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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Mockau (Grundbuchamt Leipzig), Blatt 5183, BV Nr. 1:

Objektart:
Lage:

Bebauung:

Erschliefung:

Nutzung:

Gemarkung Mockau, Flurstiick 335/8 zur Grof3e von 5.137 m?
Gewerbebrache mit Biiro- und Verwaltungsgebdude

Rosenowstraf3e 24 in 04357 Leipzig OT Mockau-Siid;

innerstddtisch, in einem Gewerbegebiet im Ortsteil Mockau-Siid des
Stadtbezirkes Nordost von Leipzig belegen; Anbindung an den OPNV
(Stadtbusse, Stralenbahn, S-Bahn) und die ortlichen Infrastrukturein-
richtungen in fuBBlaufiger Entfernung; geméaf aktuellem Leipziger Miet-
spiegel Einordnung als einfache Wohnlage und Einschétzung als keine
mafgebliche Geschiftslage in einem Gewerbegebiet ohne Durchgangs-
verkehr

Biiro- und Verwaltungsgebdude: urspriinglich als Klavierfabrik freiste-
hend errichtet, mit Umbauten u. a. zur Nutzung als Schule, Kindergarten
sowie zu Biiro- und Verwaltungszwecken; Kellergeschoss (Tiefparterre),
Erdgeschoss (Hochparterre), 2 Obergeschosse (teilweise nur ein Oberge-
schoss); Mauerwerksbauweise, Tragwerk auch mit Stahlbetonstiitzen;
Baujahr um 1919, mit umfangreichen Umbauten vor 1990 sowie keine
mafgeblichen Instandsetzungen und Modernisierungen nach 1990; au-
genscheinlich seit vielen Jahren (vermutlich Jahrzehnten) nicht mehr in-
stand gehalten; geschétzt ca. 4.180 m? Netto-Raumfliche, ca. 5.570 m?
Brutto-Grundfldche und ca. 20.700 m? Brutto-Rauminhalt; augenschein-
lich ist eine angemessene/ zeitgeméBe Nutzbarkeit nicht mehr gegeben,
da vermutlich nahezu sdmtliche Ausbaugewerke und auch umfangreiche
Teile der Rohbaugewerke alters-/ nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft
und nicht mehr zeitgemal sind

Anliegerstrale ,,Rosenowstraf3e‘ als durchldssige Sackgasse fiir Fuligén-
ger und Radfahrer mit Schwarzdecke befestigt, einseitig Gehweg mit Be-
festigung aus Betonplatten, einseitig Griinstreifen, Stralenbeleuchtung;
Kfz-Abstellmoglichkeiten entlang der Anliegerstral3e einseitig und in be-
grenztem Umfang am Straflenrand; auf dem befahrbaren Grundstiick ent-
sprechend nutzbare Freifldchen in hinreichendem Umfang zumindest an-
legbar; Versorgungsmedien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Tele-
kommunikation; Schmutzwasser, Fakalien und Regenwasserbeseitigung
in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation

das Grundstiick und seine Bebauung sind seit vielen Jahren (vermutlich
Jahrzehnten) vollstidndig ungenutzt bzw. leer stehend
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e Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 570.000 €

Vergleichswert (Ziffer 7): 1.000.000 €

Verkehrswert (Ziffer 8): 1.000.000 € (ca. 240 €/m? bei ca. 4.180 m?

geschétzter Netto-Raumfléache)

Werteinfluss Lasten/ Beschrankungen (Ziffer 9):  -----

Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -
Inhaltsverzeichnis
Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse ...........cccceecveenneee. 2
INhAItSVEIZEICHINIS ..ottt sttt et et s e s enneas 3
ANIAZENVEIZEICHINIS ...eouviiiiiiiiicieeieeete ettt et e st e et e et e e e e ssaeesbeesaseenseessseensaensseenns 4
1 VOrbeMETKUNZEN ...ttt ettt 5
1.1 Auftraggeber und Zweck des GUtachtens............cceevvieeiieriieeiiieiiecieeeece e 5
1.2 InaugenscheiNNahmme ...........cccooiiiiiiiiiiiie e e e 5
1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag............ccoeeveriieiiieniieiieceeeeee e 5
1.4 BeSONAETNEIIEN ...ttt et 5
2 Rechtliche Gegebenheiten ...........cccuiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 6
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster............cocveveriiniiiiniiiniiiieeeeeeee 6
2.2 RECNLE ettt 7
2.3 Lasten/ Beschriankungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte ....... 7
2.4 BaUIASTEN .ot ettt st 7
2.5 BauplanungSTeCht ..........coieiiiiiiniiiietieee e 7
2.6 BauordnungSreCht..........coooiiiiiiiiiiiiieiiie ettt e eeaaeas 9
2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen............ccoceeeeverieneenienieneenennenn 10
2.8 Abgabenrechtlicher Zustand.............ccoouiiiiiiiiiiiieieeeeee e e 10
2.9  Entwicklungszustand...........cccooiiiiiiiniiniiee e 10
2.10  Altlasten/schadliche Bodenverdnderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes....... 11
2,11 Mieter/PACKEEI/INULZET ...c..coveiiiiiieiieieriee et 12
212 GrundStickSVEIrWaltun ........cccuviiiiiieiieeiie ettt 12
3 GrundstlicksbesChIeIbUNG. ..........ooiuiiiiiiiiiiie e 13
3.1 Lage und Lagebeurteilung..........cccueieiiiiiiiiieiiieeiee et 13
3.2 BesChaffenheit .....cooueiiiiiiiiiiii s 15
33 Art der baulichen NULZUNE .....ccveieiiiieiieeeecee e 15
3.4  MabB der baulichen NULZUNG ........cccuieiiiiiiiiiieiieeeeee ettt 16

