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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Zeitz (Grundbuchamt Zeitz), Blatt 1717, BV Nr. 1:

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

Gemarkung Zeitz, Flur 43, Flurstiick 183 zur Gréfe von 510 m?
Wohn- und Geschiftsgrundstiick

Liebknechtstralie 2 in 06712 Zeitz;

innerstadtisch, siidostlich der Altstadt von Zeitz belegen; Anbindung an
den OPNV (Bus) und an die 6rtlichen Infrastruktureinrichtungen in fu3-
laufiger Entfernung; Einschitzung als mittlere Wohnlage bzw. sog. 2c-
Geschiftslage auBlerhalb des Zentrumsgebietes mit geringer Passanten-
frequenz

Wohn- und Geschiéftshaus: vermutlich um 1866 errichteter Altbau mit
verschiedenen Anbauten und Aufstockungen bis 1946 sowie vermutlich
um 1992 verschiedene Umbauten, Instandsetzungen und Modernisie-
rungen in der Gewerbeeinheit im EG inkl. Durchfahrt; ansonsten nach
1990 augenscheinlich nur vereinzelte Instandsetzungen oder Moderni-
sierungen sowie allenfalls eingeschrinkt instand gehalten; Kellerge-
schoss, Erdgeschoss (Hochparterre), iiberwiegend 2 Obergeschosse mit
Kriechboden; Mauerwerksbauweise; ca. 435 m?> Gesamtmietfliche im
EG (Gewerbeeinheit mit ca. 165 m?), 1.0G (Lagerbereich mit
ca. 120 m*> und Wohneinheit mit ca. 73 m?) und 2. OG (Wohneinheit
mit ca. 77 m?); augenscheinlich ist eine angemessene/ zeitgemille
Nutzbarkeit allenfalls noch eingeschriankt gegeben, da umfangreiche
Ausbaugewerke und auch Teile der Rohbaugewerke alters-/ nutzungs-
bedingt verbraucht, schadhaft und nicht mehr nachhaltig nutzbar sind

Anliegerstralle ,,LiebknechtstraBe™ in slidwestlicher Richtung anstei-
gend, mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigun-
gen aus Betonpflaster, StraBenbeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten
entlang der Anliegerstrafle in begrenztem Umfang einseitig am Straflen-
rand und auf dem befahrbarem Grundstiick entsprechend nutzbare Frei-
und Gebédudeflichen; Versorgungsmedien: Elektroenergie, Erdgas,
Trinkwasser, Telekommunikation; Entsorgung von Schmutzwasser und
Fékalien in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation

die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und die Wohneinheit im
2. Obergeschoss sind unbefristet vermietet; der Lagerbereich und die
Wohneinheit im 1. Obergeschoss sind ungenutzt bzw. leer stehend
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4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich nach visuellem Eindruck i. V. m. vorliegenden
Unterlagen und mit Verweis auf die anhédngende ausfiihrliche Fotodokumentation.

4.1  Wohn- und Geschéftshaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: iiberwiegend einseitig angebaut; Kellergeschoss, Erdgeschoss (Hoch-
parterre), iiberwiegend 2 Obergeschosse mit Kriechbdden
Baujahr: stralenseitiger Gebdudeteil vermutlich um 1866 errichtet und um

1937 aufgestockt sowie mit gartenseitigen Anbauten um 1898, 1937,
1946 und spédterer Aufstockung (vgl. Ziffer 2.6); vermutlich um 1992
verschiedene Umbauten, Instandsetzungen und Modernisierungen in
der Gewerbeeinheit im EG inkl. Durchfahrt, ansonsten nach 1990 au-
genscheinlich nur vereinzelte Instandsetzungen oder Modernisierun-

gen
Griindung: vermutlich Streifenfundamente
AuBlenwinde: Mauerwerk, im KG auch aus Naturstein; Fassade iiberwiegend ver-

putzt und gestrichen bzw. mit Klinkersichtmauerwerk; Sockel mit Na-
turstein- und Putzbeldgen

Innenwinde: Mauerwerk; verputzt/gespachtelt, tapeziert und gestrichen bzw. mit
Paneelenbelidgen; Nassbereiche mit Fliesenbeldgen

