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1 KURZZUSAMMENFASSUNG

zum Verkehrswertgutachten fiir das Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Leipzig - gerichtliches Aktenzeichen 485 K 257/25

Grundbuch von Stétteritz (GBA Leipzig), Wohnungsgrundbuch Blatt 4075:

BV Nr. 1: 355,55/10.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiicke 84 a und 394,
Schoénbachstralle 22 a, 22 b, 24, 26, 26 a, Gebaude- und Freiflache zu 2.170 m? und 1.120 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an den R&umen der Wohnung samt Kellerraum, im
Aufteilungsplan mit Nr. 18 bezeichnet.

Kurzbeschreibung

Gemeinschaftseigentum Wohnanlage Schonbachstrae 22 a, 22 b, 24, 26 und 26 a,

04299 Leipzig: mittlere Wohnlage im Sidosten von Leipzig; Bebauung: denkmalgeschitzte
Wohnanlage in Blockrandbebauung, unterkellert, 3-geschossig, Dachgeschoss als Trockenboden;
Baujahr um 1930; 1998/99 Aufteilung in 30 Eigentumswohnungen und Gemeinschaftseigentum;
Sanierung ca. 2000, Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung; Reparaturstau am GE
vorhanden; Sondernutzungsrechte wurden nicht begriindet.

Wohnungseigentum Nr. 18: Vier-Raum-Wohnung mit Flur, Kiiche, Bad/WC; 2. Obergeschoss links
(von Treppe gesehen); Wohnflache ca. 76,79 m?; Ausstattung: FuRbdden Wohnraume, Flur Laminat
u. a., Kiiche und Bad/WC Fliesen; Wande und Decken Tapeten mit und ohne Farbanstrich, Kiiche
mit Wandfliesenspiegel im Bereich der Arbeitsplatte, Bad tirhoch Wandfliesen; mittlerer Wohnwert;
Reparaturstau (Beraumungs-, Reinigungs- und Instandsetzungsarbeiten) vorhanden; Wohnung zum
Bewertungsstichtag durch Eigentimer genutzt.

Besonderheiten/Abweichungen/

Hinweise: siehe Bauzustand/ Zustand WE (Pkt. 5.2 d. GA)

Rechte/Belastungen/Sonstiges: - Eintragungen GB Zweite Abteilung:
Zwangsversteigerungsvermerk;

- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden

Eigentimer: XXXXXX

Mieter/Pachter: keine; Objekt wird durch Eigentiimer bewohnt

Mietkaution: entfallt
Sondereigentumsverwaltung: Eigentimer
WEG-Verwaltung: XXXXXX

Gebaudeversicherung:

Sonstige offene Forderungen/
Hausgeldrickstande:

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

Sonstige vorgefundene
Gegenstande/Fremdeigentum:

Wertermittlungsstichtag/
Objektbesichtigung:

Auftraggeber:

vorhanden (siehe Pkt. 2.0)

vorhanden

Einbaukiche (Kichenzeile) ohne zusatzlichen Wert

Mobiliar und Hausrat des Eigentimers

13. Mai 2026

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsabteilung,
gerichtliches Aktenzeichen: 485 K 257/25,
Beschluss/GA-Auftrag vom 16.03.2026

Empfohlener Verkehrswert/ Marktwert

GB von Stotteritz, Blatt 4075,

Wohnung Nr. 18, SchonbachstraBe 24, Leipzig: 172.000 €
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Besondere Hinweise:

Das Gutachten wurde unter Einhaltung der Vorschriffen des Datenschutzes und des
Urheberrechts sowie unter Wahrung der Personlichkeitsrechte Dritter erstellt. Fur die
Veroffentlichung des Gutachtens im Intemet wurden dazu unter Mal3gabe verschiedener
Sicherheitsstandards (Stand 19.12.2017) verschiedene personenbezogene Daten und
relevante Informationen auftragsgemafn anonymisiert (XXXXXX).

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

Anlagen, wie Kartenausziige (Umgebungskarte/Stadtplan), Bauzeichnungen (Grundrisse aus der
Bauakte bzw. Teilungserklarung), Wirtschaftsplan, Energieausweis, Mietvertrage, Auskinfte der
Behdrden oder sonstige Unterlagen sowie eine ausfiihrliche Fotodokumentation der Wohnung
(Innenaufnahmen) sind nicht im Online-Gutachten enthalten!

Der vollstiandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 49 Seiten und beinhaltet

- 1 Deckblatt mit Foto

- 30 Text- und Berechnungsseiten

- 2 Seiten Unterlagen und Literaturverzeichnis

- 2 Seiten Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Legende
- 14 Seiten mit 38 Objektfotos

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

Objektbezeichnung/ Eigentumswohnung Nr. 18,
Objektanschrift: Schonbachstralie 24, 04299 Leipzig
Grundbuchangaben

Hinweis: Der Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.
Grundbuchamt: Leipzig

Grundbuch von: Stotteritz

Wohnungsgrundbuch: Blatt 4075

Grundbuch — Bestandsverzeichnis

BV-Nr. 1: 355,55/10.000 — Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstliicke 84 a und
394, Schonbachstralle 24, 26, 26 a und Schonbachstrafte 22 a und 22 b, Gebaude- und
Freiflache 2.170 m? und 1.120 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
samt Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 18 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 4058 bis 4087); der hier einge-
tragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sonder-
eigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstands und Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 19.10.1998,
UR.Nr. 3598/98; vom 11.02.1999, UR.Nr. 351/99 und vom 05.05.1999; UR.Nr. 1350/99 des Notars
XXXXX in Leipzig Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 1073 hierher Gbertragen worden;

eingetragen am 12.10.1999.

Grundbuch — Erste Abteilung:
Eigentimer:

Grundbuch — Zweite Abteilung:
Grundbuch — Dritte Abteilung:

Vermietungssituation:

Verwalter Sondereigentum:
WEG-Verwaltung:

Monatliche Vorauszahlungen inkl.
Erhaltungsriicklage seit 01.01.2026

Offene Forderungen/ Hausgeld-
ruckstande/ Sonderumlagen:

Erhaltungsricklage (ehemals
Instandhaltungsriicklage):
Ertrage aus Gemeinschafts-

eigentum:

Versicherung:

1 bis 3 geldscht
4) XXXXXX

siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens

siehe Pkt. 3.3 des Gutachtens

Die Wohnung Nr. 18, Schénbachstrale 24, 2. Ober-
geschoss links wird zum Bewertungsstichtag durch
den Eigentimer bewohnt.

Eigentimer

XXXXXX

WE Nr. 18: 365,45 €

(davon 19,66 € Erhaltungsrucklage)

Laut WEG-Verwaltung vorhanden.

194 .478,37 € (Stand 04.05.2026)
Anteil der WE Nr. 18 (rechnerisch): 6.914,68 €

keine bzw. nicht bekannt

Gebaudeversicherung vorhanden
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Grund der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zweck der
Zwangsversteigerung laut Gutachterauftrag/
Beschluss vom 16.03.2026 durch das Amitsgericht
Leipzig, gerichtliches Aktenzeichen: 485 K 257/25.

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

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 13. Mai 2026

Objektbesichtigung/Bautenstandsaufnahme:

Die Verfahrensbeteiligten wurden vom Objektbesichtigungstermin in Kenntnis gesetzt.
Besichtigung, Bauzustands- und Fotoaufnahmen des Sondereigentums sowie des zugang-
lichen Gemeinschaftseigentums (Treppenhaus, Keller Haus Nr. 24 und Hof) erfolgten am
13.05.2026.

Teilnehmer der Objektbesichtigung: Eigentumer (zeitweise), Frau XXXXX (zeitweise), Herr
Rother (Sachverstandiger).

Der Veroffentlichung von Fotos in der Wohnung wurde durch den Eigentimer nicht zuge-
stimmt.

Auskinfte und Unterlagen wurden durch die WEG-Verwaltung und Behdérden zur
Verflgung 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 Grolstadt Leipzig mit derzeit ca. 633.500 Einwohnern und einer Flache von etwa 300
km? ist die bevolkerungsstarkste und grofdte Stadt des Freistaates Sachsen. Leipzig ist
neben Messe-, Kongress-, Universitats- und Kunststadt eine wirtschaftliche Wachstumsstadt,
dies zeigt auch das jahrliche Bevdlkerungsplus.

Zahlreiche kleine und mittelstandische 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.

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 SGdum-
fahrung fir die Stadt Leipzig, sowohl mit dem mitteldeutschen als auch transkontinentalen
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Autobahnnetz verknupft. Durch die Anbindung der BAB 72 (Richtung Chemnitz) an die BAB
38 wurde die Uberregionale Verkehrsanbindung nochmals verbessert.

Leipzig ist darUber hinaus Uber ein gut ausgebautes Bundesstral3ennetz erreichbar. Die B 2,
B 6 und B 87 fuhren unmittelbar durch die Stadt, wahrend die B 95, B 181, B 184 und B 186
am Stadtrand als Verbindungsstraften zwischen den Bundesstralen und zu den benachbar-
ten Landkreisen dienen.

