DIPL.-ING. (FH) FRANK ROTHER
Zertifizierter Sachverstandiger nach ISO/IEC EN 17024

Zertifizierungssystem Berufs- und Fachverband EurAS Cert
European Association of Certificated and Qualified Experts, BahnhofstraBe13, A-6600Reutte E-Mail: f.rother@arcor.de

Fachbereich: Immobilienbewertung

ONLINE-

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Wohnungseigentum Nr. 96, Mittelring 18
78/10.000-MEA am Grundstuck Flurstick 63/17

Wohnanlage Innenring 5, 7, Feldahornweg 2, 4, 6, Platanenweg 1, 3, 5,
Mittelring 14, 16, 18, 20, 22, 24

04158 Leipzig

Amtsgericht Leipzig - gerichtliches Aktenzeichen 485 K 130/23

o £

Land: Freistaat Sachsen
Stadt: Leipzig
Stadtbezirk: Nord

Ortsteil: Wiederitzsch



1 KURZZUSAMMENFASSUNG

zum Verkehrswertgutachten fir das Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Leipzig - gerichtliches Aktenzeichen 485 K 130/23

Grundbuch von Wiederitzsch (GBA Leipzig), Wohnungsgrundbuch Blatt 2257

BV Nr. 1: 78/10.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick GroRwiederitzsch, Flurstick 63/17,
Innenring 5, 7, Feldahornweg 2, 4, 6, Platanenweg 1, 3, 5, Mittelring 14, 16, 18, 20, 22, 24 zu
8.674m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan
mit Nr. 96 bezeichnet.

Kurzbeschreibung:

Wohneigentumsanlage Innenring 5, 7, Feldahornweg 2, 4, 6, Platanenweg 1, 3, 5, Mittelring 14,
16, 18, 20, 22, 24, 04158 Leipzig: mittlere Wohnlage im Norden von Leipzig, Ortsteil Wiederitzsch;
Bebauung: Eigentumswohnanlage mit 14 Mehrfamilienhausern, unterkellert, zweigeschossig, Dach-
geschoss ausgebaut; Baujahr um 1996; 130 Eigentumswohnungen und Tiefgarage mit 130 Pkw-
Stellplatzen in Einzel-, Doppel- und Vierfachparkern.

Wohnungseigentum Nr. 96, Mittelring 18: Drei-Raum-Wohnung im Erdgeschoss mit Flur, Kiiche,
Bad/WC und 3 Balkonen; Wohnflache ca. 61,44 m? Ausstattung: FuBbdden Teppichbelag, Kiiche
und Bad Fliesenbelag; Wande und Decken Raufasertapete mit Farbanstrich, Kiche Wand-
fliesenspiegel im Bereich der Arbeitsplatte, Bad Wandfliesen; mittlerer Wohnwert; Abstellraum Nr. 96
im Keller; Wohnung zum Bewertungsstichtag vermietet.

Besonderheiten/Abweichungen/

Hinweise: keine

Rechte/Belastungen/Sonstiges: - Eintragungen GB Zweite Abteilung:
..vier beschrankte personliche Dienstbarkeiten
Zwangsversteigerungsvermerk;

- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden

Eigentimer: XXXXXX
Mieter/Pachter: XXXXX, XXXXX
Mietkaution: laut Mieter an Eigentimer Uberwiesen

Zwangsverwaltung:

Sondereigentumsverwalter:

WEG-Verwaltung:
Gebéaudeversicherung:

Sonstige offene Forderungen/
Hausgeldriickstande:

Zubehor gem. § 97 BGB/wesentliche
Bestandteile gem. §§ 93, 94 BGB/
Scheinbestandteile gem. § 95 BGB:

Sonstige vorgefundene
Gegenstande/Fremdeigentum:

Wertermittlungsstichtag/
Objektbesichtigung:

Auftraggeber:

nicht bestellt
XXXXXX

XXXXXX

vorhanden (siehe Pkt. 2.0)

vorhanden (siehe Pkt. 2.0)

nicht vorhanden

Mobiliar und Hausrat der Mieter

08.05.2024

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsabteilung,
gerichtliches Aktenzeichen: 485 K 130/23,
Beschluss/GA-Auftrag vom 01.08.2023

Empfohlener Verkehrswert/ Marktwert
GB von Wiederitzsch, Blatt 2257, Wohnung Nr. 96,

Mittelring 18, Leipzig:

112.000 €
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Besondere Hinweise:

Das Gutachten wurde unter Einhaltung der Vorschriften des Datenschutzes und des
Urheberrechts sowie unter Wahrung der Personlichkeitsrechte Dritter erstellt. Fir die
Veroffentlichung des Gutachtens im Internet wurden dazu unter MalRgabe verschiedener
Sicherheitsstandards (Stand 19.12.2017) verschiedene personenbezogene Daten und
relevante Informationen auftragsgemaf anonymisiert (XXXXXX).

Die mit (XXXXXX) anonymisierten Daten und Informationen sind dem Amtsgericht bekannt.

Anlagen, wie Kartenausziige (Umgebungskarte/Stadtplan), Bauzeichnungen (Grundrisse aus der
Bauakte bzw. Teilungserkldrung), Wirtschaftsplan, Energieausweis, Mietvertrdge, Auskunfte der
Behorden oder sonstige Unterlagen sowie eine ausfihrliche Fotodokumentation der Wohnung

(Innenaufnahmen) sind nicht im Online-Gutachten enthalten!

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 46 Seiten und beinhaltet

- 1 Deckblatt mit Foto

- 32 Text- und Berechnungsseiten

- 2 Seiten Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 2 Seiten Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Legende
- 9 Seiten mit 22 Objektfotos

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

Objektbezeichnung/
Objektanschrift:

Grundbuchangaben

Eigentumswohnung Nr. 96,
Mittelring 18, 04158 Leipzig

Hinweis: Der Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Wohnungsgrundbuch:

Grundbuch — Bestandsverzeichnis

Leipzig
Wiederitzsch
Blatt 2257

BV-Nr. 1: 78/10.000 — Miteigentumsanteil an dem Grundstlick GroRwiederitzsch,
Flurstiick 63/17, Innenring 5, 7, Feldahornweg 2, 4, 6, Platanenweg 1, 3, 5, Mittelring 14,
16, 18, 20, 22, 24 zu 8.674 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 96 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 2162 bis Blatt 2361); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden

Sondereigentumsrechte beschrankt.

Veraulerungsbeschrankung:
Zustimmung durch Verwalter;
Ausnahme:

Veraulierung an Ehegatten, an Verwandte gerader Linie, durch den Konkursverwalter,

durch Zwangsversteigerung.

Wegen Gegenstands und Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom 04.01.1995,
30.11.1995 und 19.01.1996 (Notar XXXXXX, Leipzig , URNrn. 6/95, 3656/95 und 179/96) Bezug

genommen.

Ubertragung von Blatt 2110; eingetragen am 15.02.1996 und bei Neufassung des
Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am 10.04.1997.

Grundbuch — Erste Abteilung:
Eigentumer:

Grundbuch — Zweite Abteilung:
Grundbuch — Dritte Abteilung:

Vermietungssituation:

Verwalter Sondereigentum:

WEG-Verwaltung:

Monatliche Vorauszahlungen inkl.
Erhaltungsriicklage seit 01.01.2019

Offene Forderungen/ Hausgeld-
ruckstéande/ Sonderumlagen:

Erhaltungsriicklage (ehemals
Instandhaltungsriicklage):

1a) und 1b) geldscht;
2) XXXXXX

siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens
siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens

Die Wohnung Nr. 96, Mittelring 18, ist zum Bewer-
tungsstichtag vermietet.

XXXXXX

XXXXXX

WE Nr. 96: 240,35 €
(inkl. 45,50 € Erhaltungsriicklage)

Laut Auskunft WEG-Verwaltung bestehen zum Stich-
tag offene Forderungen (Hausgeldriickstande u. a.)
an den Eigentimer der WE Nr. 96.

WEG Mittelring 18: 525.493,33 €
davon Anteil WE 96: 4.414,14 € (Stand 24.04.2024)
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Ertrage aus Gemeinschafts-

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

Zwangsversteigerung laut Gutachterauftrag /
Beschluss vom 01.08.2023 durch das Amtsgericht
Leipzig, gerichtliches Aktenzeichen: 485 K 130/23.

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

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 08. Mai 2024

Objektbesichtigung/Bautenstandsaufnahme:

Die Verfahrensbeteiligten wurden schriftich vom Objektbesichtigungstermin in Kenntnis
gesetzt.

Besichtigung, Bauzustands- und Fotoaufnahmen des Sonder- und Gemeinschaftseigen-
tums erfolgten am 08.05.2024.

Zum Ortstermin wurden die zu bewertende Wohnung sowie die zugangigen Bereiche des
Gemeinschaftseigentums im Mittelring 18 (Treppenhaus, Keller und gemeinschaftlicher Hof
der Anlage) in Augenschein genommen. Zutritt zur Wohnung wurde durch die Mieter
gewahrt. Durch die Mieter wurde die Veréffentlichung von Fotos der drei Wohnraume nicht
gestattet.

Teilnehmer der Objektbesichtigung:
Mieter (zeitweise), Herr Rother (Sachverstandiger).

Auskunfte und Unterlagen wurden durch die WEG-/SE-Verwaltung zur Verfligung gestellt
sowie im Grundbuchamt der Stadt Leipzig beschafft.

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

3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Lage und Umgebung

3.1.1 Makrostandort

Die GroRstadt Leipzig mit ca. 620.000 Einwohnern und einer Flache von etwa 300 km? ist die
bevolkerungsstarkste und grofte Stadt des Freistaates Sachsen. Leipzig ist neben Messe-,
Kongress-, Universitats- und Kunststadt eine wirtschaftliche Wachstumsstadt, dies zeigt
auch das jahrliche Bevolkerungsplus.

Zahlreiche kleine und mittelstdndische Unternehmen verschiedener Branchen sowie einige
bedeutende Groflunternehmen (wie z. B. Porsche, BMW, Siemens, DHL und Amazon)
haben sich in und um Leipzig angesiedelt. Dies bestatigt das Image der Region als
traditionell wichtiger Industrie- und Handelsstandort.
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Leipzig setzt mit seiner Wirtschaftsstrategie auf Zukunftsbranchen und orientiert seine
Wirtschaftspolitik auf Clusterentwicklung. Funf der ausbaufahigen Cluster sind Logistik und
Dienstleistungen, Automobil- und Zulieferindustrie, Gesundheitswirtschaft und Biotechno-
logie sowie Medien und Kreativwirtschaft.