Geschossdecken: iiber KG gemauertes Gewolbe bzw. Stahlbetondielen, Unterseiten
teilweise verputzt und gestrichen; sonst Holzbalkendecken bzw.
Stahlbetondielen,  Unterseiten  iiberwiegend  beplankt,  ver-
putzt/gespachtelt, tapeziert und gestrichen, abgehangen bzw. pa-
neelenbelegt

FuBBboden: iiberwiegend Estrichfulboden, in den OG teilweise vermutlich Holz-
dielen bzw. FuBBbodenplatten; im KG {iberwiegend unbelegt, sonst mit
Kunststoff-, Textil-, Holzparkett-, Naturstein- und Fliesenbeldgen; im
zuginglichen Kriechboden (s. u.) unbelegte Stahlbetondielen

Dach: Sattel- und Pultddcher als vermutlich ungeddmmte Holzkonstruktio-
nen mit Dachhaut aus Bitumenpappe; eingebundene Kunststoff- bzw.
Blechdachentwisserung; Mauerwerksschornstein

Treppen: Kellertreppe aus Kunststein mit Stahlrohrhandlauf; Geschosstreppen
mit Holz-, Kunststein- und Natursteinstufen sowie Holzgeldnder bzw.
schmiedeeisernem Geldnder; zum Kriechboden im gartenseitigen Ge-
baudeteil Deckendffnung fiir Anstellleiter (Kriechboden im straflen-
seitigen Gebaudeteil ohne Zugangsmoglichkeit); in der Gewerbeein-
heit im EG zum Hochparterre fliesenbelegte Stufen mit Holzhandlauf

Fenster: Holzkastenfenster, Holzverbundfenster und einfach verglaste Holz-
fenster; z. T. auch Glasbausteine; Gewerbeeinheit im EG mit isolier-
verglasten Kunststoffschaufenstern; Fensterbdnke auflen aus Natur-
bzw. Kunststein und innen aus Holz bzw. Naturstein; einfach verglas-
te Blechkellerfenster mit Méusegittern
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- Turen: Hauseingénge mit isolierverglaster Aluminiumtiir (stralenseitig Ge-

werbeeinheit im EG), zweifliigligen Holzbrettertoren (Durchfahrt im
EG und Garagen im KG) und Blechtiiren (KG und gartenseitig Ge-
werbeeinheit im EG); Innentiiren tiberwiegend als Holztliren

Kiichenausstattung:in der Gewerbeeinheit im EG Teekiiche mit kunststoffbelegtem Ful3-

boden; in den Wohneinheiten im OG jeweils eine Kiiche mit fliesen-
belegtem FuBBboden und Fliesenspiegel im Arbeitsbereich; Bekochung
jeweils mit Erdgas bzw. Elektroenergie

Sanitirausstattung: in der Gewerbeeinheit im EG eine Toilette mit Fliesenfullboden, teil-

weise gefliesten Waianden, WC und Handwaschbecken; in den
Wohneinheiten im OG jeweils ein Bad mit FliesenfuBboden, raum-
hoch gefliesten Wianden, Badewanne, WC und Handwaschbecken; ein
Kellerraum mit Toilette

Beheizung/ WW: im KG Erdgaszentralheizung mit Warmwasserbereitung; Wérmeab-

Installation:

Dammstandard:

Besonderheiten:

gabe liber Konvektorheizkorper mit Thermostatventilen; Wohneinhei-
ten im OG zusitzlich mit Erdgasauenheizern, Kachel- und Kamin-
ofen

auf und unter Putz; augenscheinlich nicht mehr ausreichende Anzahl
an Wand- und Deckenausldssen; von den Wohneinheiten Wechsel-
sprechanlage zur straBBenseitigen Durchfahrt; fassadenmontierte Para-
bolantennen

ein Energieausweis wurde noch nicht erstellt; ausgehend vom einge-
schitzten Baujahr i. V. m. den erfolgten Instandsetzungs-/ Moderni-
sierungsmaBnahmen ist ein noch deutlich {iiberdurchschnittlicher
Energiebedarf bzw. unterdurchschnittlicher Warmedammstandard zu
vermuten; inwieweit sich ggf. Nachriistpflichten fiir das Gebdude und
die technischen Anlagen aus dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz er-
geben, kann im Rahmen der Wertermittlung nicht gepriift werden

keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Mietflache und Ausstattung

Aufteilung:

Zuschnitt:

