,27 Euro/m? (575,00 Euro / 62 m? wertrelev.
WEL).

Die Angebotspreise fiir vergleichbare Wohnungen im Umfeld (ohne Erstbezug, 50 bis
70 m?, Personenaufzug, 21 Stiick) betragen ca. 6,46 bis 15,21 Euro/m? (& 11,26 Euro/
m2). Angebots- und Neuabschlussmieten sind nicht die Basis der Wertermittlung, son-
dern lediglich Orientierungswerte.

Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wird infolgedessen, unter Berlicksichtigung
der zeitlichen Entwicklung und unter Beachtung der sonstigen wohnwertbeeinflussen-
den Eigenschaften (ohne Stellplatz, ohne Balkon, Ausstattung von 2008) hoher als nach
Mietspiegel, und zwar mit 9,00 Euro/m? geschatzt. Dies entspricht 558,00 Euro/Monat.

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafRen Be-
wirtschaftung des Grundstlicks (Verwaltungs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwag-
nis, Betriebskosten) laufend erforderlich sind. Vom Vermieter zu tragende BWK sind
systemkonform nach MalRgabe von Anlage 3 ImmoWertV wie folgt anzuhalten:

Instandhaltungskosten (9,00 €/m? x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =
14,36 € je m?, rd. (1. Nachkommast.): 14,40 €/m? x 62 m?), ca. 892,80 Euro
Verwaltungskosten ETW (275,00 €/Einh. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100)

= 438,72 € je Einh., rd. (volle Euro): 439,00 € x 1 Einh.), ca. + 439,00 Euro
Mietausfallwagnis (2 % des Rohertrags x 6.696,00 €), ca. + 133,92 Euro
Bewirtschaftungskosten = 1.465,72 Euro
vom Rohertrag 2 21,9 %

Tabelle 7: wertrelevante Bewirtschaftungskosten

10 https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/wohnen/mietspiegel/
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Die tatsichlichen! nicht umlagefahigen BWK (ohne Mietausfallwagnis) betragen nach
vorliegendem Einzelwirtschaftsplan (s. Abschnitt 3.2.4):

Bewertungsobjekt Rohertrag n. umlagefihige BWK Prozent
Blatt 5402 (SE Nr. ) 6.696,00 Euro 1.320,68 Euro 19,7 %

Tabelle 8: tatsdchliche Bewirtschaftungskosten

E4: Reinertragsspaltung (§ 28 ImmoWertV) / LZ (§ 21 (2) ImmoWertV)

Der Reinertrag ist in einen Boden- und Gebdudeanteil aufzuspalten. Bei der Bestim-
mung ist nur die der Bebauung zuzurechnende Teilflaiche mafRgebend.

Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Objekte
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

Nach Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig betragen die Liegenschaftszinssatze
flr ETW (sanierter Altbau, Bj. vor 1991) im Wiederverkauf ([6], S. 82; friihere Marktbe-
richte):

Kaufpreis/WFL WFL -
RND  An- ) preis/ ; 2 | NKM | BWK BW- | L2 Lz
Jahr Jahre  zahl min. max. i.M. m €/m? % Anteil | i.M. | +/-0
€/m? | €/m? | €/m? ) % %

2025 |20-34 356 | 1.276 | 4.670 | 2.703 | 71 7,58 | 26 27 1,9 0,5
35-49 252 | 1.667 | 5966 | 2981 | 75 8,63 | 23 23 2,1 0,5
> 50 38 | 2300 | 5392 | 3.194 | 73 9,54 | 21 22 2,3 0,5
2024 40 734 | 1.128 | 5.100 | 2.532 | 69 7,29 | 27 29 1,8 0,5
2023 41 538 | 1.148 | 4.444 | 2.567 | 70 7,14 | 27 29 1,8 0,4
2022 42 936 | 1.082 | 5.777 | 2.855 | 68 6,95 | 27,6 27 0,6 1,0

Tabelle 9: Liegenschaftszinssdtze Grundstiicksmarktbericht

Far die Vergleichsobjekte (s. Abschnitt 5.4.1) ermitteln sich bei einem (nachhaltig erziel-
baren) Mietansatz wie im Bewertungsfall approximativ folgende Liegenschaftszinssatze;
10 von 11 Objekten sind denkmalgeschitzt:

Nr. | Datum |Gemarkung WFL | BWK | NKM RND | Kaufpreis Lz

[m?] | [%] |[€/m?] |[Jahre] [€] [%]
1 | 02/24 |Augustenstr.* 76 41 189.500 2,41
2 | 04/24 [|Heinrichstr.* 65 39 155.000 2,29
3 | 07/24 |Kippenbergstr.* 61 33 170.000 1,10
4 | 07/24 |Kippenbergstr.* 61 33 145.000 1,98
5 12/24 |Kippenbergstr.* 61 21,9 9,00 33 135.000 2,40
6 | 01/25 |Reichpietschstr.* 70 46 199.000 1,74
7 | 02/25 |[Taubchenw.* 59 45 188.000 1,25
8 04/25 |Heinrichstr.* 66 38 225.000 0,35
9 09/25 |Heinrichstr.* 66 38 185.000 1,31

11 Die tatsachlichen BWK sind nicht wertermittlungsrelevant. Im statischen Ertragswertmodell der ImmoWertV ms-
sen die BWK Uber den gesamten Kapitalisierungszeitraum betrachtet werden.
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10 | 11/25 |Kippenbergstr.* 61 32 154.516 1,42
11 | 01/26 |Froschelstr.* 75 37 224.990 1,11
arithm. Mittelwert 66 38 179.182 1,58
Minimum 59 32 135.000 0,35
Maximum 76 46 225.000 2,41

Tabelle 10: Liegenschaftszinssdtze Vergleichskaufpreise (s. Abschnitt 5.4.1)

Der LZ wird i.S. d. § 7 (2) ImmoWertV in diesem Fall objekt-, lage- und zeitbezogen wie
folgt geschatzt; diese Kriterien sind auch mietwertrelevant:

LZ Vergleichsobjekte (Tabelle 10), i. M. ca. 1,6 %
Lagekriterien (alle betreffende Bodenrichtwertzone) + 0,0%
Objektkriterien (Bewertungsobjekt i. Ggs. zu Vergleichsobjekten ohne Balkon, dg.

Erker mit Ecklage) + 0,2 %
zeitliche Entwicklung + 0,0%
angepasster Liegenschaftszinssatz = 1,8%

Tabelle 11: Liegenschaftszinssatz Bewertungsfall

E5: Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) / Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhangig. Durchgefiihrte Instandsetzungen und
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Bei der Festlegung der
Restnutzungsdauer von Wohnungs- und Teileigentumen ist auf die Bedeutung des
Gemeinschaftseigentums (z. B. der konstruktiven Bauteile) hinzuweisen.

Der Gutachterausschuss hat bis zum Auswertungszeitraum 2024 die RND fir ETW
"sanierter Altbau, Baujahr vor 1990" mit 60 Jahren abzliglich Zeitraum seit der Voll-
sanierung ermittelt. Im aktuellen Grundsticksmarktbericht (Auswertungszeitraum
2025) heildt es dagegen: "nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV, etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV bericksichtigt".

Die RND nach ImmoWertV wird grds. rechnerisch in Abhdngigkeit des Baualters und
der reguldren Gesamtnutzungsdauer (GND; bei Wohnhausern (u. a. MFH) gemaR An-
lage 1 ImmoWertV 80 Jahre) ermittelt. Wurden ModernisierungsmaBnahmen durchge-
flihrt oder liegen andere restnutzungsdauerbeeinflussende Gegebenheiten vor, ist die
RND stattdessen nach Anlage 2 ImmoWertV (Punktrasterverfahren) zu ermitteln. Hier-
bei werden zur Ermittlung der RND die wesentlichen Modernisierungen bzw. die histo-
risch bereits gegebenen, zeitgemalen Ausstattungen in einem Punktraster bewertet.
Bei maximaler Punktzahl (20 Punkte) und einem Baualter groRRer reguldarer GND ergibt
sich die so ermittelte RND mit 56 Jahren.

Deswegen wird die RND hier zum Zeitpunkt der Vollsanierung mit 56 Jahren angenom-
men. Fir das 2008 vollsanierte Bewertungsobjekt kann die RND aufgrund dessen zum
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Wertermittlungsstichtag mit (60 Jahre - (2026 (Wertermittlungsjahr) - 2008 (Baujahr))
=) 42 Jahren ermittelt werden.

Der Ertrag der baulichen Anlagen ist mit dem sich aus der Anlage 1 der ImmoWertV
ergebenden Barwertfaktor (in Abhangigkeit des LZ und der RND) zu kapitalisieren.

E6: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Abweichungen vom norma-
len baulichen Zustand oder der marktiblich erzielbaren Miete) sind, soweit dies dem
gewobhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen.

