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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Fregestr. 1
04105 Leipzig

Grundbuchangaben: Grundbuch von Leipzig, Blatt 33803.
Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin
vor.

Bestandsverzeichnis (Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem
Eigentum verbundenen Rechte):

Ifd. Nr. 1: 330,40/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stlick Flst. 2098/13, Fregestr. 1, Gebaude- und
Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Kellerraum, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 5 bezeichnet.

Abteilung I (Verzeichnis der Eigentiimer):
Ifd. Nr. 1:

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen):

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Schmutz- und Regenwas-
serleitungsrecht DN 150 bzw. DN 200) fiir den
jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Flst.
2098/14 (Wohnungsgrundbiicher von Leipzig
Blatt 33108 bis 33112, je BVNr. 1) gemaB Bewil-
ligung vom 29.01.2020

Ifd. Nr. 2: Auflassungsvormerkung fir ..., gemaB Bewilli-
gung vom 31.05.2022
Ifd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warme-

erzeugungsanlagen- nebst Zubehdrrecht) fir ...,
gemaB Bewilligung vom 07.12.2022

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

Abteilung III (Schuldverhaltnisse):

gemal Beschluss ohne Beachtung

Katasterangaben: Gemarkung Leipzig
Flurstiick 2098/13 zu 470 m2
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaB Beschluss des Amtsgerichts Leipzig vom 10.04.2025 soll
durch schriftliches Sachverstéandigengutachten der Verkehrswert
ermittelt werden.

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Verkehrswertermittlung
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens mit dem Akten-
zeichen 467 K 59/25 (AG Leipzig). Eine Dritt- oder anderweitige
Verwendung des Gutachtens — auch auszugsweise — bedarf der
schriftlichen Zustimmung durch den Verfasser.

Wertermittlungsstichtag ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung (Preisbemessung)
beziehen soll. Es sollen also die zu diesem Zeitpunkt auf dem
Grundstiicksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, wie die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets
maBgebend sein. Der Wertermittlungsstichtag wird gemaB Gut-
achtenbeschluss des Vollstreckungsgerichts mit dem
07.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) angenommen.

Der Qualitatsstichtag, das ist der Zeitpunkt, zu dem die wertbe-
stimmenden Eigenschaften von Grund und Boden und Gebauden
festgestellt werden (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV), wird hier dem Wer-
termittlungsstichtag gleichgesetzt und mit dem 07.08.2025 an-
genommen.

Uber den Ortstermin am 07.08.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 23.07.2025 fristgerecht informiert.

Der Zugang in das Gebdude und zur betreffenden Wohnung
wurde nicht gewdhrleistet. Die Wertermittlung stiitzt sich deshalb
auf den auBeren Anschein sowie die Aktenlage.

der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

e Beschluss, Zwangsversteigerungsantrag

Von der Antragstellerin wurden fiir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

¢ Verkaufsexposee des Bautrdgers mit Baubeschreibung

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 (aus Geoportal Sach-
senatlas)

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.05.2025

e Teilungserkldrung nebst Bauzeichnungen aus der Grundakte
des Grundbuchamtes

¢ Urkunden zu den Eintragungen in Abt. II, Ifd. Nr. 1 und 3 des
Grundbuchs

¢ Baulastenauskunft vom 29.04.2025

e Bauantragsunterlagen, Baugenehmigung und

Eigentumswohnung Nr. 5
Fregestr. 1, 04105 Leipzig
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Fertigstellungsanzeige im Zuge der Bauakteneinsicht beim zu-
standigen Bauordnungsamt

¢ Informationen zum Denkmalschutz

¢ Informationen zum Planungsrecht

e Informationen zur ErschlieBungs- sowie Beitrags- und Abga-
bensituation

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Der Verkehrswert ist laut Beschluss im Rahmen des genannten Zwangsversteigerungsverfahrens ohne Be-
riicksichtigung etwaig dinglich gesicherter Rechte in Abt. II des Grundbuchs zu ermitteln. Der Werteinfluss
solcher Rechte und Belastungen ist anzugeben und ggf. monetar zu ermitteln und gesondert auszuweisen.

Eigentumswohnung Nr. 5 467 K 59/25 Seite 6 von 43
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Sachsen
Kreis: Leipzig, kreisfreie Stadt
Ort: Leipzig

Stadtteil Zentrum-Nordwest
Uberértliche Anbindung/ Entfernungen: Landeshauptstadt:

Dresden

BundesstraBen:

diverse BundesstraBen in samtliche Richtungen (iber das Stadt-
gebiet erreichbar

Autobahnzufahrt:
Autobahnen in verschiedene Richtungen in ca. 8 — 10 km erreich-
bar

Bahnhof:
Hauptbahnhof Leipzig (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Leipzig-Halle (ca. 15 km entfernt)

2.1.2 Makrolage

Leipzig bildet zusammen mit Halle/S. den Ballungsraum Leipzig-Halle, eines der wichtigsten wirtschaftlichen
und kulturellen Zentren in Mitteldeutschland. Der Wirtschaftsstandort ist durch die sehr gut vernetzte Ver-
kehrsinfrastruktur und dem Luftfrachtdrehkreuz des Flughafens sowie die weitgehend ebenen topografischen
Verhaltnisse gut nachgefragt und begiinstigt. Verkehrlich flihren die Autobahnen A 9, A 14 und A 38 (per-
spektivisch auch die A 72) in sdmtliche Himmelsrichtungen und verbinden den Ballungsraum so mit den an-
deren Wirtschaftszentren.