Zudem verfugt die Stadt Leipzig Uber einen der grofiten Kopfbahnhoéfe und Personenbahn-
hofe Europas. Mit den Fermverbindungen und Interregionalanschliissen bestehen gute und
schnelle Verbindungsmoglichkeiten in alle Richtungen. Der City-Tunnel Leipzig ist das Kem-
stick des Nahverkehrssystems in und um Leipzig. Er stellt die unterirdische Verbindung
zwischen Leipzig Hauptbahnhof und Bayerischer Bahnhof im Studen des Stadtzentrums her
und erschlief3t damit auch das Stadtzentrum von Leipzig fir die Eisenbahn.

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

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

3.1.2 Mikrostandort

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im Leipziger Ortsteil Stotteritz, etwa 5 km
stdostlich vom Innenstadtring/Hauptbahnhof entfernt (siehe auch https:/www.leipzig.de/stadtplan/).

Der Ortsteil Stétteritz erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 3,6 km? und zahlt 18.027
Einwohner (Stand 31.12.2025). Das sudéstliche Stadtrandgebiet besteht im westlichen
Bereich vorwiegend aus dicht bebauten, Uberwiegend sanierten Altbau-Wohnvierteln und
einem burgerlichen Villenviertel. Kleine Handels- und Gewerbebetriebe haben sich im Gebiet
angesiedelt. Nordlich und 6stlich um den ehemaligen Gutshof mit Marienkirche sind z. T.
dorfliche Strukturen sowie Kleingartenanlagen und kleine Siedlungen mit Einfamilienhaus-
grundstiicken vorhanden. Das Stétteritzer Waldchen im nérdlichen Bereich des Stadtteils ist
die grine Oase im Sudosten Leipzigs mit einem renaturierten Teich, Liegewiesen und einem
Abenteuerspielplatz.

Die SchonbachstralRe ist eine Nebenstralle, die von der Naunhofer Strale sudlich als Ein-
bahnstralle Richtung Prager Strale und nérdlich verkehrsberuhigt Richtung Papiermuhl-
stralle verlauft. Die Wohneigentumsanlage, eine sanierte Blockrandbebauung mit insgesamt
5 Hauseingangen, befindet sich nur wenige Meter nérdlich der Naunhofer Strale auf der
Ostlichen Seite der SchonbachstralRe. Die Umgebung ist Uberwiegend durch Blockrandbe-
bauung gepragt. Dem Bewertungsobjekt stral3enseitig gegentber befindet sich die Neue
Nikolaischule. Der Sudfriedhof an der Prager Stralle (ca. 900 m) sowie das Vdlkerschlacht-
denkmal (ca. 700 m Entfernung) sind vom Bewertungsobjekt fuRlaufig erreichbar.

Das Grundstlick ist medientechnisch ver- und entsorgt.

Alle notwendigen Versorgungseinrichtungen, wie Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken,
Banken sowie Schulen und Kindereinrichtungen, befinden sich in der naheren Umgebung
sowie in der Holzhduser StralRe und in der Prager Strafle und sind fuBlaufig bzw. mit
offentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit erreichbar.

Haltestellen der StralRenbahn Linien 2 und 15 sowie Buslinien 76, 79 und 690 befinden sich
in der Prager Stral3e (ca. 400 m). Anschluss an die Buslinie 74 besteht in der Holzhduser
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Stralle (ca. 260 m). Die S-Bahn- Haltestation ,Leipzig-Voélkerschlachtdenkmal® (S1 und S4)
liegt in einer Entfernung von ca. 900 m. Das Stadtzentrum Leipzigs ist mit dem PKW oder
offentlichen Verkehrsmitteln in ca. 15 Fahrminuten zu erreichen.

Uber die Bundesstralken B 2, B 6 und B 87 ist der Anschluss an das Nah- und Fem-
stral’ennetz sowie an die Bundesautobahnen A 14 (Anschlussstelle Leipzig-Ost/Engelsdorf)
und A 38 (Anschlussstelle Leipzig-Sudost) gewahrleistet. Der Flughafen Halle/Leipzig ist
Uber die A 14 in kurzer Fahrzeit erreichbar.

3.2 Territoriale Einordnung des Grundstiickes

Stadt: Leipzig Stadtbezirk: Stdost
Ortsteil: Stotteritz Gemarkung: Stotteritz

Lage des Grundstulicks Flurstiicke 84 a und 394:
westliche Lage im Ortsteil Stotteritz, nordlich der Naunhofer Stralle, Ostlicher Bereich der
Schonbachstralle (siehe auch Auszug aus der Liegenschaftskarte Pkt. 11 d. GA).

Begrenzt wird der Standort:
- nordlich durch die Holzhauser Strale
- Ostlich durch die Breslauer Stralte

- sUdlich durch die Naunhofer Strafl3e
- westlich durch die Schonbachstralle.

3.3 Rechtliche Merkmale

Wohnungsgrundbuch von Stétteritz, Blatt 4075
(It. Grundbuchauszug Stand 22.10.2025):

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 Grundsticke im BV: geldscht

e Lfd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstlicke im BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ: 485 K 257/25),
eingetragen am 22.10.2025.

Weitere Rechte und dingliche Berechtigte wurden nicht ermittelt. Gegebenenfalls sind be-
stehende, nicht grundbuchgesicherte, wertbeeinflussende Rechte zusatzlich zu dieser Wert-
ermittlung zu berucksichtigen.

Eingetragene Grundstlickslasten kdnnen im Zwangsversteigerungsverfahren mit rechtskratfti-
gem Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen. Informationen dazu werden durch das
Amtsgericht zum Versteigerungstermin bekannt gegeben.

Gemall § 74 a ZVG sind in diesem Gutachten Grundstiickslasten, wie Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte und sonstige dingliche Rechte nicht zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. (3) 6.
ImmoWertV findet diesbezlglich keine Anwendung. Es ist somit auftragsgemal® der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstlicks zu ermitteln. Der Werteinfluss bei Bestehenbleiben
von Rechten/Belastungen wird unter Punkt 8.0 im Gutachten dargestellt. Wertmindemde
Baulasten sowie von Altlasten ausgehende Beeintrachtigungen sind - sofern vorhanden - in
die Bewertung einzubeziehen (§ 74a ZVG, Zeller/ Stober, Rdnr. 7.4).
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Grundbuch Dritte Abteilung:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch Dritte Abteilung ggf. 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 Verkaufs-
preises ausgeglichen bzw. berticksichtigt werden.

Baulasten:

Baulasten sind freiwillig Ubernommene o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen eines Grund-
stickseigentimers gegentber der Baubehdrde zugunsten eines Dritten, bestimmte das
Grundstuck betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig ist laut Auskunft des Amtes fur Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, Sachgebiet Grundsatzfragen vom 27.10.2025 fir das
Grundstuck Schonbachstralle 22 a, 22 b, 24, 26, 26 a, Gemarkung Stotteritz, Flurstiicke 84/a
und 394 keine Eintragung vorhanden.

Altlasten:

Das Grundstuck Flursticke 84 a und 394 ist mit einem denkmalgeschutzten Wohnensemble
bebaut. Altlastenverdachtsmomente waren vor Ort nicht erkennbar. Eine Auskunft aus dem
Altlastenkataster der Stadt Leipzig, Amt fur Umweltschutz lag fir das Bewertungsgrundsttick
nicht vor. Aussagen zu Altlasten sind im Weiteren aufgrund fehlender Bodenproben und
Baugrunduntersuchungen nicht mdglich und damit von der vorliegenden Betrachtung aus-
geschlossen.

Offentliche Lasten:

Gegebenenfalls auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® (wie z. B. Forderungen
aus bereits geltend gemachten ErschlieBungsbeitrdgen oder sonstigen grundstlicksbezo-
genen Abgaben) werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd bericksichtigt, d. h. es
wird der diesbezuglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass
eventuell noch valutierende ,6ffentliche Lasten” bei der Aufteilung des Kaufpreises fur das
diesbezuglich unbelastete Grundstick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o. a.) ausge-
glichen werden.

Sonstiges:

Grundlage fur die Wertermittlung bilden u. a. Unterlagen und Auskinfte aus der Grund-
buchakte des Grundbuchamtes Leipzig, der Behdérden sowie der WEG-Verwaltung. Eine
Uberpriifung der mir erteilten Auskinfte sowie der Ubergebenen Unterlagen erfolgte nur
hinsichtlich Plausibilitat in Bezug auf das Sondereigentum und des besichtigten Gemein-
schaftseigentums.

Leitungsbestands- und Revisionszeichnungen standen nicht zur Verfligung. Eine diesbe-
zlgliche Aussage ist nicht moglich.

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

Die Beurteilung des Bewertungsobijekts 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 Bauausfilhrung mit ihr sowie mit der verbindlichen Bauleit-
planung wurden nicht geprift. 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:

StralRenzustand/-ausbau/

verkehrstechnische ErschlieRung:

Zufahrt/Zuwegung:

ErschlieBungszustand:

Himmelsrichtung:

Grundstucksgestalt:

Bauland nach § 3 (4) ImmoWertV

Im bestatigten Flachennutzungsplan fiur die Stadt
Leipzig ist dieses Gebiet als Wohnbauflache nach

§ (1) 1. BauNVO ausgewiesen.

Dem Charakter nach handelt es sich um ein allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Aufgrund
der Innerortslage erfolgt die planungsrechtliche Be-
urteilung nach § 34 BauGB.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenneuord-
nungs- bzw. Sanierungsverfahren der Stadt Leipzig
einbezogen.