Verkehrslage

Leipzig ist Uber die optimal ausgebauten Bundesautobahnen A 9 (Minchen - Berlin), A 14
(Magdeburg - Halle - Leipzig - Dresden) und A 38 (Géttingen - Halle - Leipzig), der Sidum-
fahrung fir die Stadt Leipzig, sowohl mit dem mitteldeutschen als auch transkontinentalen
Autobahnnetz verknlpft. Durch kinftige Anbindung der BAB 72 (Richtung Chemnitz) an die
BAB 38 wird die Uberregionale Verkehrsanbindung nochmals verbessert.

Leipzig ist darlber hinaus Uber ein gut ausgebautes Bundesstraliennetz erreichbar. Die B 2,
B 6 und B 87 fluihren unmittelbar durch die Stadt, wahrend die B 95, B 181, B 184 und B 186
am Stadtrand als Verbindungsstra’en zwischen den Bundesstrallen und zu den benach-
barten Landkreisen dienen.

Zudem verfligt die Stadt Leipzig Uber einen der grofdten Kopfbahnhéfe und Personen-
bahnhofe Europas. Mit den Fernverbindungen und Interregionalanschliissen bestehen gute
und schnelle Verbindungsmaoglichkeiten in alle Richtungen. Der City-Tunnel Leipzig ist das
Kernstlick des Nahverkehrssystems in und um Leipzig. Er stellt die unterirdische Verbindung
zwischen Leipzig Hauptbahnhof und Bayerischer Bahnhof im Studen des Stadtzentrums her
und erschliefl3t erstmals auch das Stadtzentrum von Leipzig fir die Eisenbahn.

Der Interkontinentalflughafen Leipzig-Halle mit dem neuen Logistikzentrum (Stral3e, Schiene,
Luft) befindet sich nordwestlich von Leipzig, in der Nahe des Schkeuditzer Kreuzes und ist
Uber die BAB 14 Anschlussstelle Schkeuditz erreichbar.

Aufgrund der glinstigen verkehrstechnischen Anbindung von Leipzig und seinen Ortsteilen
Uber die Bundesstralien, die Autobahnen, die Eisenbahn und vor allem den internationalen
Flughafen an das nationale und internationale Verkehrsnetz kann die Lage allgemein als
sehr gut bezeichnet werden.

Demographische Entwicklung

Die Stadt Leipzig wird laut Wegweiser-Kommunen der Bertelsmann-Stiftung (Quelle:
www.wegweiser-kommune.de) in den Demografietyp 7 (Demografietypisierung 2020) -
GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomischer Dynamik’
eingestuft.

T Insgesamt sind diesem Typ 77 Kommunen (lUberwiegend GroRstétte mit {berdurchschnittlicher
Bevdlkerungsdichte, viele Hochqualifiziete am Wohn- und Arbeitsort, hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten,
geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten) zugeordnet.

Die relative Bevolkerungsentwicklung bis 2035 fur die Stadt Leipzig wird mit 15,9 % (Variante
1) bzw. 10,9 % (Variante 2) gegenliber 2018 angegeben (7. Regionalisierte Bevdlkerungs-
vorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035, Datenblatt 7. RBV).

3.1.2 Mikrostandort

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im Leipziger Ortsteil Wiederitzsch, etwa
7 km vom Innenstadtring/Hauptbahnhof entfernt (siehe auch
https://www.leipzig.de/stadtplan/).

Wiederitzsch besteht aus den Ansiedlungen Grof3- und Kleinwiederitzsch. Bis 1999 war der
Ort eine eigenstandige Gemeinde und wurde im Zuge der Gebietsreform zu Leipzig einge-
meindet. Der Ortsteil erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 10 km? und zahlt etwa 9.164
Einwohner (2023).
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Das Ortsbild wird durch gewachsene und zahlreiche neu entstandene Siedlungen und
Wohnanlagen sowie dem Ortsteilzentrum und kleineren Gewerbegebieten entlang der
Delitzscher LandstralRe als Hauptverkehrsstralle gepragt.

Die StralRe Mittelring ist eine verkehrsberuhigte Wohngebietsstrale, die sudlich der
Sudtangente, einer Querverbindung zwischen den Hauptverkehrsstralen Delitzscher Land-
strale und Landsberger StralRe, verlauft. Die 1996 errichtete Wohnanlage befindet sich in
sudlicher Lage des Ortsteils Wiederitzsch, in der Gemarkung Grolwiederitzsch. Das Umfeld
ist durch neue Wohnbebauung (zweigeschossige Mehrfamilienwohnhauser und einge-
schossige Einfamilienhausbebauung) gepragt.

Die medientechnische Grundstlicksver- und -entsorgung ist gewahrleistet.

Alle notwendigen Versorgungseinrichtungen, wie Einkauf, Schulen usw. sind im Ortsteil
Wiederitzsch bzw. im ca. 3 km entfernt gelegenen Einkaufszentrum ,Sachsenpark® sowie im
Stadtzentrum Leipzig mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder PKW zu erreichen. Die arztliche
Versorgung ist im nahe gelegenen stadtischen Krankenhaus St. Georg mdoglich. Das
Gelande der Neuen Messe ist mit dem Pkw in einer Entfernung von etwa 8 km erreichbar.

Die Haltestelle der Buslinie 87 (Wiederitzsch-Nord/ Wahren) ist in etwa 300 m fu3laufig zu
erreichen. Die StralRenbahnhaltestelle der Linie 16 (Neue Messe/L6Rnig) befindet sich ca.
700 m vom Bewertungsobjekt entfernt in der Delitzscher LandstralRe. Die Bahnstation
Leipzig Messe der S-Bahnlinien (S2 und S5) und des RE13 (Leipzig-Dessau-Magdeburg)
liegt in einer Entfernung von etwa 1,9 km.

Anbindung an die Bundesautobahn A 14 ist Uber die Bundesstralte 2, Anschlussstelle

Leipzig-Mitte, in einer Entfernung von ca. 3,5 km gewahrleistet. Die Bundesstral3e 6 ist Uber
die Delitzscher Strale in sldlicher Richtung in etwa 2,4 km erreichbar.

3.2 Territoriale Einordnung des Grundstiickes

Stadt: Leipzig Ortsteil: Wiederitzsch
Stadtbezirk: Nord Gemarkung: GroRRwiederitzsch

Lage Flurstick 63/17: (siehe auch Auszug aus der Liegenschaftskarte Pkt. 11 d. GA)
sudliche Lage im Ortsteil Wiederitzsch

Begrenzt wird der Standort:

- nordlich durch den Innenring

- 0stlich durch den Feldahornweg
- sudlich durch den Mittelring

- westlich durch den Platanenweg.

3.3 Rechtliche Merkmale

Wohnungsgrundbuch von Wiederitzsch, Blatt 2257
(It. Grundbuchauszug Stand 21.08.2023):

Hinweis: Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Grundbuchrechtlich gesicherte Lasten und Beschrankungen - Zweite Abteilung

e Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BV:
Recht auf Unterhaltung einer Schleuse auf dem Flist. 403/38 (friher 59) der Flur
GroRwiederitzsch flr die Gemeinde Wiederitzsch gemal Ersuchen nach § 34 Abs. 2
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VermG vom 30.07.1992; eingetragen am 25.08.1992 und von Blatt 2110 hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter (Bl. 2162 bis 2361)
Ubertragen am 15.02.1996.

e Lfd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BV:
Recht auf Unterhaltung einer Schleuse auf dem Flst. 66 des Flurbuchs von Grof3-
wiederitzsch fur die Gemeinde Wiederitzsch im Umfang und unter den Bestimmungen der
Eintragungsbewilligung vom 21.05.1949; eingetragen am 03.06.1949 und von Blatt 2110
hierher sowie auf die fir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
(Bl. 2162 bis 2361) Ubertragen am 15.02.1996.

e Lfd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BV:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit — Abwasserleitungsrecht — fir Stadtische Wasser-
werke Leipzig GmbH, Leipzig; gemal Bewilligung von 09.09.1994/28.09.1994 (Notar
XXXXX, Leipzig, URNrn. 2296/94 und 2453/94; eingetragen am 18.07.1995 und von Blatt
2110 hierher sowie auf die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuch-
blatter (Bl. 2162 bis 2361) Ubertragen am 15.02.1996.

e Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BV:
Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit — Abwasserleitungsrecht — fir Kommunale Was-
serwerke Leipzig GmbH, Leipzig; gemafl Bewilligung von 08.12.1995 (Notar XXXXX,
Leipzig, URNr. 3748/95; hier sowie auf den fir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter (Bl. 2162 bis 2361) Ubertragen am 18.03.1996.

e Lfd. Nr. 5 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BV: geléscht

e Lfd. Nr. 6 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ: 485 K 130/23);
eingetragen am 08.06.2023.

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

Bestehende Grundstlckslasten kdnnen im Zwangsversteigerungsverfahren mit rechts-
kraftigem Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen. Informationen dazu werden durch
das Amtsgericht zum Versteigerungstermin bekannt gegeben.

Gemal § 74 a ZVG sind in diesem Gutachten Grundstlickslasten, wie Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte und sonstige dingliche Rechte nicht zu berlicksichtigen (§ 8 Abs. (3) 6.
ImmoWertV findet diesbeziliglich keine Anwendung. Es ist somit auftragsgemall der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

Der Werteinfluss bei Bestehenbleiben von Rechten/Belastungen wird unter Punkt 8.0 im
Gutachten dargestellt. Wertmindernde Baulasten sowie von Altlasten ausgehende
Beeintrachtigungen sind - sofern vorhanden - in die Bewertung einzubeziehen (§ 74a ZVG,
Zeller/ Stéber, Rdn 7.4).

Grundbuch Dritte Abteilung:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch Dritte Abteilung verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten auftragsgemal’ keine Beachtung. Es wird davon ausgegangen, dass diese beim
Verkauf bzw. bei Versteigerung geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bertcksichtigt werden.
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Baulasten:

Baulasten sind freiwillig Ubernommene o&ffentlich-rechtliche Verpflichtungen eines
Grundstlckseigentimers gegentber der Baubehérde zugunsten eines Dritten, bestimmte
das Grundstlck betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig sind laut Auskunft des Amtes flir Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, Sachgebiet Grundsatzfragen vom 13.06.2023 fir das
Grundstlck Innenring 5, 7 , Feldahornweg 2, 4, 6, Platanenweg 1, 3, 5, Mittelring 14, 16, 18,
20, 22, 24, Leipzig, Gemarkung GroRwiederitzsch, Flurstiick 63/17 keine Eintragungen
vorhanden.

Altlasten:

Das Grundstick Flurstick 63/17 ist mit einer Wohn- und Teileigentumsanlage bebaut.
Altlastenverdachtsmomente waren vor Ort nicht erkennbar.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Leipzig, Amt fir Umweltschutz lag fir das
Bewertungsgrundstiick nicht vor. Aussagen zu Altlasten sind im Weiteren aufgrund fehlender
Bodenproben und Baugrunduntersuchungen nicht moglich und damit von der vorliegenden
Betrachtung ausgeschlossen.