Mit ca. 600.000 Einwohnern ist Leipzig die bevdlkerungsstdrkste Stadt in Sachsen und Mitteldeutschland.
Gerade in den letzten 10 Jahren ist die Bevdlkerung durch Zuwanderung deutlich gestiegen. Hier zeigt sich,
dass sich die Investitionen der 1990er und 2000er Jahre in die Modernisierung und den Ausbau der Infra-
struktur zur Ansiedlung zahlreicher groBer Unternehmen der Automobil- und Logistikbranche sowie deren
Peripherie gefihrt haben, was sich in der Bevolkerungsentwicklung niederschlagt. Daneben bildet die Stadt
Leipzig mit der Universitdt, der HTWK und weiteren Bildungs- und Forschungseinrichtungen einen starken
Wissenschaftsstandort.

Das kulturelle Angebot mit Oper, Schauspielhaus, Bildermuseum, Bacharchiv und Thomaskirche sowie weite-
ren Sehenswiirdigkeiten sorgt fiir einen anhaltend wachsenden Tourismus. Dazu zahlen auch die zahlreichen
Naherholungs- und Freizeitangebote innerhalb der Stadt (Auewald, Clara-Zetkin-Park, Zoo) sowie am sidli-
chen Stadtrand mit dem Leipziger Neuseenland (Cospudener See, Markkleeberger See, Stérmthaler und
Zwenkauer See).

Durch die Verkehrsberuhigung innerhalb des Innenstadtrings verfligt Leipzig Uber ein sehr attraktives Stadt-
zentrum mit zahlreichen Einkaufsméglichkeiten, gastronomischen Einrichtungen und Verweilmdglichkeiten.
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Fregestr. 1, 04105 Leipzig



1727/25

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

2.1.3 Allgemeine Angaben zum Standort

Stadtverwaltung:

Hebesatze:

2.1.4 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Lagebeurteilung:

demografische Daten (Stadtteil):

(Quelle: www.leipzig.de)

Stadtverwaltung Leipzig
Martin-Luther-Ring 4-6
04109 Leipzig

Tel.: 0341 - 1230

Grundsteuer A: 600 v.H.
Grundsteuer B: 450 v.H.
Gewerbesteuer: 460 v.H.

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich in attrakti-
ver Wohnlage im WaldstraBenviertel. Der Standort liegt im Stadt-
teil Zentrum-Nordwest, etwa einen Kilometer vom Stadtzentrum
entfernt. Er liegt neben Griinanlagen, in unmittelbarer Nahe zur
»Quarterback Immobilien Arena" und des Stadions Leipzigs (,,Red
Bull Arena“).

Infrastrukturelle Einrichtungen, wie Kindertagesstatten, Schulen,
Arzte und Apotheken sowie gastronomische Einrichtungen befin-
den sich in fuBlaufiger Entfernung oder kurzer Fahrzeit. Ebenso
sind Einkaufsmadglichkeiten fiir Waren des taglichen Bedarfs fuB3-
laufig entfernt. Weitere Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im
nahe gelegenen Stadtzentrum.

Verkehrlich ist der Standort Uber die Jahnallee bzw. die Wald-
straBBe erreichbar. Der 6ffentliche Personennahverkehr besteht
am Standort in Form von Bus- und StraBenbahnverbindungen.

¢ (berwiegend wohnbauliche Nutzungen
e (iberwiegend geschlossene, 4 - 5geschossige Bauweise
¢ Blockrandbebauung

e keine

e ebenes Gelande
¢ Hof mit Nordausrichtung

¢ sehr gute Wohnlage

¢ Einwohner im Stadtteil: rd. 11.000

e Einwohner bis 15 Jahre: 20,9 %

e Einwohner Uiber 65 Jahre: 19,7 %

e Einwohnerdichte: 2.831 Einwohner/km?2
¢ Arbeitslosenquote: 3,9 %

¢ Auslanderanteil: 10,7 %

e Migrantenanteil: 18,2 %

Eigentumswohnung Nr. 5
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:

ca.43 m

mittlere Tiefe:
ca.21lm

GrundstiicksgroBe:
insgesamt 470 m?2

Bemerkungen:
quadratische Grundstlicksform

Eckgrundsttick

2098/p

2098/18

098/19

ol
W o

Abbildung 1 - Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (vgl. Anlage 2)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

¢ AnliegerstraBe
¢ StraBe mit wenig Verkehr

« voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
e Gehwege beiderseitig vorhanden
e Parkbuchten vorhanden

e elektrischer Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Versor-

gung

Kanalanschluss
Fernsehkabelanschluss
Telefonanschluss
Breitbandinternet

¢ straBenzugbegleitende Grenzbebauung des Wohnhauses an

der Sud- und

Westseite

e eingefriedet durch Zaun

e gewachsener,

normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjektes hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehdren nicht zum Gutachten-
auftrag und werden nicht vorgenommen. Verdachtsmomente
dieser Art bestehen nicht.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlas-
tenfrei unterstellt.

Dem Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.05.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung II des
Grundbuchs von Leipzig, Blatt 33803, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 3:

Grunddienstbarkeit (Schmutz- und Regenwas-
serleitungsrecht DN 150 bzw. DN 200) fir den
jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Flst.
2098/14

Die Eintragung berechtigt beide Eigentiimerge-
meinschaften der Grundstiicke Fregestrae 1
und 3 zur gemeinsamen Nutzung der Schmutz-
und Regenwasserleitungen, welche im Bereich
des Hofeinganges entlang der Grundstlicks-
grenze verlegt sind. Hieraus ergibt sich fir das
zu bewertende Sondereigentum kein Wertein-
fluss.

Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Warme-
erzeugungsanlagen- nebst Zubehérrecht)

Die Eintragung sichert das Aufstellen, den Be-
trieb, die Wartung und Reparatur der im Eigen-
tum der Berechtigten stehenden Heizungsanlage
nebst Zubehér sowie das Begehen und Befahren
des Grundstiicks zu vertragsgemaBen Zwecken
(Der Vertrag mit dem Contractor liegt nicht vor).

Eigentumswohnung Nr. 5
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Hieraus ist fiir das zu bewertende Wohnungsei-
gentum kein oder ggf. nur ein geringer Wertein-
fluss abzuleiten, der allerdings ohne Kenntnis
der Vertragsbestandteile nicht bestimmt werden
kann.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erl6s)aufteilung sachgemaB berticksich-
tigt werden.

Herrschvermerke: Ein Herrschvermerk dokumentiert das Recht des herrschenden
Grundstiicks tiber das dienende Grundstiick. Er kann — muss aber
nicht — im Bestandsverzeichnis des herrschenden Grundstiicks
eingetragen werden. Dieser Eintrag wird als Herrschvermerk be-
zeichnet. Im betreffenden Grundbuch ist kein Herrschvermerk
eingetragen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind aktuel-
lem Kenntnisstand nicht vorhanden. Hierzu ergaben sich keine
Hinweise in der Bauakte oder der Grundakte.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt. Solche Besonderheiten sind ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu bertiicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 29.04.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: GemaB Denkmalschutzkarte Sachsen! ist das Gebdude in der
Liste der Kulturdenkmale verzeichnet und liegt im Denkmal-
schutzgebiet “WaldstraBenviertel”.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Fldchennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: ¢ keine fiir den Standort in Kraft

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der

! www.geoportal.sachsen.de
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Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Erhaltungssatzung “WaldstraBenviertel/ BachstraBenviertel” vom
07.07.2001. Demnach besteht Genehmigungspflicht fiir Riick-
bau, Anderung, Nutzungsdnderung sowie Errichtung baulicher
Anlagen.

¢ keine fiir den Standort in Kraft

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht wurde im Zuge der Bauakteneinsicht beim zustandigen Bauordnungsamt geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) defi-
niert im § 3 die stadtebaulichen Entwicklungszusténde eines
Grundstiickes. Mit steigender Entwicklungsstufe steigt i. d. R.
auch der Preis/ Wert desselben. Zur Einschatzung der fiir die
Bewertung relevanten Grundstlicksqualitat gibt die ImmoWertV
im § 5 flir den Zustand und die Entwicklungsstufe u. a. Folgen-
des vor:

(1) Fléchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fléchen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fléchen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkre-
ter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder GroBe flir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach éffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwick-
lungszusténde nach den Absdtzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Die Grundstiicksqualitét des Bewertungsgrundstiicks wird unter
Beachtung der planungsrechtlichen Situation (§ 34 BauGB) als
baureifes Land festgestellt.
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beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitréagen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewertungs-
grundstiick ist beziiglich der Beitrége flir ErschlieBungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
auf Grund der ortlichen Gegebenheiten und den durchgefiihrten
Recherchen sachversténdig eingeschatzt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie firr die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wer-
termittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt sind.

Die in vorliegender Wertermittlung enthaltenen Massen- und Flachenberechnungen und gegebenenfalls Kos-
tenschatzungen sind nur flir diese Wertermittlung erstellt. Eine anderweitige Verwendung ist nicht zuldssig.
Analoge Aussagen gelten fiir die Ermittlung des Mietzinses und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Beurteilung des Grundstiticks erfolgte lediglich im Rahmen der 6rtlichen Gegebenheiten sowie der Grund-
stiicksbesichtigung.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gut-
achten kann keine Gewahrleistung libernommen werden. Es wird empfohlen, vor einer Vermdgensdisposition
beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben bei den jeweils zustdndigen Stellen schriftliche Aus-
kiinfte einzuholen. Eine Uberpriifung der erteilten Auskiinfte sowie der {ibergebenen Objektunterlagen er-
folgte nur auf Plausibilitat.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden sowie nach Aktenlage zu vermutenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertiicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebadudeart: e Mehrfamilienhaus
dreigeschossig

unterkellert

ausgebautes Dachgeschoss
freistehend

Zweispanner

Baujahr: 1864 (gemaB Bauakte)

Modernisierung: Nach vorliegenden Unterlagen und Informationen erfolgte die
umfassende Modernisierung in den Jahren 2022/2023. Die Fer-
tigstellungsanzeige und Nutzungsaufnahme erfolgten am
01.10.2023.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor — aufgrund der Denkmalsei-
genschaft besteht keine Pflicht. Es wird eingeschatzt, dass unter
Berlicksichtigung der Denkmaleigenschaft unter Verwendung ei-
ner etwaigen Innenddmmung in Verbindung mit einer modernen
Gaszentralheizung eine zeitgemaBe Energieeffizienz vorliegt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nicht moglich.