Die Bebauung Schonbachstralle 22 a, 22 b, 24, 26,
und 26 a wird in der aktuellen Denkmalliste der Stadt
Leipzig als Kulturdenkmale (Einzeldenkmale in einer
Sachgesamtheit) nach  SachsDSchG  gefiihrt

(www.denkmalpflege.sachsen.de).

Flurstiicke 84 a und 394 liegen nicht in einem festge-
legten Uberschwemmungsgebiet

suddostliches Stadtgebiet von Leipzig,
Ortsteil Stotteritz

Uberwiegend sanierte dreigeschossige Wohnbebau-
ung

Anbindung an das offentliche Fernstral3ennetz (B 6,
B 2) und zu den Autobahnen A 9, A 14 und A 38,
Eisenbahn (Hauptbahnhof und S-Bahnstationen)
vorhanden, offentlicher Nahverkehr (Stral3enbahn,
Bus, S-Bahn) fuBlaufig erreichbar
Schonbachstral’e:  Anliegerstralle, 30er Zone,
StralRenbelag asphaltiert, beidseitig Gehwege,
Pkw-Stellplatze und Fahrradwege an den Fahrbahn-
randern, StralRenbeleuchtung vorhanden

Hauseingange Uberwiegend stralenseitig,

Zugang zum Hof durch den Keller sowie von aul3en
uber abschlieBbare Tore der Einfriedungen im
Bereich der Hausnummern 22a/b sowie 26a

Grundstick verkehrs- und medientechnisch voll er-

schlossen
Medien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Abwasser
ins stadtische Kanalnetz, Breitband und Telefon

StralRenfront/Eingang - Westen, Hofseite Osten
Flurstiick 84 a: annahernd rechteckiger Zuschnitt,

Flurstiick 394: unregelmafiger Zuschnitt
(siehe Auszug Liegenschaftskarte)
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Topographie: stral’enseitig ebenes Grundsticksgelande auf
Strallenniveau, Hof Uberwiegend Uber Stralen-
niveau

Bodenbeschaffenheit/

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

Beeintrachtigungen: vermutlich zeitweise Gerauschimmissionen in den
Pausen des unmittelbar gegenuber liegenden
Gymnasiums

Benachbarte storende Betriebe: nicht erkennbar

Nutzung: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
einer Wohnanlage, uUberwiegend zur Vermietung
(Kapitalanlage), Wohnung Nr. 18 durch Eigentimer
selbstgenutzt

Grundstlicksqualitat: Ausgehend von Lage, verkehrs- und medientech-
nischer ErschlieBung sowie der baulichen Nutzung,
ist dem Grundstiick durchaus eine ertragsorientierte
Qualitat zu bescheinigen.

Grenzverhaltnisse: Die Grenzen werden durch die Einbindung in die
Strukturen des Umfeldes fixiert. Das Grundstuck ist
hofseitig eingefriedet, stralRenseitig sind der Bebau-
ung Grlnstreifen vorgelagert.

4 GEBAUDEBESCHREIBUNG/ BAULICHE AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt an Hand der durchgefihrten Ortsbesichtigung, Aufzeichnun-
gen und vorhandener Unterlagen (Bauzeichnungen, Teilungserklarung, Baubeschreibung
etc.) nach bestem Wissen und Gewissen. Alle Angaben beziehen sich vorwiegend auf
dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen in der zu bewertenden Sondereigentums-
einheit und dem besichtigten Gemeinschaftseigentum. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte
Eigenschaft im rechtlichen Sinne.

In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Aussagen, haupt-
sachlich Uber nicht sichtbare Bauteile, auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermu-
tungen auf Grund von Erfahrungswerten.

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

41 Wohneigentumsanlage (Gemeinschaftseigentum)

Die Bebauung Schonbachstralie 22 a, 22 b, 24, 26, und 26 a wurde um 1930 errichtet. 1999
erfolgte die Aufteilung in 30 Eigentumswohnungen und Gemeinschaftseigentum. Saniert und
modernisiert wurde die Bebauung zwischen 1999 und 2000.
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Die Gebaude bestehen aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 2. Obergeschoss sowie
dem als Trockenboden genutzten Dachgeschoss. Die Wohnungen sind Uber flnf
Treppenhauser ohne Personenaufzug zu erreichen.

Im Kellergeschoss befinden sich die HausanschlUsse, zwei Heizungsraume, Fahrradabstell-
raume sowie die jeder Sondereigentumseinheit zugeordneten Kellerabstellraume. Der Zutritt
zu den Hauseingangen erfolgt Uberwiegend stralenseitig, der Zugang zu Haus Nr. 22 b liegt
hofseitig. Der gemeinschaftliche Hof ist durch das Kellergeschoss sowie Uber die
verschlielbaren Zugange der strallen- und giebelseitigen Einfriedung erreichbar.

Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum

Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus, der Trockenboden und der Keller im Haus Nr. 24
sowie der Hof des Grundsticks betreten und besichtigt werden. Der Zugang zum
Gemeinschaftseigentum in den Hausern Nr. 22a, 22b, 26 und 26a war nicht moglich. Die
nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich somit in der Hauptsache auf Haus Nr. 24 und
das besichtigte Gemeinschaftseigentum.

Verwendete Abklurzungen: TH — Treppenhaus,
KG - Kellergeschoss, EG — Erdgeschoss, OG — Obergeschoss, DG - Dachgeschoss

411 Rohbau

Fundamente: Streifenfundamente, Flachgrindung

Wande: massiv, Uberwiegend Ziegelmauerwerk, Innenausbau Uber-
wiegend massiv, teilweise in Trockenbauweise (Holzstan-
derwande)

Decken: Kellergeschoss Massivdecken (Stahlbetonhohldielen), so-
weit erkennbar gedammt; sonst laut Baubeschreibung
Massiv- und Holzbalkendecken mit Einschub

FuBboden: KG Ziegelpflaster und BetonfulBboden, Wohnungen laut
Baubeschreibung Dielenbelag und Steinholz-/Estrichbdden

Treppen: Kellertreppe und Treppe ins EG einlaufige Betonwerkstein-
treppe mit Wandhandlauf, Geschosstreppen zweilaufige
Holzwangentreppen mit Holzgelander und Wandhandlauf;
TH-Podeste: Eingangsbereiche und EG Fliesenbelag, OG
und DG Holzparkett

Isolierung: soweit erkennbar Uberwiegend wirksam

Dach: Satteldach mit Walmdachbereichen

Dachaufbauten: keine

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Biberschwanzziegel

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Titanzink

41.2 Ausbau

Fassaden: Putzfassade mit Farbanstrich, Klinkereinfassung der Haus-

eingangsturen und Klinkersockel
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Fenster:

Turen:

Innenputz:

Wand-/Deckenbehandlung:

vorhandene Medien:

Heizung:
Warmwasseraufbereitung:
Abwasserentsorgung:
Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Keller isolierverglaste Holzfenster, Treppenhaus historische
Holz-Einfachfenster, Wohnraume denkmalgerechte isolier-
verglaste Holzrahmenfenster mit Sprossenteilung
Hauseingangs- und Hoftir historische Holz-Mehrfiillungsti-
ren mit Glasausschnitten; Kellerabstellraume Holzlatten-
und Holzmehrfillungstiren mit Glasausschnitten; Woh-
nungsabschlusstiren historische Futterrahmenttren
Uberwiegend Glattputz

Farbanstrich

Elektroenergie, Erdgas, Abwasser, Trinkwasser, Breitband,
Telefon

zentral Uber Gasheizungsanlagen

zentral Uber Heizungsanlagen mit Warmwasserspeicher
stadtisches Kanalsystem

im Keller Aufputz-, sonst Uberwiegend Unterputzinstallation

KellerauRentreppe Klinker mit Stitzmauern und Stahigelan-

der; massive Hauseingangsuberdachung;
Hauser 24 bis 26 a stral3enseitig Loggien, Hauser 22 a und
22 b hofseitig Balkone

Besondere technische
Einrichtungen: - Taréffner- und Wechselsprechanlagen

- Briefkastenanlagen vor den Hauseingangen.

4.2 Wohnungseigentum Nr. 18 (Sondereigentum)

Vorbemerkung

Sondereigentum ist nach dem deutschen Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ein dem Voll-
eigentum weitgehend gleichgestelltes Recht an einer Wohnung (Eigentumswohnung). Das
Sondereigentum kann auch an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (z.B. Geschafts-
raumen, Werkstatten, Lagerrdumen, Arztpraxen, Garagenstellplatzen usw.) bestehen.

Die rechtliche Grundlage fiir das Sondereigentum ist § 5 des WEG:

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die geméal3 § 3 Abs. 1 Satz 1 bestimmten Rdume sowie die
zu diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile des Geb&udes, die verdndert, beseitigt oder eingefiigt
werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers (ber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal3 hinaus beeintréchtigt oder die &uBere Gestaltung des
Gebéudes verédndert wird. Soweit sich das Sondereigentum auf aullerhalb des Gebéudes liegende
Teile des Grundstiicks erstreckt, gilt § 94 des Blirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

(2) Teile des Geb&udes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, sind nicht
Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum
stehenden Rdume oder Teile des Grundstiicks befinden.
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Der konkrete Umfang des Sondereigentums ist in der Regel genau in der Teilungserklarung
der Wohn- und/oder Teileigentumsanlage definiert. Zum Sondereigentum gehdren im
Allgemeinen die Rdume der Wohnung (einschlieRlich Bodenbelage, Tapeten, Einbaumdbel,
nicht tragende Wande innerhalb der Wohnung und Sanitarinstallationen) sowie ggf. noch
weitere Raume aulRerhalb der abgeschlossenen Wohnung, wie Kellerraum und Dachboden.

