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2.1.

2.2,

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Sachsen-Anhalt
Burgenlandkreis

Zeitz (ca. 28.000 Einwohner)
Innenstadt

Das Grundstlick liegt im Ortskern der Stadt Zeitz innerhalb
eines durch die Grunderzeit gepragten Wohngebietes.

Die direkte Umgebung ist stadtisch verdichtet mit Gberwie-
gend mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern sowie ver-

einzelt sonstigen wohnvertraglichen Nutzungen.

Das Grundstiick befindet sich an einer o6ffentlichen Stralle.
Die nachste Bundesstralle B 180 ist rd. 1 km entfernt.
Die nachste Autobahn A 9 ist rd. 15 km entfernt.

Bushaltestelle am Ort

Der nachste Regional-Bahnhof Zeitz befindet sich in ca. 1
km Entfernung.

Der nachste IC/ICE-Bahnhof befindet sich in Leipzig.

In der Stadt Zeitz vorhanden

In der Stadt Zeitz vorhanden

Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus sind in der Stadt

Zeitz vorhanden.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Kindergarten sowie Grund- und weiterfihrende Schulen
sind in der Stadt Zeitz vorhanden.

Hochschulen und Universitaten befinden sich in Leipzig,
Halle (Saale) und Jena.

Arbeitsplatze sind vor Ort in der Stadt Zeitz vorhanden.
Ein erweitertes Arbeitsplatzangebot befindet sich im Grof3-
raum der Stadte Leipzig und Halle (Saale).

In der Stadt Zeitz ist ein eingeschranktes Kultur- (u. a. Mu-

seen, Vereine) und Freizeitangebot vorhanden.

Ein erweitertes Kultur- (u. a. Theater, Museen) sowie Frei-
zeitangebot (u. a. Sport- und Schwimmbé&der) befindet

sich in den Stadten Leipzig und Halle (Saale).

Immotax @
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Gemal Schreiben der Stadt Zeitz vom 27.01.2026 wird das Bewertungsobjekt als Kul-
turdenkmal (Baudenkmal) geflhrt.

Altlasten:

Fir das Grundstuick liegt nach Auskunft des Burgenlandkreises vom 19.01.2026 keine

Eintragung vor.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft der Stadt Zeitz vom 20.01.2026 sind keine Verfahren anhangig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

3.6. WEG-Spezifische Besonderheiten

Gemal Auskunft der zustandigen Hausverwaltung vom 14.01.2026 sind in einer au-
Rerordentlichen Eigentimerversammlung im Jahr 2025 wurde wegen des drohenden
Ausfalls von Hausgeldzahlungen fir drei Einheiten folgende WEG-Sonderumlage fiur

die Eigentumerschaft insgesamt beschlossen:
- sofort fallig 7.000 €

- durch erweiterten Wirtschaftsplan im Rahmen des Hausgeldes im Jahr 2026 zu-
satzlich 5.000 € zu entrichten

Weiterhin wurde angegeben das die Heizungsanlage aus dem Beginn der 1990er

Jahre stammt.

Gemal einer zusatzlichen Auskunft der Hausverwaltung vom 24.02.2026 liegen die-
ser keine Informationen (u.a. bzgl. geplanter / durchgefiihrter Sanierungen / Moderni-

sierungen, Reparaturriicklage Rickstande fir das Hausgeldkonto) vor.

Weitere Auffalligkeiten sind gemaR der Wirtschaftspléne / des Inbesitznahme-Berich-

tes sowie der Protokolle zur Eigentiimerversammlung nicht zu erkennen.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstick ist verkehrs- und versorgungstechnisch voll erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstickes erfolgt direkt von der o6ffentlichen Stralle aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Gas- und Telefonanschluss an.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt

Grenzverhéltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AuBenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung
Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

W-12/21

Das Grundstiick weist einen unregelmafigen Zuschnitt auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung an der
Ostlichen Grundstlicksgrenze nicht grundsatzlich ausge-

schlossen werden.

Das Grundstick ist anndhernd eben.
Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Vor Ort nicht erkennbar

Strallenseitig Kunstschmiedezaun, sonst Zaun und Hecken
Verkehrsflachen mit Rasengittersteinen
Vereinzelt

8 Stellplatze angelegt mit wassergebundener Decke, 1 Ga-

rage
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Darstellung der Bebauung

Bei dem Gebaude, in dem sich die zu bewertende Eigentumswohnung befindet, han-

delt es sich um ein voll unterkellertes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus (MFH) aus

der Griinderzeit.