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Gewerbebrache Seite 4 von 28 Gutachten-Nr.: H/3642/25

Rosenowstral3e 24 Geschifts-Nr.: 457 K 267/24
04357 Leipzig OT Mockau-Siid WST: 17.12.2025
4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen...........ccccceeecviieiciiiinciieeniee e, 16
4.1 Biiro- und Verwaltungsgebaude .............ccouvieiiiieiiiiciieeeeee e 17
4.1.1 BaubeSChreiDUNG ......c..oooviiiiiiiieiieiece ettt ettt ebe e seeebeenneas 17
4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Netto-Raumflache (NRF), Barrierefreiheit, Ausstattung......... 17
4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)/ Brutto-Rauminhalt (BRI)............ccceeviieviiinieiiiiiieene, 18
4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus..... 19
4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer ............ccceceeeiienieiiiienieeiienie e 20
4.2 NEbeNZEDAUAE ......ccveieiiieeiieceeeee ettt e e e s e e eesebeeenbeeesaaeeeaaaeen 20
4.3  AuBen- und SONStiZe ANIAZEN ...cc.eievieiiiieiieeiieiee ettt 20
5 WETtETMILLIUNG .....eiiiiiiiiciiece ettt ettt ettt ebe e baeesbeessneenseens 21
5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemél § 194 BauGB..............cc.c....... 21
52 Wertermittlungsgrundlagen ...........cccooeeviiiiiniiniiiiiiicienieeceeee s 21
5.3 Wertermittlungsverfahren.........c..oooviiiiiiiiiiiecececce e 21
54  Wertermittlung im konkreten Fall .........ccccoocoviiiiiiiiiiiiceececeeee 21
6 Bodenwertermittlung i.A.a. §§ 40—45 ImmoWertV.........ccoooiiiiiiiiiiiieeeeee 23
7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §§ 24-26 ImmoWertV ..........cccevvvvevienieecieenieenee 24
8 Verkehrswert und Plausibilitdtspriifung der ermittelten Werte...........cccceeeeeiieniennnen. 25
9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrankungen .............ccoevveeiiieniiiiiienieeiiienieenn, 25
10 Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum .............ccooceevieeiiieniennnn. 26
11 Verkehrswert (MarktWert).......c.eieiieeeiiieeieeeeeeeeee e e e 27
UThEDEISCRULZ ...ttt 27
AUSTEITIZUNE ... et e et e ettt e et e e st e e e beeessseeessseeessseesasseeesseesnnseesnseenns 28
Beigezogene Unterlagen.........ooouiiiiiiiiiiiicieeeeee ettt 28
Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giiltigen Fassung....................... 28
Anlagenverzeichnis
Seitenanzahl
Fotodokumentation mit 14 Fotos 7
Auszug aus der Liegenschaftskarte 2

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Gewerbebrache Seite 5 von 28 Gutachten-Nr.: H/3642/25
Rosenowstralie 24 Geschifts-Nr.: 457 K 267/24
04357 Leipzig OT Mockau-Siid WST: 17.12.2025

1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung des Verkehrswertgutachtens erfolgte durch das Zwangsversteigerungsgericht
beim Amtsgericht Leipzig.

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches Verkehrswertgutach-
ten fiir das auf dem Deckblatt ndher bezeichnete Wertermittlungsobjekt erstattet werden.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 17.12.2025 ermittelt.

Die Gldubigerin sowie die Grundstiickseigentiimerin bzw. ein Vertreter nahmen an der Inau-
genscheinnahme nicht teil.

In Abstimmung mit dem Vertreter der Grundstiickseigentiimerin konnte jedoch der Zutritt zum
Grundstiick selbst verschafft werden. Insbesondere die siidlichen, 0stlichen und nordostlichen
Grundstiicksfreibereiche konnten jedoch aufgrund von Wildwuchs nicht oder nur sehr einge-
schrinkt betreten werden. Dariiber hinaus waren die Zuginge zum Biiro- und Verwaltungsge-
bdude verschlossen bzw. nicht erreichbar, so dass dieses nur von auf3en und nur von den zu-
ginglichen Freibereichen bzw. von Nachbargrundstiicken aus besichtigt werden konnte.

Die Inaugenscheinnahme des Grundstiickes und der Bebauung war daher nur eingeschrénkt,
fiir die Zwecke der Wertermittlung jedoch noch in hinreichendem Umfang moglich, so dass
hieraus noch keine gesonderte Beriicksichtigung angezeigt ist.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten einschlieSlich der Bebauung und des visuell erkennba-
ren Bauzustandes wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahme unter Mitwirkung eines Erfiil-
lungsgehilfens per Skript dokumentiert sowie fotodokumentiert.

Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Baustoff- und Altlastenuntersuchun-
gen sowie Funktionspriifungen der technischen Anlagen nicht durchgefiihrt wurden.

Vom Gericht, den Verfahrensbeteiligten und von Dritten beigezogene Dokumente und Unter-
lagen wurden ausgewertet, ggf. dem Gutachten beigefiigt oder abschlieBend archiviert.

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

Der 17.12.2025 als Tag der Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstichtag
(WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitatsstichtag.

1.4 Besonderheiten

* zu ggf. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschétzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen konnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach
erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die
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zumindest aus der Sicht eines Sachverstéindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel
und nachvollziehbar angesehen werden.

Sollte das Gericht von den gewéhlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erfor-
derlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemél § 404a ZPO gebeten.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu {iberfrachten, erfolgt lediglich eine verkiirzte und
sinngeméfle Wiedergabe der maBigeblichen Eintragungen aus dem vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 18.11.2025. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der aktuelle Grundbuch-
auszug Vvor.

