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II. Grundstiicksmerkmale

II. 1. Gemeinde, LLage, Nutzung, Bebauung

Stadt/Einwohner . Stadt Zeitz ca. 23.000 Einwohner, mit Ortschaften/Ortsteilen
ca. 28.300 Einwohner, Burgenlandkreis, Bundesland Sachsen-
Anhalt

Wohn- und Geschiftslage : mittlere Wohnlage, Geschiftslage fiir die zu bewertende
Eigentumswohnung ohne Bedeutung

Nutzungsart des

Grundstiickes . Wohngrundstiick
Bebauung : - Mehrfamilienhaus mit 8 Eigentumswohnungen
- Garagen
Umgebung :  bis zu 4-geschossige Mehrfamilienhéuser in geschlossener

Reihenbauweise stidtischer Art, in siidliche Richtung angren-
zendes Schulgeldnde ,,Pestalozzischule* Zeitz

I1. 6. Beschreibung der baulichen Anlage und des Sondereigentums

I1. 6. 1. Beschreibung des Mehrfamilienhauses

In der Altakte bei der Stadt Zeitz (SG Stadtarchiv) liegt eine Bauzeichnung vom 25.05.1893 zum
Neubau eines Wohnhauses vor. Das Baujahr des Mehrfamilienhauses wird mit vor 1900 ange-
nommen.

Nach Angabe in der Grundakte wurde die Abgeschlossenheitsbescheinigung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz am 06.11.1996 erteilt. ,,Die mit den Nr. 1 bis 8 bezeichneten Wohnungen
und mit 1 bis 8 bezeichneten Kellerrdiume sind in sich abgeschlossen.*

Die notarielle Teilungserkldarung (Begriindung von Wohnungseigentum nach § 8 WEG) fiir
8 Wohnungen inkl. Sondernutzungsrechte wurde am 15.11.1996 beurkundet.

Am 13.08.1996 wurde ein Antrag auf Baugenehmigung zum Bauvorhaben ,,Renovierung des
Wohnhauses und Teilabbruch des Hinterhauses* gestellt. Die Baugenehmigung zum Bauvorha-
ben ,, Teilabbruch Hinterhaus, Renovierung Wohnhaus* wurde durch den Burgenlandkreis (Bau-
ordnungsamtsbereich Zeitz) am 04.12.1996 erteilt. Die Fertigstellungsanzeige ist auf den
15.04.1997 datiert.

Das Mehrfamilienhaus ist 3-geschossig (Erd- bis 2. Obergeschoss), voll unterkellert und mit zu
Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Im Geb#ude befinden sich 8 Eigen-
tumswohnungen (je Geschoss und Dachgeschoss/Spitzboden zwei Wohnungen). Den Erdge-
schosswohnungen sind riickseitige Terrassen zugeordnet. Die Wohnungen im 1./2. Oberge-
schoss verfiigen an der Gebauderiickseite (Siidostseite) {iber einen Balkon.

Der Hauseingang befindet sich an der der StraBenseite (Nordwestseite). An der Gebduderiick-
seite ist ein Ausgang zur riickseitigen Freifliche vorhanden. Das Treppenhaus ist in der Ge-
biaudemitte angeordnet.
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Nutzung:

Das Mehrfamilienhaus wird nach den vorliegenden Bauzeichnungen und den Feststellungen zur
Ortsbesichtigung, soweit besichtigt, wie folgt genutzt:

Kellergeschoss  : gemil Bauzeichnung/Grundriss: den Wohnungen zugeordnete
Kellerrdume, Heizungskeller und Hausanschlussraum

Erdgeschoss : zwei 1-Raum-Wohnungen mit Terrasse
1./2. Obergeschoss: jeweils zwei 2-Raum-Wohnungen mit Balkon

Dachgeschoss/
Spitzboden : zwei 3-Raum-Wohnungen

Besichtigt wurde die Eigentumswohnung Nr. 5 im 2. Obergeschoss (rechte Wohnung, stralen-
seitig betrachtet) und das Treppenhaus.

Die Angaben zum Mehrfamilienhaus und zur Wohnung Nr. 5 beziehen sich auf dominie-
rende Baustoffe, Bauausfiihrungen und wesentliche Ausstattungen.