AuBenansicht:

Abbildung 2 - StraBenansicht von Stidwesten

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Abstellraume

Haustechnik

Erdgeschoss:
zwei Wohneinheiten
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1. Obergeschoss:
eine Wohneinheit

2. Obergeschoss:

zwei Wohneinheiten, davon eine als Maisonettewohnung bis in das Dachgeschoss

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: .
Fundamente: .
Keller: .

Umfassungswande: o

Innenwande: .

Geschossdecken: .

Treppen: .

Massivbau
vermutlich Streifenfundamente
Ziegelmauerwerk

einschaliges Mauerwerk mit Innendédmmung
Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk
Gipskarton-Standerwande

Holzbalkendecken in den Obergeschossen
Kellerdecke als Trager-Kappendecke aus Ziegelsteinen

dem Baujahr entsprechende Ausflihrung

Treppen vom Hauseingang zum Erdgeschoss in massiver Aus-
flihrung

Geschosstreppen als Holzkonstruktion in typischer Bauweise
mit Tritt- und Setzstufen

besseres, baujahrstypisches Holzgelander

Kellertreppe massiv

Dach: Dachkonstruktion:

Holzkonstruktion ohne Dachgauben

Dachform:

Walmdach

Dacheindeckung:

Schiefer oder Kunstschiefer
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
Dachfléchen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: .

Abwasserinstallationen: .
Elektroinstallation: .
Heizung: .

zentrale Wasserversorgung lber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
hochwertige Ausstattung
Zentralheizung als Pumpenheizung mit Erdgas

Brennwerttherme
Baujahr 2023

Eigentumswohnung Nr. 5
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¢ FuBbodenheizung

Fiir die Heizungsanlage wurde ein Contractingvertrag mit einem
Betreiber geschlossen. Der Vertrag liegt nicht vor, so dass dessen
Inhalt unbekannt ist. Auf den Verkehrswert der Wohnung hat
diese Situation nach Einschatzung des Unterzeichners keinen
oder ggf. nur einen geringen Werteinfluss. Dieser kann ohne
Kenntnis der Vertragsbestandteile nicht ermittelt werden.

Liftung: ¢ keine Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: e zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile/ Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des
Gebaudes

besondere Bauteile: zwei Balkonanlagen in Stahlbauweise mit je drei Balkonen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Bauméngel: keine erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: e keine

Allgemeinbeurteilung: Das Gebdude erscheint in einem jlingst sanierten und moderni-
sierten Allgemeinzustand und macht einen ansprechenden Ein-
druck. Uber den Zustand und die Beschaffenheit im Bereich des
Treppenhauses und des Kellers kann keine Aussage getroffen
werden. In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass
samtliche Bereiche des Gemeinschaftseigentums fertiggestellt
sind.

3.3 Nebengebdude

¢ keine vorhanden

3.4 AuBenanlagen

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Wegebefestigung

Gartenanlagen und Pflanzungen

Standplatz fir Milltonnen

Einfriedung (Zaun)

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet

o keine

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

o zwei Gartenflachen, mit Rasen begriint und Hecken eingefriedet
e Zuordnung den beiden Wohnungseigentumen im Erdgeschoss
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG/DG
3.5.1 Lage im Gebdaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: e 2. Obergeschoss/ Dachgeschoss
¢ Maisonettewohnung

Wohnflache: 150,53 m2 (gemaB Teilungserklarung)

Raumaufteilung: 2. Obergeschoss:
e Flur
e Wohnzimmer mit Essbereich und Treppe zum Dachgeschoss
e Kiiche
e Kinderzimmer
]
]

Bad mit Dusche und WC
Balkon

Dachgeschoss:
Flur

Schlafzimmer

offenes Arbeitszimmer

Kinderzimmer

Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss
Bad mit Badewanne und Dusche

Grundrissgestaltung: ¢ individuelle Grundrissgestaltung
Besonnung/ Belichtung: e gute Belichtungsverhaltnisse
Eigentumswohnung Nr. 5 467 K 59/25 Seite 17 von 43
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Balkon

Wohnen/Essen

2. Obergeschoss

Abbildung 3 - Grundrriss 2. OG (vom Sachversténdigen selbst erstellt)
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Abbildung 4 - Grundriss DG (vom Sachversténdigen selbst erstellt)
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt deshalb auf
Grundlage vorliegender Unterlagen, insbesondere der Baubeschreibung im Exposee. Es wird unterstellt, dass
die Wohnung bezugsfertig hergestellt ist.

Bodenbelage: e schwimmender Estrich mit Fertigparkett
e Kiiche und Bader mit Fliesenbelag

Wandbekleidungen: e Glattputz bzw. Feinspachtel mit Farbanstrich
e Bader mit Fliesenbelag und Glattputz mit Farbanstrich

Deckenbekleidungen: e Glattputz mit Farbanstrich
Dachgeschoss mit Gipskartonverkleidungen und Farbanstrich

Fenster: e Fenster aus Holz mit Isolierverglasung
¢ Dachflachenfenster mit auBen liegenden Rollladen
e Fensterbdnke innen aus Naturstein
e Fensterbdnke auBen aus Betonwerkstein mit Abdeckung aus
Zinkblech
Tdren: Wohnungseingangstiir:
e historische Holzrahmentir im 2. OG
e neue Wohnungseingangstiir nach bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Dachgeschoss
Zimmertiren:
e glatte Tiren mit weiBer Oberflache
e (ibliche Schldsser und Beschlage
e Holzwerkstoffzargen
sanitdre Installation: 2. Obergeschoss:
e bodengleiche Dusche
¢ wandhangendes WC
e Waschtisch mit Unterbauschrank
e Wandspiegel
Dachgeschoss:
¢ freistehende Badewanne
e bodengleiche Dusche
¢ wandhangendes WC
e Waschtisch mit Unterbauschrank
e Wandspiegel
e Waschmaschinenanschluss im Abstellraum des Dachgeschos-
ses
Kiichenausstattung: Es wird unterstellt, dass keine Kiicheneinrichtung vorhanden ist.