* Deckblatt

Amtsgericht/ Grundbuchamt:  Leipzig

Grundbuch von: Mockau

Blatt: 5183

* Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. Gemarkung Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grope

1 Mockau 335/8 Rosenowstralie 24 5.137 m?

Gebédude- und Freifldache

» Erste Abteilung:  Eigentiimer

Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

» Zweite Abteilung: Lasten und Beschrinkungen

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Leipzig, AZ.:
457 K 267/24); eingetragen am 17.12.2024.

Ifd. Nr. 8: Uber das Vermogen der Eigentiimerin [...] ist das Insolvenzverfahren eroffnet
[...]; eingetragen am 07.04.2025.

* Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

Im Normalfall einer Wertermittlung sind Eintragungen hier ohne Bedeutung fiir den Verkehrs-
wert. Die ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden werden vom
Zwangsversteigerungsgericht gewiirdigt und bleiben demzufolge generell unberiicksichtigt.

Abweichungen nach tatsdchlichen Verhéltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksform und Grundstiicksgrof3e sowie zu den Angaben im vorliegenden Grundbuchauszug
sind wenig wahrscheinlich, konnen jedoch ohne Grenzfeststellung, die nicht Gegenstand dieses
Auftrages ist, nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden jedoch nicht be-
kannt bzw. augenscheinlich nicht festgestellt.
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2.2  Rechte

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Rechte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.3 Lasten/ Beschriankungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschrinkungen
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelméfig nicht erforderlich, da
die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden. Vielmehr werden ggf. festzustel-
lende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl. Ziffer 9).

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrinkungen (vel. Ziffer 2.1)

Abt. I1/7: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss
Abt. II/8: Insolvenzvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

die Eigentiimerin eines unterirdischen Elektrokabels fiir Mittelspannung, im Bereich der
stidlichen und stidostlichen Grundstiicksgrenzen, vermutlich zur Versorgung Ostlicher
Nachbargrundstiicke:

Trotz fehlender dinglicher Sicherung (vgl. Ziffer 2.1) hat die Eigentiimerin des Kabels m. E.
einen Anspruch auf Mitnutzung des Grundstiickes geméal § 12 Niederspannungsanschluss-
verordnung (auch fiir das Mittelspannungsnetz einschlédgig), da dieses an das Versorgungs-
netz ebenfalls angeschlossen ist bzw. angeschlossen werden kann.

In Ansehung der Lage der in Anspruch genommenen Teilfliche sowie einer m. E. ggf. nicht
auszuschlieBenden Leitungsverlegung gemédll der vorstehenden Vorschrift, ist hieraus ob-
jektiv noch kein gesondert zu beriicksichtigender Werteinfluss festzustellen.

2.4 Baulasten

Gemal vorliegender Auskunft der zustandigen Fachbehdrde liegen keine Baulasteneintragun-
gen vor.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Auskiinften der zustidndigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

vollstindig innerhalb eines rechtskréftigen Flichennutzungsplanes (hier: gewerbliche Bau-
flache)
im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 369 ,,Mockauer Stralle - Nutzungs-
arten, mit folgenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gemél § 9 Abs. 2a
BauGB:

(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als

Hauptsortiment fiihren, sind auf den Baugrundstiicken nicht zuldssig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getrdnke, Spirituosen, Tabak
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- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitdtswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Biicher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wiische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

- Sportgerdte (Fahrrdder, Surfboards u. a.), Sportartikel, Outdoorwaren (inklusive Be-
kleidung)

- Weifse Ware (Kiihlschrdinke, Waschmaschinen u. a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor

- Unterhaltungs- und Hauselektronik, Kleinelektronikger:ite

- Musikalien, Tontrdger, Bildtriger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitdten, Kunst

- Haus-, Tisch- und Bettwdsche, Gardinen

- Fotogerdite, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerdte, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

(2) Abweichend von Absatz 1 kann der ,, Leipziger Laden‘ ausnahmsweise zugelassen

werden. Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagetyp handelt es sich um ein Ladengeschdift, wel-

ches

a) als Fachgeschdift ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment
fiihrt oder zur ergdinzenden Versorgung der Bevilkerung in seinem unmittelbaren Ein-
zugs- bzw. Nahbereich dient und

b) eine Grofe der Verkaufsfliche von 150 m? nicht iiberschreitet.

(3) Abs. 1 gilt nicht fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbe-

betrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten (,, Werksverkauf™),

wenn

a) die Sortimente in rdumlicher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver-
und Bearbeitung von Giitern einschliefslich Reparatur- und Serviceleistungen einer im
raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbaren
Umfeld befindlichen Betriebsstitte stehen und

b) die Grofse der dem Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fldche der Fldi-
chengrofse der zugehdrigen Betriebsstdtte deutlich untergeordnet bleibt.

nicht im Bereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen qualifizierten Be-
bauungsplans, somit Bauplanungsrecht gemdll § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
1. V. m. dem o. g. einfachen Bebauungsplan, wobei die ndhere Umgebung einem Gewerbe-
gebiet gemidl § 8 BauNVO entspricht

das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes bzw. einer Sanie-
rungs-, einer Erhaltungs-, Entwicklungs-, Gestaltungs- oder einer anderen planungsrecht-
lich relevanten Satzung sowie nicht innerhalb eines Bodenordnungsverfahrens, eines
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festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und eines Trinkwasserschutz- bzw. Heilquellen-
schutzgebietes

bei dem auf dem Grundstiick befindlichen Gebadude handelt es sich um kein Kulturdenkmal
1. S. d. § 2 SachsDSchG, jedoch befindet sich das Grundstiick innerhalb eines archédologi-
schen Relevanzgebietes, so dass noch ortsiibliche bzw. noch nicht uniibliche Einschréankun-
gen hinsichtlich des Denkmalschutzes bestehen (auch aufgrund der Pflicht zur Einholung
einer denkmalrechtlichen Genehmigung fiir eine Neubebauung bzw. Erdarbeiten)

