.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
. A Mitglied im Gutachterausschuss fiir die
Amtsgericht Leipzig Ermittlung von Grundstiickswerten im

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

signiert von:

am: 29.05.2026

mit:

Gutachten SE!ESSF .

in der Teilungsversteigerungssache 468 K 329/25

Uber den Verkehrs-/ Marktwert (i. S. d. § 194 BauGB)
des im Grundbuch von Stotteritz, Blatt 6474 eingetragenen
72,58/10.000-Miteigentumsanteils (SE Nr. 141) an dem Grundstiick

. . . Gutachten Nr.:
Untere Eichstiadtstrae 11, 11a-11h / WeiRestra3e 20, 20a, T.26/15

04299 Leipzig / Stotteritz

Gutachten vom:
29.05.2026

Auftragserteilung:
04.03.2026

Wertermittlungs-/
Quialitatsstichtag:
04.05.2026

Gutachten bestehend aus:

= Textteil: 43 Seiten
= Anlagen: 13 Seiten

Ausfertigung:

Nr.3von 3

(zwei Printversionen, ein elek-
tronisch signiertes Exemplar)

Der Verkehrs-/ Marktwert betragt zum Stichtag 04.05.2026

rd. 479.000,00 Euro
(i. W. vierhundertneunundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= Altlastenaltstandort (S. 10 ff.)

Diplom-Okonom Christoph Herzog Markt 5, 04860 Torgau/Elbe Mobil 0160/4409602 Deutsche Kredithank AG
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertungen 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
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1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang

Bewertungsobjekt: Untere Eichstadtstralle 11, 11a-11h / WeiRestralRe 20, 20a,
04299 Leipzig / Stotteritz; GBA Leipzig, GB von Stétteritz, BI.
6474, BV-Nr. 1, 72,58/10.000-MEA an Gem. Stotteritz, Flst.
39/6 (9.687 m?), verb. mit dem SE Nr. 141 und SNR an "P9"

Ortstermin / Stichtag:  04.05.2026

Abschnitt 3: Rechtliche Gegebenheiten

Offentlich-rechtlich: Erhaltungssatzung, tw. Denkmalschutz, Altlastenaltstandort

privatrechtlich: Vermerk Teilungsversteigerung, Mietvertrag (geklndigt)

Abschnitt 4: Tatsachliche Eigenschaften

Erschliefsung: ortsublich
Nutzung: = WEG-Anlage: acht MFH, weithin Fremdnutzung

= SE Nr. 141 und SNR P9: vermietet, jedoch gekiindigt
Kurzbeschreibung: » WEG-Anlage: MFH-Grdst., 9.687 m?; acht MFH, Neu- und

Altbauten (betreffendes MFH Bj. 2019), insg. 166 WE und
94 TG-Stellplatze

= SE Nr. 141: Haus 7 (Untere EichstadtstraRe 11h), 3. OG re.,
4-RW mit Kiiche, Bad/WC, Gaste-WC, ASR, Flur, 2 Balko-
nen und rd. 109 m? WFL, Kellerabteil, TG-Stp. P9 (nicht un-
mittelbar am Haus), guter und gepflegter Zustand

Zubehér / = mogl. Zubehor: ohne (Einbaukiiche im Mietereigentum)
Scheinbestandt.: = mogl. Scheinbestandteile: ohne

Abschnitt 5: Verkehrswertermittiung

SE Nr. 141 (Blatt 6474): rd. 479.000,00 Euro
(i. W. vierhundertneunundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= Altlastenaltstandort (S. 10 ff.)

WEFL VW VW/WFL | mégl. NKM RoVV
[m?] [Euro] [Euro/m?] | [Euro/m?3]
109 479.000,00 4.394 13,30 27,5

Abschnitt 6: Mégliche Wertminderungsbetrige (Abteilung 1)

Ifd. Nr. 2: Vermerk Teilungsversteigerung: ohne
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2 Auftrag und Vorgang
2.1 Allgemeines

Grund der Es ist der aktuelle Verkehrswert (§ 194 BauGB) im Teilungs-

Gutachtenerstellung: versteigerungsverfahren 468 K 329/25 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom
27.02.2026 verwiesen. U. a. ist zu berlicksichtigen, dass die
dinglichen Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wert-
mindernd zu beachten, jedoch die Betrage, um den sich der
Verkehrswert bei tatsachlicher Berlicksichtigung 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.

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

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

Datum der Beauftragung: 04.03.2026 (Posteingang)

Wertermittlungs-/ Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag
Qualitdtsstichtag: (WST, Zeitpunkt allg. (QST, Zeitpunkt maRgebl.
Wertverhaltnisse) Grundstulickszustand)
04.05.2026 04.05.2026
(Tag der Ortsbesichtigung) | (Tag der Ortsbesichtigung)

geschlechterspezifischer Aus Grinden der besseren Lesbarkeit gelten samtliche Per-
Hinweijs: sonenbezeichnungen gleichermalien fiir alle Geschlechter.
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2.2 Bewertungsobjekt / Grundbuch

Anschrift: Untere Eichstadtstralle 11, 11a-11h / WeiRestralRe 20, 20a,
04299 Leipzig / Stotteritz

Amtsgericht: Leipzig Grundbuch:  Stotteritz Blatt: 6474

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstick |Wirtschaftsart und Lage Grole

1 Stotteritz 39/6 Gebaude-/ Freifliche, Untere Eichstadt- 9.687 m?
straBe 11, 11a-11h, WeiRestrafde 20, 20a

Gesamtflache 9.687 m?

Sondereigentum (SE)
MEA verbunden mit dem

72,58/10.000 |= SE an der Wohnung nebst Kellerraum im Haus 7, laut Aufteilungs-
plan (ATP) Nr. 141 bezeichnet. ...

= Sondernutzungsrechte (SNR) sind eingerdumt (94 Tiefgaragen-
Stellplatze ("P1" bis "P94") und 25 Garten- und Terrassenflachen
("SNR 1...")), dem hier gebuchten SE das SNR "P9"

wg. Gegenstand und Inhalt ... wird auf die Bewilligung vom 24.11.2016

(... URNr.: 16G00444 und 16G01478) Bezug genommen. ...

Abteilung |
Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentliimer

1 1 geldscht

21 1 -zul/2 -, .., geb. ..., eingetragen am 23.03.2021
22 |1 -zu1/2-, .., geb. ..., eingetragen am 23.03.2021
Abteilung Il

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

1 1 geloscht

2 1 Zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist Zwangsversteigerung
angeordnet. (AG Leipzig, AZ.: 468 K 329/25); eingetragen am 05.12.2025

Abteilung IlI
grds. ohne Beachtung

Der volistindige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Das relevante Grundstiick war urspriinglich das Werksgrundstiick der Kunstanstalt Dr.
Trenkler & Co., die einst eine europaweit fihrende Druckerei fir Ansichtskarten u. a.
gewesen ist. Wohl ab 1948 hat der VEB Funkwerk Leipzig das Grundstiick genutzt.

Seit dem Jahr 2017 wurden die aufgegebenen Gebdude - soweit denkmalgeschiitzt - sa-
niert und das Grundstlick ergdnzend neu bebaut. Das zu bewertende Wohnungseigen-
tum befindet sich im neu errichteten Gebaude Nr. 11h an der Unteren EichstadtstraRRe:

i
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2.3 Ortstermin

Durchfiihrung: Antragsteller und -gegner wurden mit Schreiben vom

05.03.2026 um Mitteilung zu den vorliegenden Grundstiicks-
unterlagen und Besichtigungsmaoglichkeiten gebeten.

Infolge ausgebliebener Riickmeldungen wurde der WEG-Ver-
walter und Uber diesen der Mieter recherchiert. Mit Letzte-
rem konnte der Ortstermin fiir Montag, den 04.05.2026,
10.00 Uhr vereinbart werden, wozu die Verfahrensbeteilig-
ten mit Schreiben vom 08.04.2026 geladen wurden.

Teilnehmer:

Mieter des betreffenden SE Nr. 141 samt TG-Stp. P9
= Sachverstandiger

Besichtigungsumfang: Besichtigt wurden

= das SE Nr. 141 (Wohnung und Kellerraum),
= das SNR Nr. P9 (Tiefgaragen-Stellplatz)
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= die gemeinschaftlichen Flachen Haus 7 (Untere Eich-
stadtstralRe 11h; insbesondere Treppenhaus, Aufzug,
Fahrradraum, Kellergang),

= in Teilen die Tiefgarage sowie

= die von auRen sichtbaren Bauteile von Haus 7 (Untere
EichstadtstraBe 11h) und tw. die Freiflaichen des Grund-
stiicks.

Dokumentation: Dokumentiert wurde schriftlich, fotografisch und mittels
Tonaufnahmegerat. Ferner wurden zur Verifizierung der
Flachen 46 MaRe mittels Handlasergerat aufgenommen.

Fotoaufnahmen: Der Mieter wurde zu Beginn des Ortstermins liber seine die
Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstel-
lung von Fotoaufnahmen wurde zugestimmt, jedoch der
Verwendung im Gutachten nicht. Die Erklarung ist u. a.
schriftlich dokumentiert.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Auftraggeber tiber- /1/ Grundbuchauszug, 05.12.2025
gebene Unterlagen: /2/ schriftl. Baulastenauskunft vom 19.03.2026

vom Sachverstdndigen /3/ Stadtverwaltung, Vermessungsamt, 05.03.2026
eingeholte Informationen: - Liegenschaftskartenausziige (1:1.000, 1:2.000)
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
/4/ schriftl. Leitungsauskunft Trink-/ Abwasser, 18.03.2026
/5/ schriftl. Auskunft Kommunalverwaltung, 24.03.2026
und 21.05.2026 (Planungsrecht, kommunale Warme-
planung)
/6/ schriftl. und fernmiindl. Auskiinfte WEG-Verwaltung,
25.03.2026 und 04.05.2026:
- Nachweis Wohngebaudeversicherung
Nachweis Schornsteinfeger
Protokolle ETV vom 05.12.2024, 17.12.2025
Einzel-Wirtschaftsplan 2026 (WE Nr. 141)
Einzel-Hausgeldabrechnung 2024 (WE Nr. 141)
Energieausweis vom 23.03.2022
Information Instandhaltungsriicklage 31.12.2025
Information Sonderumlagen
Information Zahlungszuverldssigkeit der
Eigentiimergemeinschaft / Hausgeld-Riickstande
Sondereigentumsverwaltung und Kontakt Mieter
Mietvertrag vom 30.09.2019 (WE Nr. 141)

ER
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- Mietkautionsnachweis
/7/ schriftl. Denkmalschutzauskunft, 27.03.2026
/8/ Bauakteneinsicht, Kommunalverwaltung, 07.04.2026
/9/ schriftl. und fernmdl. Mitteilungen Mieter, 08.04.2026
und 04.05.2026 (Ortstermin, Mietvertrag)
/10/ schriftl. Auskiinfte Antragsgegner, 08.04.2026,
30.04.2026 und 19.05.2026:
- Allgemeines, Ortstermin
- Mietvertrag vom 30.09.2019 (TG-SP P9)
- Mietgarantievertrag (blanko)
- Einzel-Wirtschaftsplan 2023 bis 2026 (WE Nr. 141)
- Einzel-Wirtschaftsplan 2023 bis 2026 (TG-SP Nr. P9)
- Einzel-Hausgeldabrechnung 2024 (TG-SP Nr. P9)
/11/ Grundbuchamt, 05.05.2026
- UR 16G01478 (45 Seiten)
- UR 16G00444 (108 Seiten)
- UR 16G01473 (96 Seiten)
- Abgeschlossenheitsbescheinigung (87 Seiten)
/12/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 05.05.2026
/13/ fernmdl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 20.05.2026

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

/14/ Geoportal Sachsenatlas
(https://geoportal.sachsen.de/)*

/15/ Bodenrichtwerte der Stadt Leipzig
(https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-und-
wohnen/bauen/gutachterausschuss/bodenrichtwerte)

/16/ Denkmalkarte /-liste Sachsen
(https://www.Ifd.sachsen.de/denkmalliste.html)

/17/ Mietspiegelrechner zum Leipziger Mietspiegel 2025-
2027 (https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-
und-wohnen/wohnen/mietspiegel#c377477)

/18/ Kommunaler Warmeplan der Stadt Leipzig
(https://www.leipzig.de/leipzig-strategie/energie-
und-klima/kommunaler-waermeplan)

2.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

[2]

Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander": Statis-
tisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Fellbach 2025.
Bevolkerungsvorausschatzung 2023: Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig.