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: ¢ keine vorhanden
besondere Bauteile: ¢ keine vorhanden
Baumangel/ Bauschaden: Wegen des nicht ermdglichten Zugangs zur Wohnung kann keine

Aussage getroffen werden. In der Wertermittlung wird unter-
stellt, dass keine Bausch&den oder -mangel sowie Restleistungen
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wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

vorliegen.
e keine

Es wird unterstellt, dass sich das Sondereigentum in einem neu-
wertigen Zustand befindet.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

wesentliche Abweichungen:

abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

Dem zu bewertenden Sondereigentum ist kein Sondernutzungs-
recht zugeordnet.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum und der relativen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt be-
stehen nach Aktenlage nicht.

Eine von dem Miteigentumsanteil abweichende Regelung fiir den
Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten bzw. Ertrédge aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum besteht nach Aktenlage nicht.

Fir das zu bewertende Sondereigentum besteht mdglicherweise
aktuell kein Anteil in der Instandhaltungsriicklage. Seitens der
Hausverwaltung wurden dazu keine Informationen ibermittelt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Marktumfeld am Wertermittlungsstichtag

Der Immobilienmarkt im Raum Leipzig ist analog anderer GroBstddte in Deutschland in den letzten 10 Jahren
von steigenden Kaufpreisen gekennzeichnet gewesen. So haben sich auch in Leipzig und Umland die durch-
schnittlichen Kaufpreise iber nahezu alle Marktsegmente sehr stark entwickelt, wobei das Angebot die Nach-
frage in den letzten Jahren nicht decken konnte.

Das Jahr 2022 stellt auf Grund verschiedener makrodkonomischer Faktoren mdéglicherweise einen Umbruch dar.
So sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf seit dem Hochststand
Mitte 2022 um ca. 10 % gesunken, haben sich jedoch seither stabilisiert. Nach einem deutlichen Einbruch der
Kauffallzahlen und des Geldumsatzes im Jahr 2023 waren im Jahr 2024 wieder steigende Zahlen zu verzeich-
nenZ.

Gegenwartig zeichnen sich nach den letzten drei Jahren wieder leicht steigende Kaufpreise bei Eigentumswoh-
nungen ab. Der Angebotsiiberhang hat sich reduziert, so dass jetzt eher ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Angebot und Nachfrage besteht.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV).

Exklusive Eigentumswohnungen in guten und sehr guten Wohnanlagen werden regelmaBig zu Eigennutzungs-
zwecken erworben. Im konkreten Fall befindet sich die erst 2023 fertiggestellte Eigentumswohnung noch im
Eigentum des Bautrégers. Dabei ist zu diskutieren, ob die Wertermittlung fiir den Erst- oder den Zweitverkauf
zu bewerten ist. Nach sachverstéandiger Einschatzung kommt ein Kaufer im Zuge des Erwerbs lber das
Zwangsversteigerungsverfahren nicht in den Genuss besonderer Abschreibungsmaglichkeiten, insbesondere fiir
die denkmalschutzbedingten Aufwendungen3. Deswegen erfolgt die Wertermittlung auf Grundlage des Zweit-
verkaufs. Dem Gutachterausschuss liegen keine Kauffalle vergleichbarer Wohnungen vor, bei denen der Zeit-
raum zwischen Fertigstellung und WeiterverdauBerung ebenso kurz ist, wie im vorliegenden Fall. Deshalb erfolgt
die Vergleichswertermittlung anhand von Veroffentlichungen im Grundstiticksmarktbericht 2025. Hierbei sind im
Zuge der Anpassung des Ausgangswertes Annahmen zu treffen.

Eigentumswohnungen dienen auch der Kapitalanlage, also der Renditeerzielung. Demzufolge wird neben dem
Vergleichswertverfahren das Ertragswertverfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV angewendet. Die maBgebli-
chen Marktdaten (marktiblich erzielbare Nettokaltmieten, Liegenschaftszinssatz) liegen vor. Der Verkehrswert

2 vgl. Grundstlicksmarktbericht Leipzig 2025

3 Es wird empfohlen, hierzu einen Steuerberater zu konsultieren, da nur dieser eine rechtlich sichere Auskunft erteilen kann.
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wird abschlieBend unter Wiirdigung der Verfahrensergebnisse aus diesen abgeleitet.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung
4.4.1 Ermittlung des Bodenwerts fiir das Gesamtgrundstiick

Definition des Bodenrichtwertes nach § 13 ImmoWertV:

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenricht-
wert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert

Stichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstiicksflache (f)

1.500 €/m?2
01.01.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2,0

keine Angabe

07.08.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1,89

470 m2
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.500,00 €/m2

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 07.08.2025 X 1,000 E1l

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.500,00 €/m?2

wGFZ 2,0 1,89 X 0,960 E2
Flache (m2) keine Angabe 470 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert

1.440,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 1.440,00 €/m?2
wert
Flache x 470 m2
beitragsfreier Bodenwert = 676.800,00 €
rd. 677.000,00 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Es wird unterstellt, dass sich der Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag seit dem Stichtag zur Ableitung des
Bodenrichtwertes nicht wesentlich veréndert hat.