auf dem Grundstiick befinden sich zwei ,,Hohlenreiche Einzelbdume* (im Bereich der nord-
westlichen Grundstiicksecke und im Bereich der siidlichen Grundstiicksgrenze), welche ge-
mél § 21 (1) Nr. 2 SachsNatSchG als gesetzlich geschiitzte Biotope des Typs ,,Hohlenrei-
cher Einzelbaum® gemdll § 21 (7) SdchsNatSchG unter den Kennziffern 12009.E und
12008.E bei der unteren Naturschutzbehorde registriert sind, so dass eine Erhaltungspflicht
gemél § 30 BNatSchG besteht (wurde auch bei der aktuell bestehenden Baugenehmigung
durch Umplanung gewiirdigt; vgl. Ziffer 2.6), was jedoch noch nicht gesondert zu beriick-
sichtigen ist

Beriihrung weiterer naturschutzrechtlicher Belange! allenfalls aufgrund der ortsiiblichen
Lage im Geltungsbereich einer Baumschutzsatzung und einer Begriinungssatzung

2.6  Bauordnungsrecht

Gemal Auskiinften der zustindigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsdchlichen Gebdudebestandes zum WST kann
ausschlieBlich durch die zustindige Baubehorde erfolgen. Beschriankungen der Bebaubarkeit
ergeben sich insbesondere aus den Vorschriften des Bauplanungsrechtes (§ 34 Baugesetzbuch,
Baunutzungsverordnung u. a.), den bauordnungsrechtlichen Vorschriften (z. B. Sichsische
Bauordnung, Sichsische Garagen- und Stellplatzverordnung) und den denkmalschutzrechtli-
chen Vorgaben des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes (SachsDSchG; archédologischer Rele-
vanzbereich) u. a. (vgl. auch Ziffer 2.5).

Von Seiten der Grundstiickseigentiimerin wurden keine Bauakten beigebracht.

Die zugehorigen Bauakten beim Bauaktenarchiv der Stadt Leipzig wurden am 06.01.2026 ein-
gesehen, wobei insbesondere die folgenden Unterlagen festgestellt wurden:

- zum Neubau einer Fabrik mit Lager, Kontor und Tischlerei sowie eines Stallgebdudes aus
dem Jahr 1919

- zum Umbau des Fabrikgebdudes zu einem Wohnhaus aus den Jahren 1929-1933

- zum Umbau des Fabrikgebdudes zu einer Volksschule aus den Jahren 1934-1936

- zur Umnutzung von Gebéudeteilen fiir eine Jugendorganisation aus dem Jahr 1938

- zur Errichtung eines Notdaches und zur Baufilligkeit einzelner Teile des Schulgebdudes
aus dem Jahr 1954

- zur Umnutzung von Gebéudeteilen zu Verwaltungsrdumen aus den Jahren 1956-1958

- zur Umnutzung von Gebéudeteilen zu einem Kindergarten aus dem Jahr 1957

- zum Ausbau und Wiederaufbau des teilzerstorten Verwaltungsgebdudes aus den Jahren
1960-1961

- zur Sanierung und Erweiterung des Verwaltungsgebédudes aus dem Jahr 1995

- zum Abbruch von einzelnen Gebduden aus den Jahren 1995 und 1996

! Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplinire Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
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Die zugehorigen Bauakten beim Bauordnungsamt der Stadt Leipzig wurden am 22.12.2025
eingesehen, wobei Unterlagen zum Vorhaben ,,Sanierung, Umbau und Aufstockung des beste-
henden Biiro- und Verwaltungsgebdudes sowie Anbau von drei Erweiterungskdrpern mit Er-
richtung von 42 Stellpldtzen und Herstellung der zugehdrigen Auf3enanlagen® mit Baugeneh-
migung vom 17.12.2021 (AZ: 63-2020-015363-SB-63-40-SGR) und Verlidngerung der Bauge-
nehmigung vom 13.11.2024 bis 17.12.2026 (AZ: 63-2024-011817-SB-63.31-SGR) festgestellt
wurden. Die Realisierung des genehmigten Bauvorhabens wurde augenscheinlich zum WST
noch nicht begonnen.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlung die formelle und ma-
terielle Legalitdt des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustdndigen Amt fiir Bauordnung
und Denkmalpflege der Stadt Leipzig zum 02.12.2025, abgesehen von dem vorstehenden Bau-
genehmigungsverfahren, keine baubehordlichen Vorgénge anhidngig sind, die bislang nicht ab-
geschlossen bzw. archiviert worden sind. Dementsprechend bestehen zu diesem Zeitpunkt auch
keine baubehordlichen Beschriankungen, Beanstandungen und/oder Auflagen, die m. E. augen-
scheinlich auch nicht zu erwarten sind.

2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemal vorliegenden Unterlagen und eigener Beurteilung:
ortsiiblich erschlossen gemall BauGB durch die Anliegerstral3e ,,Rosenowstra3e*

Anliegerstralle: ,,Rosenowstralle als durchléssige Sackgasse fiir Fugénger und Radfah-
rer mit Schwarzdecke befestigt, einseitig Gehweg mit Befestigung aus
Betonplatten, einseitig Griinstreifen, StraBenbeleuchtung

Versorgung: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Telekommunikation
Entsorgung: Schmutzwasser, Fakalien und Regenwasser in das Netz der 6ffentlichen
Kanalisation

2.8  Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal Auskunft der zustdndigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

keine Erschliefungsbeitrage gemil § 127 ff. BauGB

keine StraBBenausbaubeitrdage gemal § 27 SichsKAG

aufgrund des augenscheinlich vieljdhrigen Leerstandes des Grundstiickes bzw. der Bebau-
ung ist ein erhohter Aufwand zur Reaktivierung (ggf. sogar zur Neuherstellung) von An-
schliissen an die Netze der ortlichen Ver- und Entsorgungsmedien (vgl. Ziffer 2.7) zu er-
warten, was im vorliegenden Fall noch nicht gesondert zu beriicksichtigen ist

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9  Entwicklungszustand

Es handelt sich vorliegend um baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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2.10 Altlasten/schidliche Bodenverdnderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemal vorliegenden Unterlagen, Auskunft der zustdndigen Fachbehdrde und eigener Beurtei-
lung:

Augenscheinlich besteht diesseits kein, tiber die nachstehenden Ausfithrungen hinausgehender,
Verdacht auf Altlasten und/oder schiadliche Bodenverdanderungen.