1 https://geoportal.sachsen.de/mapviewer/resources/apps/sachsenatlas/index.html?stateld=4d533300-cOab-410c-

9333-00c0abd10c01

1
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[3] Monitoringbericht Wohnen 2025: hrsg. von der Stadt Leipzig, Dezernat
Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt, Leipzig, November 2025.

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

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

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

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

[8] 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 (iber 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-/ Kélteerzeugung in Gebauden (i. d. F. vom 08. August 2020).

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

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

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

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

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

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

ZVG: Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (Stand vom
24. Oktober 2024).
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3 Rechtliche Gegebenheiten

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

Die fur 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 /2/:

"... Grundstick: Untere Eichstadtstrafe 11, 11a-11h, WeilRRe-
strale 20, 203, Leipzig
Kataster: Gemarkung Stotteritz, Flurstick 39/6

... auf lhre Anfrage vom 06.03.2026 wird mitgeteilt, dass im Bau-
lastenverzeichnis der Stadt Leipzig fiir das 0.g. Grundstlick keine
Eintragung vorhanden ist."

begiinstigende Eintragungen

Das Bewertungsobjekt begiinstigende Eintragungen (an
Fremdgrundstiicken) 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 zwei fir das Bewertungsobjekt relevante Bande /8/:

= 2016 (Bd. XIV, Untere EichstadtstraBe 11, 11a-11h/
WeiRestraRe 20, 20a, 04299 Leipzig / Stotteritz): Abge-
schlossenheitsbescheinigung v. 21.11.2016

= 2016-2020 (Bd. I, Untere Eichstadtstrafle 11h):
- Baugenehmigung "Errichtung eines Neubaus Haus 7" v.

03.01.2017

- Baubeginnsanzeige v. 05.09.2018 (Baubeginn 24.09.2018)
- Anzeige Nutzungsaufnahme v. 29.11.2019 z. 15.12.2019

Bauplanungsrecht / Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /5/:
Satzungen:

]
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Denkmalschutz:

"... Das o.g. Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes, eines Sanierungsgebietes, einer stadtebaulichen
Entwicklungs-, Gestaltungs- oder anderen planungsrechtlich rele-
vanten Satzung.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leipzig, wirksam seit dem
24.07.2021 durch die Bekanntmachung im EAmtsblatt Nr. 09/2021
der Stadt Leipzig, ist das Grundsttick als Gemischte Bauflache dar-
gestellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt nach
§ 34 BauGB. Das o. g. Grundsttick befindet sich im unbeplanten
Innenbereich.

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

Auf dem o.g. Grundstiick bzw. in der naheren Umgebung befin-
den sich denkmalgeschitzte Gebaude/Strukturen. ...

Diese stadtebauliche Auskunft beinhaltet lediglich allgemeine
Aussagen zur planungsrechtlichen Situation des Grundstiickes
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches. Sobald konkrete
Bauvorhaben zu beurteilen sind, kann dies nur im Rahmen eines
férmlichen Verfahrens (z. B. Bauvoranfrage/ Antrag auf Baugeneh-
migung) nach den Vorschriften der Sachsischen Bauordnung er-
folgen. ... Die 0.g. Angaben gelten fiir den Zeitpunkt der Erstel-
lung dieser Auskunft. ..."

Der kommunale Warmeplan der Stadt Leipzig wurde recher-
chiert /17/, demnach liegt das Grundstiick im Warmeversor-
gungsgebiet:

"Warmenetz Ausbau ab 2030

Dieses Gebiet ist als Fernwarmeausbaugebiet ausgewiesen, da es
ab 2030 an das Fernwarmesystem angeschlossen werden soll. Die
Jahresangabe beschreibt den méglichen Beginn eines Ausbaus,
nicht dessen Abschluss. Ob und wann eine ErschlieBung erfolgt,
hangt von den konkreten Ausbauplanen im jeweiligen Quartier ab.

Die Ausweisung im Warmeplan dient ausschlieBlich der Orientie-
rung. Sie begriindet keinen Anspruch auf einen Fernwarmean-
schluss und keine Verpflichtung, diese Versorgungsart zu nutzen.
Die Abgrenzungen im Warmeplan sind weder linienscharf noch
final in ihrer Planung. Flir Gebaude, die sich am Rand eines Fern-
warmeausbaugebietes befinden, wird erst im Laufe der konkre-
ten Planung klar, ob sie an das Fernwarmenetz angeschlossen
werden kdnnen."

Die Denkmalschutzbehorde teilt Denkmalschutz mit /7/:

"... Grundstiick: Untere EichstadtstraRe 11, 11a-11h / WeiRe-
strale 20, 20a, 04299 Leipzig / Stotteritz

... auf Ihre Anfrage vom 05.03.2026 hin teile ich lhnen mit, dass
die Gebaude

o
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Untere Eichstadtstralle 11 (ehemalige Fabrik, urspr. Kunstdruck-
anstalt)

Untere Eichstadtstrale 11 E, 1 F, 11G (ehemaliges Heizhaus mit
Schornstein)

Untere Eichstadtstrae 11 D und WeiRRestralle 20A (ehemalige
Fabrik, urspr. Klavierfabrik)

nebst deren noch vorhandenen historischen, baugebundenen Aus-
stattungen Kulturdenkmale im Sinne des § 2 Sachsisches Denkmal-
schutzgesetz (SachsDSchG) vom 03.03.1993 - in der jeweils giilti-
gen Fassung - sind. Sie unterliegen somit den Bestimmungen die-
ses Gesetzes.

Die Gebaude Untere EichstadtstraRe 11A,11 B, 11 C, 11 H und
WeilRestraBe 20 sind Neubauten.

Sie stehen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Denkmalbestand.
Von Veranderungen an diesen Bauten sind Belange des Umge-
bungsschutzes von Denkmalen nach § 12 Abs. 2 i.V.m. 2 Abs. 3
Ziffer 1 SachsDSchG zu beriicksichtigen.

GemaR § 12 Abs. 1 SachsDSchG bediirfen jegliche Veranderun-
gen, Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen am und
im Kulturdenkmal der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
GemaR § 12 Abs. 2 SachsDSchG bediirfen Veranderungen in der
Umgebung von Denkmalen der denkmalschutzrechtlichen Geneh-
migung. Der jeweilige Antrag ist ..."

Die offentlich einsehbare Denkmalkarte enthilt folgende
Angaben /16/:

"... Obj.-Dok.-Nr.: 09263138
Anschrift: Untere EichstadtstraRe 11; 11e; 11f; 11g
Bauwerksname: Kunstanstalt Dr. Trenkler & Co. (ehem.)

Kurzcharakteristik: Fabrikgebaude (Nr. 11) und Heizhaus (Nr. 11e-
g) mit Schornstein; Betonskelettbau mit rasterformiger Klinker-
fassade, zwei Risalite, Pilastergliederung, hofseitig rechtwinklig
angefiigter Fligel, stidlich davon Heizhaus als eingeschossiger
Klinkerbau, Kunstanstalt Dr. Trenkler & Co. einst eine der europa-
weit filhrenden Druckereien fiir Ansichtskarten, Zeugnis der Ge-
schichte Leipzigs als Zentrum der Graphischen Industrie, spater
Mitnutzung oder auch Ubernahme der Geb&aude durch die Oswald-
Ritter-AG, Korting Radio, einem Hersteller hochwertiger Radiopro-
dukte (wohl ab 1948 VEB Funkwerk Leipzig), ortsgeschichtliche,
industriegeschichtliche und technikgeschichtliche Bedeutung

Datierung: 1901-1904 (stralRenseitiges Fabrikgebdude); um 1895
(Fabrikgebaude im Hof) ...

Obj.-Dok.-Nr.: 09304744

Anschrift: WeiBestralle 20a

Bauwerksname: Pianofortefabrik Wilhelm Schimmel & Co. (ehem.)
Zusatzl.-Anschrift: Untere Eichstadtstrafle 11d
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Wasserrecht:

Naturschutzrecht:

Altlasten:

Kurzcharakteristik: Fabrikgebaude (Anschrift: Untere Eichstadt-
straBe 11d und WeiRestraRRe 20a); von der Stralle eingertickter,
historistischer Klinkerbau mit aufwandiger Klinkergliederung, Zeug-
nis fur die Geschichte der international renommierten Klavierbau-
firma Wilhelm Schimmel sowie fiir die Bedeutung Leipzigs als ei-
nes der Zentren des deutschen Klavierbaus, Gebdude spater von
der Radioindustrie genutzt (VEB Funkwerk Leipzig), ortsgeschicht-
lich, baugeschichtlich und industriegeschichtlich von Bedeutung

Datierung: 1897 (Fabrikgebaude) ..."

Zu wasserrechtlichen Belangen wurde im Sachsenatlas /14/
recherchiert; weitere konkrete Uberpriifungen wurden nicht
vorgenommen. Danach ist das Grundstiick nicht von wasser-
rechtlichen Beschrankungen betroffen.

Naturschutzrechtliche Belange sind nach Sachsenatlas /14/
nicht offenkundig; weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht vom Naturschutz betroffen ist.

Nach fernmdl. Auskunft des Umweltamts ist das Grundstulick
als Altstandort "ehem. Transformatorenbau" mit dem Ver-
merk "archiviert" im Altlastenkataster registriert /12/.

In der Bauakte ist eine Stellungnahme des Amts fir Umwelt-
schutz als Anlage zur Baugenehmigung enthalten /8/:

"... Errichtung eines Neubaus Haus 7 ...
Abfall-/Bodenschutzbehorde

Das Flursttick 39/6 der Gemarkung Stétteritz ist aufgrund der jahr-
zehntelangen Nutzung als Standort zum Transformatorenbau im
Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) unter der Altlastenkennzif-
fer (AKZ) 65 31 23 41 registriert.

In den vorliegenden Untersuchungen werden erhéhte Schadstoff-
gehalte im Boden und im Gebdude dokumentiert. Fir die geplan-
te Umnutzung als Wohngebiet besteht der Verdacht einer Gefahr-
dung des Schutzguts Mensch. Der Bauherr ist gemalR § 4 (3) des
Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und
zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502) in der zz. glltigen
Fassung verpflichtet, die Altlast so zu sanieren, dass dauerhaft
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigun-
gen fiur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Flr die geplante Errichtung eines Wohngebaudes besteht zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 34 (1)
BauGB) folgender Handlungsbedarf:

Der Riickbau baulicher Anlagen und der Baugrubenaushub ist bau-
begleitend durch ein anerkanntes, unabhangiges Ingenieurbiiro

=
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Abgabensituation:

zu Uberwachen und zu untersuchen [§ 12 Sachsisches Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31. Mai 1999 (SachsGVBI. Nr. 9 vom 15.
Juni 1999 S. 261) in der zz. giiltigen Fassung]. Dazu gehort neben
der abfallrechtlichen Bewertung des Baugrubenaushubs und der
abgebrochenen Bausubstanz auch die Beprobung der Baugruben-
sohle und -stoRe inkl. Analytik auf die standortrelevanten Para-
meter. Schadstoffbelastete Bereiche sind einzugrenzen, zu sepa-
rieren, analytisch zu bewerten und entsprechend den Untersu-
chungsergebnissen in daflir zugelassenen Anlagen zu entsorgen.