E2

Die Anpassung des Bodenrichtwertes wegen abweichender wGFZ wird mittels der vom Gutachterausschuss
verodffentlichten Umrechnungskoeffizienten berlicksichtigt. Fir das Richtwertgrundstiick ist eine wGFZ von 2,0
angegeben. Die WGFZ des Bewertungsgrundstticks ergibt sich zu rd. 2,8 und wurde wie folgt ermittelt:

Grundflache des Gebaudes: 237,33 m2

Anzahl Vollgeschosse: 3

Anzahl Dachgeschosse: 1 (Faktor 0,75%)

Geschossflache: 3x237,33 m2x0,75 x 237,33 m2 = 889,99 m2
Grundstlicksflache: 470 m2

wertrelevante Geschossflachenzahl: 889,99 m2./. 470 m2 = 1,89

*vgl. § 16 (4) ImmoWertV
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wGFz Koeffizient

Bewertungsobjekt 1,89 1,63

Vergleichsobjekt 2,00 1,70

Anpassungsfaktor (GFZ) = KoefﬁZient(Bewertungsobjekt)/ KoefﬁZient(VergIeichsobjekt) = 0,96

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 330,40/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil

fur die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert

677.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

677.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 330,40/1.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert

223.680,80 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 223.680,80 €
rd. 224.000,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung
4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merk-
male des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréBe (Ver-
gleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundsttick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem
des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berticksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Werter-
mittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbhe-
sondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstlicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaB zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Néhe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
baudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertrags-
faktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaB der
baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu- /Abschldge

Hier werden Zu-/ Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/ Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschdden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktlblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrdgliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Médngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uiberschlégig schatzen, da

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

Eigentumswohnung Nr. 5 467 K 59/25 Seite 26 von 43
Fregestr. 1, 04105 Leipzig



1727/25 Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Vergleichsfaktor (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025) = 4.425,00 €/m2

im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m2

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m2
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere|=  4.425,00 €/m?2

Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 07.08.2025 x 1,000
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage sehr gute Lage sehr gute Lage x 1,000
Aufzug keine Angabe keine Angabe X 1,000
Ausstattung gehoben/ stark ge- |gehoben/ stark ge-| x 1,000

hoben hoben

Wohnflache [m2] 113,00 150,53 X 1,100 E10
Zimmeranzahl keine Angabe keine Angabe X 1,000
(RND/GND) [Jahre] 55/ 80 58 /80 X 1,000
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Vermietung unvermietet Unvermietet X 1,000
Anzahl Wohneinhei- | keine Angabe keine Angabe X 1,000
ten
Maisonette nein ja X 1,200 E16
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor =  5.841,00 €/m?2
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m2
insgesamt — 0,00 €/m2
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktor-| = 5.841,00 €/m?2
basis
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E10

Der Ausgangswert basiert auf einer durchschnittlichen Wohnflache von rd. 113 m2. Die zu bewertende Wohnung
verfligt Giber eine Wohnflache von rd. 150 m2. Anhand der Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 liegen die
durchschnittlichen Kaufpreise fiir Wohnungen im Segment 125 m2 bis 150 m?2 etwa 10 % hd&her als fir Woh-
nungen mit Wohnflachen zwischen 100 m2 und 125 m2. Die Anpassung des Ausgangswertes erfolgt somit mit

dem Faktor 1,10.

E16

Anhand der Daten des Grundstiicksmarktberichts, der durchschnittliche Kaufpreise nach Geschosslagen und
Wohnungstypen abbildet, ergibt sich, dass gegeniiber dem Ausgangswert als Mischwert Maisonettewohnungen
zu durchschnittlichen Kaufpreisen gehandelt werden, die etwa 20 % hoéher liegen. Die Bertiicksichtigung erfolgt

deshalb mit dem Anpassungsfaktor 1,20.

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

5.841,00 €/m?

Zu-/ Abschlage relativ + 0 €/m2
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 5.841,00 €/m?2
Wohnflache x 150,53 m2
Zwischenwert = 879.245,73 €
Zu-/ Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 879.245,73 €
Marktibliche Zu- oder Abschlége (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u. a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 879.245,73 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert

879.245,73 €

rd.879.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es liegen keine Sachverhalte vor, die zuséatzlich zum vorldufigen Vergleichswert noch zu beriicksichtigen sind.
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4.6 Ertragswertermittiung
4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roh-
ertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick un-
bebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Er-
tragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/ oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafRe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Riickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/ Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieB-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objektes.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschdden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumangel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mdngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansédtze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschldgig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebadudebezeichnung Mieteinheit Fldche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. | Nutzung/ Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung/ 150,53 14,00 2.107,42 25.289,04
(Mehrfamilienhaus) 2. OG/DG
Summe 150,53 - 2.107,42 25.289,04

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,00 % von 224.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 58 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

25.289,04 €

- 3.042,20 €
= 22.246,84 €

4.480,00 €

= 17.766,84 €

X 34,145

606.648,75 €
224.000,00 €
830.648,75 €
- 0,00 €
= 830.648,75 €
- 0,00 €
= 830.648,75 €
rd. 831.000,00 €

+
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wurde den vorliegenden Unterlagen mit 150,53 m2 entnommen und konnte wegen der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung nicht berpriift werden.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Anhand des Mietspiegels 2025/2027 kann die ortsibliche Vergleichsmiete unter Bertlicksichtigung der jiingsten
Fertigstellung des Objektes und (angenommenen) gehobenen Ausstattung mit 10,94 €/m2 im Mittel ermittelt
werden. Der untere Spannenwert liegt bei 9,64 €/m2, der obere Spannenwert bei 12,46 €/m2. Fir den vorlie-
genden Fall wird der obere Spannenwert als grundsatzlich maBgeblich angesehen.