Kellergeschoss mit iiblichen Lager-, Abstell- und Technikrdumen; im
Erdgeschoss eine Hofdurchfahrt sowie eine Gewerbeeinheit iiber die ge-
samte Gebdudetiefe; im 1. Obergeschoss eine Wohneinheit (stralensei-
tig) und ein Lagerbereich (gartenseitig); im 2. Obergeschoss eine
Wohneinheit (strallenseitig)

im Erdgeschoss Hofdurchfahrt von der Anliegerstralle zur Gartenfliche;
stralenseitiger Hauseingang in die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, von
wo das nordwestliche Treppenhaus (Erdgeschoss bis 1. Obergeschoss
(hier mit Verbindung zum siidostlichen Treppenhaus) und Gartenzu-
gang,) sowie das silidostliche Treppenhaus (Kellergeschoss bis
2. Obergeschoss) zu erreichen sind); im Kellergeschoss sind insbesonde-
re im gartenseitigen Gebédudeteil die Rdume hintereinander angeordnet,
mithin liegen umfangreiche Durchgangsrdume vor; in der Gewerbeein-
heit im Erdgeschoss sowie dem Lagerbereich im 1. Obergeschoss sind
nahezu sdmtliche Rdume hintereinander angeordnet, mithin liegen um-
fangreiche Durchgangsraume vor; in den Wohneinheiten in den Oberge-
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schossen sind der liberwiegende Teil der Zimmer/ Rdume von den Woh-
nungsfluren direkt zu begehen bzw. verfiigen zusétzlich {iber Verbin-
dungstiiren untereinander, so dass nur vereinzelt gefangene Raume vor-
liegen;

Beurteilung: tiberwiegend noch ausreichende Lichtdurchflutung und Be-
liftung, jedoch verfiigt die gesamte siidwestliche Gebdudefassade
(grenzstehend) tiber keine Fenster6ffnungen; umfangreiche gefangene
Réume, unter Beachtung der teilweisen Gewerbenutzung noch hinrei-
chend zeitgeméBer Zuschnitt

Barrierefreiheit: im Bestand nicht barrierefrei (z. B. Aullenzuginge zum EG und Erreich-
barkeit der Geschosse im Gebiude ausschlieBlich iiber Treppen)!?

Mietflache: in Anlehnung an die DIN 277/2021 bzw. die Wohnfldchenverordnung
auf der Grundlage eines Aufmalles (vgl. Anlage 10; iiblich gerundet):
Gewerbeeinheit im EG: 165 m?
Lagerbereich im 1. OG: 120 m?
Wohneinheit im 1. OG: 73 m?
Wohneinheit im 2. OG: 77 m?
Gesamtmietfliche: ca. 435 m?

Ausstattung:  gemil Anlage 4, IIIl ImmoWertV Gebdudestandardstufe von weniger als
3,0, d. h. bereits deutlich unterdurchschnittlicher Standard

4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmalles (vgl. Anlage 10; {iblich gerun-
det):
Brutto-Grundfliche: ca. 865 m?

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

* Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschlieBlich nach visuellem Eindruck. Dabei wird vorausgesetzt,
dass bis auf ggf. festgestellte Baumédngel und Bauschiden die einschldgigen technischen Vor-
schriften und Normen bei der Errichtung des Gebédudes und den weiteren erfolgten Mafinah-
men eingehalten sind.

Baumaingel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiihrung einschlieflich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder
die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch
einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschidden sind Beeintrichtigungen eines
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschdden), duf3erer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht
ordnungsgeméil ausgefiihrter Instandhaltung.

12{. A. a. ,,Technische Mindestanforderungen und forderfahige MaBnahmen‘ der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
im Internet unter (zuletzt abgerufen 29.08.2022):
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3 %B6rderprodukte/Altersgere
cht-Umbauen-Investitionszuschuss-(455)/
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Eine Abgrenzung von Baumingeln und den daraus resultierenden Mangelfolgeschidden einer-
seits sowie den (sonstigen) Bauschidden andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im
Regelfall nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstorende Untersuchungen bzw. Bauteil-
offnungen und Funktionspriifungen grundsétzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und
somit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde au-
genscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Unter-
suchungen nicht ausgeschlossen werden, zumal an partiellen Gebdudebereichen (z. B. Decke
iber EG) Feuchtigkeitserscheinungen erkennbar sind.