Baubeschreibung Sondereigentum

Die Eigentumswohnung Nr. 18 befindet sich im 2. Obergeschoss von der Treppe gesehen

auf der linken Seite.

Fenster:

Turen:
Innentreppe:

FuBbodenbelage:

Deckenbehandlung/
Wandbehandlung:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Elektrik:

Sanitarbereich:
sanitare Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besondere technische
Einrichtungen:

Zubehér gem. § 97 BGB/

wesentliche Bestandteile gem.
§§ 93, 94 BGB/ Scheinbestand-

teile gem. § 95 BGB:

Fremdeigentum/ sonstige

vorgefundene Gegenstande:

Holzfenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbeschlag;
Fensterbanke innen Werzalit, auf3en Blech

holzfurnierte Futtertiren
keine vorgesehen

Wohnraume und Flur z. T. Laminat, z. T nicht eindeutig
erkennbar, Bad/WC und Kiche Fliesenbelag

Decken Tapete mit Farbanstrich;

Wande Tapeten mit und ohne Farbanstrich, Klche mit
Wandfliesenspiegel im Bereich der Arbeitsplatte, Bad/WC
etwa tlrhoch gefliest

Beheizung der Rdume Uber Kompaktheizkdérper mit Ther-
mostatventil; Warmemengenzahler vorhanden

zentral
Unterputzinstallation, Turéffner- und Gegensprechanlage

Tageslichtbad/WC: Badewanne, Waschbecken, wandhan-
gendes WC in Vorwandinstallation;

Badzubehor: ohne;
Waschmaschinenanschluss im Bad vorhanden

stralenseitige Loggia mit Fliesenbelag und Balkonmarkise
mit Handkurbel

keine

Einbaukuche (ohne zusatzlichen Wert)

Mobiliar und Hausrat des Eigentliimers.

Aufteilung der Vier-Raum-Wohnung und Lage der Rdume

Wohnung Nr. 18 — 2. Obergeschoss links

(siehe Grundriss-Skizze)

1) Eingangsbereich/Flur
2) Bad/WC:
3) Kdiche:

Westen (stral3enseitig)
Westen
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4) Wohnzimmer: Westen
5) Loggia (Zugang uber Wohnzimmer): Westen

6) Zimmer 2: Osten (hofseitig)
7) Zimmer 3: Osten
8) Zimmer 4: Osten

Grundriss-Skizze* Wohnung Nr. 18
(*wurde durch den Sachverstandigen unmafRstablich erstellt)

1 - 4 WE 18

4 1) Wohnungseingang/Flur
2) Bad/WC

3) Kiiche

4) Wohnzimmer

5) Loggia

6) Zimmer 2

e 5 7) Zimmer 3

8) Zimmer 4

Schoénbachstralle

Der laut Aufteilungsplan zur Wohnung gehérende Kellerraum Nr. 18 befindet sich im Keller-
geschoss, von der Kellertreppe gesehen linker Gang (linke Tur), erster Keller auf der rechten
Seite, zum Hof gelegen.

Grundrisslosung und Raumhohen

Die zu bewertende Vier-Raum-Wohnung verfligt Uber eine marktfahige WohnungsgroRe mit
einem zweckmafigen Grundriss. Die Wohnraume sind west- und ostseitig ausgerichtet und
ausreichend belichtet.

Die Raumhdéhen in der Wohnung sind mit ca. 2,85 m zweckentsprechend und zeitgemaf.

In der Teilungserklarung sind keine Angaben zu Wohnflachen enthalten. Die Wohnflache laut
Wohnflachenaufstellung vor Sanierung (durch die WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellt)
ist mit 76,79 m? angegeben.

Zum Ortstermin wurden die Rdume in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
sowie Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) mittels Lasermessgerat ,Leica Disto
Classic” grob mit ca. 77 m? aufgemessen.
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Die durch Grobaufmall ermittelte Wohnflache bestatigt die Flachenangabe der zur Verfu-
gung gestellten Wohnflachenaufstellung.

Hinweis!

Das Grobaufmal} erfolgte im bewohnten, mdblierten und stark berdumungsbedurftigen Zu-
stand. Zur exakten Emittlung der Wohnflache wird ggf. ein Aufmal} durch ein geeignetes
Ingenieurburo empfohlen. Sollte die dann festgestellte Wohnflache erheblich von der hier
unterstellten abweichen, ist die Wertermittlung ggf. zu aktualisieren. Eine Haftung fur die hier
verwendeten Flachenangaben wird ausdrucklich ausgeschlossen!

Im Weiteren wird entsprechend Wohnflachenaufstellung eine wertrelevante Wohnflache von
ca. 76,79 m? unterstellt.

4.2.1 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte am Gemeinschaftseigentum wurden nicht begrindet.

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

Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen Abweichungen zwischen der GroRe des Mit-

eigentumsanteils am Gemeinschaftseigentum und dem Wert des Sondereigentums beste-
hen.

4.3 Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Zu den gemeinschaftlichen Aufienanlagen der Wohneigentumsanlage gehoren:
- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen auf dem Grundstuck;
- Grundstuckseinfriedung: Doppelstegmatten- und Holzlattenzaune;

- Grundstiicks- und Wegebefestigung: Uberwiegend Ziegel-, teilweise Beton- und
Natursteinpflaster sowie kleinformatige Betonplatten;

- Sonstiges: stralRenseitig der Bebauung vorgelagerte Rasenflachen; hofseitig pro Haus
eine Treppe zur héher gelegenen Rasenflache mit Waschetrockenplatzen und Banken;
Abfallbehalterstellplatze im Bereich der Hauser Nr. 22a/22b sowie Haus Nr. 263;
Solitarbaum, partiell Hecken- und Buschbepflanzung.

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 Feststel-
lungen getroffen.

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

Aussagen uUber Baumangel, Bauschaden, statische Probleme usw. sind, soweit in diesem
Gutachten aufgefihrt oder angedeutet, moglicherweise unvollstandig und daher unver-
bindlich. Sollten in diesem Zusammenhang neuere Erkenntnisse bekannt gemacht werden,
ware eine Neubewertung unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren erfor-
derlich. Eine Haftung wird ausdrucklich ausgeschlossen!

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

Kosten der Beseitigung waren die Untersuchungen eines Sachverstandigen flir Mangel im
Hochbau zwingend erforderlich.

5.1 Gemeinschaftseigentum

Die Sanierung und Modernisierung der Bebauung sowie der baulichen Auflenanlagen
erfolgte ca. 1999/2000.

Bei der Sanierung wurden u. a. die Dacheindeckung und die Dachentwasserung erneuert,
die Fassaden instand gesetzt. Der Uberwiegende Teil der Fenster im Objekt wurden neu
eingebaut, teilweise historische Fenster aufgearbeitet. Holzbauteile wie die Geschosstreppen
einschliellich Gelander und die historischen Tiren im Gemeinschaftseigentum wurden
instand gesetzt und malermaflig Uberarbeitet. Der Farbanstrich im Treppenhaus wurde
erneuert. Die elektro-, sanitar- und heizungstechnischen Installationen wurden soweit
erkennbar vollstdndig erneuert. Im Keller erfolgte der Einbau von zwei neuen zentralen
Heizungsanlagen mit Warmwasseraufbereitung (je 1 x fur Hauser 22 a, 22 b und Hauser 24,
26, 26 a) eingebaut.

Die AuRenanlagen wurden erneuert bzw. instandgesetzt.

Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus, der Trockenboden und der Keller im Haus Nr. 24
sowie der Hof des Grundstlcks betreten und besichtigt werden.

Gebaude und bauliche Au3enanlagen machen zum Ortstermin einen dem Sanierungsjahr
entsprechenden guten baulichen Eindruck. Das Grundstlick befindet sich in einem gepfleg-
ten Zustand.

Zum Ortstermin war augenscheinlich folgender Reparaturstau am Gemeinschaftseigen-
tum festzustellen:

Treppenhaus: Die Wetterschenkel der Treppenhausfenster weisen Farbabplatzungen auf.

Kellergeschoss: Der Keller hinterlasst insgesamt einen trockenen Eindruck. An der
hofseitigen Aulenwand sind allerdings Nassespuren (Farb- und Putzabplatzungen)
sichtbar. Laut Baubeschreibung erfolgte bei der Sanierung die Emeuerung der
horizontalen und vertikalen Bauwerksabdichtung, so dass es sich hier (siehe
Fotodokumentation Fotos 35 und 36) um Schaden handeln kénnte, die wahrend des
Trocknungsprozesses des Mauerwerks entstanden sind, oder die im Zusammenhang mit
einer ggf. in Teilbereichen nur bedingt wirksamen Gebaudeisolierung entstanden sein
konnten.