Nach Fertigstellung der Baumalnahmen sind die klinftigen Frei-
flachen einschlieflich der Spielplatze und der Garten beziglich
des Pfades Boden-Mensch entsprechend BBodSchG und der Bun-
des -Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.
Juli 1999 (BGBI. I S. 1554) in der aktuellen Fassung zu untersuchen
und zu bewerten. Als Beurteilungsgrundlage sind dariiberhinaus
die im Freistaat Sachen giiltigen "Bewertungshilfen bei der Ge-
fahrenverdachtsermittlung in der Altlastenbehandlung", heraus-
gegeben vom Sachsischen Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft
und Geologie, zu verwenden.

Die Ergebnisse der baubegleitenden Untersuchungen sind in einem
Abschlussbericht darzustellen und dem Amt fiir Umwelt, Sachge-
biet Abfall-/ Bodenschutzbehoérde unverziglich zu Gbergeben.

Werden bei der Vorbereitung und Durchfiihrung des Vorhabens
umweltrelevante Sachverhalte festgestellt, ist das Amt fir Um-
weltschutz, Sachgebiet Abfall-/ Bodenschutzbehoérde unverziig-
lich zu informieren. Von der Behérde wird dann der weitere Ver-
fahrensweg festgelegt, der vom Bauherrn zu realisieren ist [§§ 10
(2), 12 (2) SachsABG]. ..."

In der Wertermittlung wird ungepriift die vorschriftsgemaRe
Sanierung der Altlasten unterstellt; mogliche Altlasten sind
zusatzlich zum Verkehrs-/ Marktwert zu beachten.

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

Andere rickstandige 6ffentliche 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 zusétzlich
zu beachten. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit der Angaben
zur Abgabensituation wird nicht tbernommen.
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3.2 privatrechtliche Gegebenheiten
3.2.1 grundbuchgesicherte Rechte / Lasten

Abt. II: Keine wertrelevanten Eintragungen (s. Abschnitt 2.2).
Abt. lll: Grds. und auftragsgemald ohne Beachtung.
Fremdgrundstiicke: Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht evident;

konkrete Uberpriifungen wurden nicht angestellt.

3.2.2 Teilungserkldrung (TE)

Teilungserklédrung (TE):  Das Grundstiick wurde 2016 im Zshg. mit der Sanierung und
Errichtung der Gebdude nach § 8 WEG in die Wohnungsei-
gentume Nr. 1-45 und 47-167 (insges. acht Hauser, davon
drei Alt- und finf Neubauten; SE Nr. 46 entfallen) aufgeteilt.

Die Eintragungsbewilligung aus dem Jahr 2016 enthilt die
Teilung mit Gemeinschaftsordnung, eine Baubeschreibung
und den ATP. Die Gemeinschaftsordnung (URNr. 16G01478)
regelt u. a.:

e |
Die Hauser Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 6 werden zusammen als eine
wirtschaftliche Einheit betrachtet. ...

.

Fiir die Hauser Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5, Nr. 7 und Nr. 8 gilt:

Kosten, welche einem dieser Hauser direkt zugeordnet werden
koénnen, sind nur von den Sondereigentiimern dieser Hauser zu
tragen im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

V.

Die Kosten, welche eindeutig der Tiefgarage zugeordnet werden
kénnen, tragen die sondernutzungsberechtigten Eigentiimer im
Verhaltnis der Zahl ihrer Stellplatze. Eine Verteilung nach Mitei-
gentumsanteilen ist ausgeschlossen.

V.

Auf der Terrasse der Wohnung Nr. 49 (Haus 2) steht ein histori-
scher Schornstein. Dieser Schornstein gehort nicht zum Sonder-
eigentum des Wohnungseigentliimers Nr. 49, auf ihn erstrecken
sich auch keine Sondernutzungsrechte.

Der Schornstein gehort in vollem Umfang zum Gemeinschaftsei-
gentum samtlicher Sondereigentiimer der Hauser Nr. 1 bis Nr. 8.

VL.

1. Die Verteilung der Nutzungen, Lasten und Kosten des gemein-
schaftlichen Eigentums erfolgt grundsatzlich im Verhaltnis der
Miteigentumsanteile, soweit in dieser Teilungserklarung nichts

=
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anders bestimmt ist. Soweit sie Anlagen betreffen, die aus-
schlielRlich einzeln oder einer Gruppe von Wohnungseigent-
mern dienen, fallen sie nur diesen in einem ihren Bruchteilen
zueinander entsprechenden VerhaltnismaRBstab zu.

2. Die Kosten der Verwaltung tragen die WEG-Einheiten zu glei-
chen Teilen, die Kosten eines etwaigen Kabelfernsehens tragen
die angeschlossenen Wohnungseigentiimer zu gleichen Teilen.
Verursacht jemand zusatzliche Bewirtschaftungs- oder Verwal-
tungskosten, hat er diese allein zu tragen.

3. Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser einschlieBlich Heizne-
benkosten werden zu 70 Prozent nach dem Verbrauch und zu
30 Prozent nach dem Verhéltnis der Wohn-/Nutzflachen ver-
teilt, soweit die Heizkostenverordnung (Verordnung liber die
verbrauchsabhangige Abrechnung der Heiz-/Warmwasserkos-
ten) nicht entgegensteht. ..."

VerdulRerungsbeschrankungen oder Stimmrechtsverteilung
sind in der Gemeinschaftsordnung nicht geregelt.

Sondernutzungsrechte  Im Rahmen der Teilung (URNr. 16G01478, Nr. II. der Tei-
(SNR): lungserklarung) wurden folgende SNR zugewiesen:

= Gartenflache und Terrasse ("SNR ...": 1, 49-55,70-73,
88-91,106-110, 130, 132, 152 und 153)
= TG-Stp. Nr."P 1" bis "P 94"

Dem Bewertungsobjekt ist der TG-Stp. "P9" zugewiesen.

3.2.3 Eigentiimergemeinschaft / Verwaltungssituation

Die Eigentiimergemeinschaft (ETG) besteht nach Liegenschaftskataster /3/ aus ver-
schiedenen Wohnungseigentiimern; Mehrheitseigentum besteht nicht.

Es liegen die Eigentimerprotokolle (ETP) der Jahre 2024 und 2025 /6/ vor; zu den Ver-
sammlungen waren 3.238,68/ 10.000-MEA bzw. 3.410,18/10.000-MEA anwesend. Es
wurde nach Kopfprinzip abgestimmt. Erganzend wird in dem ETP 2025 ausgefiihrt:

"... Die Vorsitzende erlduterte, dass gemalR der Teilungserklarung jeder Miteigentiimer nur eine
Stimme hat, unabhangig von der Anzahl des Wohneigentums. Steht das Eigentum mehreren ge-
meinschaftlich zu, kann das Stimmrecht nur einheitlich ausgeilibt werden. Gegen diese Feststel-
lung erhoben sich keine Einwande."

In den Eigentlimerversammlungen (ETV) werden (ibliche Verwaltungsangelegenheiten
diskutiert. Die Protokolle sind uniblich kurz (zwei Seiten und drei Seiten). 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 fiir die Wohnung Nr. 141 betragt gemal Wirtschaftsplan 2026 /6/:

Jahr Monat
Gesamtkosten WE Nr. 141 WE Nr. 141
umlagefahig 454.050,00 Euro 3.378,04 Euro 281,50 Euro
nicht umlagefihig 100.999,64 Euro 611,32 Euro 50,94 Euro
Erhaltungsriicklage 79.000,00 Euro 573,38 Euro 47,78 Euro
Gesamt 634.049,64 Euro 4.562,74 Euro 380,22 Euro

Der Wirtschaftsplan sieht das monatliche Hausgeld ab 01.01.2026 allerdings mit
354,00 Euro vor. Die Grundsteuer ist hierin nicht enthalten.

Das Hausgeld fur den TG-Stellplatz Nr. P9 betragt gemaR Wirtschaftsplan 2026 /6/:

Jahr Monat
Gesamtkosten TG-Stp. Nr. P9 TG-Stp.Nr. P9
umlagefahig 453.950,00 Euro 67,02 Euro 5,59 Euro
nicht umlagefihig 32.055,80 Euro 62,30 Euro 5,19 Euro
Erhaltungsriicklage 0,00 Euro 0,00 Euro 0,00 Euro
Gesamt 486.005,80 Euro 129,32 Euro 10,78 Euro

Der Wirtschaftsplan sieht das monatliche Hausgeld ab 01.01.2026 mit 11,00 Euro vor.
Die Grundsteuer ist hierin nicht enthalten.

Lt. Mitteilung des WEG-Verwalters betragt die Erhaltungsriicklage (ER) zum 31.12.2025
insgesamt 147.424,86 Euro /6/.

Lt. Wirtschaftsplan werden 79.000,00 Euro/Jahr zugefiihrt, d. h. 5,25 Euro/Jahr und je
15.053,54 m? Wohnflache It. Teilungserklarung /11/. Die anteilige Hohe der Riicklage
wird Uber den MEA gebildet. Fiir die Tiefgarage wird keine separate Riicklage gebildet.

Auf Anfrage zu Sonderumlagen teilt der WEG-Verwalter mit /6/:

"Information zu absehbaren Sonderumlagen: - Nicht vorhanden/geplant."

Zur Zahlungszuverldssigkeit der Eigentiimergemeinschaft ibermittelt der WEG-Ver-
walter eine Ubersicht "Eigentiimer Mahnliste (Stichtag 26.03.2026)" mit 18 Eigentii-
mern, die augenscheinlich zur Zahlungi. H. v. insg. 64.314,95 Euro gemahnt ("Mahn-
stufe 1") wurden /6/. Eine konkrete Zuordnung nach Hausern oder Sondereigentumen
ist nicht moglich, da die Ubersicht des WEG-Verwalters anonym vorliegt.



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/15, Stotteritz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 468 K 329/25 Abschnitt 3

3.2.5 Miet-/ Pachtvertrige

Wohnung

Die Wohnung Nr. 141 ist zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung vermietet, jedoch be-
reits zum 31.07.2026 gekiindigt.

Die SE-Verwaltung (SEV) erfolgt Gber den WEG-Verwalter /6/. Die in diesem Gutachten
enthaltenen Ausfiihrungen basieren ausschlieBlich auf den Angaben der zum Ortster-
min beim Mieter eingesehenen Unterlagen. Eingesehen wurde auch eine schriftliche
Klndigungsbestatigung des Verwalters vom 17.04.2026.

Der Mietvertrag vom 30.09.2019 nebst Mieterhohungsbegehren vom 20.06.2025 l&sst
sich wie folgt zusammenfassen:

Vermieter: ... [Verfahrensbeteiligte], vertr. d. SEV

Mietbeginn: 01.03.2020, unbestimmte Dauer

Mietsache: Untere Eichstadtstralle 11h, 3. Obergeschoss, WE 141 (4 Zimmer, 1 Kiiche, 1
Diele, 1 Bad, 1 Keller, 2 Balkone, 1 G4.-WC, 1 Abstellraum), o. Angabe zu WFL

Miethohe / = urspr. 1.088,00 Euro NKM zzgl. 215,00 Euro NK-VZ

NK-VZ: = ab 01.09.2025 auf Mieterh6hungsverlangen: 1.251,20 Euro NKM

Mietkaution: 2.176,00 Euro (entspr. Uberweisungstriager des Mieters am 24. Januar 2020
an "SEV Untere Eichstadtstr. 11. Leipzig" (iberwiesen)

Der Antragsgegner weist darauf hin, dass eine Mietgarantievereinbarung mit dem
Entwicklungstrager geschlossen sein soll. Eine solche liegt allerdings nur blanko als
Anlage 6 zur URNr. 16G00444 vor (Mietgarantieformular, fir Haus 7 vom 01.09.2019
bis 31.08.2029; fuir SE Nr. 141 (108,82 m? WFL) inkl. Stp. mtl. 839,00 Euro). Zudem ist
der vorliegende Mietvertrag direkt mit den Verfahrensbeteiligten geschlossen.