Offentliche Lasten:

Gegebenenfalls auf dem Grundstuck ruhende ,6ffentliche Lasten* (wie z. B. Forderungen
aus bereits geltend gemachten ErschlieBungsbeitragen oder sonstigen grundstlicks-
bezogenen Abgaben) werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd bericksichtigt,

d. h. es wird der diesbezlglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Es wird davon ausge-
gangen, dass eventuell noch valutierende ,offentliche Lasten® bei der Aufteilung des
Kaufpreises flir das diesbezilglich unbelastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger
(Gemeinde o. a.) ausgeglichen werden.

Sonstiges:

Grundlage fir die Wertermittlung bilden u. a. Unterlagen und Ausklnfte aus der Grund-
buchakte des Grundbuchamtes Leipzig, der Behdérden sowie der WEG-Verwaltung. Eine
Uberprifung der mir erteilten Auskiinfte sowie der (bergebenen Unterlagen erfolgte nur
hinsichtlich Plausibilitdt in Bezug auf das Sondereigentum und das besichtigte
Gemeinschaftseigentum.

Leitungsbestands- und Revisionszeichnungen standen nicht zur Verfigung. Eine dies-
bezlgliche Aussage ist nicht moglich.

Die in dieser Wertermittlung enthaltenen Massen- und Flachenangaben bzw. -berech-
nungen sowie gegebenenfalls Kostenschatzungen sind nur fir die Bewertung zu verwenden.
Eine anderweitige Benutzung dieser Werte ist nicht zulassig!

Die Beurteilung des Bewertungsobjekts erfolgte lediglich im Rahmen der 6rtlichen Gegeben-
heiten im Zusammenhang mit der Objektbesichtigung. Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und die Ubereinstimmung der Bauausflihrung mit ihr sowie mit der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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3.4 Tatsachliche Grundstiicks- und Lagemerkmale

Entwicklungszustand:

Planungs- und baurechtliche
Situation:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Uberschwemmungsgebiet nach
Sachsischem Wassergesetz:

Ortslage:

Charakter der Umgebung:

Verkehrslage:

StraRenzustand/-ausbau/

verkehrstechnische ErschlielRung:

Zufahrt/Zuwegung:

ErschlieBungszustand:

Himmelsrichtung:

Grundstuicksgestalt:

Bauland nach § 3 (4) ImmoWertV

Im rechtskraftigen B-Plan Nr. E-140 Wohngebiet
Martinshohe fir die Stadt Leipzig ist dieses Gebiet
als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenneu-
ordnungs- bzw. Sanierungsverfahren der Stadt
Leipzig einbezogen.

Die Bebauung Flst. 63/17 wird nicht als Kulturdenk-
mal nach SachsDSchG in der aktuellen Denkmalliste
gefuhrt (www.denkmalpflege.sachsen.de).

Flurstiick 63/17 liegt nicht in einem festgelegten
Uberschwemmungsgebiet.

nordliches  Stadtgebiet von Leipzig, Ortsteil
Wiederitzsch, Gemarkung GroRRwiederitzsch

ein- und zweigeschossige Wohnbebauung mit Dach-
geschossausbau, Neubau nach 1990

Anbindung an das 6ffentliche FernstralRennetz (u. a.
B 2, B 6) und zur Autobahn A 14, Eisenbahn (Bahn-
hof) vorhanden, offentlicher Nahverkehr (Bus,
Stralenbahn fuBlaufig erreichbar, S-Bahn)

Die Wohnanlage befindet sich in einem Gebiet mit
verkehrsberuhigten Anliegerstralen (30er Zone);
Stralienbelag Uberwiegend Bitumenasphalt; beidsei-
tige Gehwege; Stralienbeleuchtung;

offentliche PKW-Abstellmdglichkeiten am Fahrbahn-
rand

Hauseingang Mittelring 18 hofseitig, Zugang zum
gemeinschaftlich genutzten Hof Uber Durchgange
zwischen den Wohngebauden der Anlage; Zufahrt
Tiefgarage stralenseitig

Grundstiick verkehrs- und medientechnisch voll
erschlossen

Medien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Abwasser
ins stadtische Kanalnetz, Telefon, Kabel

Mittelring 18:
StralRenfront Sidosten,
westen

Hofseite/Eingang Nord-

Flurstiick 63/17: unregelmafiger Zuschnitt (siehe
Auszug Liegenschaftskarte);
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Topographie: ebenes Grundstiicksgelande, etwa auf Strallen-
niveau

Bodenbeschaffenheit/ Baugrund: Baugrund- und hydrologische Gutachten lagen nicht
vor. Bei der Wertermittlung wird ein normal trag-
fahiger Baugrund des Grundstlickes unterstellt.

Beeintrachtigungen: nicht erkennbar
Benachbarte stérende Betriebe: nicht erkennbar
Nutzung: Wohnungseigentum in einer Wohn- und Teileigen-

tumsanlage, Eigennutzung bzw. Vermietung (Kapi-
talanlage), WE 96 vermietet

Grundstucksqualitat: Ausgehend von Lage, verkehrs- und medientech-
nischer Erschlielung sowie der baulichen Nutzung,
ist dem Grundstlick eine ertragsorientierte Qualitat
zu bescheinigen.

Grenzverhaltnisse: Die Grenzen werden durch die Einbindung in die
Strukturen des Umfeldes fixiert.

4 GEBAUDEBESCHREIBUNG/ BAULICHE AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefihrten Ortsbesichtigung, Aufzeich-
nungen und vorhandener Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschrei-
bung etc.). Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuihrungen in der zu bewertenden Sondereigentumseinheit und dem besichtigten
Gemeinschaftseigentum.

In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Aussagen,
hauptsachlich tUber nicht sichtbare Bauteile, auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen auf Grund von Erfahrungswerten.

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

4.1 Wohneigentumsanlage (Gemeinschaftseigentum)

Das Grundstlck Flurstick 63/17 wurde um 1996 mit einer Wohn- und Teileigentumsanlage
bestehend aus insgesamt vierzehn Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage (Innenring 5, 7,
Feldahornweg 2, 4, 6, Platanenweg 1, 3, 5, Mittelring 14, 16, 18, 20, 22, 24) in offener
Bauweise bebaut.

Die Gebaude der Wohnanlage sind jeweils Uber Treppenhduser erschlossen. Sie verfiigen
Uber Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss.
Die Tiefgarage befindet sich unterhalb der gemeinschaftlichen Hofflache der Anlage und ist
Uber die Kellergeschosse der einzelnen Gebaude erreichbar.

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 485 K 130/23 —
ETW Nr. 96, Mittelring 18, Leipzig Seite 12



In den Kellergeschossen befinden sich die Hausanschlisse, Heizungs-, Wasch-, Trocken-
und Fahrradabstellrdume sowie die jeder Sondereigentumseinheit zugeordneten Keller-
abstellraume.

Das Bewertungsobjekt ist die Erdgeschosswohnung im Mittelring 18. Das Haus beherbergt
insgesamt 3 Wohnungen, jeweils eine im Erd-, Ober- und Dachgeschoss. Der Hauseingang
befindet sich hofseitig. Der Hof ist iber Durchgédnge zwischen den einzelnen Wohngebauden
der Anlage erreichbar.

Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum

Die nachfolgende Beschreibung erfolgt an Hand der vorliegenden Baubeschreibung in der
Teilungserklarung und der Besichtigung im Mittelring 18. Die anderen Hauser der
Wohnanlage konnten nicht betreten und somit nur dem aufReren Anschein nach beurteilt
werden.

Verwendete Abkurzungen: TH — Treppenhaus, TG — Tiefgarage,
KG — Kellergeschoss, EG — Erdgeschoss, OG — Obergeschoss, DG - Dachgeschoss.

411 Rohbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Flachgrindung

Wande: Kalksandstein-/Ziegelmauerwerk, Betonfertigteile, Schwer-
betonschalungssteine, Ortbeton; Innenausbau Vollgips-
wande, Mauerwerk, Ortbeton und Betonfertigteile

Decken: Stahlbetonfertigdecken oder Ortbeton

FuRRboden: KG/TG Zementestrich mit staubbindendem Anstrich, Trep-
penhaus (siehe Treppen)

Treppen: Treppen und Podeste aus Stahlbeton bzw. Stahlbeton-
fertigteilen mit Kunststeinbelag;
Keller, TG und EG einlaufige Treppen, OG/DG zweilaufige
Treppen mit Stahlgelander, bis auf die Treppe zur TG ohne
Wandhandlauf; TH-Podeste: Kunststein-Fliesenbelag

Isolierung: augenscheinlich wirksam

Dach/Dacher: unterschiedliche Dachformen (Sattel-, Walm-, Mansard-
dacher)

Dachaufbauten: Gauben

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dacheindeckung:

Betondachsteine

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech.

4.1.2 Ausbau

Fassaden: Dammfassade mit Strukturputz und Farbanstrich
Fenster: WE isolierverglaste Kunststofffenster, Kunststoffrollladen;

Keller Stahlrahmenfenster mit Mausegitter, TH isolierver-
glaste Stahlrahmenkonstruktion
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Tiren:

Innenputz:

Wand-/Deckenbehandlung:

vorhandene Medien:

Heizung:
Warmwasseraufbereitung:

Abwasserentsorgung:

Hauseingang isolierverglaste Stahlrahmenkonstruktion;
Wohnungseingangstiren Stahlzargen, Turblatter mit Spion;
Kellereingang Stahlblechtir, Kellerabstellrdume Holzlatten-
tlren

Glattputz
Treppenhaus, TG/Keller Farbanstrich

Elektroenergie, Erdgas, Abwasser, Trinkwasser, Telefon,
Kabel-TV

zentrale Erdgasheizung
zentral Uber Heizungsanlage

stadtisches Kanalsystem

Elektroinstallation: TG/Keller Aufputz-, sonst Uberwiegend Unterputzinstal-

lation
Besondere Bauteile: Eingangstiberdachung verglaste Stahlkonstruktion
Balkone (Betonkragplatten mit Stahlgelander)

Besondere technische
Einrichtungen: Turdffner- und Wechselsprechanlage in der Briefkasten-

anlage vor dem Hauseingang.

4.2 Wohnungseigentum Nr. 96, Mittelring 18 (Sondereigentum)

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und vorliegender
Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung sofern vorhanden) nach
bestem Wissen und Gewissen. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im
rechtlichen Sinne. Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf dominierende Ausstattungen
und Ausfiihrungen in der zu bewertenden Sondereigentumseinheit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktions-
prifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektroanlage etc.) vorge-
nommen wurden.

Die Eigentumswohnung Nr. 96 befindet sich im Erdgeschoss des Gebaudes.