Laut telefonischer Auskunft der WEG-Verwaltung vom 27.05.2026 sind die Nasseschaden im
Zusammenhang mit einem offensichtlich im April erfolgten Regenwassereintritt Gber die
hofseitige Kellertreppe entstanden (Aussage passt zu Fotos 33 und 34). Die Fenster der
Wohnanlage sollen laut Verwaltung Uberpruft und ggf. Uberarbeitet werden, es wurde ein
Kostenrahmen von ca. 6.000 € genannt.
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Weiterhin wurde mitgeteilt, dass die Heizung fur die Hauser 22 a und 22 b in 2025 erneuert
wurde. Die im Protokoll der letzten Eigentimerversammlung am 27.11.2025 unter TOP 6
beschlossene Uberpriifung und Reparatur der Absperrventile im Kellergang und den
Mietbereichen mit einem Kostenrahmen von bis zu 7.000 € wurde bisher nicht realisiert. Des
Weiteren besteht laut Protokoll der ETV ein Rechtsstreit mit der Vorverwaltung.

Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum, die nicht Gber Gewahrleistungsanspriche
abgegolten werden konnen, sind in der Regel aus der Erhaltungsriicklage oder ggf. durch
Sonderumlagen an die Miteigentimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bzw. im
Verhaltnis ihrer Wohn-/ Nutzflachen zu finanzieren.

Eine Erhaltungsricklage fur die Wohnanlage wurde gebildet (sieche dazu Pkt. 2.0 im GA).
In dieser Wertermittlung wird die Beseitigung des vorhandenen Reparaturstaus im Rahmen
der laufenden Instandhaltung, ggf. unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsricklage

unterstellt. Eine zusatzliche Wertminderung als besonderes objektspezifisches Grundstlcks-
merkmal wird nicht 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 geméR
§§ 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).

Fir die Bebauung Schonbachstralle 24 — 26a wurde ein Energieausweis gemall EnEV am
30.09.2018 (gultig bis 29.09.2028) erstellt.

Im Energieausweis wird ein Endenergieverbrauch in Hohe von 104 KWh/(m?a) und ein
Primarenergieverbrauch von 115 kWh/(m?a) ausgewiesen.

Energieverbrauch

v! Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
104 kWh/(m*-a)

B al s | c| D | e | ¢ G

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

‘ﬁ\ 115 KWhi(m=-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebédudes

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 104 kWh/(m?-a)

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (Ay) nach der Energiecinsparverordnung, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebdudes.
Der tatsdchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndemnden
MNutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

Empfehlungen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind laut Energieaus-
weis: die Betriebsweise /Einstellung des Warmeerzeugers optimieren, ggf. erneuern.
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Weiterfuhrende Aussagen kdnnen an dieser Stelle nicht gemacht werden. Diesbezligliche
Untersuchungen sind nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens.

5.2 Wohneigentum Nr. 18 (Sondereigentum)

Die zu bewertende Wohnung wurde um 1999/2000 saniert und modernisiert. Es wurden
unter anderem die heizungs-, elektro- und sanitartechnischen Installationen, die sanitaren
Einrichtungsgegenstande, die Zimmertiren und FulRbodenbelédge neu eingebaut.

Zur Ortsbesichtigung war augenscheinlich folgender Reparaturstau am Sondereigentum
festzustellen:

Zum Bewertungsstichtag wird die Wohnung durch den Eigentimer genutzt und befindet
sich in einem stark berdumungs-, renovierungs- und reinigungsbedurftigen Zustand!
Erhohte Aufwendungen fir Beraumungs- und Reinigungsarbeiten sind zu unterstellen, die
Wohnung ist augenscheinlich komplett malermaRig instand zu setzen.

Die FuBbdden sind aufgrund der vorgefundenen Verhaltnisse zum Uberwiegenden Teil
nicht sichtbar, zum baulichen Zustand kann insofern keine Aussage getroffen werden.

Der Turrahmen der Wohnzimmertur ist im Bereich des SchlieRblechs beschadigt.

Die sanitare Ausstattung im Bad ist ggf. zu erneuern. Die Wanne war auf Grund zahlrei-
cher in ihr abgelegter Gegenstande nicht einsehbar. Das Bedienelement der Toiletten-
spulung in der Vorwandinstallation war nicht vorhanden. Laut Eigentimer ist die Toiletten-
spulung defekt.

Fur Mangel und Schaden am Sondereigentum, die nicht Uber Gewahrleistungsanspriiche be-
seitigt werden konnen, obliegt die Instandhaltungspflicht ausschlieRlich dem Eigentumer der
Sondereigentumseinheit.

Vorhandene Mangel und Schaden am Sondereigentum werden in der Regel im Rahmen der
laufenden Instandhaltung beseitigt. In diesem Fall wird fir Berdaumungs-, Reinigungs- und
Renovierungsaufwendungen und den zum Ortstermin erkennbaren Reparaturstau sowie fur
das Risiko von erst nach Beraumung der Wohnung erkennbaren Schaden am Sonder-
eigentum eine Wertminderung in Form eines pauschalen Risikoabschlags als
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal 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 Emittlung 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 persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Emittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlcken, ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehors und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschliellich der Bodenrichtwerte ist die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. Teil I, S.
2805) anzuwenden.
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Gemal § 2 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV) und der Grund-
stlickszustand zum Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kinftige
Anderungen des Grundstiickszustands (§ 11 Abs. 1 ImmoWertV) sind zu beriicksichtigen,
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 beriicksichtigen (§ 11 Abs. 2 Immo-
WertV).

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung gemafl § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen.

Der Bodenwert ist gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmoWertV
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundsticken 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
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend Uber-
einstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstuick).

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 Grundstiicks, seiner Bestandteile sowie seines Zube-
hors nicht mathematisch exakt ermittelt oder bestimmt werden kann. Bei der Wertermittlung
wird auf der Basis standardisierter Verfahren (§§ 24 bis 39 ImmoWertV) eine mdglichst
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 einschliel3lich seiner Bestandteile,
insbesondere der Grundstlicksanteile und des Zubehors, soweit diese den Verkehrswert
beeinflussen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewdhnlichen 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 Teil- oder Wohnungseigentum herangezogen, wenn eine ausreichende Anzahl
geeigneter Vergleichsdaten von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen zur Verfugung
stehen.
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Das Ertragswertverfahren findet vorzugsweise bei Grundsticken Anwendung, deren Wert
durch marktlblich erzielbare Ertrdge bestimmt wird. Dieses ist bei Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzten Grundstiicken und Sondereigentum (Wohnungs- und Teileigentum) der
Fall.

Das Sachwertverfahren wird insbesondere dann angewandt, wenn der Wert der baulichen
Substanz fur den Wert des Grundsticks ausschlaggebend ist. Dies erfolgt bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstlicken oder eigengenutzten Geschaftsgrundsticken.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens im Bewertungsfall

Fir die Bewertung des zu beurteilenden Sondereigentums kommt das Vergleichswertver-
fahren zur Anwendung, da hierfir eine ausreichende Anzahl geeigneter Daten zur Verfigung
stehen.

6.1.1 Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV)

Gemal} § 10 ImmoWertV gilt der Grundsatz der Modellkonformitat wie folgt:

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modellansatze zu verwenden, die der Emittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung
zu berlcksichtigen.

(2) Liegen fur den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

6.2 Vergleichswertverfahren

6.2.1 Allgemeine Verfahrensbeschreibung

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

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind gemaflt § 25 ImmoWertV die Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grund-
stlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunk-
ten 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 kénnen insbesondere bei bebauten Grund-
stlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1
ImmoWertV und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert 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 Ob-
jekte (siehe anonymisierte Tabelle nachste Seite) mit folgenden Suchkriterien recherchiert und
zur Verfligung gestellt:
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Bezirk Sidost, Ortsteil Stotteritz

Eigentumswohnungen im Wiederverkauf,

Kaufdatum ab 01.05.2025,

Baujahr vor 1945, sanierter Altbau, Sanierungsjahre 1994 bis 2006,

Wohnflache ca. 65 m? bis 85 m?,

nicht vermietet, ohne Stellplatz, ausgenommen sind Kauffalle, bei denen sich der Veraulierer
zu Renovierungs- oder Sanierungsarbeiten verpflichtet.

Zum Vergleich wurde das Bewertungsobjekt (BO) an letzter Stelle der anonymisiertenTabelle
eingefugt.

Kauf- | Datum Stralke Bau- | San.- | Lage*' | B/T*? | Etage | ver- | Wfl. KP
fal- | MM/JJ jahr zeit- mie- | (m?) €/m?
Nr. punkt tet Wil

1 06/25 | Melscher Strale 1913 | 1996 | einfach B 3.0G | nein | 67 | 2.239

2 07/25 | MauersbergerstralRe 1913 | 1999 mittel B 2.0G | nein | 78 | 2.500

3 09/25 | Schoénbachstralle 1910 | 2001 gut o 1.0G | nein | 73 | 2.863

4 09/25 | Lange Reihe 1914 | 1995 mittel B*3 1.0G*3 | nein | 77 | 1.753

5 09/25 | Lange Reihe 1914 | 1995 mittel B*3 2.0G*3 | nein | 77 | 2.468

6 11/25 | Melscher StralRe 1905 | 1998 | einfach B*3 1.0G*3 | nein | 67 | 2.239

7 04/26 | Arnoldstrale 1900 | 1998 mittel B*3 | 2.0G*3 | nein | 68 | 2.184

9] 2.321

BO 05/26 | Schoénbachstralle 1930 | 2000 mittel B 2.0G | nein| 70

*1 Lageeinstufung in Anlehnung Wohnlagenkarte Mietspiegel Leipzig 2025 - 2027

*2 B = Balkon, T = Terrasse, o = ohne,

*3 RGb = Recherche im Grundbuch, da Angabe in Liste Gutachterausschuss als unbekannt
gekennzeichnet

Alle Kauffalle befinden sich im Stadtbezirk Stidost (Ortsteil Stotteritz), aullerhalb von Sanie-
rungsgebieten und haben keinen PKW-Stellplatzanteil.