Das MFH unterteilt sich in je ein Keller- (KG), Erd- (EG), zwei Obergeschosse (OG)

sowie ein zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss (DG).

Baubeschreibung

Objektart

Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Keller
Aulenwande
Fassade
Innenwande

Decken

Dach

4-Raum-Eigentumswohnung - Nr. 1
gemal Aufteilungsplan - im Erdgeschoss

Um 1900 (geschatzt)

Beginn bis Mitte 1990iger Jahre Umbauten / Sanierungen
Kunststofffenster (Zweifachverglasung) und Elektrik
Austausch Heizungsanlage, Sanierung des Gebau-
des im Rahmen der Stadtebauférderung
Umfangreiche Renovierung der Wohnung (Bad,

Oberflachenbelage, Tiren etc.)

Flur, Kiche, Bad, Gaste- (gefangener Raum), Wohn-

(Durchgangszimmer), Schlaf- und Arbeitszimmer

Rd. 103 m? (vgl. Anhang 3)

Massiv

Nicht verputzt, nicht gedammt
Grinderzeittypisch

Massiv, teilweise Trockenbau

KG: Kappendecke

Folgegeschosse: Holzbalkendecke, teilweise abgehangen

Mansarddach mit Zwerchgiebel, Holzkonstruktion
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Treppen

Ausstattung

FuRboden

Oberflache Decke
Oberflache Innenwand
Turen

Fenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Werthaltige Bauteile

5.3. Zum Bewertungs-

gegenstand gehoérend

5.4. Energieausweis

W-12/21

KG: massiv

Folgegeschosse: Holz mit baujahrestypischem Gelander

Bad / Kiche: Fliesen

Wohnrdume mit PVC oder gleichwertig

Raufaser, gestrichen

Raufaser, gestrichen

Holz-/ Furniertiiren, zum Teil aus dem Baujahr (aufbereitet)

Kunststofffenster, Zweifachverglasung

Unter Putz, teilweise erneuert

Bad mit Wanne, WC, Waschbecken und Waschmaschinen-

anschluss

Gas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung, Rippen-

heizkorper

Keine

Sondereigentum:

e Kellerraum Nr. 1
Sondernutzungsrecht:

o Stellplatz Nr. 7
Mitbenutzungsmaglichkeiten:

e Abstellflachen im Innenhof

e Trockenraum, Fahrradkeller

Glltig bis zum 24.04.2034, Energieklasse D
(verbrauchsabhangig)

Bei denkmalgeschutzten Objekten i.d.R. nicht erforderlich.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-25-137-1H-03

L

Bauexpert

Immotax @

Seite 13

5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Gebaude befindet sich einem teilweise gepflegten und

durchschnittlichen baulichen Zustand.

Fur die zu bewertende Eigentumswohnung besteht ein ge-
wisser Unterhaltungsbedarf. Ferner weisen vereinzelte Be-

reiche Feuchteschaden auf.

Vorgefundene Feuchteschaden in der Wohnung (mehrheit-
lich im Gastezimmer an Wanden und Fensterscheiben)
kénnen bauartbedingt auftreten und/oder durch Nutzerver-

halten verstarkt werden.

Zur Wurdigung dessen erfolgt in Punkt 7.4. eine Anpassung
im Rahmen der Berlicksichtigung objektspezifischer

Grundsticksmerkmale.
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A 3 Ermittlung der Wohnflache

Gebdude / Geschoss / Wohnflache
Raumbezeichnung in m?
MFH / EG / Whg. Nr. 1 - links
Flur 1.1 1,89
Flur 1.2 9,37
Kochen 16,48
Bad 10,25
Wohnen 19,22
Gaste 14,08
Schlafen 15,30
Arbeiten 18,48
Zwischensumme 105,07
Putzabzug 2 % -2,10
Summe 102,97
Summe gerundet 103

Erlduterung zur Flachenermittlung:

Die Flachen wurden auf Basis der mit der Teilungserklarung Ubergebenen Grundrisse ermittelt und mit

Hilfe von Referenzmalen plausibilisiert.

Bauexpert
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A5 Grundrisszeichnung / Auszug aus dem Aufteilungsplan

A 5.1 - Grundriss Erdgeschoss mit Umrahmung der Wohnung Nr. 1
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A 5.2 - Grundriss Kellergeschoss mit Markierung des Kellers zur Wohnung Nr. 1
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