Baubeschreibung Sondereigentum

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbe-
schlag; Fensterbanke innen Marmor; auf3en Blech weil} be-
schichtet

Tiren: holzfurnierte Futtertiiren, Wohnzimmer- und Kichentir
zierverglast; Fenstertiiren mit Dreh-/Kippbeschlag zu den
Balkons

Innentreppe: keine vorgesehen
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FuRbodenbelage:

Deckenbehandlung/
Wandbehandlung:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:
Elektrik:

Sanitarbereich:
sanitare Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besondere technische
Einrichtungen:

Zubehor gem. § 97 BGB/

wesentliche Bestandteile gem.

§§ 93, 94 BGB/ Scheinbestand-
teile gem. § 95 BGB:

Fremdeigentum/ sonstige
vorgefundene Gegenstande:

Wohnradume und Flur Teppichbelag, Bad/WC und Kiche
keramischer Fliesenbelag

Tapeten mit Farbanstrich;

Tapeten mit Farbanstrich, Kiiche mit Wandfliesenspiegel,
Bad/WC raumhoch gefliest

Beheizung der Raume Uber Kompaktheizkérper mit
Thermostatventil und Warmemengenzahler

zentral
Unterputzinstallation

Bad/WC mit mechanischer Entliftung:
Wanne, wandhangendes WC, Waschbecken;

Badzubehér: Wannengriff, Papierrollenhalter, 2 Handtuch-
halter, Keramikkonsole und Seifenschale Giber dem Wasch-
becken, Spiegel;

Waschmaschinenanschluss im Keller vorhanden

ein grofRer Balkon und zwei kleine Balkons

Taréffner- und Wechselsprechanlage

nicht vorhanden

Mobiliar und Hausrat der Mieter.

Aufteilung der Wohnung und Lage der Rdume

Wohnung Nr. 96 — Erdgeschoss

(siehe Grundriss-Skizze)

Flur mit Abstellflache
Kiiche:

Bad/WC:

Schlafen:
Wohnen/Essen:
Balkon:
Balkon/Austritt:

Kind:

Balkon/Austritt:

LrIegred

hofseitig, Nordwesten
fensterlos
stral’enseitig, Stdosten
Sidosten, Sudwesten
Slidosten

Sitidwesten

Sitdwesten

Sitdwesten
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Grundriss-Skizze* Wohnung Nr. 96
(*wurde durch den Sachverstandigen unmafstablich erstellt)

~
\fi

1) Flur mit Abst.
2) Kiche

3) Bad/WC

4) Schlafen

5) Wohnen/Essen
6) Balkon

7) Austritt/Balkon
8) Kind

9) Austritt/Balkon

- Mittelring -

Der laut Aufteilungsplan zur Wohnung gehérende, in der Ortlichkeit nummerierte
Kellerabstellraum Nr. 96 befindet sich im Kellergeschoss vom Kellereingang gesehen linke
Seite, letzter Abstellraum. Im Grundriss der Teilungserklarung falschlicherweise mit Nr. 98
bezeichnet.

Grundrisslosung und Raumhohen

Die zu bewertende Wohnung verfiigt Uber eine marktfahige Wohnungsgrofie mit einem
zweckmaRigen Grundriss. Die Wohnrdume sind anndhernd sud-, west- und nordseitig
ausgerichtet und ausreichend belichtet.

Die Raumhdéhen in der Wohnung sind mit ca. 2,44 m zweckentsprechend und zeitgemaf.

Wohnflache Wohnung Nr. 96

Die Wohnflachen der Rdume wurden dem Wohnungsgrundriss der Teilungserklarung wie
folgt entnommen.

Wohnflache (m?)
Flur + Abst. 5,93 + 0,81 6,74
Kiche 5,80
Bad/WC 3,39
Schlafen 13,21
Wohnen/Essen 19,07
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Wohnflache (m?)
Balkon 471x0,5 2,36
Balkon/Austritt 0,84 x 0,5 0,42
Kind 10,65
Balkon/Austritt 0,84 x 0,5 0,42
WIl. gesamt: 62,06

Die Wohnflache wurde in der Vereinbarung vom 22.01.2004 zum Mietvertrag vom 30.09./
11.11.1996 mit 61,44 m? angegeben.

Zum Ortstermin wurden die Raume in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
und Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) mittels Lasermessgerat ,Leica Disto Classic”
grob aufgemessen. Ein Aufmall des Schlafzimmers war wegen der Moblierung nicht
moglich.

Die durch Grobaufmal} ermittelte Wohnflache der aufgemessenen Raume liegt ca. 2 % unter
der Flachenangabe in der Teilungserklarung.

Die Wohnflache wird im Weiteren mit ca. 61,44 m?, entsprechend der Angabe in der o. g.
Vereinbarung zum Mietvertrag unterstellt.

Hinweis!

Zur exakten Ermittlung der Wohnflache wird ggf. ein Aufmaf durch ein geeignetes Ingenieur-
biro empfohlen. Sollte die dann festgestellte Wohnflache erheblich von der hier unterstellten
abweichen, ist die Wertermittlung ggf. zu aktualisieren. Eine Haftung flr die hier
verwendeten Flachenangaben wird ausgeschlossen!

4.2.1 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Fir die Wohn- und Teileigentumsanlage wurden keine Sondernutzungsrechte begriindet.

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

4.3 Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Zu den gemeinschaftlichen Aufenanlagen der Wohn- und Teileigentumsanlage gehéren:

- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen auf dem Grundsttick;

- Grundstiickseinfriedung: Uberwiegend Heckenbepflanzung, teilweise ohne;

- Grundstiicks- und Wegebefestigung: Betonpflaster;

- Sonstiges: vor den Hauseingangen Metall-Fahrradanlehnblgel und Briefkastenanlagen,

Abfallbehalterstellplatze (eingezaunt mit Metallgitterzaun), mehrere Sitzbanke; Rasen-
flachen mit Wegeleuchten, Baum- und Ziergeholzbestand im gemeinschaftlichen Hof.
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5 BAUZUSTAND UND REPARATURSTAU

Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Verkehrswertgutachten, in dem der
wahrscheinlichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Es ist daher
kein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen.

Bauteile wurden soweit beurteilt, wie es zerstérungsfrei moglich war und die Radume be-
treten werden konnten. Vorhandene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen und
dergleichen wurden nicht entfernt. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Sanitar- sowie
Elektroinstallation wurden nicht auf Funktionsfahigkeit geprift. Es wird eine Ubliche
Ausflhrungsart der Bauteile sowie bis auf eventuell festgestellte Baumangel die Einhaltung
der zum Bauzeitpunkt gultigen, einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) unterstellt.

Aussagen Uber Baumangel, Bauschaden, statische Probleme usw. sind, soweit in diesem
Gutachten aufgefuihrt oder angedeutet, mdglicherweise unvollstandig und daher unver-
bindlich. Sollten in diesem Zusammenhang neuere Erkenntnisse bekannt gemacht werden,
ware eine Neubewertung unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren
erforderlich. Eine Haftung wird ausdrticklich ausgeschlossen.

Zur Feststellung aller vorhandenen Mangel und Schaden sowie ihrer Ursachen und die

Kosten der Beseitigung waren die Untersuchungen eines Sachversténdigen fur Mangel im
Hochbau erforderlich.

5.1 Gemeinschaftseigentum

Die Wohn- und Teileigentumsanlage wurde ca. 1996 errichtet und macht optisch insgesamt
einen gepflegten und guten baulichen Eindruck. Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus
und der Keller im Mittelring 18 sowie die Tiefgarage und der gemeinschaftliche Hof der
Anlage betreten und besichtigt werden.

Zum Ortstermin war augenscheinlich kein nennenswerter Reparaturstau am besichtigten
Gemeinschaftseigentum erkennbar.

Laut vorliegender schriftlicher Mitteilungen durch die WEG-Verwaltung wurde in den Jahren
2022 und 2023 der Uberwiegende Teil der Heizungsanlagen in der Wohnanlage erneuert und
die Kosten aus der Instandhaltungsriicklage beglichen. Derzeit ist noch eine
Heizkesselerneuerung mit einem Kostenaufwand von ca. 9.500 € offen.

Im Zusammenhang mit der Modernisierung der Heizungsanlage wurde gegenlber den
Mietern der Wohnung Nr. 96 eine voraussichtliche Modernisierungsumlage von 8 % gemafn
§ 559 BGB in Hohe von 0,16 €/m? (= 9,83 € bei 61,44 m? Wohnungsgrof3e) vorangekundigt.

Die Gewahrleistungsfristen fir die Wohn- und Teileigentumsanlage sind abgelaufen.

Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum, die nicht Uber Gewahrleistungs-
anspriche abgegolten werden kénnen, sind in der Regel durch Sonderumlagen an die
Miteigentimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bzw. im Verhaltnis ihrer Wohn-/
Nutzflachen oder ggf. aus der Instandhaltungsricklage zu finanzieren, sofern diese in
ausreichender Hohe vorhanden ist.

Eine Erhaltungsriicklage fir die Wohn- und Teileigentumsanlage wurde in ausreichender
Hohe gebildet (siehe auch Pkt. 2 im GA).
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Fur die Wohn- und Teileigentumsanlage wurden keine Untergemeinschaften gebildet.

Der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums wird in der Regel in der unterstellten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes berlicksichtigt. In dieser Wertermittlung
wird davon ausgegangen, dass die Beseitigung eines vorhandenen Reparaturstaus zukinftig
durch die Eigentimergemeinschaft im Rahmen der laufenden Instandhaltung erfolgt und ggf.
aus der Instandhaltungsricklage oder durch Sonderumlagen zu finanzieren ist. Es wird keine
zusatzliche Wertminderung fir Reparaturstau als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal zum Ansatz gebracht (siehe Pkt. 6.2.7).

5.1.1 Energieausweis

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

Fur die Wohngebaude Mittelring 16 und 18 in Leipzig wurde ein Energieausweis
entsprechend EnEV vom 17.04.2018 zur Verfligung gestellt.

Laut Energieausweis wird ein Endenergieverbrauch fur das Gebaude in Héhe von
98 KWh/mZ?a ausgewiesen.

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes ‘SN-2018-001822654

Registriernummer ¥

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
98 kWh/(m?-a)

A+ ‘ e e | C D E F
] 25 5I|l 5 100 125 150 175 200
Primdrenergieverbrauch dieses Geb3udes
107 KWh/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 98 KWh/(m?-a)

[Pflichtangabe fir Immebilienanzeigen]

Hinweis: Laut den Erlduterungen zum Berechnungsverfahren erlauben die Werte keine
Ruckschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch einer Wohnung oder eines
Gebaudes. Insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzer-
verhaltens.