In der Bewertungspraxis erfolgt keine individuelle Beriicksichtigung einzelner Bauteile.

Fiir die Bewertungsansitze ist der im Wesentlichen vorhandene Ausstattungsstandard des Ge-
biudes zum Wertermittlungsstichtag insgesamt maf3gebend.

Die Beschreibung der nicht sichtbaren Bauteile (insbesondere fiir den Keller) wurde dem Bau-
antrag und der Projektbeschreibung ,,Arbeitsumfang GU - Bauvorhaben Hospitalstr. 9a* ent-
nommen.

Rohbau:

Griindung . vermutlich Streifenfundamente aus Beton und/oder Bruchsteinen,
nicht untersucht

AuBenwinde/

Innenwinde . KG: Ziegel- und Bruchsteinmauerwerk (d = 52-63 cm)
EG-DG: Ziegelmauerwerk (AW d = 40-52 cm, IW d = 24-40 cm),
tlw. Trockenbaustinderwinde (d = 12 cm)

Decken . iiber KG: nicht bekannt, vermutlich Gewo6lbe- oder Massivdecke
Geschossdecken iiber EG-DG: Holzbalkendecken

Dach . Holzkonstruktion; Satteldach, straBen- und riickseitig mit Dach-
gauben

Treppen :  KG: nicht bekannt, vermutlich Betontreppe

Geschosstreppe EG-DG: Betontreppe mit Fliesenbelag
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Ausbau:

Fassade . strafenseitig: EG — Bossenputz/Anstrich, 1./2. OG — Klinkerfassade,
im Bereich Fenster Putzfaschen und Bekronungen iiber Fenstersturz
1. OG, Verkleidung der Dachgauben mit Schindeln, Gesims iiber EG,
Gebidudesockel — Rauputz/Anstrich
riickseitig: soweit erkennbar Strukturputz mit Anstrich

Dachdeckung :  Betondachsteine

Fulboden . KG: Beton auf Ziegelpflaster
Treppenhaus: Estrich/Beton, EG und Treppenpodeste mit FuBboden-
fliesen

Wand- u. Decken-
behandlungen :  KG: Putz, ggf. Anstrich
Treppenhaus: Putz und Tapete

Tiiren . Aufentiiren: Hauseingang — aufgearbeitete 2-fliigelige Holztiir mit
Oberlicht, riickseitige AuBentiir — Kunststofftiir mit Teilverglasung,
Innentiiren: Zwischentiir im EG — Kunststofftiir mit Verglasung,
Wohnungseingangstiiren — Futtertiiren aus Holzwerkstoffen, zum
Keller — Stahlblechtiir, im Keller Holzlattentiiren und zum Heizungs-
keller Feuerschutztiir

Fenster :  Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Dachfldchenfenster aus
Holz
Haustechnik:
Heizung :  Gaszentralheizung
Sanitar : zur Sanierung erneuerte Sanitirinstallationen;

Warmwasserbereitung iiber Heizung

Elektro . zeitgemife Elektroinstallationen, Wechselsprechanlage mit elek-
trischem Tiir6ffner

Besondere Bauteile:
Treppenstufen : zum Hauseingang (aufen), Betonstufen mit Fliesen

Balkone, 1./2. OG : verzinkte Stahlkonstruktion einschl. Balkonbriistung, Balkon-
belidge mit Hartfaserplatten bzw. Holzbohlen

Energetische Eigenschaften:

Fiir das Mehrfamilienhaus ,,Hospitalstrae 9a“ liegt ein Energieausweis vor, der auf Grundlage
von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt worden ist. So genannte Verbrauchsausweise
basieren auf den Energieverbrauchsdaten von 3 Jahren (in diesem Fall 2015 bis 2017).
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Der Energieausweis wurde nach Datenerhebung am 11.07.2018 ausgestellt und ist 10 Jahre (bis
11.07.2028) giiltig.

Der Endenergieverbrauch des Gebdudes der Jahre 2015 bis 2017 ist mit 167,5 kWh/(m?-a) und
der Primérenergieverbrauch mit 184,3 kWh/(m?-a) angegeben.