6.2.3 Anpassung der Vergleichskaufpreise

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

1) Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

Die Vergleichskauffalle verteilen sich Gber einen Zeitraum von Juni 2025 bis April 2026. Fur
die untersuchten Kauffalle wird in der Zeitspanne zwischen Vertragsdatum und dem
Wertermittlungsstichtag ein konjunkturell bedingter Einfluss unterstellt.

Gemal den Auswertungen der Grundsticksmarktberichte flr Leipzig Stichtage 01.01.2025
und 01.01.2026 ist der Durchschnittspreis pro Quadratmeter flir Eigentumswohnungen im
sanierten Altbau (Wiederverkauf, Sanierungsjahrgruppe 1991 — 2009), ohne Tiefgaragen-
bzw. Stellplatzanteil, in der gesamten Stadt Leipzig im Durchschnitt um ca. 7,6 % von 2.609
€/m? auf 2.808 €/m? gestiegen. Auf Grund der gegenwartigen Marktsituation wird im Fol-
genden eine zukunftige jahrliche Preisentwicklung von ca. 8 % p. a. (= ca. 0,67 % p. M.)
unterstellt. Daraus ergibt sich der Korrekturfaktor (K1) wie folgt:

Ky = Diff. Zeitraum (in Monaten) x 0,67/100 + 1
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zu 1) Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

Kauffall- | Vertragsdatum Differenz zwischen K1
Nr. Vergleichsobjekt Vertragsdatum und
Wertermittlungsstichtag
(05/2026) in Monaten

1 06/25 11 1,07
2 07/25 10 1,07
3 09/25 8 1,05
4 09/25 8 1,05
5 09/25 8 1,05
6 11/25 6 1,04
7 04/26 1 1,01

2) Anpassung Wohnlage

Die Wohnlage fur die jeweiligen Grundsticke ist in der aktuellen Wohnlagenkarte zum
Leipziger Mietspiegel 2025-2027 entsprechend dargestellt. Vier Vergleichskauffalle liegen
demnach in mittlerer, ein Vergleichskaufpreis in guter und zwei Vergleichskauffalle in

einfacher Wohnlage.

Wohnlage Lagefaktor
einfach 0,976
mittel 1,0
gut 1,051
sehr gut 1,061

Der Korrekturfaktor K, ergibt sich aus dem Quotienten der Lagefaktoren des Bewertungs-

und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Lagefaktor Lagefaktor K2

Nr. Bewertungsobjekt | Vergleichsobjekt

1 1,0 0,976 1,02
2 1,0 1,0 1,0
3 1,0 1,051 0,95
4 1,0 1,0 1,0
5 1,0 1,0 1,0
6 1,0 0,976 1,02
7 1,0 1,0 1,0

3) Anpassung Geschosslage

Im Grundsticksmarktbericht (GMB) Stichtag 01.01.2026 wurden Kaufpreisuntersuchungen
nach Geschosslagen fur Eigentumswohnungen sanierter Altbau, Wiederverkauf, ohne Stell-
platz mit folgenden Ergebnissen durchgefiihrt:

Geschosslage Kaufpreis €/m? (Mittelwert) | Umrechnungskoeffizient
EG 2.776 0,97

oG 2.861 1,00
DG/Staffel 2.891 1,01
Maisonette 3.197 1,12
Penthouse - -

Eine Differenzierung zwischen den Lagen 1. OG, 2. OG, 3.0G usw. erfolgte im GMB nicht.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich im 2. Obergeschoss. Alle Vergleichskauffalle befinden
sich ebenfalls in Obergeschosslage.

Der Korrekturfaktor Ks ergibt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten (UK)
des Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.

Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor
Nr. Geschosslage UK Geschosslage UK Ks
1 0oG 1,0 3.0G 1,0 1,0
2 0oG 1,0 2.0G 1,0 1,0
3 oG 1,0 1.0G 1,0 1,0
4 oG 1,0 1.0G 1,0 1,0
5 oG 1,0 2.0G 1,0 1,0
6 oG 1,0 1.0G 1,0 1,0
7 oG 1,0 2.0G 1,0 1,0

4) Anpassung Baujahr

Die Baujahre der Vergleichsobjekte liegen vor 1945 und sind damit durchaus vergleichbar,
eine Anpassung erfolgt nicht.

Korrekturfaktor K4 = 1,00

5) Anpassung Denkmalschutz (DSch)

Das Bewertungsobijekt ist in der Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege Sachsen
enthalten. Alle Vergleichsobjekte sind Kulturdenkmale und stehen unter Denkmalschutz
(DSch). Ein nennenswerter Werteinfluss durch die Denkmaleigenschaft ist bei Verkaufen
bereits sanierter Objekte auf Grund der nicht mehr moglichen Abschreibung nach § 7i
Einkommenssteuergesetz ohnehin nicht erkennbar. Eine diesbezigliche Anpassung ist nicht
erforderlich.

Korrekturfaktor Ks = 1,00

6) Anpassung Wohnungsgrofle

Im aktuellen Grundsticksmarktbericht 2026 erfolgten Untersuchungen zum Einfluss der
WohnungsgroRe auf den Kaufpreis unter Zugrundelegung verschiedener GroRensegmente
wie folgt (sanierter Altbau, Wiederverkauf ohne Stellplatz):

WohnungsgroRe (m?) Kaufpreis €/m? (Mittelwert) UK
<35 3.102 1,13
35 bis <45 2.662 0,97
45 bis <60 2.721 0,99
60 bis <75 2.749 1,00
75 bis <100 2.968 1,08
100 bis <125 3.190 1,16
125 bis <150 3.745 1,36
ab 150 3.948 1,44

Der Korrekturfaktor Ke ermittelt sich aus dem Quotienten der Umrechnungskoeffizienten des
Bewertungs- und des Vergleichsobjekts.
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Kauffall- Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt Korrekturfaktor

Nr. Wil.in m? UK WAL, in m? UK Ke

1 77 1,08 67 1,00 1,08

2 77 1,08 78 1,08 1,00

3 77 1,08 73 1,00 1,08

4 77 1,08 77 1,08 1,00

5 77 1,08 77 1,08 1,00

6 77 1,08 67 1,00 1,08

7 77 1,08 68 1,00 1,08

7) Anpassung Balkon/Loqggia/Terrasse

Das Vorhandensein von Balkon, Loggia oder Terrasse wirkt sich auf den Kaufpreis in der
Regel als werterh6hend aus. Das Bewertungsobjekt verfigt Uber einen Balkon/Loggia. Ein
Vergleichsobjekt verfugt Uber keinen Balkon. Dieser Umstand wird mit einem Zuschlag von
5% angepasst.

Korrekturfaktor K7 = 1,05 (KP Nr. 6)

oo

Kauffall-Nr. Balkon/Terrasse
B
B

ohne

N
[=)
o

N oo hw(N|=
oo || —
— — ] — ] —
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8) Anpassung Verfiigbarkeit

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

Das Bewertungsobjekt sowie alle Vergleichskauffalle sind nicht vermietet. Eine diesbezlg-
liche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

Korrekturfaktor Kg = 1,00

9) Anpassung Sanierungszeitpunkt

Die Kaufpreise fur Objekte deren Sanierungszeitpunkt langer zurlck liegt, siedeln sich in der
Regel unterhalb der Kaufpreise von Objekten an, deren Sanierungszeitpunkt weniger lang
zurick liegt, da die erforderlichen Instandhaltungsaufwendungen mit zunehmendem
Zeitraum nach der Sanierung ansteigen.

Die ausgewerteten Kaufpreise fur sanierte Eigentumswohnungen werden deshalb im GMB in
drei Sanierungsjahrgruppen (1991 bis 2009, 2010 bis 2019 und 2020 bis 2022) untergliedert.
Eine Kaufpreisdifferenzierung innerhalb der Sanierungsjahresgruppen erfolgte nicht.

Das Bewertungsobjekt wurde um 2000 saniert.
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Die Vergleichsobjekte wurden zwischen 1995 und 2001 saniert und liegen damit alle in der
Sanierungsjahrgruppe 1991 bis 2009. Eine diesbeziigliche Anpassung erfolgt aus diesem
Grund nicht.

Korrekturfaktor Kg = 1,00

Zusammenfassend ergeben sich somit folgende korrigierte Kaufpreise:

Kauf- | Kauf- K1 K2 K3 K4 K5 Ka K7 Kg Kg Kaufpreise
fall- preizse Stich- | Wohn- | Geschoss- | Bau- | DS Wohnungs{ Balkon/ Verfug- | San.- korrig_iert
Nr. Sf/fzn) tag lage lage jahr groRe Terrasse | barkeit | zeitpunkt (€/mi<\lNﬂ.)