Als kostenglinstige Modernisierungsmalinahme wurde die Prifung einer Erneuerung der
Heizungsanlage als EinzelmaRnahme empfohlen.

Weiterfilhrende Aussagen sind an dieser Stelle nicht mdglich. Diesbezlgliche Unter-
suchungen sind nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens.
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5.2 Wohneigentum Nr. 96 (Sondereigentum)

Die Eigentumswohnung Nr. 96, Mittelring 18 ist zum Bewertungsstichtag vermietet und
befindet sich optisch in einem guten baulichen Zustand.

Zur Ortsbesichtigung war augenscheinlich folgender Reparaturstau am Sondereigentum
festzustellen:

In der Kiche sind im Ixelbereich Wand/Decke sowie hinter den Schranken Schimmel-
spuren sichtbar. Laut Mieter wurden vor Kurzem in Eigenleistung bereits Stockflecken
Uber der Wanne im Bad sowie im Gastezimmer (It. Grundriss Kinderzimmer) mit
Schimmelspray beseitigt. Durch die WEG-Verwaltung wurde als Mangel in der Wohnung
Schimmelbildung im Bad und ein geschatzter Kostenaufwand fiir die Schimmelentfernung
und Tapezieren von ca. 900 € mitgeteilt.

Laut Mieter ist die Warmedammung der Kellerdecke unzureichend, die Wohnung ist im
Winter sehr fulkalt. Weiterhin gibt es dem Vernehmen nach Abflussprobleme in der
Klche. Laut Aussage des Mieters wurde durch eine mit der Rohrreinigung beauftragte
Firma ein Baufehler vermutet, der eine halbjahrige Rohrreinigung erforderlich machen
wurde.

Fir Mangel und Schaden am Sondereigentum, die nicht Uber Gewahrleistungsanspriiche
beseitigt werden koénnen, obliegt die Instandhaltungspflicht ausschlief3lich dem Eigentimer
der Sondereigentumseinheit.

Der bauliche Zustand des Sondereigentums wird in der Regel in der unterstellten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes berlicksichtigt, vorhandene Mangel und
Schaden am Sondereigentum sollten im Rahmen der laufenden Instandhaltung beseitigt
werden. In diesem Fall wird vorsorglich eine zusatzliche Wertminderung fir Reparaturstau
am Sondereigentum als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zum Ansatz gebracht
(siehe Pkt. 6.2.7).

6 WERTERMITTLUNG

Definition und Grundlagen

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken, ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehdérs und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschlief3lich der Bodenrichtwerte ist die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. Teil I, S.
2805) anzuwenden.

Gemal § 2 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV) und der
Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) zugrunde zu legen.
Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands (§ 11 Abs. 1 ImmoWertV) sind zu
bertcksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer
bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden
Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu
bertcksichtigen (§ 11 Abs. 2 ImmoWertV).
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Grundsatzlich sind  zur Wertermittlung gema § 6 Abs. 1 ImmoWertV das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Der Bodenwert ist gemaf § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmoWertV
ohne Bertlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 ImmoWertV und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26
Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und flr die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache eines Grundsticks mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zu beachten ist, dass der Wert eines Grundstlicks, seiner Bestandteile sowie seines
Zubehors nicht mathematisch exakt ermittelt oder bestimmt werden kann. Bei der
Wertermittlung wird auf der Basis standardisierter Verfahren (§§ 24 bis 39 ImmoWertV) eine
maoglichst objektive Aussage Uber den Wert einer Sache abgeleitet. Dabei sollen subjektive
und besondere Einflisse mdglichst ausgeschaltet werden.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Wertermittlung ist das Sondereigentum einschlie3lich seiner Bestandteile,
insbesondere der Grundstiicksanteile und des Zubehors, soweit diese den Verkehrswert
beeinflussen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beruicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren wird hauptsachlich fur die Wertermittlung von Grund und
Boden sowie Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen, wenn eine ausreichende Anzahl
geeigneter Vergleichsdaten von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen zur Verfiigung
stehen.

Das Ertragswertverfahren findet vorzugsweise bei Grundsticken Anwendung, deren Wert
durch marktiblich erzielbare Ertrage bestimmt wird. Dieses ist bei Mietwohngrundsticken,
gemischt genutzten Grundstiicken und Sondereigentum (Wohnungs- und Teileigentum) der
Fall.

Das Sachwertverfahren wird insbesondere dann angewandt, wenn der Wert der baulichen
Substanz fir den Wert des Grundstlicks ausschlaggebend ist. Dies erfolgt bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken oder eigengenutzten Geschaftsgrundstiicken.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens im Bewertungsfall

Fir die Bewertung des zu beurteilenden Sondereigentums kommt das Vergleichswert-
verfahren zur Anwendung, da hierfir eine ausreichende Anzahl geeigneter Daten zur
Verfligung stehen.

6.2 Vergleichswertverfahren

6.2.1 Allgemeine Verfahrensbeschreibung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV).

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind gemaf § 25 ImmoWertV die Kaufpreise solcher
Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
(1) ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1
ImmoWertV und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV herangezogen werden.

6.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Durch den Gutachterausschuss der Stadt Leipzig wurden 7 Kaufpreise vergleichbarer
Objekte (siehe Tabelle unten) mit folgenden Suchkriterien recherchiert und zur Verfigung
gestellt:

Stadtbezirk Nord, Ortsteil Wiederitzsch,
Eigentumswohnungen im Wiederverkauf,
Kaufdatum ab 01.06.2023,

Baujahr nach 1990,

Wohnflache ca. 40 m? bis 74 m2.

Zum Vergleich wurde das Bewertungsobjekt (BO) an letzter Stelle der Tabelle eingefligt.

Kauf- | Datum Stralle Bau- | Lage*' TG-SP | B/T* | Etage | Ver- WAl KP
fall- MM/JJJJ jahr 2 mietet | (m?) €/m?
Nr. WiH.

1 08/2023 | Feldahornweg 1996 mittel ja B 2. 0G ja 45 1.889
2 09/2023 | Mittelring 1996 | mittel ja B 2.0G nein 54 2.370
3 11/2023 | AufRenring 1998 mittel ja ohne | 1.0G ja 63 2127
4 12/2023 | Martinshéhe 1997 | einfach ja B EG ja 62 2.137
5 01/2024 | Martinshéhe 1997 | einfach ja ohne | 1.0G nein 67 1.970
6 02/2024 | Lavendelweg 1996 mittel ja B 1. 0G nein 41 1.829
7 02/2024 | Platanenweg 1996 mittel ja B 2. 0G nein 45 1.889
a 53,86 | 2.030
BO 05/2024 | Mittelring 1996 mittel nein B EG ja 62

*1 Lageeinstufung gemal Wohnlagenkarte Mietspiegel Leipzig 2022
*2 Balkon/Terrasse
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6.2.3 Anpassung der Vergleichskaufpreise

Die Kauffalle werden im Folgenden fur die weitere Auswertung naher untersucht. Dabei ist
zu prifen, ob die Kauffalle mit dem Bewertungsobjekt ausreichend vergleichbar sind und
hinreichend vergleichbare Grundstiicksmerkmale besitzen. Bei abweichenden Eigenschaften
sind entsprechende Korrekturen vorzunehmen.

1) Anpassung an den Wertermittlungsstichtaqg

Gemall den Auswertungen der Grundsticksmarktberichte fir Leipzig zum Stichtag
01.01.2023 und Stichtag 01.01.2024 ist der Durchschnittspreis pro Quadratmeter fir
Eigentumswohnungen Baujahr nach 1990 ohne Stellplatzanteil in der gesamten Stadt
Leipzig (Wiederverkauf) im Durchschnitt um ca. 10,9 % von 2.848 €/m? auf 2.537 €/m?
gefallen.

Die Vergleichskauffalle verteilen sich Uber einen Zeitraum von August 2023 bis Februar
2024. Im Allgemeinen ist fur die Vergleichskauffalle in der Zeitspanne zwischen Vertrags-
datum und Wertermittlungsstichtag ein konjunkturell bedingter Einfluss zu unterstellen.

Auf Grund der gegenwartigen Marktsituation (gestiegene Zinsen und Baukosten, hohe
Inflation, energetischer Sanierungsstau bei Bestandsimmobilien) ist eine zukunftige Preisent-
wicklung allerdings nur schwer abschatzbar. Die Verkaufe der Vergleichsobjekte erfolgten im
Vergleich zum Bewertungsstichtag zeitnah, so dass ein marktbedingter Einfluss durchaus
unterstellt werden kann. Aus diesem Grund wird in diesem Fall auf eine zusatzliche
konjunkturelle Anpassung verzichtet.

Korrekturfaktor K; = 1,0

2) Anpassung Wohnlage

Die Wohnlage fir die jeweiligen Grundsticke ist in der aktuellen Wohnlagenkarte zum
Leipziger Mietspiegel 2022 entsprechend dargestellt. Funf Vergleichskaufpreise liegen
demnach in mittlerer, zwei Vergleichskaufpreise in einfacher Wohnlage. Der Mittelwert der
Kaufpreise der beiden Vergleichskauffalle in einfacher Wohnlage liegt allerdings mit ca.
2.054 €/m? geringfligig Uber dem Mittelwert der 5 Vergleichskaufpreise (2.021 €/m?) in
mittlerer Wohnlage, so dass ein wertrelevanter Einfluss hier nicht feststellbar ist. Aus diesem
Grund wird auf eine diesbezligliche Anpassung verzichtet.

Korrekturfaktor K2=1,0

3) Anpassung Geschosslage

Das Bewertungsobjekt ist eine Erdgeschoss-Wohnung. Sechs der Vergleichskauffalle befin-
den sich im Obergeschoss (1. und 2. Etage), ein Vergleichskauffall im Erdgeschoss. Ein
wertrelevanter Einfluss der Geschosslage bei den Vergleichskauffallen ist nicht erkennbar.
Aus diesem Grund erfolgt in diesem Fall keine diesbezlgliche Korrektur.

Korrekturfaktor Kz =1,0

4) Anpassung Baujahr

Die Baujahre der Vergleichsobjekte liegen nach 1990 und sind damit vergleichbar, eine
Anpassung ist somit nicht erforderlich.

Korrekturfaktor K4 = 1,00
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5) Anpassung WohnungsgroRe

Die Wohnungsgrofien der Vergleichskauffalle liegen zwischen 41 m? und 67 m?. Die Woh-
nungsgrofe des Bewertungsobjekts betragt ca. 62 m2.