Ein Befall durch holzzerstorende Insekten kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden, zumal an Holzbauteilen partielle FraBspuren erkennbar sind.

* Bauzustand/ Nutzbarkeit
vermutlich um 1866 errichteter Altbau mit verschiedenen Anbauten und Aufstockungen
bis 1946 sowie vermutlich um 1992 verschiedene Umbauten, Instandsetzungen und Mo-
dernisierungen in der Gewerbeeinheit im EG inkl. Durchfahrt
ansonsten nach 1990 augenscheinlich nur vereinzelte Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen sowie allenfalls eingeschrankt instand gehalten
augenscheinlich ist eine angemessene/ zeitgeméBe Nutzbarkeit allenfalls noch einge-
schriankt gegeben, da umfangreiche Ausbaugewerke und auch Teile der Rohbaugewerke
alters-/ nutzungsbedingt verbraucht (z. B. Dachhaut mit langer Standdauer), schadhaft und
nicht mehr nachhaltig nutzbar sind

* Beschreibung

Auf eine Beschreibung der Bauméngel, Bauschdden und Mangelfolgeschdden, kann hier aus-
gehend von der fiir eine nachhaltige und zeitgeméfBe Nutzung des Gebdudes zwingend erfor-
derlichen Sanierung verzichtet werden. Vielmehr wird dahingehend auf die anhdngende Foto-
dokumentation mit den erkennbaren Bauzustinden verwiesen.

e Reparaturstau

Ausgehend von der augenscheinlich allenfalls noch eingeschrénkt angemessenen/ zeitgema-
Ben Nutzbarkeit bzw. der zwingend erforderlichen Sanierung (zumindest Instandsetzung, aber
auch Modernisierung) und der damit verbundenen bzw. davon abhéngigen Gestaltungsfreiheit
(unter Beachtung des geltenden Baurechtes) wire die Ausweisung eines Reparaturstaus nur
spekulativ und konnte z. T. erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Dementspre-
chend wird hier kein Reparaturstau ausgewiesen.

Ausgehend von der Wahl des Wertermittlungsverfahrens (vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung
eines Reparaturstaus jedoch ohnehin entbehrlich.

4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

In Ansehung des zum WST allenfalls noch eingeschriankt angemessen nutzbaren Zustandes
und der damit verbundenen erforderlichen Sanierung (mit unterschiedlich moglichen Umfén-
gen, Sanierungszielen und Qualititsstufen) wire die Ausweisung einer Gesamt- und einer
Restnutzungsdauer nur spekulativ und erfolgt demzufolge nicht.

Ausgehend von der Wahl des Wertermittlungsverfahrens (vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung
jedoch ohnehin entbehrlich.
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4.2 Nebengebiude

keine Nebengebdude auf dem Grundstiick

4.3  Aullen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit (vgl. auch anhdngende Fotodokumentation):

* oberirdisch

Grundstiicksfreifliche norddstlich und nordwestlich des Wohn- und Geschéftshauses
iiberwiegend unbefestigt und mit Aufwuchs an Grésern, Biischen und Bdumen

lediglich geringfiigige Teilbereiche mit Betonplatten bzw. Ortbeton als Befestigungen der
Garagenzufahrten

im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksecke Reste einer Altbebauung (augenschein-
lich Mauerwerksbau, eingestiirzte Dachkonstruktion mit Wellpolyesterplatten)
vollstandige Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen, Holzlattenzdune und Mau-
erwerkswinde (Naturstein- und Ziegelmauerwerk); in der norddstlichen Grundstiicksecke
ein Blechtor zum ,,Goethepark*

» unterirdisch

die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien
norddstlich des Wohn- und Geschiftshauses augenscheinlich ein Revisions- und/oder An-
schlussschacht flir die Grundstiicksentwésserung

historisch bedingt konnen weitere unterirdische Anlagen als Reste von Altbebauungen
nicht ausgeschlossen werden (vgl. Anlage 8)

* Beurteilung

Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten, augenscheinlich jedoch vermut-
lich zumindest iiberwiegend vor 1990

augenscheinlich allenfalls noch eingeschrénkt instand gehalten und bewirtschaftet, bei
bereits vernachlédssigtem Aufwuchs, und zumindest iiberwiegend nicht mehr zeitgeméd3em
und nur noch eingeschrankt nutzbarem/ funktionsgerechtem Zustand
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Anlage 11
