1 2.239 | 1,07 | 1,02 1,0 1,0 1,0] 1,08 1,0 1,0 1,0 2.639
2 2.500 [ 1,07 ] 1,0 1,0 1,0 1 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.675
3 2.863 | 1,05 | 0,95 1,0 1,0 11,0 ] 1,08 1,05 1,0 1,0 3.239
4 1.753 | 1,05]| 1,0 1,0 1,0 11,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1.841
5 2468 | 1,05] 1,0 1,0 1,0 11,0 1,0 1,0 1,0 1,0 2.591
6 2.239 11,04 | 1,02 1,0 1,01 1,0] 1,08 1,0 1,0 1,0 2.565
7 2184 1,01 ] 1,0 1,0 1,01 1,0] 1,08 1,0 1,0 1,0 2.382
X 2.321 2.562

x = arithmetischer Mittelwert aller angepassten Kaufpreise

6.2.4 Ermittlung der Ausschlussgrenzen (Ausreif3er)

Der arithmetische Mittelwert aller angepassten Vergleichskaufpreise wurde mit 2.562 €/m?
festgestellt.

Zwecks Priufung der Aussagekraft des Mittelwertes wird die Standardabweichung (s) ermit-
telt. Die Standardabweichung ist ein Mal3 fur die Streuung der Werte einer Zufallsvariable
(Vergleichskaufpreise) um ihren Mittelwert. Je groRRer die Standardabweichung im Verhaltnis
zum Mittelwert ist, desto schlechter spiegelt der Mittelwert die untersuchten Daten wider.

Die Standardabweichung ermittelt sich nach der Formel:

s=J LS (x, - Xp

n—1i5

Xi = angepasster Kaufpreis
n = Anzahl der Werte

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

Tabelle: siehe nachste Seite
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'Kauffall-Nr.

| Xi
|1 2.639
|2 2.675
3 3.239
4 1.841
5 2.591
6 2.565
|7 2.382
Mittel €/m? 2.562
‘Stabwe s €/m?2 414
einf.Interv. Y £s  €/m? Min 2.148 Max 2.976
dopp. Interv. Y £2s &/n Min 1.734 Max 3.390
:Variationskoefﬁzient v 0,16159251

Die doppelte Standardabweichung betragt 828 €/m? (2 x 414 €/m?). Damit liegen ca. 95 %
aller Kauffalle zwischen 1.734 €/m? und 3.390 €/m>2.

Alle angepassten Kaufpreise liegen in diesem Fall innerhalb der Ausschlussgrenzen, so dass
kein Vergleichskauffall als Ausreil3er eliminiert werden muss.

Der Mittelwert x (= Vergleichspreis) aus allen angepassten und ggf. um sogenannte Aus-
reilder bereinigten Kaufpreise betragt damit 2.562 €/m?2.

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 moglich. Der Variationskoeffizient ermittelt sich aus dem
Quotienten der Standardabweichung s und des Mittelwertes x:

V=s/x

Fur den Immobilienmarkt gelten folgende Ubliche GroRen:

Variationskoeffizient V

Aussage zur Genauigkeit

<0,20 hohe bis ausreichende Genauigkeit

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

> 0,30 in der Regel nicht nutzbare Streuung,

Ausreiliertest erforderlich

Arithmetischer Mittelwert x = 2.562 €/m?2.

Der Variationskoeffizient V (siehe Tabelle oben) von gerundet 0,162 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 fur die Wohnung Nr. 18 ergibt sich wie folgt:
2.562 €/m* WHl. x 76,79 m? = 196.735,98 €, gerundet 196.700 €.
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6.2.6 Marktanpassung

Erkennbar abweichende Eigenschaften der Vergleichskauffalle wurden entsprechend korri-
giert. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich.

6.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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

- grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

1. Besondere Ertragsverhaltnisse

Zum Bewertungsstichtag ist die Eigentumswohnung nicht vermietet und wird durch den
Eigentimer genutzt. Besondere Ertragsverhaltnisse bestehen somit nicht.

2. Reparaturstau/Wertminderung

Reparaturstau/Wertminderunqg Gemeinschaftseigentum (siehe Pkt. 5.1)

In dieser Wertermittlung wird die Beseitigung des vorhandenen Reparaturstaus im Rahmen
der laufenden Instandhaltung, ggf. unter Einbeziehung der vorhandenen Erhaltungsrucklage
der Wohnanlage unterstellt. Eine zusatzliche Wertminderung als besonderes objekt-
spezifisches Grundsticksmerkmal wird nicht zum Ansatz gebracht.

Der Anteil der Wohnung Nr. 18 ergibt sich wie folgt:

355,55/10.000 MEA x0€=0€

Reparaturstau/Wertminderung Sondereigentum Wohnung Nr. 18 (siehe Pkt. 5.2)

Die wertmallige Berucksichtigung des vorgefundenen und beschriebenen Zustandes der
Wohnung erfolgt in Form einer Wertminderung als pauschaler Risikoabschlag in Hohe von
25.000 € (ca. 13 % des ermittelten Vergleichswertes).

Zusammenstellung boG

besondere Ertragsverhaltnisse: A. 0€
Reparaturstau/Wertminderung GE: A. 0€
Risikoabschlag SE/ WE J. 25.000 €
BoG gesamt: J. 25.000 €

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) fir die Wohnung
Nr. 18 werden insgesamt mit 25.000 € bertcksichtigt (siehe Pkt. 6.2.8).
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6.2.8 Vergleichswert

Wohnung Nr. 18

vorlaufiger Vergleichswert: 196.700 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: J/._25.000 €
Vergleichswert: 171.700 €

Der Vergleichswert fur die Wohnung Nr. 18, SchonbachstraBe 24, Leipzig wird somit in
Hohe von gerundet 171.700 € emittelt.

7 VERKEHRSWERT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer 1930 errich-
teten und um 2000 sanierten Wohnanlage in mittlerer Wohnlage von Leipzig/Stotteritz.

Das Gebaude und die Auflenanlagen befinden sich optisch in einem guten baulichen Zu-
stand. Der Wohnwert der zu bewertenden Wohnung wurde vornehmlich als mittel unterstellt.

Die Beseitigung des erkennbaren Reparaturstaus am Gemeinschaftseigentum wurde im
Rahmen der laufenden Instandhaltung, ggf. unter Einbeziehung der vorhandenen Erhal-
tungsriicklage angenommen.

Die Vier-Raum-Wohnung im 2. Obergeschoss ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietet
und wird durch den Eigentimer genutzt. Auf Grund der gegenwartig nicht einschatzbaren
Kostenhéhe im Zusammenhang mit dem vorgefundenen Zustand der Wohnung wurde eine
Wertminderung in Form eines pauschalen Risikoabschlags fur die Beraumung, Reinigung,
Renovierung sowie dem erkennbaren und einem ggf. erst nach Berdumung feststellbaren
Reparaturstau als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zum Ansatz
gebracht.

Die Beurteilung des Wohnungseigentums erfolgte im Vergleichswertverfahren. Der Ver-
gleichswert wurde in Héhe von 171.700 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Sondereigentum ist gemafl § 6 (4) ImmoWertV unter Wirdigung
der jeweiligen Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewendeten Verfahren abzuleiten. Die
Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrens bestimmt sich dabei in der Hauptsache nach
den im gewodhnlichen Geschaftsverkehr flr die zu bewertende Objektart mallgebenden
Preisbildungsmechanismen sowie der Zuverlassigkeit des mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Resultats.

Fir die Wertermittlung im Vergleichswertverfahren standen ausreichende Marktdaten
(Vergleichskaufpreise) zur Verfigung.

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. Demgegenlber ergibt sich der Verkehrswert aus
den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt.
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Nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, empfehle ich zum Wertermittlungsstichtag, den 13.05.2026, fir das

Wohnungseigentum Nr. 18, SchonbachstraRe 24, 04299 Leipzig
(355,55/10.000 MEA am Flurstiick 84 a und 394, GB von Stoétteritz, Blatt 4075)

einen unbelasteten Verkehrswert /| Marktwert in Héhe von, gerundet:

172.000 €

in Worten: Einhundertzweiundsiebzigtausend Euro

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 bericksichtigen. Die Wertminderung durch das Recht
wird auftragsgemal separat eingeschatzt und der Betrag, um den sich der Verkehrswert bei
tatsachlicher Berlicksichtigung der Belastung vermindern wiirde, an dieser Stelle dargestellt.

GB-Eintragungen Wohnungsgrundbuch von Stotteritz, GB-Blatt 4075

Zweite Abteilung, Ifd. Nr. 2:

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist keine Dienstbarkeit und stellt keine wertmindernde
Eintragung dar. Er beschrankt die Verfugungsgewalt der Eigentimer Uber ihr Grundstick
und zahlt gem. § 9 (2) Satz 2 ImmoWertV zu den ungewohnlichen oder persdnlichen Um-
standen, die in der Wertermittlung regelmaRig keine Berlcksichtigung finden. Bei Eigen-
tumserwerb in der Zwangsversteigerung erlischt diese Eintragung i.d.R. durch Zuschlag.