Gemil Auskunft des Amtes fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig vom 09.12.2025 ist das Wer-
termittlungsgrundstiick im Séchsischen Altlastenkataster unter der Altlastkennziffer 65121586
registriert, wozu folgende Ausfiihrungen erfolgen:

Zu dem Standort liegt folgender Bericht vor:

[1] ., Verdachtsflichenuntersuchung  (Orientierungsphase)  Betriebsgelinde  |...],
16.01.1996

Aus [1] gehen folgende Informationen hervor: Bis Anfang der 1930 Jahre befand sich auf
dem Flurstiick eine Klavierfabrik, welche anschlieffend bis 1945 als Schule umgenutzt
wurde. Im 2. Weltkrieg wurde das aufstehende Gebdiude stark beschddigt. Nach dem Krieg
tibernahm der benachbarte Eisen- und Stahlbaubetrieb das Grundstiick, es erfolgte eine Nut-
zung als Verwaltungsgebdude und Konstruktionsbiiro.

Es ist davon auszugehen, dass bei der Nutzung mit wassergefdihrdenden Stoffen umgegangen
wurde. Genauere Angaben iiber die Nutzungsgeschichte, den Produktionsprozess bzw. -ab-
lauf sowie verwendete Schadstoffe und davon abgeleitete evtl. Kontaminationsverdachtsfld-
chen liegen nicht vor. Es kénnen daher lokale Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen
werden.

Fazit:

Aufgrund der langjdhrigen gewerblichen Nutzung kénnen lokale Bodenverunreinigungen

nicht ausgeschlossen werden. Im SALKA ist der Standort daher mit dem Handlungsbedarf

-Belassen- festgelegt, d.h.

1. bei gewerblicher Nutzung besteht kein Handlungsbedarf fiir weitere Mafsnahmen zur
Gefahrenerforschung,

2. vor einer geplanten sensibleren Nutzung (Wohnen, Kinderspielplatz, Garten u. a.) ist
eine schutzgut- und nutzungsbezogene Neubewertung des Standortes durch ein Fach-
gutachterbiiro notwendig und die Untersuchungsergebnisse sind der Abfall- und Bo-
denschutzbehérde vor Baubeginn zur Bewertung vorzulegen (§ 16 Sdchsisches Kreis-
laufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz — SdchsKrWBodSchG),

3. Bodeneingriffe und Riickbauarbeiten sind fachtechnisch zu begleiten und in einem Ab-
schlussbericht zu dokumentieren. Die Abschlussdokumentation ist der Abfall- und Bo-
denschutzbehérde unaufgefordert zu iibergeben.

Dariiber hinaus ist der Altlastenauskunft sowie den Bauakten im Bauaktenarchiv zu entnehmen,
dass das aufstehende Gebdude im Zweiten Weltkrieg stark beschédigt wurde (zumindest ein
Bombentreffer). Den aktuellen Baugenehmigungsunterlagen (vgl. Ziffer 2.6) ist hierzu eine
Stellungnahme des Ordnungsamtes, Sicherheitsbehdrde der Stadt Leipzig vom 25.03.2019 zur
Kampfmitteliiberpriifung zu entnehmen, worin folgende Ausfiihrungen erfolgen:

[...] eine Uberpriifung des o. g. Baustandortes mit der Karte iiber munitionsverseuchte Ge-
biete der Stadt Leipzig ergab, dass sich dieser in einem Geldndeteil befindet, in dem eine
Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden kann.

Sachverstindigenbiiro Horrmann
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Gewerbebrache Seite 12 von 28 Gutachten-Nr.: H/3642/25
Rosenowstralie 24 Geschifts-Nr.: 457 K 267/24
04357 Leipzig OT Mockau-Siid WST: 17.12.2025

Die Fliche wurde nach Aktenlage wie folgt beurteilt:

Es handelt sich um ein Bombenabwurfgebiet und es kam in der Vergangenheit zu Kampfmit-
telfunden in der niheren Umgebung. Konkrete Anhaltspunkte fiir Lagerorte von Kampfmit-
teln oder militdrischen Gegenstinden liegen jedoch nicht vor. Es wird empfohlen, bei er-
deingreifenden Tdtigkeiten, Mafsnahmen der Gefahrenvorsorge (auf eigene Kosten) durch
ein gewerbliches Kampfmittelrdumunternehmen zu veranlassen. Inwieweit bei vorherigen
Baumafinahmen Vorsorgeuntersuchungen in Bezug auf Kampfmittel durchgefiihrt wurden,
ist nicht bekannt.

Sollten bei der Untersuchung/Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere Gegenstdnde mili-
tarischer Herkunft gefunden werden, wird auf die Anzeigepflicht entsprechend der Kampf-
mittelverordnung vom 02.03.2009 verwiesen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Es erfolgt dann
eine umgehende Berdumung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen. Anzeigen
tiber Kampfmittelfunde nimmt jede Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Sachsen direkt entgegen.