Im aktuellen Grundstlcksmarktbericht erfolgten Untersuchungen zum Einfluss der Woh-
nungsgrofRe auf den Kaufpreis unter Zugrundelegung verschiedener Grofiensegmente wie

folgt (Baujahr nach 1990, Wiederverkauf ohne Stellplatz):

Wohnungsgréfe (m?) Kaufpreis €/m? (Mittelwert) UK
<35 2.341 0,90
35 bis <45 2.628 1,01
45 bis <60 2.374 0,91
60 bis <75 2.600 1,00
75 bis <100 2.725 1,05
100 bis < 125 3.217 1,24
125 bis < 150 - -

ab 150 - -

Der Korrekturfaktor Ks ermittelt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten des
Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor

Nr. WAL UK WAL UK Ks

1 62 1,00 45 0,91 1,10
2 62 1,00 54 0,91 1,10
3 62 1,00 63 1,0 1,0
4 62 1,00 62 1,0 1,0
5 62 1,00 67 1,0 1,0
6 62 1,00 41 1,01 0,99
7 62 1,00 45 0,91 1,10

6) Anpassung Balkon/Loggia/Terrasse

Das Vorhandensein von Balkon, Loggia oder Terrasse wirkt sich auf den Kaufpreis in der
Regel als werterhdhend aus. Das Bewertungsobjekt verflugt Uber einen Balkon und zwei
kleinere Balkons/Austritte. Ein Vergleichsobjekt verfugt Uber keinen Balkon. Dieser Umstand
wird mit einem Zuschlag von 5 % angepasst.

Korrekturfaktor K¢ = 1,05 (KP Nr. 6)

Kauffall-Nr.

X

Aalalalala
o0 0O|0o|o|@

Balkon/Terrasse

— | —
oo
[@21d)]

N OORWINI—~
|3 |w||w|m|w

7) Anpassung Verfiigbarkeit

Die Verfugbarkeit spielt in der Regel bei der Preisbildung von Eigentumswohnungen eine
Rolle. Der Grundstlicksmarkbericht weist fir bezugsfreie Eigentumswohnungen regelmalig
héhere Kaufpreise als flr vermietetes Wohneigentum aus. So ist der Bezug einer fur den
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Selbstnutzer geeigneten bezugsfreien Wohnung ohne Eigenbedarfskiindigung und die oft
damit einhergehenden Auseinandersetzungen mit den Mietern sofort mdglich. Auch kann bei
Neuvermietung der bezugsfreien Wohnung sofort die marktibliche Miete erzielt werden.

Die Auswertung von Kaufpreisen im Grundstlicksmarktbericht ergab, dass der Durchschnitts-
preis fur vermietete Wohnungen (Baujahr nach 1990, Wiederverkauf ohne Stellplatzanteil)
etwa 21 % unter dem Durchschnittspreis von bezugsfreien Eigentumswohnungen lag.
Allerdings sind bei den vorliegenden Vergleichspreisen diesbezliglich keine gravierenden
Abweichungen der Kaufpreise erkennbar. Aus diesem Grund wird auch hier auf eine
Korrektur verzichtet.

Korrekturfaktor K7 = 1,0

8) Anpassung Tiefgaragen- bzw. Stellplatzanteil

Die zu bewertende Eigentumswohnung verfigt Uber keinen Pkw-Stellplatz. Alle sieben
Vergleichskauffalle verfligen uUber einen TG-Stellplatz. Im aktuellen Grundstlicksmarktbericht
werden folgende Durchschnittpreise fir ETW, Baujahr nach 1990 (Baujahresgruppe 1991 bis
2009) im Wiederverkauf mit und ohne Tiefgaragen- bzw. Stellplatzanteil wie folgt
veroffentlicht:

Stellplatzanteil Stadtbezirk Nord Stadt gesamt
(Bj. 1991 — 2009) (Bj. 1991 — 2009)
mit 2.437 2.467
ohne 2.546 2.470

Es ist erkennbar, dass die Kaufpreise ohne Stellplatzanteil im SB Nord tber und in der Stadt
gesamt in etwa auf gleicher Hoéhe wie die Kaufpreise mit Stellplatzanteil liegen. Insofern wird
hier auf eine Anpassung verzichtet.

Korrekturfaktor Ks = 1,0

Zusammenfassend ergeben sich somit folgende korrigierte Kaufpreise (KP):

Kauffall- | KP Kj Ko Ks Ks Ks Ks K7 Ks Kaufpreise
Nr. (€/m? konjunkt. | Wohnlage | Geschoss- | Baujahr | Wohnungs{ Balkon/ Verflig- | SP- kOFrigieI’t
Wﬂ') Anp. lage groRe Terrasse | barkeit Anteil Xi
(€/m? Wil.)
1 1.889 | 1,0 1,0 1,0 1,00 | 1,10 1,0 1,0 | 1,0 2.078
2 2370 1,0 1,0 1,0 1,00 | 1,10 1,0 1,0 | 1,0 2.607
3 21271 1,0 1,0 1,0 1,00 1,0 1,0 1,0 | 1,0 2127
4 2137 1,0 1,0 1,0 1,00 1,0 1,0 1,0 1 1,0 2137
5 1.970| 1,0 1,0 1,0 1,00 1,0 1,0 1,0 | 1,0 1.970
6 1.829 | 1,0 1,0 1,0 1,00 | 0,99 | 1,05 | 1,0 | 1,0 1.901
7 1.889 | 1,0 1,0 1,0 1,00 | 1,10 1,0 1,0 | 1,0 2.078
X 2.030 2.128 |

X = arithmetischer Mittelwert aller angepassten Kaufpreise

6.2.4 Ermittlung der Ausschlussgrenzen (AusreiRer)

Der arithmetische Mittelwert aller angepassten Vergleichskaufpreise wurde mit 2.128 €/m?
festgestellt.
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Zwecks Prifung der Aussagekraft des Mittelwertes wird die Standardabweichung (s)
ermittelt. Die Standardabweichung ist ein Mal fir die Streuung der Werte einer
Zufallsvariable (Vergleichskaufpreise) um ihren Mittelwert. Je groRer die Standard-
abweichung im Verhaltnis zum Mittelwert ist, desto schlechter spiegelt der Mittelwert die
untersuchten Daten wider.

Die Standardabweichung ermittelt sich nach der Formel:

b ISR Sy

i=1

5 =

n—1

Xi = angepasster Kaufpreis
n = Anzahl der Werte

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

Kauffall-Nr. Xi
1 2.078
2 2.607
3 2.127
4 2.137
5 1.970
6 1.901
7 2.078
Mittel €/m? 2.128
Stabwes  €/m? 228
einf. Interv.Y+s €/m? Min 1.900 Max 2.356
dopp. Interv.Y 25 €/m Min 1.672 Max 2.584
Variationskoeffizient V 0,10714286

Die doppelte Standardabweichung betragt in diesem Fall 456 €/m? (2 x 228 €/m?). Damit
liegen ca. 95 % aller Kauffalle zwischen 1.672 €/m? und 2.584 €/m>2.

Der angepasste Kaufpreis Nr. 2 liegt mit 2.607 €/m? aulderhalb der Ausschlussgrenzen und
kommt somit als Vergleichspreis nicht mehr in Betracht.

Der Mittelwert X (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und um sogenannte Ausreiflder
bereinigten Kaufpreise ergibt sich damit wie folgt:
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Kauffall-Nr. Xi

1 2.078
y, —
3 2.127
4 2.137
5 1.970
6 1.901
7 2.078
Mittel €/m? 2.049
Stabwes  €/m? 93
einf. Interv. Y +s €/m? Min 1.956 Max 2.142
dopp. Interv. Y £2s €/m Min 1.863 Max 2.235
Variationskoeffizient V 0,04538799

Die Qualitat des Mittelwertes und der Streuung kann durch die Ermittlung des Variations-
koeffizienten V festgestellt werden. Damit sind Aussagen zur Genauigkeit und statistischen
Sicherheit des Ergebnisses mdglich. Der Variationskoeffizient ermittelt sich aus dem
Quotienten der Standardabweichung s und des Mittelwertes X.

V=s/X

Fur den Immobilienmarkt gelten folgende lbliche GroRen:

Variationskoeffizient V| Aussage zur Genauigkeit

<0,20 hohe bis ausreichende Genauigkeit

0,21 bis 0,30 nur ausreichend, wenn es sich um einen
Grundsticksteilmarkt handelt, bei dem Kaufpreise
erfahrungsgemal stark schwanken

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

Arithmetischer Mittelwert X = 2.049 €/m>.
Der Variationskoeffizient von 0,045 ist kleiner als 0,20. Damit hat der Mittelwert eine hohe bis

ausreichende Genauigkeit, der ermittelte Vergleichspreis kann somit als statistisch gesichert
verwendet werden.

6.2.5 Ermittlung vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert fiir die Wohnung Nr. 96 ergibt sich wie folgt:

2.049 €/m* Wfl. x 61,44 m? = 125.890,56 €, gerundet 125.900 €.

6.2.6 Marktanpassung

Erkennbar abweichende Eigenschaften der Vergleichskauffalle wurden entsprechend
korrigiert. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich.

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 485 K 130/23 —
ETW Nr. 96, Mittelring 18, Leipzig Seite 27



6.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangeln und Bauschaden,

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

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen sowie

- grundstiicksbezogene Rechten und Belastungen.

1. Besondere Ertragsverhaltnisse

Zum Bewertungsstichtag ist die Eigentumswohnung vermietet. Der aktuelle Mietvertrag
wurde zum Ortstermin von den Mietern vorgelegt. Der Eingang der Mietzahlungen wurde
nicht gepruft.

Die Eigentumswohnung Nr. 96, Mittelring 18, Leipzig, Erdgeschoss ist laut Mietvertrag
vom 30.09./11.11.1996 ab dem 01.12.1996 befristet und seit 01.12.2001 auf unbestimmte
Zeit vermietet.

Die GroRe der Wohnung wurde im Mietvertrag nicht angegeben. Die monatliche Netto-
Kaltmiete betragt laut Vereinbarung zum Mietvertrag vom 22.01.2004 ab dem 01.02.2004
6,15 €/m? bei einer Wohnflache von 61,44 m? (377,86 €) zzgl. Nebenkosten und
Tiefgaragenstellplatz. Die Netto-Kaltmiete wurde laut Mieteraussage seitdem nicht erhoht.

Eine Mietkaution wurde im Mietvertrag mit 1.940 DM vereinbart und laut Mieteraussage
fristgerecht an den Eigentimer per Uberweisung Ubermittelt.

Ermittlung des marktiiblichen Mietertrages

MalRgebend fir die Wertermittlung ist der Mietertrag, von dem man annimmt, dass er
marktublich ist.

Ein Wohnwertmerkmal ist die Lagequalitat des Grundstlicks, diese hat Einfluss auf die Hohe
der erzielbaren Marktmiete.

Lagequalitit des Grundstiicks

Laut Wohnlagenkarte des qualifizierten Leipziger Mietspiegel 2022 (giiltig ab 16.06.2023)
befindet sich das Bewertungsobijekt in einer mittleren Wohnlage.