TG-Stp. Nr. "P9"

Der als SNR zugeordnete Tiefgaragenstellplatz "P9" wurde mit (separatem) Mietver-
trag vom 30.09.2019 zum 01.03.2020 fir mtl. 60,00 Euro zzgl. 5,00 Euro Nebenkosten
vermietet; ab 01.03.2024 wurde der Vertrag durch einen neuen Mietvertrag mit einer
Miethohe i. H. v. 80,00 Euro/Monat zzgl. 5,00 Euro Nebenkosten abgelost.

Zum Ortstermin legt der Mieter eine Kiindigung des Vertrags zum 30.06.2026 vor.
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4 Tatsachliche Eigenschaften

4.1 Lage

Makrolage:

Mikrolage (Anlage 2):

Bundesland: Freistaat Sachsen, Gemeinde: Kreisfreie Stadt
Leipzig, Stadtbezirk Slidost, Stadtteil Stotteritz

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

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 zuriickzufihrendes Be-
volkerungswachstum ([2], S. 50 ff.; [3], S. 4):

Bevoélkerungsentwicklung (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 Stotteritz gilt als gefragter Stadtteil im Leipziger
Osten und wird etwa im Gtl. zu Reudnitz eher als ruhiger,
griner und familienorientierter Wohnstadtteil wahrgenom-
men. Die Nachfrage nach Wohnungen ist hoch, die Leerstan-
de gering und gleichzeitig sind die Preise moderater als in
den teuersten Vierteln der Stadt. Kauf- und Mietpreise
liegen ungefahr im Leipziger Mittelfeld bis leicht darliber:

2[1], BIP, BWS kreisfreie Stadte / Landkr., 1994-2023; [1], Einkommen priv. HH, kreisfreie Stidte / Landkr., 1995-2023.

&
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Kennziffern der innerortlichen Wohnlage [3]
Einwohnerentwicklung Stadt +5,1%
(2019 - 2024) Stadtteil +2,5 bis 5,0 %
Durchschnittsalter (2024) Stadt 42,3 Jahre

Stadtteil 40 bis 45 Jahre
@ Nettokaltmiete Stadt 6,88 €/m?
(Bestandsmieten 2023) Stadtteil 6,70 - 7,10 €/m?
@ Nettokaltmiete Stadt 9,26 €/m?
(Angebotsmiete, 2024) Stadtteil 8,80 - 9,80 €/m?
Anteil der Arbeitslosen im er- Stadt 6,4 %
werbsfahigen Alter (2024) Stadtteil 2,5 bis 5,0 %
Anteil der SGB II-Leistungsem- Stadt 10,7 %
pfanger an bis 65-Jahrigen (2024) | Stadtteil 5,0 bis 10,0 %

Das relevante Grundstiick liegt in der Gemarkung Stotteritz,
und zwar in einer ruhigen Seitenstralle der Holzhduser Str.
und somit ca. 3 km Luftlinie stid6stlich des Stadtzentrum:s.
Baulich und funktional ist das Umfeld homogen (Mehrfa-
milienwohnhduser in Blockrandbebauung der Griinderzeit).

Versorgungs- und 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen
wie Geschifte, kulturelle und arztliche Einrichtungen oder
offentlicher Personennahverkehr (S-Bahnhof ca. 500 m ent-
fernt, StraRenbahnhaltestelle in der WeiRe-/ Papiermuihl-
stralle, Innenstadt in ca. 15 Minuten zu erreichen) befinden
sich in der nahen Umgebung.

Das Grundstlick grenzt unmittelbar an zwei 6ffentlich be-
fahrbare Verkehrsflachen (Untere EichstadtstraRe, Weille-
stralRe), die Tempo-30-Zonen sind. Die ErschlieBung ist ge-
sichert. Beide StralRen sind begrint.

Quartierstibliche Immissionen waren zum Ortstermin nicht
erkenn-/ wahrnehmbar.

4.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt polygonales Grundstlick, regelmaRiges Baufeld, zu zwei Sei-
(Anlage 2): ten an offentl. Verkehrsfl. angrenzend, ebene Topografie
Grenzverhdltnisse: geschlossene Bauweise / Blockrandbebauung sowie offene

Bebauung im Blockinnenbereich

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfihiger Baugrund?

3 Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt; in der Wertermittlung werden ungestérte, altlastenfreie Ver-
haltnisse ohne (besondere) Grundwassereinflisse unterstellt. Aufgrund mehrjahrig vorhandener Bebauung kann von
einem gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund ausgegangen werden.

]
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ErschliefSung: StraRenart /-ausbau: kommunale StralRen, SeitenstralRen
mit ErschlieBungsfunktion, Tempo-30-Zone, Fahrbahn
mit Asphalt, WeilRestraBe mit einspurigem StraRenbahn-
verkehr (stadtauswarts), Parkmoglichkeiten in den Stra-
Ren, beidseitig Gehwege, Begriinung, guter Zustand;

Ver-/ Entsorgungsleitungen: ortstblich (Trinkwasser, Ab-
wasser, Elektrizitat, Erdgas)

4.3 Nutzung

Nutzung: Die Eigentumsanlage wurde seit ca. 2017 saniert / umge-
baut / errichtet und besteht aus 166 Wohnungseigentumen
und 94 TG-Stellpatzen, die offenkundig weithin vermietet
sind; Leerstand ist nicht erkennbar.

Die gegenstandliche Wohnung Nr. 141 samt TG-Stp. Nr. P9
ist vermietet, jedoch frei werdend (s. Abschnitt 3.2.5).

4.4 Beschreibung der Gebdaude und AuRenanlagen

Gebadude und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist; in einzelnen Bereichen kénnen 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 /-schdden 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.

Die Beschreibung des gemeinschaftlichen Eigentums bezieht sich nur auf das gegen-
standliche Gebaude (Haus 7), auf die gemeinschaftlich genutzte Tiefgarage sowie die
Freiflachen im Umfeld von Haus 7. Die Wohnanlage umfasst insgesamt acht Hauser
(166 WE) und eine Tiefgarage (94 Stp.):

3
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Haus |Anschrift Baujahr | WE |Bemerkung

1 |Untere Eichstadtstralle 11 1895-1904| 47 |ehem. Fabrikgebaude, Denkmalschutz
2 |Untere EichstadtstraBe 11le-g [1895-1904| 3 |ehem. Heizhaus mit Schornstein, DS

3 |Untere EichstadtstraRe 11a ca.2019| 18 |Neubau

4 |Untere EichstadtstraBe 11b ca.2019| 18 |Neubau

5 |Untere Eichstadtstralle 11c ca.2019| 18 |[Neubau

6 |Untere EichstadtstraRe 11d / 1897| 23 |ehem. Fabrikgebaude, Denkmalschutz

WeiRestralle 20a
7 |Untere EichstadtstraBe 11h 2019, 23 |Neubau
8 |WeilestralRe 20 ca.2019| 16 |Neubau

Abschnitt 4

Eine Besichtigung der hier nicht direkt relevanten Gebaude erfolgte nicht, da dies im
Rahmen des vorliegenden Bewertungsauftrags einen unverhéltnismaRig hohen Auf-
wand darstellen wiirde. Aussagen zum Zustand, zur Ausfiihrung und zu etwaigen Beson-
derheiten des gemeinschaftl. Eigentums beziehen sich nur auf die besichtigten Bereiche.

Haus 7 ist insoweit wirtschaftlich selbststandig, als Bewirtschaftungskosten direkt zuor-

denbar sind.

4.4.1 Haus 7 (gemeinschaftliches Eigentum)

Gebaudeart und -konstruktion

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen:
Aufienansicht:

Konstruktion:

Energieeffizienz:

Gebdudemafe,
Nutz-/ Wohnfldche

=]

MFH, auf beiden Seiten angebaut (Lickenbebauung),
Vierspanner (auBer DG mit 3 WE), insg. 23 WE, KG,
EG, vier OG, DG als VG, Aufzug;

keine direkte Verbindung zur Tiefgarage (Zugang durch
KG von Haus 1)

2019 (Nutzungsaufnahme; It. Mieter nur unteren Eta-
gen, obere Etagen erst zu 03/2020 bezogen)

ohne
Putzfassade auf WDVS, Balkone / Loggien

Konstruktionsart: massiv / konventionell;

Fundamente: Stahlbeton-Bodenplatte mit Streifenfun-
damenten;

AuBen-/ Innenwinde: Stahlbetonwiande, KS-Mauerwerk
(24 cm), zzgl. WDVS (16 cm);

Geschossdecken: Stahlbetondecken;

Dach: Flachdach, Stahlbeton, It. Bauakte Flachdachein-
deckung (ca. 20 cm Warmedammung)

42 kWh/(m?2a) Jahres-Primarenergiebedarf (It. Energie-
ausweis 23.03.2022)

Die Bruttogrundflache (BGF, DIN 277) betragt nach Ak-
tenlage : ca. (366,1 m? x 7 Grundrissebenen - 36,1 m?
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(DG) =) 2.599 m?2. Die Traufhdhe liegt ca. 16,3 m lber Ge-
lande, die Firsthohe ca. 19 m. Die bauaktenkundige Ge-
samtwohnflache betragt 1.783,18 m2.

Ausfiihrung und Ausstattung

insgesamt: Der Ausbau datiert auf das Baujahr und ist gehobenen

Standards:

= Bodenbeldge: Fliesen (Treppenhaus), Beton (KG)

= Wand-/ Deckenbekleidungen: Glattputz / Anstrich
(Treppenhaus), ohne (KG)

= Fenster: Holzfenster, Dreifachverglasung

= Tlren: wie Fenster

= Treppen: Stahlbetonfertigteile, gefliest, zweildufig,
Metallgelander

= Elektrik: gehobener Standard, Klingel-/ Sprechanlage
mit Videofunktion, RWA-Anlage

= Warmeerzeuger: gebaudezentral, Luft-Warmepumpe
(2 Stiick, Daikin ERLQO16CAW1, 2019.06) und Warm-
wasserspeicher (nicht gesichtet, Tir verschlossen)

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten

Bes. Bauteile / Einricht.: Balkone, Loggien, Dachterrassen;
Personenaufzug (KG bis DG, Fabkr. Otis, Bj. 2019,
1000 kg bzw. 13 Personen)

Bes. Ausbauten: ohne

Raumaufteilung / Nutzflache

Raumaufteilung: Die Raumaufteilung entspricht im Wesentl. dem ATP.
Gemeinschaftliche Nebenrdume auRer den Technikrau-
men bestehen nur als Fahrradraum im KG.

Baumangel und Bauschdden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare

Baumdngel /-schéden?: ohne

sonstige

Baumdngel /-schéden: Verdeckte Baumangel /-schdden sind nicht bekannt.
Allgemeinbeurteilung: Das Gebdude befindet sich in einem guten baulichen und

gepflegten Zustand. Der energetische Standard erscheint
neubautypisch sehr gut.

4 Baumingel /-schidden sind insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren und einen Instandhal-
tungsriickstau darstellen. Gegebenenfalls verdeckte / nicht Gberprifbare Médngel und Schaden sind zusétzlich zu be-
achten. Schaden im geringen AusmalR, die durch den bestimmungsgemafen Gebrauch (Abnutzung, Alterung, Witte-
rung etc.) der Sache gewohnlich eintreten, sind hier nicht aufgefiihrt.