» Instandsetzung (gE): In der Wertermittlung wurde von einem grundsatzlich mangel-
/ schadensfreien Gemeinschaftseigentum ausgegangen. Der ggw. Gebdudezustand
ist allerdings insoweit unverandert in die Wertermittlung eingeflossen, wie die Scha-
den / Mangel baujahresiblich sind (z. B. Mauerwerksfeuchtigkeit im KG) oder im
Rahmen der Ublichen Bewirtschaftung beseitigt werden kénnen.

Die Kosten und der Werteinfluss werden wie folgt bemessen??:

Putzschaden Fassade (inkl. Gerdst), psch. 40.000,00 Euro
sonstiges (ohne: baualtersiiblich oder im Rahmen der blichen
Bewirtschaftung beseitigbar) + 0,00 Euro
Summe = 40.000,00 Euro
SE Nr. (Blatt 5402), 41,294/1.000-MEA x 0,04129
Marktanpassungsfaktor x 1,00
Werteinfluss = 1.651,60 Euro
rd. 1.700,00 Euro

Tabelle 12: Wertkorrektur Instandsetzung (gE)

= Instandsetzung (SE): In der Wertermittlung wurde mit Auswirkung auf die erzielbare
NKM und RND von einem Ublich instand gehaltenen, d. h. schadensfreien SE ausge-
gangen. Schaden / Mangel die im Rahmen der Ublichen Bewirtschaftung beseitigbar
sind, werden hier nicht beachtet. Die Wertkorrektur fiir ndtige Instandsetzungsarbei-
ten (s. Abschnitt 4.4.3) wird ohne differenzierte Ermittlungen wie folgt geschatzt!3:

geringer Instandsetzungsbedarf, psch. 30,00 Euro/m?
Wohnflache, rd. x 62 m?
Marktanpassungsfaktor x 1,00

Werteinfluss 1.860,00 Euro

rd. 1.900,00 Euro

Tabelle 13: Werteinfluss Instandsetzung (SE)

12 Die Kosten werden allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin und ohne differenzierte Vorplanung /
Kostenschatzung angesetzt. Der Bewertungssachverstandige kann die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei / augenscheinlich un-
tersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-/-mangelbegutachtung erfolgt. Im Rahmen dieses Gutachtens
koénnen keine fiir eine detaillierte Kostenzusammenstellung der erforderlichen Arbeiten notwendigen Planungsleis-
tungen erbracht werden. Es wird empfohlen ggfl. vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.

13s, FN 12.
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= Erhaltungsriicklage (ER): Die ER betragt zum 31.12.205 ausweislich Abschnitt 3.2.4
(90.070,60 Euro / 1.465,80 m? WFL =) 61,45 Euro/m? Wohnfliache. Nach eigenen Er-
fahrungswerten und aktuellem Grundstlicksmarktbericht Nordsachsen (Berichts-
zeitraum 2022/2023) sind Erhaltungsriicklagen bei Verkaufen von Wohnungseigen-
tum i. H. v. ca. & 39 Euro/m? WFL (16 bis 67 Euro/m? WFL) marktublich, weshalb die
ER im Bewertungsfall als tiblich anzunehmen ist.

= Mietwabweichung: Abweichungen zwischen marktiblich erzielbarer Nettokaltmiete
(mtl. 558,00 Euro; 9,00 Euro je 62 m? wertrelevanter Wohnflache) und der tatsach-
lich geleisteten Nettokaltmiete (mtl. 575,00 Euro; 9,27 Euro je 62 m? wertrelevanter
Wohnflache) sind gering und insoweit vernachlassigbar. Geringe Abweichungen sind
im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne messbare Bedeutung fiir den Verkehrs-/
Marktwert. Tatsachlich héhere als erzielbare Nettokaltmieten sind grds. nicht wert-
relevant, da Mehrerl6se nicht zeitlich gesichert sind.