Im Zuge einer Neuvermietung darf dieser unter Berlicksichtigung der Mietpreisbremse um 10 % Uberschritten
werden. Damit ergibt sich zunachst ein Rohertrag von 12,46 €/m2 x 10 % = 13,71 €/m2. Fur den Erstbezug
nach Modernisierung ist dieser Wert allerdings nicht bindend, wird jedoch als Anhaltspunkt herangezogen. Re-
cherchen bei www.immobilienscout24.de ergeben, dass Wohnungen im Erstbezug je nach Lage zwischen 13,00
€/m2 und 15,00 €/m2 angeboten werden. Fir sehr exklusive Wohnungen im WaldstraBenviertel betragen die
Angebotsmieten ca. 15,00 €/mz2.

Fir den vorliegenden Fall wird eingeschatzt, dass die Wohnung gut vermietbar ist. Es sind bei den Mietangebo-
ten nahezu ausschlieBlich Wohnungsangebote von etwa 15,00 €/m2 abrufbar. Inwieweit diese auch zu Ab-
schlussmieten fiihren, bleibt unbekannt. Vor diesem Hintergrund wird mit Bezugnahme auf die Angebotsmieten
und den Mietspiegel inkl. Mietpreisbremse und dem Erstbezug die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete mit
14,00 €/m?2 angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3 zur Im-
moWertV in Verbindung mit dem Modellansatz zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes (vgl. [3]) angesetzt.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 150,53 m2 x 14,00 €/m?2 2.107,42 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 505,78 €

Summe 3.042,20 €
=rd. 12 %
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Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss der Stadt Leipzig hat fiir Eigentumswohnungen im sanierten Altbau in Leipzig einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,8 % abgeleitet und veréffentlicht. Folgende Angaben liegen dazu
vor:

Kauffalle: 734

Kaufpreise: 1.438 €/m2 bis 5.080 €/m2, Mittelwert 2.502 €/m?2
Nettokaltmiete: 7,29 €/m?2

WohnungsgréBe: 69 m2 im Mittel

BWK: 27 % (nach EW-RL)

RND: 40 Jahre (60 Jahre abzgl. Zeitraum seit Errichtung)
Bodenwertanteil: 29 % im Mittel (in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert ermittelt)

Eine Spannbreite ist fiir den Liegenschaftszinssatz nicht angegeben, dafiir die Standardabweichung mit +/-0,5
%. Grundlage des Liegenschaftszinssatzes sind Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses von Eigen-
tumswohnungen in sanierten Altbauten im gesamten Stadtgebiet Leipzig sowie unterschiedlicher Objektzu-
stande. Enthalten sind also gleichermaBen Objekte in sehr guten, wie sehr schlechten Lagen sowie Objekte mit
Restnutzungsdauern von ca. 40 Jahren bis ca. 60 Jahren. Der Ansatz des Durchschnittswertes als Grundlage fiir
die Ertragswertermittlung ist i. d. R. nicht sachgerecht (vgl. Kleiber in [4], S. 1700). Anstatt dessen sind Anpas-
sungen hinsichtlich der Abweichungen von den Modellangaben vorzunehmen.

Anpassungen wegen Lage und Standort:

Der Standort des Bewertungsgrundstiickes ist bezogen auf den Durchschnitt als besser anzusehen und wird mit
einem Abschlag von -0,5 %-Punkten erfasst.

Anpassungen wegen Wohnungsgréie:

GroBe Wohnungen werden insbesondere am Mietermarkt starker nachgefragt als kleinere Wohnungen. Auch
weisen die Daten des Grundstiicksmarktes darauf hin, dass flir groBe Wohnungen z. T. deutlich héhere Kauf-
preise (bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache) erzielt werden als bei kleineren Wohnungen. Angesichts
dessen wird dieser Sachverhalt mit einem Abschlag von -0,2 %-Punkten bertcksichtigt.

Anpassungen wegen Rohertrag:

Dem Liegenschaftszinssatz liegt eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 7,29 €/m2 zu Grunde. Die marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete am Bewertungsobjekt betragt 14,00 €/m2. Eine hdhere Miete gegeniiber dem Modell
des Liegenschaftszinssatzes rechtfertig einen Zuschlag auf den Liegenschaftszinssatz (vgl. Kleiber in [4]), weil
damit ein hoheres Risiko einhergeht. Der dem Liegenschaftszinssatz zu Grunde liegende Rohertrag ist hingegen
durchschnittlich, so dass die vorhandene Abweichung hier mit einem Zuschlag von +0,4 %-Punkte ber{icksichtigt
wird.