Der Wohnwert' des Bewertungsobjektes laut |VD-Preisspiegel 2024 ist als Mittel zu
beurteilen.

'Erlduterungen laut IVD-Preisspiegel:

Wohnwert: Die Preise fir Einfamilienhduser, Reihenhauser und Eigentumswohnungen
werden nach ihrem Wohnwert erfasst, der sich aus den Lagekomponenten (normale, gute,
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sehr gute Wohnlage) und der Qualitdtskomponente zusammensetzt. Die Qualitdtskompo-
nente bezieht sich auf architektonische Gestaltung, Ausstattung und Modernisierungszu-
stand von Geb&ude oder Wohnung.

Die Wohnlage flie3t in die Beurteilung des Wohnwertes ein. Die Lagekomponente berlck-
sichtigt die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige ErschlieBung, die Versorgung mit
offentlichen Einrichtungen, Ausmal der Durchgriinung des Wohngebietes und andererseits
Beeintrachtigungen, wie z. B. durch Stra3enlarm und anderen Immissionen etc.

Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben, wie
beispielsweise am Ort besonders geschatzte Adresse.

» Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnitt-
lichen ,Standard® entspricht und sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet.

» Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz in ruhiger guter
Wohnlage.

Recherche Wohnraummieten

Die im IVD-Preisspiegel 2024 veroffentlichten Wohnungsmieten (Bestand Wiedervermietung/
Neuvertragsmiete) fur Leipzig liegen bei normalem/mittlerem Wohnwert flir Bestandswoh-
nungen bei durchschnittlich 7,80 €/m?, bei gutem Wohnwert bei 9,45 €/m>.

Unter Zugrundelegung des Leipziger Mietspiegels 2022 ermittelt sich fir die zu bewertende
Wohnung eine Mietspanne von 5,71 €/m? bis 7,26 €/m?, bei einem Mittelwert von 6,45 €/m?2.

Durch das Immobilienportal von Capital.de wird fir Bestandswohnungen in Leipzig
Wiederitzsch (unter www.capital.de/immobilien-kompass/leipzig/nord/wiederitzsch) derzeit
eine durchschnittliche Angebots-Wohnungsmiete von 7,80 €/m? verdffentlicht.

Mietangebote im Internet stellen oft eine angestrebte Mietobergrenze dar, die einen
gewissen Verhandlungsspielraum beinhalten und nicht immer erreicht werden.

Durch die WEG-Verwaltung wurde mitgeteilt, dass im Objekt zurzeit kein langfristiger
Leerstand zu verzeichnen ist. Die bei Neuvermietung derzeit erzielbaren Mieten werden
durch die Verwaltung mit ca. 8,50 €/m? angegeben.

Auf dem Grundstiick (Tiefgarage) ist das Abstellen von PKW nur den jeweiligen Teileigen-
timern bzw. Mietern von Stellplatzen moglich. Im 6ffentlichen Verkehrsraum sind begrenzt
Parkmdglichkeiten vor dem Objekt und in der Umgebung vorhanden.

Ausgehend vom Leipziger Mietspiegel und eigener Recherchen (Presse, Internet, Auskiinfte
ortsansassiger Makler/Sachverstandiger, WEG-Verwaltung) sowie der vorgefundenen Ein-
flussgroRen (Mieten seit Veroéffentlichung des Mietspiegels weiter gestiegen, WE im Erdge-
schoss, sehr kleines Bad) wird flr die Wohnung Nr. 96 eine marktiibliche Wohnungsmiete
in Hohe von ca. 8,25 €/m? unterstellt.

Die als marktliblich eingeschatzte Miete liegt damit ca. 34 % Uber der fur die Wohnung
derzeit zu zahlenden Netto-Kaltmiete.

Die Ermittlung des Barwertes der Mindermiete erfolgt mittels Naherungsformel
nach Sprengnetter:

| (tJM /. mIM) X Vo5 x nmix
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tatsachliche Jahresmiete tJM: ca. 6,15 €/m? x ca. 61,44 m? x 12 Monate = ca. 4.534 €
marktibliche Jahresmiete mJM: ca. 8,25 €/m? x ca. 61,44 m? x 12 Monate = ca. 6.083 €
Mindermiete: J. 1.549€

Schatzung der Zeitdauer der Mindermiete (unter Beriicksichtigung § 2 Abs. 1 Ziffer 3 MHG und

§ 558 Abs. 3 BGB — Kappungsgrenze 15 %*): grob geschatzt nM = ca. 17 Jahre

*In Leipzig dirfen die Mieten vorerst bis 30.06.2025 nicht mehr als 15 % alle 3 Jahre steigen
(Kappungsgrenze). Die Steigerung der ortsiiblichen Miete wird mit ca. 3 % jahrlich unterstellt.

Vervielféltiger Vo,5x 17 Jahre;k = 7,79
bei Kapitalisierungszinssatz k: rd. 3 %
n=20,5x 17 Jahre = ca. 9 Jahre

Barwert der Mindermiete: ./. 1.549 € x 7,79 = ./. 12.066,71 €, gerundet ./. 12.000 €

2. Reparaturstau/Sanierungsaufwand/Wertminderung

Reparaturstau/Wertminderung Gemeinschaftseigentum (siehe Pkt. 5.1)

Es wird unterstellt, dass der vorhandene Reparaturstau im Rahmen der laufenden Instand-
haltung beseitigt wird bzw. die Kosten aus der vorhandenen Instandhaltungsricklage
finanziert werden. Eine Wertminderung wegen Reparaturstau als besonderes objekt-
spezifisches Grundstlicksmerkmal wird nicht zum Ansatz gebracht.

Der Anteil der Wohnung Nr. 96 ergibt sich wie folgt:
78/10.000MEAX0€=0¢€

Reparaturstau/Wertminderung Sondereigentum Wohnung Nr. 96 (siehe Pkt. 5.2)

Zur Gewahrleistung der nachhaltigen Vermietbarkeit wird vorsorglich ein pauschal einge-
schatzter Reparaturstau in Hohe von 2.000 € (ca. 33 €/m? Wfl.) als Wertminderung fir das
Sondereigentum zum Abzug gebracht.

Hinweis:

Die unterstellten Kosten basieren auf einer groben Schatzung und sind nicht als fest
kalkulierte oder Angebotspreise zu verstehen. Insofern sind dies bewertungstheoretische
Ansatze und nur fur die vorliegende Wertermittlung zu verwenden!

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine exakte Ermittlung der tatsachlich
erforderlichen Reparaturkosten nur durch einen Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau
erfolgen kann!

Zusammenstellung boG

Besondere Ertragsverhaltnisse (Mindermiete): . 12.000 €
Reparaturstau/Wertminderung GE + SE: J. 2.000€ (0€+2.000¢%€)
BoG gesamt: .. 14.000 €

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) fir die Wohnung
Nr. 96 werden insgesamt mit ca. 14.000 € zum Abzug gebracht (siehe Pkt. 6.2.8).
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6.2.8 Vergleichswert

Wohnung Nr. 96

vorlaufiger Vergleichswert: 125.900 €
.. besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale: 14.000 €
Vergleichswert: 111.900 €

Der Vergleichswert flir die Wohnung Nr. 96, Mittelring 18, Leipzig wird somit in Hohe von
gerundet 112.000 € ermittelt.

7 VERKEHRSWERT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Erdgeschoss-Eigentumswohnung in
mittlerer Wohnlage von Leipzig-Wiederitzsch.

Die um 1996 errichteten Gebaude und die AuRenanlagen befinden sich optisch in einem
guten baulichen Zustand. Der Wohnwert der zu bewertenden Wohnung und der
Ausstattungsstandard wurden vornehmlich als mittel unterstelit.

Die Wohnung ist zum Bewertungsstichtag vermietet. Die gezahlte Netto-Kaltmiete liegt ca.
34 % unter der als marktublich erzielbar eingeschatzten Miete. Eine sich daraus ergebende
Mindermiete wurde in die Wertermittlung einbezogen. Ein erkennbarer Reparaturstau am
Sondereigentum wurde beschrieben und in der Wertermittlung pauschal mindernd
berucksichtigt.

Die Beurteilung des Wohnungseigentums erfolgte im Vergleichswertverfahren. Der
Vergleichswert wurde in Hohe von 112.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr das Sondereigentum ist gemal § 6 (4) ImmoWertV unter Wirdigung
der jeweiligen Aussagefahigkeit der Ergebnisse des angewendeten Verfahrens abzuleiten.
Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrens bestimmt sich dabei in der Hauptsache nach
den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr flr die zu bewertende Objektart malRgebenden
Preisbildungsmechanismen sowie der Zuverlassigkeit des mit dem jeweiligen Wert-
ermittlungsverfahren erreichbaren Resultats.

Fur die Wertermittlung im Vergleichswertverfahren standen aussagefahige Marktdaten
(Vergleichskaufpreise) zur Verfugung.

Kaufpreise von Immobilien sind nicht immer identisch mit dem errechneten Sach-, Ertrags-
oder Vergleichswert. lhre Abweichungen unterliegen den standigen Marktschwankungen.
Der Kaufpreis ist der sich durch individuelle Wertvorstellungen sowohl auf Kaufer- als auch
auf Verkauferseite ergebende Tauschpreis. Demgegenuber ergibt sich der Verkehrswert aus
den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt.
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Nach sachverstandiger Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, empfehle ich zum Wertermittlungsstichtag, den 08.05.2024,
fur das

Wohnungseigentum Nr. 96, Mittelring 18, 04158 Leipzig
(78/10.000 MEA am Flurstiick 63/17, GB von Wiederitzsch, Blatt 2257)

einen unbelasteten Verkehrswert /| Marktwert in Hohe von:

112.000 €

in Worten: Einhundertzwolftausend Euro

Dieser Verkehrswert entspricht bei einer unterstellten Wohnflache von ca. 61,44 m? einem
Wert von rund 1.823 €/m? Wohnflache.

8 WERTEMPFEHLUNG RECHTE UND BELASTUNGEN (Grundbuch Abt. II)

In der Zwangsversteigerung sind gemal § 74 a ZVG dingliche Rechte und Belastungen im
Verkehrswert nicht wertmindernd zu bertcksichtigen. Die Wertminderung durch das Recht
wird auftragsgemal separat eingeschatzt und der Betrag, um den sich der Verkehrswert bei
tatsachlicher Beriicksichtigung der Belastung vermindern wirde, an dieser Stelle dargestellt.