5.6 Ergebniswiirdigung

Die Verfahrensergebnisse fallen wie folgt aus:

Bj. Grdst.fl. WFL Verfahrensergebnisse RO-
[m?] [rd. m?] [Euro] [Euro/m2 WFL]| Vervielf.
Ertragswert 169.145,16 2.728,15 25,3
1905 740 62
vorl. Ertragswert 172.745,16 2.786,21 25,8

Tabelle 14: Verfahrensergebnisse

5.6.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Der vorldufige Ertragswert (ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
ordnet sich in das vom Gutachterausschuss in der betreffenden Lage registrierte Kauf-
geschehen (s. Abschnitt 5.4.1; 2.213,00 bis 3.409,00 Euro/m? WFL) ein; dies ist lage-,
objekt- und zeitbezogen plausibel:

Vergleichspreise und Verfahrensergebnis
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3.000 3 7 9 11
2.500 10

2.000 1

1.500
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5.6.2 Grundstiicksmarktbericht (GMB)

Im aktuellen GMB der Stadt Leipzig ist folgendes Preisniveau fiir Wohnungseigentum
im sanierten Altbau (Bj. vor 1990, Wiederverkauf, ohne Stp.) veréffentlicht ([6], S. 71):

Vergleichsgebiet Anzahl @ WFL Kaufpreis / WFL [Euro/m?]
[m?] Min Max Median
Stadtbezirk Stidost
= Sanierungsgruppe 1991 - 2009 184 69 1.240 6.095 2.874
= Sanierungsgruppe 2010 - 2019 47 86 2.163 4.865 3.316
= Sanierungsgruppe 2020 - 2024 1 87 4.690 4.690 4.690
= gesamt 232 73 1.240 6.095 2.948
Stadtgebiet insges. 1.902 68 1.013 6.103 2.770

Tabelle 15: Grundstiicksmarktbericht, ETW im sanierten Altbau (Bj. vor 1990, Wiederverkauf, ohne Stp.)

Der vorlaufige Ertragswert (rd. 2.786 Euro/m?) ist fur die Sanierungsjahrgruppe 1991 -
2009 leicht unterdurchschnittlich. Er ist objekt-, lage- und zeitbedingt plausibel.

Der Rohertragsfaktor fir ETW (sanierter Altbau, Bj. vor 1991) im Wiederverkauf ist im
GMB mit & 29,3 angegeben ([6], S. 82; 35-49 Jahre RND) und betragt hier 25,8 (vorlau-
figer Ertragswert); das Ergebnis ist auch insoweit begriindet (kein Balkon, kein Stp.).
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5.7 Verkehrs-/ Marktwert

Die Verkehrswertableitung erfolgt gemald der Ublichen Preisbildungsmechanismen und
der zur Verfigung stehenden Daten anhand des Ertragswerts (169.145,16 Euro).

Der Verkehrs-/ Marktwert des Wohnungseigentums (ohne Beachtung dinglicher Lasten,
moglichen Zubehoérs und moglicher Scheinbestandteile) wird daher wie folgt geschatzt:

KippenbergstraRe 8a, 04317 Leipzig / Reudnitz

Grundbuchamt: Leipzig

Grundbuch: Reudnitz

Blatt: 5402

BV-Nr.: 1 (41,294/1.000-MEA, SE an den Rdumen der Wohnung samt

Kellerraum je Nr. laut Aufteilungsplan (ATP); Sonder-
nutzungsrechte (SNR) sind zugewiesen (Terrassen und Garten
flir SE Nr. 1 und 2))

Gemarkung: Reudnitz

Flurstick: 417/f (Gebdude-/ Freiflache, KippenbergstralRe 8a, 740 m?)

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag: 27.04.2026

Verkehrs-/ rd. 169.000,00 Euro

Marktwert: (i. W. einhundertneunundsechzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= ohne mogliches Zubehor (Einbaukliche u. a.; S. 28)

Der Verkehrswert unterliegt einer marktiblichen Streuung, ohne dass dies auf be-
stimmte EinflUsse zurickzufuhren ist. Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr spielen regel-
maRig Zufalligkeiten eine Rolle (z. B. subjektive Betrachtungen, Verhandlungsgeschick).
Malstab der Verkehrswertermittlung kann demnach nicht der héchste und auch nicht
der niedrigste Preis innerhalb dieses Streuungsbereichs sein. Die Ermittlung einer Ver-
kehrswertspanne ist nicht zugelassen (§ 194 BauGB).

6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung Il)

Zwangsvollstreckungsvermerke sind Sicherungsmittel eigener Art und keine Dienstbar-
keiten. Sie beschranken die Verfligungsgewalt des Eigentlimers Uiber sein Grundstiick
und werden in der Wertermittlung grundsatzlich nicht bericksichtigt. Bei Eigentumser-
werb des Erstehers mit Zuschlag werden ZV-Vermerke geldscht.

o]
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7 Schlussbemerkung und Unterschrift

Ich versichere das Gutachten unabhdngig, ohne eigenes Interesse am Ergebnis und
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben.