Da das Ergebnis stark von den Nutzungsgewohnheiten der Bewohner abhingig ist und nicht —
wie beim Bedarfsausweis die Gebiudehiille und Anlagentechnik bewertet werden — ist der Ener-
gieverbrauchsausweis wenig aussagekriftig.

Fiir das Gebiude wurde der Einbau einer neuen Heizungsanlage empfohlen.

Zum Wertermittlungsstichtag April 2026 ist das Gebdudeenergiegesetz (GEG) noch in Kraft.
Bei evtl. zukiinftigen Sanierungs- oder Modernisierungsmafnahmen sind energetische Anforde-
rungen zu beriicksichtigen. Der Energieausweis soll kiinftig in dem Gebdudemodernisierungs-
gesetz (geplante Rechtsgiiltigkeit ab 01.07.2026) geregelt werden.

Durchgefiihrte Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten in den
letzten Jahren:

Fiir das Mehrfamilienhaus erfolgte, ausgehend von der erteilten Baugenehmigung und Fertig-
stellungsanzeige, im Zeitraum 1996/1997 eine Sanierung/Modernisierung.

Folgende wesentliche Bauleistungen und Leistungen der Haustechnik wurden nach den Feststel-
lungen zur Ortsbesichtigung (soweit besichtigt) und gemél der Projektbeschreibung fiir das Ge-
biude erbracht:

- Entkernungs- und Abrissarbeiten

- Keller: Einbau Betonfu3boden auf Ziegelpflaster, Ausbesserung von Putzschaden, Einbau
von Trennwinden (Holzlatten) der Wohnungskeller

- Haustechnik: Einbau einer Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, Erneuerung der
Heizleitungen/Heizkorper, Elektroleitungen/-installationen, der Wasser- und Abwasserlei-
tungen

- Fenster: Emeuerung Fenster einschl. Innen- und AuBenfensterbénke

- Tiiren: Aufarbeitung der Hauseingangstiir und Innentiiren (Wohnungseingangstiiren und
Innentiiren Wohnungen, Stahlblechtiir zum Keller)

- Wohnungen: Teilerneuerung von Winden (Trockenbaustinderwénde), Abhidngen von
Decken, Einbau von Trittschallddmmung und Estrich auf Dielenbéden, Erneuerung Ful3-
bodenbelidge, Badsanierung (Erneuerung Sanitidrgegenstinde und -installationen, Fliesen-
arbeiten), Einbau Fliesenspiegel in den Kiichen, Aufarbeitung Innenputz und malermaBige
Instandsetzung

- Treppenhaus: Ausbesserung Wand-/Deckenfldachen, Aufarbeitung der Geschosstreppe,
Fliesenbeldge, malerméBige Renovierung

- Dachgeschossausbau: Ausbau des Dachgeschosses und Spitzbodens (zwei Wohnungen) mit
allen erforderlichen Bauleistungen (Trockenbaustinderwinde, alle Ausbaugewerke, wie u. a.
Tiiren, Fubodenbelige, Badeinbau, Maler- und Fliesenarbeiten, Dammarbeiten) sowie Leis-
tungen der Haustechnik

- Dach: Uberarbeitung des Dachstuhls, Erneuerung der Dachdeckung und Dachentwisserung

- Fassade: stral3enseitig — Reinigung/Impragnierung der Klinkerflachen 1./2.0G, Aufarbei-
tung/Erneuerung des Sockelputzes und der Putzelemente, riickseitig — Erneuerung des
AuBenputzes; Fassadenanstrich

- Terrassen und Balkone: Errichtung an der Gebéduderiickseite (EG, 1./2. OG)
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Baumdingel/Bauschdiden:

Die Beurteilung von Baumiingeln und Bauschiiden kann nur aufgrund der augenschein-
lichen Besichtigung erfolgen. Es wurden keine zerstorenden Untersuchungen (Bauteil 6ff-
nungen), Baustoffpriifungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Aussagen zum Zustand nicht sichtbarer Bauteile und zu evtl. vor-
liegenden tierischen oder pflanzlichen Holzzerstorern konnen nicht getroffen werden.