GB-Eintragungen Wohnungsgrundbuch von Wiederitzsch, GB-Blatt 2257

Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 1 bis 4:

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeiten (Schleusen- und Abwasserleitungsrechte)

Bei den eingetragenen Dienstbarkeiten handelt es sich um sog. Benutzungsdienstbarkeiten
fur die Gemeinde sowie fir Versorgungsunternehmen. Die Schleusen und Leitungen dienen
der Ver- und Entsorgung des Wohngebietes, ihre Lage ist in der Ortlichkeit nicht erkennbar
und nur aus den Lageplanen der jeweiligen Ver- und Entsorgungsunternehmen ersichtlich.

Bietinteressenten dirften durch solche Rechte regelmaflig nicht abgeschreckt werden. Die
zu Ubernehmenden Rechte werden den Versteigerungserlds sicherlich nicht beeinflussen.
Aus diesem Grund wird nur ein pauschaler Zuzahlungsbetrag in Héhe von jeweils 25 € fiir
das Wohnungseigentum empfohlen.

Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 6:

Der Zwangsvollstreckungsvermerk ist keine Dienstbarkeit und stellt keine wertmindernde
Eintragung dar.

Er beschrankt die Verfigungsgewalt der Eigentiimer Uber ihr Grundstiick und zahlt gem. § 7
ImmoWertV zu den ungewdhnlichen oder personlichen Umstanden, die in der Werter-
mittlung regelmanig keine Bericksichtigung finden. Bei Eigentumserwerb in der Zwangsver-
steigerung erlischt diese Eintragung i.d.R. durch Zuschlag.
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9 SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten wurde vom Sachverstidndigen nach Ortsbesichtigung, vorhandenen
Unterlagen und Angaben in 3-facher Ausfertigung fiir das Amtsgericht Leipzig und

1 x fur den Unterzeichner in Papierform gefertigt. Zusatzlich wurde eine PDF-Datei des
Gutachtens zur Online-Veréffentlichung erstellt und an das Amtsgericht Gbersandt.

Die Ausfuhrungen im Gutachten beziehen sich auftragsgemall auf die vorgefundene
Situation am Wertermittlungsstichtag.

Das Gutachten wurde personlich und unparteiisch, ohne eigene Interessen am Ergebnis,
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Fiur verdeckte Mangel lbernehme ich keine
Haftung.

Das Online-Gutachten wurde auftragsgemal? entsprechend den Sicherheitsstandards (Stand
19.12.2017) anonymisiert (XXXXXX).

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt (§ 2 Urhebergesetz - UrhG). Es darf Dritten,
ausgenommen flr die Vertretung eigener, sich aus dem Zweck des Gutachtens ergebender
Interessen in vervielfaltigter Form, auch auszugsweise, nicht verwendbar gemacht werden -
§ 12 UrhG. Der Verwendung des Gutachtens in anderen Verfahren wird ausdricklich
widersprochen.

17. Mai 2024

Frank Rother
Sachverstandiger

Anhang:
- 10 Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 11 Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Legende
- 12 Objektfotos zum Gutachten

Ausfertigung Nr.: PDF
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10 UNTERLAGEN UND LITERATURVERZEICHNIS

Verwendete Unterlagen/ Auskiinfte/ Recherchen

- Gutachterauftrag durch Beschluss des Amtsgerichtes Leipzig, Zwangsversteigerungs-
abteilung vom 01.08.2023 und Fortsetzungsbeschluss vom 28.03.2024, gerichtliches
Aktenzeichen: 485 K 130/23;

- Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.08.2023, Grundbuchamt Leipzig,
Wohnungsgrundbuch von Wiederitzsch, Blatt 2257;

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig, Amt fir Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, SG Grundsatzfragen, Prager Stral’e 118 - 122,
Leipzig vom 13.06.2023 (vom Gericht zur Verfiigung gestellt);

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.08.2023,
Gemeinde Stadt Leipzig, Gemarkung GrolRwiederitzsch, Flurstiick 63/17,
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig,
Amt fir Geoinformation und Bodenordnung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

- Auskiinfte, Telefonauskiinfte/Recherchen:
Stadt Leipzig; Gutachterausschuss der Stadt Leipzig; WEG- und SE-Verwaltung,
Immobiliendienste;

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

- Zuarbeiten/Unterlagen/Auskiinfte Glaubigerin (keine)/ Eigentiimer (keine); WEG-
Verwaltung (Wirtschaftsplan 2019, Nachweis Versicherung, Energieausweis, Auskiinfte
offene Forderungen, Gewahrleistung, Hohe Instandhaltungsriicklage, Protokolle etc.);

- Akteneinsichtnahme im Grundbuchamt Leipzig am 21.08.2023 (GB-Auszug,
Teilungserklarung und Nachtrage, Dienstbarkeiten);

- Fotoaufnahmen und schriftliche Aufzeichnungen des Sachverstandigen.

Literaturverzeichnis und Quellenangaben

Wesentliche Rechtsgrundlagen — Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

— BGB Biurgerliches Gesetzbuch, Palandt: Verlag C. H. Beck, 2002;

— BauGB: Baugesetzbuch, Deutscher Taschenbuch Verlag, 35. Auflage, Stand 01. Mai 2003;

— BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung -
BGBI. Jahrgang 1990, Teil ;

— SéachsBO: Sachsische Bauordnung vom 28. Juni 2004;

— ImmoWertV 2021: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverordnung - vom 14.07.2021 — BGBI. |, S. 2805 ;

— WertR 2006: Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungs-
Richtlinien und Normalherstellungskosten );

— NHK 2010: Normalherstellungskosten von Gebauden, verdffentlicht im Bundesanzeiger vom
18.10.2012;

— DIN-Normen: DIN 276 - Kosten im Hochbau; DIN 277 - Berechnung des umbauten Raumes
und Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau; DIN 283 -
Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen;
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— Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
WoEigG, vom 15.03.1951, Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 403-1, geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962), zuletzt geandert durch Art. 4 G v.
5.12.2014 1 1962;

—  Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003

— WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie und Kommentar*, Sprengnetter GmbH
Sinzig, 2. Auflage;

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

Wesentliche Wertermittlungsliteratur

/1 Schmitz; Krings; Dahlhaus; Meisel: ,Baukosten 2014/2015 - Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung®, Verlag fur die Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen, 22. Auflage;

12/ Kleiber; Simon; Weyers: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®, Bundesanzeiger,
3. Auflage 1998;

/3/  Simon/Kleiber: ,Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten*, Luchterhand,
7. Auflage 1996;

/4/  SeuB, Hanns: ,Die Eigentumswohnung®, 10. Auflage;

/5/ Hintzen, Udo: ,Die Immobiliarzwangsvollstreckung in der Praxis®, Verlagsgruppe
Jehle-Rehm, 2. Auflage, 1995

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

/71 Sprengnetter, Hans Otto: ,/mmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar®,
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 2019 und Aktualisierungen;

/8/  Sprengnetter: ,/mmobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen®,
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, 2015 und Aktualisierungen;

Sonstiges

> Bodenrichtwertkarte nach § 196 BauGB, Stand 01.01.2024 (www.stadtplan.leipzig.de; BORIS-
Sachsen.de); herausgegeben durch den Gutachterausschuss fur Grundstlckwerte in der Stadt
Leipzig, Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Amt fiir Geoinformation und
Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und Wertermittlung;

> Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig 2024 (Stichtag 01.01.2024), herausgegeben durch
den Gutachterausschuss flr Grundstlickwerte in der Stadt Leipzig, Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses Amt fir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung
und Wertermittlung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

> sLeipziger Mietspiegel 2022, Stadt Leipzig, Dezernat Jugend, Soziales, Gesundheit und
Schule; giltig ab 16.06.2023;

> ,IVD — Wohn- und Gewerbeimmobilien Region Sachsen/Sachsen-Anhalt
Preisspiegel 2024, IVD Mitte-Ost
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flursticksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
287 Zusammengehdrende Flursticksteile
—TT
_— Strittige Flursticksgrenze
_______ Micht festgestellte Grenze
[N, Grenzpunkt mit Abmarkung
S Grenzpunkt chne Abmarkung
[ Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt
——— Grenzpunkt mit Katasternachweis nach

§ 12 Abs. 2 S3chsVermKatEOND
{Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
Liegenschafiskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
S3chsVermkatGONVO™)

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemende

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatséchliche Nutzung

Wiohnbaufidche, Fldche gemischier Mutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Halde Halde

Bergbaubetrieh

Tagebau, Grube, Steinbruch

Sport-, Freizeit- und Erholungsfiache

Grinanlage

HACELN

Friedhof

3
z
g

Strallenwerkehr, Weg, Platz, Bahnvwerkehr,
Schiffswerkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Gehalz

Heide

Moor

Sumpf

Unland | Vegetationslose Flache

Flielgewasser
Ha'enbecken
Stehendes Gewasser

]l B

Fliache mit gesetzlicher Festlegung

Wehngebiude

Gebdude fiir Wirtschaft cder Gewerbe
Gebdude fiir offentliche Zwecke
Gebdude, nicht spezifiziert

{chne Funktion)

Gebdude mit Hausnummer

Lagebezeichnung mit Hawsnummer,

Bundesautobahn, Bundesstralle mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstralle mit Klassfizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ T2 Sachsisches Wassergesstz

Flache fur Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Unwersale Transversals
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das

e ﬁcht erf:;; Mg T Eurcpaische Terrestrische Referenzsystem 1082
[ETRSE8_UTM33)
——— Gebiudelinie, aus Luftbildmessung Koordinaten der Blattecken:
oder Femerkundungsdaten emittelt 3asmson Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
5254850 Nordwert in Metem
‘Wefiere Informationen unter Difpeiayww landesvarmagsung sachsan de Staatsbetried Gapbasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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12 OBJEKTFOTOS - GUTACHTEN

Fotos 1 und 2: StraBensituation vor dem Bewertungsobjekt

Mittelring - Richtung Platanenweg (Westen)
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Fotos 3 und 4: Zuwegung zum Hauseingang Mittelring 18
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Fotos 5 und 6: Ansichten Mittelring 18, ETW Nr. 96 (Gemeinschaftseigentum)
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Foto 7: Hauseingang Mittelring 18 (Gemeinschaftseigentum)

Fotos 8, 9: Treppenhaus (TH) im Hauseingangsbereich und Erdgeschoss (vor WE 96)
(Gemeinschaftseigentum - GE)
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Fotos 10 und 11: Treppe zum Kellereingang und weiter zur Tiefgarage (GE)

8/MAI/2024

Foto 12: Fahrradabstellraum im Keller (GE)
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Fotos 13 und 14: Wasch- und Trockenraum im Keller (GE)
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Fotos 15 und 16: Treppenhaus im Dachgeschoss (GE)

Foto 17: Tiefgarage der Wohn- und Teileigentumsanlage (GE)
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Fotos 18, 19 und 20: Gemeinschaftliche AuBenanlagen im Hof der Wohnanlage (GE)
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Foto 21: Abfallbehalterstellplatz fiir die Hauser Mittelring 16 und 18 (GE)
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