Torgau, den 05.05.2026

Christoph Herzog

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Vervielfaltigung / Verwertung durch Dritte nur mit schriftlicher Genehmigung.

8 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation

Hinweis: Der Mieter wurde zu Beginn des Ortstermins Uber seine die Besich-
tigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstellung und Verwendung
(auch Internet) von Fotoaufnahmen wurde zugestimmt. Die Erklarung ist u.
a. schriftlich dokumentiert.

Anlage 2 Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Stadtverwaltung
» Liegenschaftskartenausziige, Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
= Auszug Flurstlicks- und Eigentumsnachweis (anonymisiert)

[
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Anlage 1

Abb. 1: Kreuzungsbereich Kippenbergstralle / WittstockstralRe, Kennzeichnung Be-
wertungsobjekt

Abb. 2: Gemeinschaftseigentum, Hauseingang
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Abb. 3: Gemeinschaftseigentum, Gebauderiickansicht (Bewertungsobjekt nicht ab-
gebildet)

Abb. 4: Gemeinschaftseigentum, Erdgeschoss, Treppenhaus
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Abb. 6: Gemeinschaftseigentum, 3. Obergeschoss, Wohnungseingangstiir SE Nr.
(am rechten Bildrand der Fahrstuhl)
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Abb. 7:  SE Nr. 44), Wohnungsei
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Abb. 8: SE Nr. , Wohnungseingangstiir (Tlrblatt eingekiirzt)
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Abb. 10: SE Nr. , Wohnzimmer, Ausblick aus dem Fenster
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Abb. 12: SE Nr. , Wohnzimmer, Fenster, Putzschaden in der duReren Fenster-
laibung
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Abb. 13: SE Nr. , Kiiche (Einbaukiiche als moégliches Zubehor, aber aus Datenschutz-
grinden verpixelt)

e \
Abb. 14: SE Nr. , Bad/WC (Spiegel, WC-Halter und Handtuchhalter als mogliches
Zubehor)
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Abb. 15: SE Nr. (4), Bad/WC

Abb. 16: SE Nr. (4), Kellerabteil
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Abb. 18: Gemeinschaftseigentum, Kellergeschoss, Heizungssraum
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Abb. 20: Gemeinschaftseigentum, Freiflache Hof
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Abb. 21: Gemeinschaftseigentum, Fassadg zur Wittstockstrale

Abb. 22: Gemeinschaftseigentum, Fassade zur WittstockstraRe, Detail Putzriss (Ab-
bildung kontrastverstarkt)
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Abb. 24: Gemeinschaftseigentum, Fassade zur Kippenbergstralle im Bereich des Haus-
eingangs, Detail Putzrisse (Abbildung kontrastverstarkt)



Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Bresiices Stadtteleon Liegenschaftskataster
Burgplatz 1 ] :
¥ 04109 Leipzig An I a ge 2 Liegenschaftskarte 1:2000

Erstellt am 11.02.2026

Flurstack: 417/ Gemeinde: Stadt Leipzig
Gemarkung: Reudnitz (0430) Kreis: Kreisfreie Stadt Leipzig
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MaBstab 12000 trrrr—F——F Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von GrenzmaBen oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Kreisfreie Stadt Leipzig, Burgplatz 1, 04109 Leipzig
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Bresiices Stadtteleon Liegenschaftskataster
Burgplatz 1 : ;
04109 Leipzig An I a ge 2 Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 11.02.2026

Flurstack: 417/ Gemeinde: Stadt Leipzig
Gemarkung: Reudnitz (0430) Kreis: Kreisfreie Stadt Leipzig —
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MaBstab 1:500 ‘B t _ ¥ Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfuhrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von GrenzmaBen oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Kreisfreie Stadt Leipzig, Burgplatz 1, 04109 Leipzig
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. Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen

MR roisfreie Stadt Leipzig An age 2

Burgplatz 1
04109 Leipzig

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstelit am 11.02.2026

Flurstiick 417/f Gemarkung Reudnitz (0430)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Stadt Leipzig
Kreisfreie Stadt Leipzig

Lage: Kippenbergstrale 8a
Kippenbergstrale

Flache: 740 m?

Tatséachliche Nutzung: 740 m? Wohnbauflache

"

Benutzung nach Mafkgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz

Die Eigentimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt.

Gefertigt durch: Kreisfreie Stadt Leipzig, Burgplatz 1, 04109 Leipzig
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