£
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4.4.2 Tiefgarage (gemeinschaftliches Eigentum)

Gebdudeart: Tiefgarage (unter Hof und tw. Haus 3 bis 5), eingeschos-
sig, insg. 94 Kfz-Stellplatze

Baujahr: um 2019

Konstruktion: massive / konventionelle Bauweise (Fundamente und

Bodenplatte in Stahlbeton, Stahlbetonwande und -
decke, Liiftungsschéachte)

Gebdudemafie: keine Angaben in der eingesehenen Bauakte, polygonal
und mit vertretbarem Aufwand nicht zu berechnen

Ausbau: Ublich (Rampe, Betonboden, Abluft Gber Liftungs-
schachte, elektr. Drehtore (Haus 1))

erkennbare Ndsseschaden im Bereich von Haus 1 (Mauerwerks-

Midngel / Schéden: feuchtigkeit: Putzausbliihungen etc.)

Nasseschaden im Bereich Neubau (diverse Einregnungs-
stellen, z. B. im Zufahrtsbereich zum Ortstermin von
der Decke herabtropfendes Wasser, stidliche Schleu-
se zu Haus 1 mit seitlichem massiven Wassereindrang
(StoRR AuRenwand)

Allgemeinbeurteilung: beschrankt normaler baulicher Zustand (Wasserschaden)

4.4.3 AuBenanlagen und sonstige Anlagen (gemeinschaftliches Eigentum)

Aufienanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen: ohne (direkt in das Gebaude einbindend)

Hof-/ Wegebefestigungen: Wege / Hofzufahrt mit Betonpflaster, tw. Naturstein-

pflaster
Einfriedungsanlagen: Metallzaune um 2019
Sonstiges: div. Milltonnenstellplatze, Spielplatz
n. bauliche Aufienanlagen:  Innenhofbegriinung, div. abgetrennte Garten (SNR)
Allgemeinbeurteilung: Die sichtbaren AuRenanlagen vermitteln normal umfang-

reichen und gepflegten Eindruck.

]
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4.4.4 Sondereigentum Nr. 141 (Blatt 6474) samt SNR an TG-Stp. Nr. P9

Lage, Art und Nutzfliche
Lage im Gebdude:
Art des Sondereigentums:

Raumaufteilung:

Nutzfléche:

3. Obergeschoss rechts (n. StraBenansicht)
Wohnungseigentum

4-Raum-Wohnung mit Kiiche, fensterlosem Bad/WC,
fensterlosem Gaste-WC, fensterlosem ASR, Flur, einem
grofden Balkon und einem kleinen Balkon:

WE 141
Balkon
Wohnen / Zimmer1| = Ii
Essen
- - Zimmer 2|
| Abst.
" Diele 3
fang e = = T |
| p—— L we o
g
Bad /|| ;:
WC 5
Zimmer3 ||} §
I E
] — =
Untere Eichstidtstrafie

Skizze SE Nr. 141 (Herzog) —

AuBerhalb der Wohnung existieren zur ausschlieRRlichen
Nutzung ein relativ groRes Kellerabteil. Zur gemein-
schaftlichen Nutzung existiert ein Fahrradraum im KG.

Der Wohnung ist zudem das SNR an dem Tiefgaragen-
Stellplatz P9 zugeordnet. Dieser liegt nach ATP relativ
weit entfernt zw. Haus 1 und 3 und ist durch das KG des
Haus 1 erreichbar.

Die Wohnflache nach Bauaktenlage (Wohnflachener-
mittlung zum Bauantrag) und eigenen Vor-Ort-MaRen
betragt>:

Bauakte /8/ | Vor-Ort-MaRe
Wohnzimmer 22,09 m? 21,2 m?
Zimmer 1 13,64 m? 13,4 m?
Zimmer 2 12,72 m? 12,7 m?

> Eigene Berechnungen (nach WoFIV) ausschlieRlich fir diese Wertermittlung und nicht Gbertragbar.

£
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Zimmer 3 13,79 m? 13,7 m?
Kiiche 11,25 m? -m?
Bad/WC 8,30 m? 8,3 m?
Gaste-WC 1,99 m? 2,0 m?
ASR 2,03 m? 1,8 m?
Flur 13,11 m? 13,0 m?
so gen. Windfang 4,80 m? 4,7 m?
Balkon 1 (50 %) 3,35 m? 3,2m?
Balkon 2 (50 %) 1,75 m? 1,7 m?
gesamt 108,82 m? -m?

rd. 109 m?

Raumhéhe:

Ausbau

Bodenbeldge:

Wand-/

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

Elektroinstallation:

=]

Die eigenen Vor-Ort-MaRe bestatigen die Aktenlage
weithin. Abweichungen von 1 bis 2 m? bewegen sich in
einer GroBenordnung, die im wohnungswirtschaftlichen
Bereich regelmaRig als geringfligig einzustufen ist.

Die Nutzflache des Kellerabteils ist nicht aktenkundig,
und betragt nach eigenem Vor-Ort-MaR ca. 10,7 m?.

Die Raumhohen betragen nach eigenen Vor-Ort-Mallen
ca. 2,61 m (Gaste-WC) bis 2,79 m (Wohnzimmer).

Fertigparkett, Kiiche und Bad mit dunkelfarbigen Flie-
sen (GroRk- und Mittelformat, Kiiche glanzend)

Waénde: glatte Wandoberflachen (Spachtel o. &.), Bad
mit Fliesensockel (60 x 30 cm, hochkant verlegt, de-
zent farbig, Zierfries), Kiiche mit Fliesenspiegel (60 x
30 cm, hochkant verlegt, dezent farbig)

Holzfenster, dreifache ISO-Verglasung, im Wohnzimmer
bodentief, tw. mehrfliiglig, Fensterbanke aus Kunst-/
Naturstein (innen) und Metall (auRen), Metallbe-
schlage, elektrisch bedienbare AuBenjalousien

Wohnungseingangstiir: glatte Holzwerkstofftir, Drei-
fachverriegelung, Bodendichtung, TurschlieRer, Fut-
terzarge;

Zimmertiren: profilierte / schwere Holzwerkstofftiren,
Wohnzimmer zweifliiglig, Kiiche als auRen laufende
Schiebetir, weils, Futterzargen

Sicherungskasten mit zwei FI-Schaltern und Kippsiche-
rungen, 1 Lichtauslass je Raum, Deckenspots im Bad
und Gaste-WC, zahlreiche Anzahl Abnahmestellen
und Fernseh-/ Kabelanschlisse, keine LAN-Verkabe-
lung mit Patchfeld, Tlirgegensprechanlage mit Video-
funktion, Zwangsentliftung im Bad und Gaste-WC
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Sanitdrinstallation: Bad/WC: Wanne (Kunststoff), ebenerdige Dusche mit
Glaswand, Doppelwaschtisch, Wand-WC, weiRe Sa-
nitarobjekte, Vorwandinstallation);

Gaste-WC: Waschtisch (mit Warm-/ Kaltwasser), Wand-
WC, weile Sanitdarobjekte, Vorwandinstallation;
Abstellraum: Waschmaschinenanschluss

Heizung / Warmwasser: gebdudezentrale Erzeugung (Luft-Warmepumpe), FulR-
bodenheizung, Bad mit Handtuchradiator, Warmwas-
ser zentral

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten

Bes. Bauteile / Einricht.: Balkone (insg. ca. 10,2 m? tats. Grundflache)

Bes. Ausbauten: ohne

Wirtschaftliche Wertminderung, Besonnung / Belichtung
Wirtsch. Wertminderungen: ohne

Besonnung / Belichtung: Ublich bis groRziigig

Baumangel und Bauschdden / Alilgemeinbeurteilung

erkennbare ohne (geringe Parkettschdaden durch reguldre Beanspru-

Baumdngel /-schéden®: chung)

sonstige Verdeckte Baumangel /-schaden sind nicht bekannt.

Baumdngel /-schaden: Der Mieter weist daraufhin, dass das Parkett empfind-
lich sei.

Allgemeinbeurteilung: Die Wohnung vermittelt einen hochwertigen und sehr

gepflegten Eindruck. Der Grundriss ist fur 3 bis 4 Perso-
nen geeignet. Die Wohnung ist hauptsachlich zum Hof
ausgerichtet.

Laut Mieter ist der kleine Balkon von geringem Nutz-
wert, auch wg. der starken Sonneneinstrahlung. Zudem
storen ihn die zeitweisen Gaststattenimmissionen vom
Ubernachsten Nachbargrundstiick; diesbeziiglich ist von
aulen keine Abluftanlage (iber Dach erkennbar.

AuBerhalb der Wohnung existiert ein gut nutzbares Kel-
lerabteil und der tiber SNR zugewiesene TG-Stp. "P9" zur
ausschlieBlichen Nutzung. Gemeinschaftlich nutzbar ist
v. a. ein Fahrradraum sowie der Hof.

s.FN 4.

El
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4.5 Zubehor und Scheinbestandteile

maogliches Zubehor:

maogliche Scheinbestandteile:

]

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 maoglichen Zu-
behors ist grundsatzlich nicht Bestandteil der Verkehrs-
wertermittlung; die Angaben werden nach bestem Wis-
sen und Gewissen, jedoch ohne Gewahr fir die Richtig-
keit geleistet. Mogliches Zubehor ist nicht Bestandteil
der Wertermittlung und ggfl. zusatzlich zu beachten.

Es existiert eine hochwertige Einbaukiiche, allerdings
nach Auskunft des Mieters in seinem Eigentum. Infolge
des Mietereigentums wird hierauf nicht naher eingegan-
gen.

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

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 nidchst moglichen
Kaufvertragstermin. Es handelt sich um einen zukunftsorientierten Wert, d. h. der Wert
ergibt sich aus dem zukiinftigen 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 gewdhnlichen Preisbildungsmechanismen und der sonstigen Um-
stande des Einzelfalls, insbes. der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

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 Grundstlicksmarkt 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 fir den ortlichen Grundstiicksmarkt vor.

5.3 Wertigkeit des Miteigentumsanteils

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

Bewertungsobjekt MEA (GB) W/NFL reeller Anteil | Abweichung
Blatt 6474 (SE Nr. 141) 72,58/10.000 ca. 109 m? 72,41/10.000 0,00 %
sonst 9.927,42/10.000 | 14.944,72 m? 9.927,59/10.000 0,00 %
Summe 1,00 | 15.053,72 m? 1,00 0,00 %

Tabelle 1: Wertigkeit des Miteigentumsanteils

7 § 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 Ricksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

£
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5.4 Vergleichswertermittlung
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 Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen."

Die Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses /12/ ergab fiir die Auswahlkriterien

Lage: Stadtgebiet

Objekt: Wiederverkauf, ETW in MFH, Bj. ab 2010, 90 - 130 m? WFL, nur Obergeschosse (ohne
EG und DG, ohne Maisonette), BRW > 750 Euro/m?