Unter Beachtung der vorstehenden Auskiinfte ist fiir den konkreten Bereich des Wertermitt-
lungsgrundstiickes kein maBigeblicher Altlastenverdacht bei einer gewerblichen Nutzung be-
griindet (vgl. auch Ziffer 3.3). Aufgrund fehlender konkreter Anhaltspunkte fiir Lagerorte von
Kampfmitteln oder militdrischen Gegenstinden auf dem Grundstiick i. V. m. der jahrelanger
Grundstiicksnutzung nach dem Zweiten Weltkrieg, besteht allenfalls ein nicht ausschlieBbarer,
jedoch ortsiiblicher Verdacht auf Kampfmittelbelastung.

Demzufolge wurde m. E. fiir die Zwecke der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren den Verdachtsmomenten fiir Altlasten und schéddliche Bodenveridnderungen
hinreichend nachgegangen und es wurden auch alle zumutbaren Erkenntnisquellen iiber die
Bodenbeschaffenheit genutzt.?

Daher wird fiir die Wertermittlung hinsichtlich einer gewerblichen Nutzung von einem allen-
falls unmafigeblich belasteten Zustand des Grund und Bodens bzw. von nutzungsbezogener
Altlastenfreiheit bzw. von allenfalls ortsiiblichen schédlichen Bodenverdnderungen ausgegan-
gen. Hierfiir kann jedoch ohne weitergehende Untersuchungen keine Gewéhr libernommen
werden (ggf. als Gefdhrdungsabschétzung und/oder Kampfmitteluntersuchung im Rahmen ei-
nes konkreten weitergehenden Nutzungskonzeptes), die jedoch, auch aufgrund der bereits vor-
liegenden Erkenntnisquellen, nicht Gegenstand dieses Auftrages sind.

2.11 Mieter/Pachter/Nutzer

Gemal Auskunft des Vertreters der Grundstiickseigentiimerin:

das Grundstiick und seine Bebauung sind seit vielen Jahren (vermutlich Jahrzehnten) voll-
standig ungenutzt bzw. leer stehend
Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht

2.12 Grundstiicksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2 Vgl. Bundesgerichtshof, Beschluss vom 18.05.2006 (V ZB 142/05).
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Bundesland:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:
Einwohner:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:

Flughafen:
Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Sachsen

Kreisfreie Stadt Leipzig

Stadt Leipzig

ca. 633.000; fiir die Stadt bis 2040 prognostizierte Bevilkerungsent-
wicklung® auf ca. 638.000 Einwohner (untere Berechnungsvariante)
bzw. auf ca. 672.000 Einwohner (obere Berechnungsvariante)

in 11/2025: in der Stadt Leipzig 8,4 %, in den angrenzenden Landkrei-
sen Leipzig 6,0 % sowie Nordsachsen 6,9 %, im Bundesland Sachsen
6,8 % und im Bundesgebiet 6,1 %*

pro Kopf im Jahr 2025: in der Stadt Leipzig 26.953 € (Index 88,2), in
den angrenzenden Landkreisen Leipzig 29.273 € (Index 95,8) sowie
Nordsachsen 27.851 € (Index 91,2), im Bundesland Sachsen 27.734
(Index 90,8) und im Bundesgebiet 30.555 € (Index 100,0)°

westliche Landesgrenze des Freistaates Sachsen; ca. 180 km stidwest-
lich der Bundeshauptstadt Berlin und ca. 110 km nordwestlich der Lan-
deshauptstadt Dresden

Bundesautobahnen A9, A14 und A38 als Autobahnring um das Stadt-
gebiet; Vielzahl von Bundesstralen im Stadtgebiet verlaufend
Hauptbahnhof Leipzig im Stadtzentrum; weitere Bahnhdfe im Stadtge-
biet (Bahnhofe Leipzig Nord und Leipzig Essener Straf3e in fuBBlaufigen
Entfernungen)

Verkehrsflughafen Leipzig/Halle (ca. 20 km vom Stadtzentrum)

Industriehdfen an der Elbe in Torgau und in Dessau-RoBlau (jeweils
ca. 70 km)

Oberzentrum; Sitz einer Dienststelle der Landesdirektion Sachsen;
wirtschaftliches, wissenschaftliches, kulturelles und sportliches Zent-
rum der Region; entsprechende Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und
Freizeitangebote, Arzte, Schulen, Sportstitten etc. sind vorhanden; in-
nerstidtischer OPNV (Stadtbusse, StraBenbahn, S-Bahn)
innerstidtisch, in einem Gewerbegebiet im Ortsteil Mockau-Siid des
Stadtbezirkes Nordost von Leipzig belegen; Anbindung an den OPNV
(Stadtbusse, Stralenbahn, S-Bahn) und die 6rtlichen Infrastrukturein-
richtungen in fuBlaufiger Entfernung

3 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen im Internet unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberechnung.html

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-Regio-

nen-Nav.html

5 Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Begriinung:

Nachbarbebauung:

Wettbewerber:

Leerstand:

Kfz-Stellplatze:

Hochwasser:

Immissionen:

aktuelle Lage:

Prognose:

fiir eine innerortliche Lage durchschnittliche Begriinung des direkten
Umfeldes durch private Griinflichen und fuBllaufig erreichbare Klein-
gartenanlagen

Gewerbegebiet mit entsprechenden Verwaltungs- und Lagergebauden
als Neubauten sowie sanierte bzw. instand gehaltene Altbauten in offe-
ner Bauweise

im Gewerbegebiet als direktes/weiteres Umfeld eine Vielzahl von un-
terschiedlichen Gewerbebetrieben (z. B. Handwerk, Grohandel, Ein-
zelhandel, Logistik, Biiros)

augenscheinlich teilweise bereits Leerstand in der Umgebung erkenn-
bar

entlang der Anliegerstrafle einseitig und in begrenztem Umfang am
StraBBenrand; auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzbare
Freiflachen in hinreichendem Umfang zumindest anlegbar