Der bauliche Zustand des Kellers und der riickseitigen Fassadenseite sind nicht bekannt. Es wird
davon ausgegangen, dass keine, die Nutzung beeintrichtigenden Schiden vorhanden sind.

An der straenseitigen Fassade besteht eine leichte Graffitiverschmutzung. Die Fliesen der Be-
tonstufen zum Hauseingang sind teilweise schadhaft bzw. ausgebrochen.

Ansonsten sind fiir das Gemeinschaftseigentum, soweit besichtigt, keine Schidden oder Mingel
vorhanden.

II. 6. 2. Beschreibung des Sondereigentums

Art und Beschaffenheit

- sanierter Altbau

- abgeschlossene Wohnung

Wohnung im 2. Obergeschoss

- Wohnung Nr. 5 (gemil3 Aufteilungsplan) mit 126,17/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstiick

- 2-Raum-Wohnung mit folgender Raumaufteilung:
* Wohnzimmer und Kiiche zur Straenseite (Nordwestseite) ausgerichtet
* Schlafzimmer mit Ausrichtung zur Gebéduderiickseite (Siidostseite)
* innenliegendes Bad (ohne Fenster)
* Balkon an der Siidostseite, Zugang iiber Schlafzimmer
* Kiiche mit Fenster
* im Verhiltnis zur Wohnfldche normaler Flurbereich (~ 6,3 % der Wohnflidche)

* ein der Wohnung zugeordneter Kellerraum (Nr. 5 gemifl Aufteilungsplan);
Grofle gemill Angabe im Kellergrundriss/Grundriss 2. Obergeschoss: ~ 6,0 m?

- Raumaufteilung: zweckmiBig, Wohnriaume und Bad iiber den Flur und Kiiche iiber
das Wohnzimmer begehbar

- Besonnung/Belichtung: gut
- Raumhohen (Oberkante FufSboden 2. OG bis Rohdecke): 3,00 m (gemill Gebdudeschnitt)

- Querliiftung durch Raumanordnung moglich

Grobe

Die Wohnfldache der Wohnung Nr. 5 betrdagt ~ 47 m2 (gemdB Aufmall 46,57 m?, inkl. % Anteil
fiir den Balkon).
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Lage

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss und ist die rechte Wohnung (stralenseitig be-
trachtet). Sie besitzt zwei Aulenwinde und wird ansonsten durch das Treppenhaus und die siid-
westlich angrenzende Nachbarbebauung begrenzt.

Ausstattung

- FuBlboden :  Trittschallddimmung und schwimmender Estrich; Wohnraume mit
Laminat, Kiiche, Bad und Flur FuBbodenfliesen

- Wand- u. Decken-
behandlungen . Putz, Tapeten, Anstriche;
3 Winde im Bad tiithoch gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel, abge-
hingte Rigipsdecken (F 30)

- Innentiiren . Futtertiiren aus Holzwerkstoffen

- Bad :  in zeitgemdBer, mittlerer Ausfiihrung; Badewanne, Tiefspiil-WC
(wandhingend) und Waschbecken; weille Keramikobjekte, Vorwand-
installation

Sanierungsleistungen

In den 1990er Jahren wurden fiir das Gebdude und die Wohnung umfassende Sanierungs-/
Modernisierungsleistungen erbracht. Dem WEG-Verwalter sind keine nachfolgenden MaBnah-
men bekannt. Ggf. erfolgte bei Mietereinzug eine malerméfige Renovierung.

Schiden/Mingel

Die Wohnung ist ohne Schiden oder Mingel.

Beurteilung

Die Eigentumswohnung verfiigt iiber einen zeitgemiBen mittleren Ausstattungsstandard und
einen Balkon. Die Grundrisslosung ist zweckmé@Big (Wohnrdume und Bad iiber den Flur begeh-
bar). Das Wohnzimmer ist Durchgangszimmer zur Kiiche (nur teilweise Wandabtrennung, ohne
Tiir). Die Kiiche ist mit Fenster. Das Bad ist innenliegend.

Die Bewertungswohnung befindet sich in einem sanierten Altbau und in einer mittleren Stadt-
lage von Zeitz. Sie besitzt nach Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lagemerkmale
einen mittleren Wohnwert.
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