Kaufdatum:|ab 01.01.2024

Tabelle 2: Auswahlkriterien Kaufpreisauskunft

folgende Vergleichspreise (aus Datenschutzgriinden anonymisiert):

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

[.../10T] / Ter. [€] [m?] | [€/m?]
1 |02/24 |Benediktusstr.* 2.050 [ 2016 |3.0G | 4 ja 450.000 | 114 3.947
2 | 03/24 |Siemeringstr.* 448 | 2017 | 2.0G 5 ja 618.000 | 128 4.828
3 | 03/24 |Schwagerichenstr.*| 368 | 2014 |3.0G | 3 ja 659.000 99 6.657
4 | 05/24 |Benediktusstr.* 2.050 (2016 |1.0G | 4 ja 450.000 | 114 3.947
5 | 07/24 |Hinrichsenstr.* 876 2015 [1.0G | 4 ja 646.000 | 120 5.383
6 |11/24 |Waldstr.* 513 [ 2014 |2.0G| 3 ja 450.000 96 4.688
7 | 11/24 |Leibnizstr.* 129 2023 |3.0G| 4 ja 830.000 97 8.557
8 | 12/24 |Benediktusstr.* 2.050 [2016 |[2.0G | 4 ja 455.000 | 114 3.991
9 | 04/25 |Ehrensteinstr.* 384 | 2010 |2.0G| 3 ja 560.000 | 129 4.341
10 | 04/25 |Kunadstr.* 968 | 2019 [2.0G | 4 ja 399.000 99 4.030
11 | 04/25 |Kunadstr.* 972 |2019 [2.0G | 4 ja 385.000 99 3.889
12 | 04/25 |Kohlenstr.* 1.110 | 2021 |1.0G | 4 ja 391.330 94 4.163
13 | 05/25 [Hinrichsenstr.* 878 2015 ([2.0G | 4 ja 605.000 | 120 5.042
14 | 09/25 [Holbeinstr.* 710 | 2012 |1.0G | 4 ja 610.000 | 118 5.169
15 | 10/25 |Wichernstr.* 298 2024 |3.0G| 4 ja 490.000 | 100 4,900
16 | 10/25 |Coppistr.* 894 | 2017 [2.0G | 3 ja 399.000 | 101 3.950
17 | 01/26 |C.M.v.Weber-Str.* 580 [ 2013 |4.0G| 4 ja 640.000 | 128 5.000
arithm. Mittelwert 531.608 | 110 4.852
Minimum 385.000| 94 3.889
Maximum 830.000 | 129 8.557

Tabelle 3: Vergleichspreise Kaufpreisauskunft (1)
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Nr. |Datum|Stra3e GFL | BRW | TG- | Kfz- | Ver- | NKM | Verk. | Kaufer
[m?] |[€/m?]| Stp. | Stp. | fiigb. |[€/m?]
1 |02/24 |Benediktusstr.* 515 750 - - verm. - | privat | privat
2 | 03/24 |Siemeringstr.* 3.150 890 1 - leer st. - | privat privat
3 | 03/24 |Schwagerichenstr.*| 730 | 2.400 | 1 - |leerst. - | privat | privat
4 | 05/24 |Benediktusstr.* 515 750 - - verm. - | privat | privat
5 | 07/24 |Hinrichsenstr.* 680 | 2.000 | 1 - |leerst. - | privat | privat
6 |11/24 |Waldstr.* 1.030 | 1.600 - - |leerst. - | privat | privat
7 | 11/24 |Leibnizstr.* 5.000 [ 1.350 | 1 - verm. | 10,31 |jur. Pers. | privat
8 | 12/24 |Benediktusstr.* 515 750 - - verm. | 8,68 | privat | privat
9 | 04/25 |Ehrensteinstr.* 3.729 | 1.200 | 1 - verm. | 10,85 | privat | privat
10 | 04/25 |Kunadstr.* 400 850 - 1 verm. - | privat | privat
11 | 04/25 |Kunadstr.* 400 850 - 1 verm. - | privat | privat
12 | 04/25 |Kohlenstr.* 702 | 1.850 - - |leerst. - | privat | privat
13 | 05/25 |Hinrichsenstr.* 680 | 1900 | 1 - |leerst. - | privat | privat
14 | 09/25 |Holbeinstr.* 1.194 | 1250 | 1 - |leerst. - | privat | privat
15 | 10/25 |Wichernstr.* 1.902 860 | 1 - |leerst. - | privat | privat
16 | 10/25 |Coppistr.* 625 | 1.200 | 1 - |leerst. - | privat | privat
17 | 01/26 |C.M.v.Weber-Str.* 923 | 2.100 - 1 |leerst. - | privat | privat

Tabelle 4: Vergleichspreise Kaufpreisauskunft (2)

Zu den Objekten hat der Sachverstandige Internet-/ Luftbildrecherchen angestellt.
In der Fachliteratur heildt es zum Vergleichswertverfahren ([8], S. 1406):

"Die fiir 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
Preisvergleich nicht hinreichend erfassbar ist. ... Wird der Marktwert eines bebauten Grund-
stiicks im Wege des direkten Preisvergleichs ohne sachkundige Erfassung des Innenlebens der
Vergleichsobjekte bestimmt, lauft das Vergleichswertverfahren auf einen Preisvergleich mit Un-
bekannten hinaus und kommt einer Fahrt ins Blaue gleich. ..."

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

5.4.2 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren (§ 26 ImmoWertV)

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen zur Ermittlung des Vergleichswerts
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 24 (1) Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Allgemeinen und Wohnungseigentume
im Speziellen sind in der Stadt Leipzig nicht veroffentlicht. Die allg. Preisangaben im
Grundsticksmarktbericht [4] sind keine Vergleichsfaktoren i. S. d. ImmoWertV.

o
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5.5 Ertragswertermittlung
5.5.1 Bodenwertberechnung

Der Bodenwert ist grundsatzlich fir das fiktiv unbebaute Grundstiick auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Liegen geeignete Boden-
richtwerte vor, so kénnen 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) /15/:
Stotteritz, Zone 71300345

(01.01.2026, beitragsfrei, baureifes Land)................... 1.000,00 Euro/m?
Bauflache / Baugebiet .........ccoeeveeveeneeniece e Wohnbaufldche (W (MFH))
BAUWEISE ...vveeeiieee ettt e ee s e e e s geschlossen
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2) ..................... 2,2
BEMEIrKUNZEN ..oeeeiieeeeee ettt rrr e e Lage des fiktiven Richtwertgrundstiicks:

Mittelgrdst. in der Arnoldstralle, zw.
WeiRestraRe u. Ferdinand-Jost-Stral3e

Fiir das Bewertungsobjekt ergeben sich folgende Kennzahlen:

Bauflache / Baugebiet .........ccccveveeiieiieiicceeeee e Wohnbauflache (W (MFH))
BAUWEISE ...eeeiiiiiee ittt geschlossen
GrundstUcksTlAChe........ocveviiiiiiceceeeeceeeee e, 9.687 m?
wertrelev. Geschossflachenzahl (WGFZ) (ca. 17.700 m?

BGF (eigene Ermittlungen) / 9.687 m? GFL), ca. .......... 1,8

Richtwert- und Bewertungsgrundstiick weisen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse 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 unmaRgeblich.

I. Bodenrichtwert (BRW) Erlduterung
abgabenfreier BRW | = 1.000,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts

BRW-Grdst. | Bewertungsobj.
Stichtag 01.01.2026 04.05.2026 x 1,00 B1
zonale Lage mittel mittel x 1,00
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 1.000,00 €/m?
Art der Nutzung W (MFH) W (MFH) X 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif x 1,00
wertrelev. GFZ 2,2 1,8 X 0,84 B2
angepasster abgabenfreier BRW = 840,00 €/m?

5l
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lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Flache
Bodenwert

X

9.687,00 m?
8.137.080,00 €

IV. Ermittlung des Bodenwertanteils
SE Nr. 141 (Blatt 6474), 72,58/10.000-MEA
Bodenwertanteil

X

0,007258
59.058,93 €

Tabelle 5: Bodenwertberechnung

Der Bodenwert des Miteigentumsanteils betragt 59.058,93 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansitzen
B1: Zeitliche Anpassung

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

B2: wertrelevante Geschossflachenzahl

Richtwertgrundstiick und betreffendes Grundstiick sind unterschiedlich baulich ausge-
nutzt. Nach den im GMB der Stadt Leipzig veroffentlichten GFZ-Umrechnungskoeffizien-
ten ([4], S. 80) ist der BRW mit 1,59 (WGFZ 1,8) / 1,89 (WGFZ 2,2) = rd. 0,84 anzupassen.
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5.5.2 Ertragswertberechnung

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

SE Nr. 141 (Blatt 6474) 109 m? 13,30 |1.449,70 17.396,40 € El, E2
Rohertrag = 17.396,40 €
Bewirtschaftungskosten (Anteil d. Vermieters) - 2.512,53 € E3
jahrlicher Reinertrag = 14.883,87 €
Reinertragsanteil des Bodenanteils

2,7% von 59.058,93 € (LZ x BW) - 1.594,59 € E4
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 13.289,28 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) x 31,740 E5

bei Liegenschaftszinssatz 2,7%

und Jahren Restnutzungsdauer 73 ES5
Ertragswertanteil d. baulichen Anlagen = 421.801,75 €
Ertragswertanteil d. baulichen Anlagen insg. = 421.801,75 €
Bodenwertanteil + 59.058,93 €
vorlaufiger Ertragswert = 480.860,68 €
besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale

Instandsetzung (gE) + -800,00 € E6

Erhaltungsriicklage + -1.100,00 € E6

Mietwabweichung + 0,00 € E6
Ertragswert = 478.960,68 €

Tabelle 6: Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Miteigentumsanteils betragt 478.960,68 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen
E1l: Nutzflache

Zur Wohnflache s. Abschnitt 4.4.4 (rd. 109 m?2). Der Ansatz ist auf volle Quadratmeter
gerundet und fur die Ertragswertermittlung hinreichend genau.

E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiiblich erzielbare Nettokaltmie-
te (NKM); bei den marktiblichen 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 umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird
insbesondere in Abhdngigkeit von Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Objekte bestimmt.

Marktiblich erzielbare Ertrage sind die fir die jeweilige Nutzung vergleichbare, durch-
schnittlich erzielte Ertrage. Anhaltspunkte fir die Marktiblichkeit bieten z. B. geeigne-
te Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.

]
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Die ortstbliche NKM It. qualifiziertem Leipziger Mietpreisspiegel 2025-2027 betragt /17/:

Grundbetrag, Bj. ab 2015 7,31 Euro/m?
Zu-/ Abschlage
= Gebdude mit mehr als 5 Geschossen (inkl. Erdgeschoss) x 0,984
= Heizung: Fulbodenheizung in den Wohnrdaumen x 1,057
= Badezimmer: ein Badezimmer mit Wanne und Dusche vorhanden | x 1,017
= Badezimmer: mind. 2 Merkmale vorhanden: Handtuchwandheiz-

korper, Doppelwaschbecken oder Bidet x 1,041
= Badezimmer: kein Fenster im Badezimmer vorhanden X 0,984
= Badezimmer: mehr als eine Toilette auRerhalb des Bades/der

Bader (z.B. Gaste-WC) x 1,029
= vorw. Bodenbelag Wohnraume (o. Flur, Kiiche und Bad): Parkett X 1,079
= Fenster: Uberwiegend Dreifachverglasung x 1,036
= Fenster: elektrisch bedienbare Rollladen/Jalousien (auch teilw.) x 1,026
= Balkon: Balkon, Loggia oder Wintergarten groRer als 8 m? tats. NFL | x 1,065
= weitere Ausstattungsmerkmale: Pkw-Stp. vorhanden x 1,058
= weitere Ausstattungsmerkmale: Gegen-/Wechselsprechanlage mit

Video X 1,027
= weitere Ausstattungsmerkmale: Aufzug x 1,041
= weitere Ausstattungsmerkmale: Deckenspots oder indirekte Be-

leuchtung in Kiiche, Bad oder Flur X 1,019
= weitere Ausstattungsmerkmale: Abstellkammer in der Wohnung x 1,012
= weitere Ausstattungsmerkmale: feuerhemmende Wohnungstiir x 1,015
= Lage: auBerhalb der Innenstadt, mittel (Untere EichstadtstraRe) X 1,000
Mittelwert = 11,79 Euro/m?
Wohnfliche, rd. X 109,00 m?
Mittelwert ortsiibliche Vergleichsmiete (§§ 558 ff. BGB) = 1.285,11 Euro

2 11,79 Euro/m?

unterer Spannwert der Miete (Bj. ab 2015: -1,30 Euro/m?) = 10,49 Euro/m?
oberer Spannwert der Miete (Bj. ab 2015: +1,52 Euro/m?) = 13,31 Euro/m?