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen und keine
iiber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefahrdung bzw.
Starkregengefahr®

in Ansehung der Lage in einem Gewerbegebiet i. V. m. einer gewerbli-
chen Grundstiicksnutzung (vgl. auch Ziffer 3.3) dem Vernehmen nach
keine storenden Gewerbebetriebe in der unmittelbaren Umgebung; ge-
mif Larmkartierungen des Freistaates Sachsen’ keine maBgebliche Be-
lastung durch den Flughafen Leipzig-Halle, aber bereits erhohte jedoch
noch ortsiibliche Verkehrsimmissionen aus der ca. 400 m westlich ver-
laufenden ,,Maximilianallee* als Bundesstralle B2 durch Stral3enver-
kehr (bis zu 59 dB(A) im Tag/Abend/ Nachtzeitraum (LDEN) bzw. bis
zu 49 dB(A) nachts (Ln)); gemaB Larmkartierung des Eisenbahn-Bun-
desamtes® in Teilbereichen bereits erhdhte jedoch noch ortsiibliche Im-
missionen aus Eisenbahnverkehr aus ca. 200-300 m westlich/nordwest-
lich verlaufende Eisenbahntrassen (bis zu 59 dB(A) im Tag/Abend/
Nachtzeitraum (LDEN) bzw. bis zu 54 dB(A) nachts (LNight))

gemil aktuellem Leipziger Mietspiegel Einordnung als einfache
Wohnlage und Einschitzung als keine maBgebliche Geschiftslage in
einem Gewerbegebiet ohne Durchgangsverkehr

Gesamtwirtschaft: ,, Zum Jahresende 2025 ist weiterhin unklar, ob sich
die deutsche Wirtschaft auf Erholungskurs befindet, zumal die Export-
schwdche auch im Herbst andauert. Dennoch ist fiir das Jahr 2026 auf-
grund von finanzpolitischen Impulsen und gestiegenen Realeinkommen
eine leichte Belebung zu erwarten. Nach der Winterprognose des Leib-
niz-Instituts fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) diirfte die Produk-
tion dann um 1,0% zunehmen, nach 0,2% im Jahr 2025. Im September
waren die IWH-Konjunkturforscher von einem Zuwachs von 0,8% fiir

¢ Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

7 Vgl. z. B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

8 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
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2026 und 0,2% fiir das laufende Jahr ausgegangen. In Ostdeutschland
wird die Expansionsrate im Jahr 2026 nach der vorliegenden Prognose
demographisch bedingt wohl etwas niedriger ausfallen.*;” bzw. ,,Die
gewerbliche Wirtschaft im IHK-Bezirk Leipzig kann zum Jahresbeginn
2026 mit ihrer geschdftlichen Situation nicht zufrieden sein. Gegeniiber
der vorherigen Umfrage haben sich die aktuellen Befragungsergeb-
nisse kaum verdndert. Die Lage bleibt fiir einen Grofsteil der 518 an
der Umfrage teilgenommenen Unternehmen angespannt und die Ge-
schdftserwartungen lassen auch in den kommenden Monaten kaum Bes-
serung erwarten. Der IHK-Geschidftsklima-Index stagniert weiter bei
105 Punkten. [...] Die Geschdftsaussichten der Unternehmen sind auch
zum Jahresbeginn 2026 von grofser Skepsis, Zuriickhaltung und Verun-
sicherung geprdgt. Wihrend 20 Prozent der Betriebe mit besseren Ge-
schdften rechnen, bleiben 24 Prozent pessimistisch gestimmt. Der Er-
wartungssaldo von -4 Punkten liegt damit nur um einen Punkt tiber den
Ergebnissen im Herbst bzw. zum Jahresbeginn 2025. Damit werden
Hoffnungen auf eine nachhaltige konjunkturelle Erholung auch diesmal
wieder enttduscht. Die bisherigen Reformen reichen nicht aus bzw. zei-
gen bisher kaum Wirkung. Die hohen Kosten bremsen die Wettbewerbs-
fihigkeit.'°

Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein konti-
nuierlicher Preisanstieg auf den ortlichen Teilmérkten fiir alle Immobi-
lienarten zu verzeichnen;!! aktuell wird insgesamt eine stagnierende bis
nur noch leicht steigende Preisentwicklung, insbesondere auch fiir rein
gewerblich genutzte Immobilien prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

3

Grundstiick noch hinreichend regelméafBig geschnitten (vgl. Anlage)

stralenseitige Grundstiicksbreite ca. 43 m, riickseitige Grundstiicksbreite ca. 77 m, maxi-
male Grundstiickstiefe ca. 102 m, norddstliche Grundstiickstiefe ca. 28 m

augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen wurden, ab-
gesehen von den Verdachten auf Altlasten und schddliche Bodenverdnderungen (vgl. Zif-
fer 2.10), nicht bekannt

.3 Art der baulichen Nutzung

Biiro- und Verwaltungsgebédude
AuBen- und sonstige Anlagen

9

10

Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 16.03.2026):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
Vgl. Konjunkturreport zum Jahresbeginn der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig im Internet unter (zu-
letzt abgerufen 16.03.2026):
https://www.leipzig.ihk.de/infos-fuer-unternehmen/themen/wirtschaft-regionales/konjunkturstatistik-wirt-
schaftsstatistik/konjunktur-standort-und-strukturberichte/die-konjunkturelle-entwicklung-im-ihk-bezirk-
leipzig/konjunkturreport-ihk-zu-leipzig/#accordionsection-38617
Vgl. Grundstiickmarktberichte der Stadt Leipzig sowie der Landkreise Leipzig und Nordsachsen
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Ausgehend von der vorhandenen Bebauung, der 6rtlichen Nachfragesituation und den baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), ist eine rein gewerbliche Grundstiicksnut-
zung, als iiblich anzusehen und demzufolge fiir die Wertermittlung zu unterstellen.