Anpassung wegen Restnutzungsdauer:

Dem Liegenschaftszinssatz liegt eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren zu Grunde. GemaB des Modells des
Gutachterausschusses zur Ableitung der Liegenschaftszinssatzes ergibt sich die Restnutzungsdauer fiir das Be-
wertungsobjekt zu 58 Jahren. Funktional nimmt der Liegenschaftszinssatz bei kiirzeren Restnutzungsdauern ab
und steigt im Umkehrschluss bei langeren Restnutzungsdauern. Insbesondere bei langen Restnutzungsdauern,
wie hier gegeben, ist der Einfluss erheblich, so dass ein Zuschlag von +0,5 %-Punkten beriicksichtigt wird.

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich nach den Zu- und Abschldgen somit zu
18%-05%-0,2%+0,4 % + 0,5 % = 2,0 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die in die Wertermittlung einflieBenden Marktdaten weisen eine hinreichende Aktualitét auf, so dass keine wei-
teren Zu- oder Abschlége auf Grund von Marktentwicklungen erforderlich sind.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt. Der Gutachterausschuss hat den Lie-
genschaftszinssatz auf Grundlage des Modells der ImmoWertV abgeleitet. Damit ist die Gesamtnutzungsdauer
gemaB Anlage 1 zur ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Die Wertermittlung hat im selben Modell zu erfolgen, wie es der Gutachterausschuss bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes angewendet hat (vgl. § 10 ImmoWertV). Fiir die Restnutzungsdauer ist dabei angege-
ben, dass diese am Wertermittlungsstichtag mit 60 Jahren abzgl. Zeitraum der Vollsanierung zu erfassen ist.
Die Vollsanierung wurde 2023 beendet. Somit ergibt sich die Wertermittlung zu:

Zeitpunkt der Vollsanierung: 2023
Zeitablauf seit Vollsanierung: 2025 — 2023 = 2 Jahre
Restnutzungsdauer: 60 Jahre — 2 Jahre = 58 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fir das zu bewertende Sondereigentum liegen keine besonderen objektspezifischen Merkmale vor, die sich aus
dem Unterhaltungszustand sowie vertraglichen oder sonstigen rechtlichen Verhaltnissen und Umstdnden erge-
ben wiirden.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung" dieses Verkehrswertgutachtens enthdlt die Begriindung fiir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objektes (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem ste-
hen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erfor-
derlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle
angewendet.
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4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 879.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 831.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die
zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von
der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form
von geeigneten Vergleichsfaktoren in gerade ausreichender Qualitdt zur Verfiigung. Insbesondere fehlen zu den
Vergleichsfaktoren mit Ausnahme der Wohnflache, der Lage und des Sanierungszeitpunktes wesentliche Infor-
mationen sowie entsprechende Umrechnungsfaktoren. Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt des Ver-
gleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,400 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Die zur marktkonfor-
men Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausrei-
chend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung. Bezliglich der erreichten Markt-
konformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemes-
sen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[831.000,00 € x 1,000 + 879.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 845.000,00 €.

Die Ableitung des Verkehrswertes aus dem gewogenen Mittel ist im vorliegenden Fall geboten, weil beide
Wertermittlungsverfahren unterschiedliche Unsicherheiten in ihrer Genauigkeit aufweisen.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 330,40/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 04105 Leipzig, Fregestr. 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG/DG,
im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet, wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 mit rd.

845.000,- €
(entspricht 5.614 €/m2 Wohnflache bzw. 33,4facher Rohertrag)

(in Worten: achthundertfiinfundvierzigtausend Euro)

geschatzt.

Hinweise zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist als eine Empfehlung zu betrachten. Alle Angaben zur Ermittlung des Verkehrswertes wur-
den den genannten Unterlagen entnommen. Bei der Erstellung des Gutachtens nicht berticksichtigt wurde die
Freiheit der Tragkonstruktion von tierischen und pflanzlichen Schadlingen sowie die Freiheit des Bodens von
Schadstoffen. Die vorliegende Wertermittlung ist kein Substanzgutachten! Die materielle Legalitdt des Objektes
wird unterstellt.

Vorstehende Wertermittlung wurde ohne Berticksichtigung steuerlich bedingter Einfliisse angefertigt.

Der Sachverstandige ist mit den Beteiligten der Grundstiickseigenschaft nicht verwandt und steht mit dem Auf-
traggeber in keinem Dienstverhaltnis.

Der Sachverstdandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Markkleeberg, 01.09.2025

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers
fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und
Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/ oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung jeweils glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

SachsBO:
Sachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnfléchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebadudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wadrme- und Kélteerzeugung in Gebduden

ImmoWertA

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, hrsg. vom Bundesministerium fir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Der Grundstiicksmarkt in Leipzig 2025; herausgegeben von der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Stadt Leipzig

[4] Kleiber, W./Simon N.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Aufl., Kéln 2006

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
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5.3 verwendete Internetquellen
[A] www.leipzig.de — offizielles Internetportal der Stadt Leipzig

[B] www.immobilienscout24.de — Immobilienportal im Internet

[C] https://geoportal.sachsen.de/ — Geoportal des Freistaates Sachsen

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StraBenansicht von Siiden mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung

Bild 2:  Blick von Norden mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung (inkl. komplettes Dachge-
schoss)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Blick von Westen mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung

Bild 4:  Hauseingang
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 3 von 3
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Bild 5: gemeinsamer Hofzugang fiir die Grundstiicke Fregestr. 1 und Fregestr. 3

Bild 6: Hof/ Garten
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1
Titel: Liegenschaftskarte
Untertitel: Sachsenatias
geoportal.sachsen.de
21.08.2025
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