9 SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten wurde vom Sachverstdndigen nach Ortsbesichtigung, vorhandenen
Unterlagen und Angaben in 2-facher Ausfertigung fur das Amtsgericht Leipzig und

1 x fur den Sachverstandigen in Papierform gefertigt. Zusatzlich wurde eine PDF-Datei des
Gutachtens zur Online-Verdffentlichung erstellt und an das Amtsgericht Ubersandt.

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

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

Das Online-Gutachten wurde auftragsgemaf entsprechend den Sicherheitsstandards (Stand
19.12.2017) anonymisiert (XXXXXX).
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Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt (§ 2 Urhebergesetz - UrhG). Es darf Dritten,
ausgenommen fur 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.

12. Juni 2026

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 16.03.2026, gerichtliches Aktenzeichen: 485 K 257/25;

- Beglaubigter Grundbuchauszug vom 22.10.2025, Grundbuchamt Leipzig,
Wohnungsgrundbuch von Stétteritz, Blatt 4075 (vom Gericht zur Verfiigung gestellt);

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Leipzig, Amt fur Bauordnung und
Denkmalpflege, Abteilung Verwaltung, SG Grundsatzfragen, Prager Stralle 118 - 122,
Leipzig vom 27.10.2025 (vom Gericht zur Verfiigung gestellt);

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 07.04.2026,
Gemeinde Stadt Leipzig, Gemarkung Stoétteritz, Flurstiicke 84 a und 394,
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig,
Amt fur Geoinformation und Bodenordnung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

- Auskinfte, Telefonauskiinfte/Recherchen:
Stadt Leipzig; Gutachterausschuss der Stadt Leipzig; WEG-Verwaltung;
Immobiliendienste;

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

- Zuarbeiten/Unterlagen/Auskunfte Eigentumer (keine); WEG-Verwaltung
(Wirtschaftsplan 2026, Hohe Erhaltungsriicklage, Versicherung GE, Auskiinfte offene
Forderungen, etc.);

- Akteneinsichtnahme im Grundbuchamt Leipzig am 13.04.2026 (Teilungserklarung und
Nachtrage);

- Fotoaufnahmen und schriftliche Aufzeichnungen des Sachverstandigen.

Literaturverzeichnis und Quellenangaben

Wesentliche Rechtsgrundlagen — Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

— BGB Biirgerliches 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 Grundstlicke - Baunutzungsverordnung -
BGBI. Jahrgang 1990, Teil I;

— SachsBO: Sachsische Bauordnung vom 28. Juni 2004;

— ImmoWertV 2021: Verordnung lber die Grundsatze fiir die Emittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken — Immobilienwertermittlungsverordnung - vom 14.07.2021 —BGBI. I, S. 2805 ;

— WertR 2006: Richtlinien fur die Emittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (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;

— Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
WoEigG, vom 15.03.1951, Bundesgesetzblatt Teil lll, 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;
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— Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003
— WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie und Kommentar®, Sprengnetter GmbH

Sinzig, 2. Auflage;

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

Wesentliche Wertermittlungsliteratur

1/

12/

13/

14/

15/

6/

17/

18/

Schmitz; Krings; Dahlhaus; Meisel: ,Baukosten 2024/2025 - Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung®, Verlag fur die Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen, 25. Auflage;

Kleiber; Simon; Weyers: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Bundesanzeiger,
3. Auflage 1998;

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

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

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

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

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

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

Sonstiges

»

Bodenrichtwertkarte nach § 196 BauGB, Stand 01.01.2026 (www.stadtplan.leipzig.de; BORIS-

Sachsen.de); herausgegeben durch den Gutachterausschuss flr Grundstickwerte in der Stadt

Leipzig, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Amt fir Geoinformation und
Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und Wertermittlung;

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig - Stichtag 01.01.2026, herausgegeben durch den

Gutachterausschuss fur Grundstiickwerte in der Stadt Leipzig, Geschaftsstelle des

Gutachterausschusses Amt flir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung

und Wertermittlung, Burgplatz 1, 04109 Leipzig;

LLeipziger Mietspiegel 2025 - 2027, Stadt Leipzig, Dezernat Jugend, Soziales, Gesundheit und

Schule; giltig ab 01.07.2025;

AVD — Wohn- und Gewerbeimmobilien Region Sachsen/Sachsen-Anhalt
Preisspiegel 2025° IVD Mitte-Ost
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11 LIEGENSCHAFTSKARTE

Ueq’ness}ungsverw?ltl._mg des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Kiemier Sinctboe Liegenschaftskataster

Burgplat= 1 3 :
04109 Leipzig Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 07.04.2026
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Zeichenerkldarung Liegenschaftskarte

Flurstiick

Flurstiicksgrenze
3285 Flursticksnummer
Zusammengehdrende Flurstiicksteile
T T

_— Strittige Flurstiicksgrenze

_______ Micht festgestellte Grenze

P o L E— Grenzpunkt mit Abmarkung

_ Grenzpunkt ohne Abmarkung

[ Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

—_— Grenzpunkt mit Katasternachweis nach

§ 12 Abs. 2 SachsVermKat&GDWVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
Liegenschaftskarie mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVemmKatGOWO™)

Abweichender Rechiszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinds

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepubilik
Deutschland

Tatsdchliche Nutzung

| \Wohnbauflache, Flache gemischier Mutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

| | Industrie- und Gewerbeflache
Halde
Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

[ [ Sport-, Freizeit- und Erholungsfiache
Grinanlage
Friedhof

] Straltenverkehr, Weg, Platz, Bahrwerkehr,
L | schiffsverkehr

i Flugverkehr

Landwirtschaft

:—| Wald

Gehdlz

Heida

i Moor

! Sumipf

Unland ! Vegetationslose Flache
Flieligewasser

Hafenbecken

f Stehendes Gewidsser

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Gebidude

Wohngebaude
Zabiude fur Winschaft oder Gewerbe
Gebdude fur offentliche Zwecke

Gebiude, nicht spezifiziert
(ehne Funktion)

Zabiude mit Hausnummer

RN

Lagebereichmung mit Hausnummer,
Zeb3ude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsHr 20

Gebdudelinie, aus Luftbildmessung
oder Femerkundungsdaten emitiel

Bundesautcbahn, Bundesstralle mit
Klassifizierumg

Landes- cder Staatsstralle mit Klassifizienung

Uberschwemmungsgebiet, festgesatzt nach
§ 72 S3chsisches Wassergesetz

Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum-
ocder Bodenordnungsrecht

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystern der Zone 33N bezogen auf das
Europaische Terrestrische Referenzsystem 1982
(ETRS28_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Feozsm Oistwert in Metern mit Zonenkennung 33
SEBLEED Mordwert in Metem

Wieiters Informaticnen unter hitp:'wae. | andesvermes sung. sachsen .de Staatchetrieb Gecbasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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12 OBJEKTFOTOS — GUTACHTEN

Fotos 1 und 2: StraBensituation vor dem Bewertungsobjekt

o A \ Y --._| 4 AR, o : P
Schonbachstralle - Richtung Naunhofer StraBe (Siiden)

Schonbachstrale - Richtung Holzhauser StraBe (Norden)
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Fotos 3, 4 und 5: straBen- und giebelseitige Ansichten der Wohnanlage
SchonbachstraBe 22 a bis 26 a (Gemeinschaftseigentum - GE)

(vorn Schénbachstrale 22 a und 22 b - Richtung orden)
TR W 3 \ = 3] K & ;’r}& '*-;‘4;1

- (orn Schdnbachstralle 26 a - Richtung Suden)
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Fotos 6 und 7: Hofansichten der Wohnanlage (GE)

=

(Schénbachstralle 22 a und 22 b — Flurstiick 394)

(Schonbachstralie 24 bis 26 a — Flurstiick 84/a)
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Foto 8: straBenseitiger Hauseingang Schonbachstralle 24 (GE)
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Fotos 11 und 12: Treppenhaus im Erdgeschoss und Treppe ins 1. Obergeschoss (GE)
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Foto 15: Treppenhaus im 2. Obergeschoss — Wohnungseingangstiir WE Nr. 18 (GE)

Fotos 16 und 17: Treppenhaus im Dachgeschoss - Zugang zum Trockenboden (GE)
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Fotos 18 und 19: Trockenboden im Dachgeschoss (GE)
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Fotos 20 und 21: Treppenhaus — Zugang zum Keller und zum Hofausgang (GE)
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Fotos 28, 29 und 30: gemeinschaftliche AuBenanlagen im Hof des Grundstiicks
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Fotos 31 und 32:
Stellplatze fur Abfallbehalter in den giebelseitigen Bereichen der Wohnanlage
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Giebelseite Haus Nr. 26 a

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 485 K 257/25 —
ETW Nr. 18, Schonbachstralle 24, Leipzig Seite 46



Mangel und Schiaden am Gemeinschaftseigentum

Fotos 33 und 34:
Farb- und Putzabplatzung im Sockelbereich der Kellerwande vor dem Hofausgang
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Fotos 35 und 36:
Putz- und Farbabplatzungen an der KellerauBRenwand zum Hof im KAR Nr. 18

GUTACHTEN — Amtsgericht Leipzig - AZ 485 K 257/25 —
ETW Nr. 18, Schonbachstralle 24, Leipzig Seite 48



Fotos 37 und 38: Farbabplatzungen an den Treppenhausfenstern
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