Tabelle 7: ortsiibliche Nettokaltmiete It. Leipziger Mietpreisspiegel

Die ggw. NKM fur SE Nr. 141 betragt 11,48 Euro/m? (1.251,20 Euro / 109 m? WFL).

Die Angebotspreise fiir vergleichbare Wohnungen in Leipzig (ohne Erstbezug, Bj. ab
2010, 90 bis 130 m?, Personenaufzug; 21 Stiick) betragen ca. 11,79 bis 16,63 Euro/m?
(& 13,86 Euro/m?). Angebots- und Neuabschlussmieten sind nicht die Basis der Wert-
ermittlung, sondern lediglich Orientierungswerte.

Die marktublich erzielbare Nettokaltmiete wird infolgedessen, unter Berlicksichtigung
der zeitlichen Entwicklung und unter Beachtung der sonstigen wohnwertbeeinflussen-
den Eigenschaften (Stellplatz als Tiefgarage, bessere Energieeffizienz wg. Warmepum-
pe) mit 13,30 Euro/m? geschatzt. Dies entspricht 1.449,70 Euro/Monat.

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

3
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Instandhaltungskosten
= ETW: (9,00 €/m?x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) = 14,36 € je m?, rd.

(1. Nachkommast.): 14,40 €/m? x 109 m?), ca. 1.569,60 Euro
= TG-Stp.: 68,00 €/St. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) = 108,48 € je St.,
rd. (volle Euro): 108,00 €/St., 1 St., ca. + 108,00 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

= TG-Stp.: 30,00 €/St. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) = 47,86 £ je St.,
rd. (volle Euro): 48,00 €/St., 1 St., ca.

Mietausfallwagnis (2 % des Rohertrags x 17.396,40 €), ca.

Bewirtschaftungskosten

vom Rohertrag

48,00 Euro

347,93 Euro

2.512,53 Euro
14,4 %

+ +

||> ||

Tabelle 8: wertrelevante Bewirtschaftungskosten

Die tatsichlichen® nicht umlagefiahigen BWK (ohne Mietausfallwagnis) betragen nach
vorliegenden Einzelwirtschaftsplanen (s. Abschnitt 3.2.4; inkl. TG-Stp.):

Bewertungsobjekt Rohertrag n. umlagefidhige BWK Prozent
Blatt 6474 (SE Nr. 141) 17.396,40 Euro 1.247,00 Euro 7,2 %

Tabelle 9: tatséichliche Bewirtschaftungskosten

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

Der Reinertrag ist in einen Boden- und Gebadudeanteil aufzuspalten. Bei der Bestim-
mung ist nur die der Bebauung zuzurechnende Teilflache maligebend.

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

Nach Grundstiicksmarktbericht (GMB) der Stadt Leipzig betragen die Liegenschaftszins-
satze fur ETW (Bj. nach 1990) im Wiederverkauf ([4], S. 82; friihere Marktberichte):

Kaufpreis/WFL WFL -
RND An- preis/ 2 NKM | BWK BW ol . L2 Lz
Jahr Jahre | zahl | mMin. | max. | iM. m e/m? | % Anteil | .M. | +/-c
€/m? | €/m? | €/m? ° % %
2025 <40 0 - - - - - - - - -

40-59 | 283 | 1.180 | 5.670 | 2.596 | 63 8,04 | 27 22 2,2 0,5
> 60 17 | 2.317 | 7.813 | 4.347 96 | 11,18 | 18 21 2,1 0,5
2024 | 53 | 214 | 1.438 | 5.080 | 2.502 64 7,70 | 28 24 2,1 0,4
2023 | J54 | 174 | 1.317 | 5.184 | 2.420 | 62 7,52 | 28 26 2,0 0,4
2022 | ¥46 | 372 | 1.125| 5.019 | 2.501 62 6,96 | 27,5 25 1,3 0,8

Tabelle 10: Liegenschaftszinssdtze Grundstiicksmarktbericht (GMB)

8 Die tatsachlichen BWK sind nicht wertermittlungsrelevant. Im statischen Ertragswertmodell der ImmoWertV miis-
sen die BWK Uber den gesamten Kapitalisierungszeitraum betrachtet werden; sie stellen abgezinste Durchschnitts-
werte dar, d. h. sie berlicksichtigen auch zukinftig sich @ndernde Instandhaltungsaufwendungen.

=
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Flr den Zweck des Vergleichs werden die Liegenschaftszinssatze der Vergleichsobjekte
(s. Abschnitt 5.4.1) fur die marktublich erzielbare Nettokaltmiete und den prozentualen
Bewirtschaftungskostenansatz des Bewertungsobjekts wie folgt approximativ ermittelt:

Nr. | Datum |Gemarkung WFL BWK | NKM RND Kaufpreis Lz
[m?] | [%] |[€/m?] |[Jahre] (€] [%]
1 02/24 |Benediktusstr.* 114 72 450.000 3,2
2 03/24 |Siemeringstr.* 128 73 618.000 2,4
3 03/24 |Schwaégerichenstr.* 99 70 659.000 1,2
4 05/24 |Benediktusstr.* 114 72 450.000 3,2
5 07/24 |Hinrichsenstr.* 120 71 646.000 2,0
6 | 11/24 |Waldstr.* 96 70 450.000 2,5
7 | 11/24 |Leibnizstr.* 97 79 830.000 0,8
8 12/24 |Benediktusstr.* 114 72 455.000 3,1
9 04/25 |Ehrensteinstr.* 129 14,4 13,30 65 560.000 2,8
10 | 04/25 |Kunadstr.* 99 74 399.000 3,1
11 | 04/25 |Kunadstr.* 99 74 385.000 3,2
12 | 04/25 |Kohlenstr.* 94 76 391.330 3,1
13 | 05/25 [Hinrichsenstr.* 120 70 605.000 2,2
14 | 09/25 |Holbeinstr.* 118 67 610.000 2,1
15 | 10/25 |Wichernstr.* 100 79 490.000 2,4
16 | 10/25 |Coppistr.* 101 72 399.000 3,2
17 | 01/26 |C.M.v.Weber-Str.* 128 67 640.000 2,2
arithm. Mittelwert 110 72 531.608 2,5
Minimum 94 65 385.000 0,8
Maximum 129 79 830.000 3,2

Tabelle 11: Liegenschaftszinsséitze Vergleichskaufpreise (s. Abschnitt 5.4.1)

Demzufolge hitten die Vergleichsobjekte ceteris paribus mit Liegenschaftszinssatzen i.
H. v. 0,8 bis 3,2, im Mittel 2,5 % verzinst werden missen, um die Kaufpreise abzubilden.
Die Zinssatze der vermieteten Objekte bei (u. a. einheitlichem Mietansatz) ergeben sich
im Mittel mit 2,8 %, die der bezugsfreien Objekte mit 2,3 %. Die Zinssatze der 2024 ver-
duBerten Objekte betragen im Mittel 2,3 %, die des Jahres 2025 2,8 %.

Letztere Betrachtungen sind wegen der geringen Datenmenge vage / volatil. Eine Zins-
satzbewegung vom Jahr 2024 zum Jahr 2025 i. H. v. 0,5 Prozentpunkten ist ungewdhn-
lich hoch. Die Zinssatzdifferenz nach Verfligbarkeit des Wohnungseigentums erscheint
mit Blick auf den relevanten GMB etwas Uberzeichnet, da (fur die Parameter des Bewer-
tungsfalls) die Liegenschaftszinssatzdifferenzi. H. v. 0,5 % ein Preisdifferenzi. H. v. 14 %
bewirkt, dagegen nach Auswertung im GMB diese Preisdifferenz ca. (2.786 Euro/m?
WFL fur bezugsfreie ETW / 2.500 Euro/m? WFL fiir vermietet ETW =) 11 % ([4], S. 67,
Medianwerte fiir ETW (Bj. nach 1990, Wiederverkauf)) betragt.

Da die tatsachlichen Eigenschaften der Vergleichsobjekte fiir die Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts ausgewdhlt wurden und deshalb zum Vergleich mit dem Bewertungs-
objekt geeigneter sind, wird der LZi. S. d. § 7 (2) ImmoWertV in diesem Fall objekt-, la-
ge- und zeitbezogen wie folgt geschatzt; zu beachten ist, dass diese Kriterien auch miet-
wertrelevant sein kdnnen und Doppelberiicksichtigungen zu vermeiden sind:
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LZ Vergleichsobjekte (Tabelle 11), i. M. ca. 2,5%
Lagekriterien (mittlerer BRW der Vergleichsobjekte = 1.326 Euro/m?; BRW Bewer-
tungsobjekt = 1.000 Euro/m?) + 0,1%

Objektkriterien (Bewertungsobjekt ahnlich den Vergleichsobjekten (73 Jahre RND,
13,30 Euro/m? NKM, TG-Stp., 109 m? WFL u. a. m.), vermietet / frei werdend /

zur Neuvermietung anstehend) + 0,1%
zeitliche Entwicklung (seit 2024, im Wesentlichen seitwarts, Mietsteigerungen) + 0,0 %
angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,7%

Tabelle 12: 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 kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebaudes bzw. der Geb&dudeteile abhangig. Durchgefiihrte Instandsetzungen und
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen 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.

Die RND nach ImmoWertV wird grds. rechnerisch in Abhdangigkeit des Baualters und
der reguldaren Gesamtnutzungsdauer (GND; bei Wohnhausern (u. a. MFH) gemaR An-
lage 1 ImmoWertV 80 Jahre) ermittelt. Deswegen betradgt die RND hier (80 Jahre GND -
(2026 (Wertermittlungsjahr) - 2019 (Baujahr)) =) 73 Jahre.

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 marktublich erzielbaren Miete) sind, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen.

» [nstandsetzung (gE): In der Wertermittlung wurde von einem grundsatzlich mangel-
/ schadensfreien Gemeinschaftseigentum ausgegangen. Der ggw. Gebdudezustand
ist allerdings insoweit unverandert in die Wertermittlung eingeflossen, wie (kleinere)
Schaden im Rahmen der Ublichen Bewirtschaftung beseitigt werden kdnnen.

Auffallend / Ungewdhnlich sind die Nasseschaden in der Tiefgarage, wobei aus eige-
ner Erfahrung solche Schaden / Mangel haufiger zu sehen sind. Dennoch wird der ge-
wohnliche Geschaftsverkehr hierflir mit Preisabschldgen reagieren. Die Kosten und
der Werteinfluss werden auch aufgrund der nach Umfang nicht bekannten Mangel
ohne differenzierte Ermittlungen wie folgt bemessen®:

° Die Kosten werden allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin und ohne differenzierte Vorplanung /
Kostenschatzung angesetzt. Der Bewertungssachverstandige kann die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

]
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Beseitigung der Mangel und Einregnungsschaden in der Tiefga-
rage, vermutlich partiell Bauteilfreilegungen nétig, psch. -75.000,00 Euro
It. Teilungserklarung sind Kosten, welche eindeutig der Tiefga- x 0,01064
rage zugeordnet werden kdnnen, von den sondernutzungsbe-
rechtigten Eigentiimern im Verhéltnis der Zahl ihrer Stellplatze
zu tragen (s. Abschnitt 3.2.2): SE Nr. 141 (Blatt 6474), 1 / 94 Stp.

Marktanpassungsfaktor x 1,0
Werteinfluss Instandsetzung (gE) = -798,00 Euro
rd. - 800,00 Euro

Tabelle 13: Wertkorrektur Instandsetzung (gE)

= Erhaltungsriicklage (ER): Die ER betragt zum 31.12.205 ausweislich Abschnitt 3.2.4
(147.424,86 Euro / 15.053,54 m? WFL =) 9,79 Euro/m? Wohnfldche. Nach eigenen
Erfahrungswerten 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, insoweit die
Ricklage untblich gering ist. Fur die Tiefgarage wurde keine separate ER gebildet.

Aus diesen Griinden ergibt sich folgende Wertkorrektur:

Ist - Erhaltungsriicklage (s. Abschnitt 3.2) 147.424,86 Euro

Soll - Erhaltungsriicklage 20,00 Euro/m? (wg. geringem Gebé&ude-
alter) x rd. 15.053,54 m? WFL

Differenz

301.070,80 Euro
-153.645,94 Euro

SE Nr. 141 (Blatt 6474), 72,58/10.000-MEA x 0,007258
Werteinfluss = -1.115,16 Euro
rd. -1.100,00 Euro

Tabelle 14: Wertkorrektur Erhaltungsriicklage (ER)

= Mietabweichung: Abweichungen zwischen marktiblich erzielbarer NKM (mtl.
1.449,70 Euro; 13,30 Euro je 109 m? WFL) und tatsachlich geleisteter NKM (mtl.
1.251,20 Euro; 11,48 Euro je 109 m? WFL) werden nicht beachtet, da der ggw. Miet-
vertrag bereits gekiindigt und deshalb eine Neuvermietung konkret absehbar ist.

Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete liegt in der Spanne der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete nach aktuell giiltigem Leipziger Mietpreisspiegel (s. Erlduterung E2), so
dass die Wiedervermietung zu 13,30 Euro/m? WFL nicht mit den Regelungen der
Sachsischen Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 02.12.2025 fiir die Stadt Leipzig
(max. 10 % Uber ortsiiblicher Vergleichsmiete) kollidiert.

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei / augenscheinlich un-
tersucht wird und grundsétzlich keine Bauschadens-/-méangelbegutachtung erfolgt. Im Rahmen dieses Gutachtens
konnen keine fiir eine detaillierte Kostenzusammenstellung der erforderlichen Arbeiten notwendigen Planungsleis-
tungen erbracht werden. Es wird empfohlen ggfl. vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.

£
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5.6 Ergebniswiirdigung

Die Verfahrensergebnisse fallen wie folgt aus:

Bj. Grdst.fl. WFL Verfahrensergebnisse RO-
[m?] [rd. m?] [Euro] [Euro/m? WFL]| Vervielf.
Ertragswert 478.960,68 4.394,13 27,5
201 .687 1
vorl. Ertragswert 019 9.68 09 480.860,68 4.411,57 27,6

Tabelle 15: Verfahrensergebnisse

5.6.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Der vorldufige Ertragswert (ohne besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale)

ordnet sich in das vom Gutachterausschuss in der betreffenden Lage registrierte Kauf-

geschehen (s. Abschnitt 5.4.1, Tabelle 3; 3.889,00 bis 8.557,00 Euro/m? WFL; im Mittel
4.852,00 Euro/m? WFL) ein; dies ist lage- (unterdurchschnittlich), objekt- und zeitbezo-
gen plausibel:

Vergleichspreise und Verfahrensergebnis
9.500
8.500 i
7.500
T 6.500 3 14
? 5.500 2 5 13 15
% 4.500 = 9 Y
uB_l 3.500 ! 4 ° 8 10 16
2.500 D
1.500
01/24 07/24 01/25 07/25 01/26 07/26
Vergleichspreise vorlaufiger Ertragswert
eigene Grafik ——

5.6.2 Grundstiicksmarktbericht (GMB)

Im aktuellen GMB der Stadt Leipzig ist folgendes Preisniveau fir Wohnungseigentum
im Neubau (Bj. n. 1990, Wiederverkauf, inkl. Stp.) veroffentlicht ([4], S. 65):

|
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Vergleichsgebiet Anzahl | & WFL Kaufpreis / WFL [Euro/m?]
[m?] Min Max Median
Stadtbezirk Stidost
= Baujahr 1991 - 2009 52 63 1.594 3.514 2.272
= Baujahr 2010 - 2019 4 76 3.274 4.910 4.457
= Baujahr 2020 - 2024 - - - - -
= gesamt 56 64 1.594 4.910 2.330
Stadtgebiet insges. 602 67 1.000 10.000 2.633

Tabelle 16: Grundstiicksmarktbericht, ETW im Neubau (Bj. n. 1990, Wiederverkauf, inkl. Stp.)

Der vorlaufige Ertragswert (rd. 4.412 Euro/m?) ist fir die Baujahresgruppe 2010 - 2019
durchschnittlich, weshalb das Ergebnis insoweit objekt-, lage- und zeitbedingt plausibel
ist. Allerdings sind vier Kaufvertrage keine umfassende Vergleichsbasis.

Im Rahmen der Veroéffentlichungen zu den Liegenschaftszinssatzen (s. Abschnitt 5.5.2,
Tabelle 10) ist das Preisniveau fiir Wohnungseigentum im Wiederverkauf (Bj. nach 1990,
> 60 Jahre RND) mit durchschnittlich 4.347 Euro/m? WFL angegeben. Der vorlaufige
Ertragswert (rd. 4.412 Euro/m?) flgt sich in das Bild ein.

Der Rohertragsfaktor fir ETW (Bj. nach 1990) im Wiederverkauf ist im GMB mit & 32,5
genannt ([4], S. 82; 2 60 Jahre RND) und betragt hier 27,6 (vorlaufiger Ertragswert). Das
Ergebnis ist auch insoweit begriindet, da sich der Rohertragsvervielfaltiger It. GMB auf
eine Durchschnittsmiete von 11,18 Euro/m? bezieht (s. Abschnitt 5.5.2, Tabelle 10); bei
einem Rohertrag des Bewertungsobjekts i. H. v. (11,18 Euro/m? x 109 m? WFL x 12
Mon. =) 14.623,44 Euro ergibt sich der Rohertragsvervielfiltiger fir den vorlaufigen Er-
tragswert mit (480.860,68 Euro / 14.623,44 Euro =) 32,9.

(o
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5.7 Verkehrs-/ Marktwert

Die Verkehrswertableitung erfolgt gemafd der Ublichen Preisbildungsmechanismen und
der zur Verfliigung stehenden Daten anhand des Ertragswerts (478.960,68 Euro).

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

Untere EichstddtstraBe 11, 11a-11h / WeiRestraRBe 20, 20a,
04299 Leipzig / Stotteritz

Grundbuchamt: Leipzig

Grundbuch: Stotteritz

Blatt: 6474

BV-Nr.: 1(72,58/10.000-MEA, SE an der Wohnung nebst Kellerraum im

Haus 7, laut Aufteilungsplan (ATP) Nr. 141; Sondernutzungs-
rechte (SNR) sind eingerdaumt (94 Tiefgaragen-Stellplatze ("P1"
bis "P94") und 25 Garten- und Terrassenflachen ("SNR 1 ...")),
dem hier gebuchten SE das SNR "P9")

Gemarkung: Stotteritz
Flursttck: 39/6 (Gebdude-/ Freiflache, Untere Eichstadtstrale 11, 11a-
11h, WeiBestraRRe 20, 20a, 9.687 m?)

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag: 04.05.2026

Verkehrs-/ rd. 479.000,00 Euro

Marktwert: (i. W. vierhundertneunundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= Altlastenaltstandort (S. 10 ff.)

Der Verkehrswert unterliegt einer marktiiblichen Streuung, ohne dass dies auf be-
stimmte EinflUsse zurilickzufiihren ist. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr spielen regel-
maRig Zufalligkeiten eine Rolle (z. B. subjektive Betrachtungen, Verhandlungsgeschick).
Malstab der Verkehrswertermittlung ist weder der héchste noch der niedrigste Preis
in dieser Spanne. Die Ermittlung einer Verkehrswertspanne unzulassig (§ 194 BauGB).

6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung 1)

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

=
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7 Schlusshemerkung und Unterschrift
Ich versichere das Gutachten unabhdngig, ohne eigenes Interesse am Ergebnis und

nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben.

Torgau, den 29.05.2026

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 lGber seine die Be-
sichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstellung von Fotoaufnah-
men wurde zugestimmt, jedoch der Verwendung im Gutachten nicht. Die
Erklarung ist u. a. schriftlich dokumentiert.

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

3
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Anlage 1

L

Abb. 1: Gemeinschaftseigentum, Untere Eichstadtstrafle 11 und 11h, Kennzeichnung
Bewertungsobjekt (SE Nr. 141)

Abb. 2: Gemeinschaftseigentum, Untere EichstadtstraBe 11 und 11h, Hausdurchfahrt
und Tiefgarageneinfahrt, Kennzeichnung Bewertungsobjekt (SE Nr. 141)
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Abb. 3: Gemeinschaftseigentum, Innenhof hinter Haus 1, Bewertungsobjekt (SE Nr.
141 im Haus 7) nicht abgebildet

Abb. 4: Gemeinschaftseigentum, Ansicht Haus 7 neben Haus 1, Kennzeichnung SE Nr.
141, im Vordergrund zwei Luft-Warmepumpen
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Abb. 6: Ausblick vom kleinen Balkon (SE Nr. 141) auf das gemeinschaftliche Grund-
stiick (u. a. mit Industrieschornstein), Blickrichtung Nordosten
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Abb. 7: Ausblick vom groRen Balkon (SE Nr. 141), Blickrichtung Stidosten
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Abb. 8: Gemeinschaftseigentum, Hauseingang Haus 7



Anlage 1

Abb. 9: Gemeinschaftseigentum, Haus 7, Erdgeschoss, Treppenhaus

Abb. 10: Gemeinschaftseigentum, Haus 7, 3. Obergeschoss, Treppenhaus, Kennzeich-
nung Wohnungseingangstiir SE Nr. 141
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Abb. 11: Gemeinschaftseigentum, Haus 7, Kellergeschoss

Abb. 12: Gemeinschaftseigentum, Haus 1, Tiefgaragenabfahrt
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Abb. 13: Gemeinschaftseigentum, Tiefgarage

Y

Abb. 14: Gemeinschaftseigentum, Tiefgarage, Detail Einregnungsschaden
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Abb. 15: Gemeinschaftseigentum, stidliche Schleuse von der Tiefgarage zu Haus 1

Abb. 16: Gemeinschaftseigentum, sidliche Schleuse von der Tiefgarage zu Haus 1,
Detail Einregnungsschaden
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Abb. 17: Gemeinschaftseigentum, Kennzeichnung SNR TG-Stp. P9 zu SE Nr. 141 (nicht
unmittelbar an Haus 7 anschlieRend, sondern zw. Haus 1 und 3 bzw. links von
der Tiefgaragenabfahrt)
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen
Kreisfreie Stadt Leipzig

Burgplatz 1
04109 Leipzig
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Anlage 2

Flurstiick:  39/6

Gemeinde: Stadt Leipzig
Gemarkung: Stottenitz (0435)

Kreis: Kreisfreie Stadt Leipzig

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:2000

Erstellt am 05.03.2026
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Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von GrenzmaRen oder Grenzabstanden nicht geeignet.

Gefertigt durch: Kreisfreie Stadt Leipzig, Burgplatz 1, 04109 Leipzig
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Kreisfreie Stadt Leipzig An age 2

Burgplatz 1
04109 Leipzig

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstellt am 05.03.2026

Flurstiick 39/6 Gemarkung Stoétteritz (0435)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Leipzig

Kreisfreie Stadt Leipzig

Lage: Untere Eichstadtstralie 11
Untere EichstadtstralRe 11a
Untere Eichstadtstrale 11b
Untere Eichstadtstrale 11c
Untere Eichstadtstralle 11d
Untere Eichstadtstralle 11e
Untere Eichstadtstralle 11f
Untere Eichstadtstralle 11g
Untere Eichstadtstrale 11h
WeiRestralRe 20
Weilkestralle 20a

9687 m?
9 687 m? Wohnbauflache

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Benutzung nach MaRRgabe § 4 der Durchfihrungsverordnung zum S&chsischen 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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