Die verbindliche Unterstellung einer konkreten gewerblichen Nutzung wére jedoch rein speku-
lativ, zumal fiir eine Nutzbarmachung erhebliche investive Maflnahmen am Gebdudebestand
erforderlich sind. Grundsétzlich erscheint m. E. jedoch zumindest folgendes mdoglich (jeweils
durch eine oder mehrere Parteien und unter Beachtung des geltenden Baurechtes):

Um-/ Ausbau und ggf. Erweiterung des Gebaudebestandes zu liberwiegenden Biiro-/ Ver-
waltungszwecken (hierauf zielt das Bauvorhaben mit der vorliegenden Baugenehmigung
ab (vgl. Ziffer 2.6), wobei mit Anbauten eine Gesamtnutzfldche von ca. 8.000 m? in Biiros,
einem Fotoatelier, einer Schneiderei und in einer Modellbauwerkstatt geplant ist)

Um-/ Ausbau und ggf. Erweiterung des Gebdudebestandes zu Biiro-/ Verwaltungszwecken
mit Lagernutzung (z. B. auch als Online-Handel)

Riickbau des Gebidudebestandes (ggf. teilweise) zur Neubebauung fiir Gewerbenutzungen

Demzufolge wire die Unterstellung einer konkreten zukiinftigen Nutzung rein spekulativ und
kann somit nicht Grundlage einer Verkehrswertermittlung sein. Insbesondere auch da eine ab-
schlieBende Priifung der zuldssigen Nutzungsarten und -umfange ausschlieBlich durch die Bau-
aufsichtsbehdrde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfolgen
kann. Fiir die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage sind jedoch grundsétzlich
konkrete Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich,
deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswer-
termittlung fallt.

Rein vorsorglich wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass aufgrund des zwingend
sanierungsbediirftigen Zustandes der Grundstiicksbebauung, aus den alternativen Betrach-
tungsweisen unterschiedlicher Nutzungsarten noch keine mafBigeblich abweichenden Werter-
mittlungsergebnisse zu erwarten sind.

3.4 MabB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Ziffer 6) 1. V. m. einer
gewerblichen Grundstiicksnutzung ein angemessenes bzw. ortsiibliches MaB3 der baulichen
Nutzung des Grundstiickes festzustellen, was nicht gesondert zu beriicksichtigen ist (auch hin-
sichtlich zukiinftig nicht ausschlieBbarer Gebaudeerweiterungen (vgl. Ziffer 3.3).

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die nachstehenden Beschreibungen erfolgen ausschlieSlich mit den pragendsten Merkmalen
(auch aufgrund des sanierungsbediirftigen Bauzustandes) auf der Grundlage der eingeschriank-
ten duBeren Inaugenscheinnahme i. V. m. erhaltenen Auskiinften/ Unterlagen sowie sachge-
rechten Annahmen (vgl. Ziffer 1.2).
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4.1 Biiro- und Verwaltungsgebdude

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: urspriinglich als Klavierfabrik freistehend errichtet, mit Umbauten u. a.
zur Nutzung als Schule, Kindergarten sowie zu Biiro- und Verwaltungs-
zwecken; Kellergeschoss (Tiefparterre), Erdgeschoss (Hochparterre),
2 Obergeschosse (teilweise nur ein Obergeschoss)

Baujahr: um 1919 errichtet, mit umfangreichen Umbauten vor 1990 sowie keine
malgeblichen Instandsetzungen und Modernisierungen nach 1990

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

AuBenwinde: Mauerwerk (im KG auch aus Naturstein), Tragwerk auch mit Stahlbe-
tonstiitzen; Fassade verputzt und gestrichen; Natursteinsockel

Innenwénde: Mauerwerk und Trockenbauwinde, Tragwerk auch mit Stahlbetonstiit-
zen; verputzt/ gespachtelt und gestrichen; Nassbereiche vermutlich mit
Fliesenbeldgen

Geschossdecken: ~ Stahlbetondecken; Unterseiten abgehangen bzw. verputzt/ gespachtelt
und gestrichen

FuB3boden: FuBBbéden mit Estrich; teilweise mit Textil-, Kunststoff- und Fliesenbe-
lagen
Dach: vermutlich Stahlbetonflachdicher mit Dachhiuten aus Bitumenpappe,

teilweise auch vermutlich Holzbalkensatteldach mit Dachhaut aus
Dachsteinen; Mauerwerksschornstein; Blechdachentwésserung

Treppen: Stahlbetontreppen mit Werksteinbeldgen sowie Stahltreppen

Fenster: isolierverglaste Kunststoff- und Aluminiumfenster und einfach ver-
glaste Stahlrahmenfenster; Fensteroffnungen jedoch iiberwiegend ohne
Einbauten bzw. mit Holzwerkstoffplatten gesichert

Tiiren: Aluminium- und Holzwerkstofftiiren

Sanitdrausstattung: vermutlich Sanitdrrdume in einem fiir gewerbliche Zwecke iiblichem
Umfang vorhanden

Kiichenausstattung: vermutlich Rdume mit Kiichenanschliissen (Teekiichen) in einem fiir
gewerbliche Zwecke iiblichem Umfang vorhanden

Beheizung/ WW:  vermutlich Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung

Installation: unter Putz, im KG auf Putz

Diammstandard:  von Seiten der Eigentiimerin wurde kein Energieausweis beigebracht;
ausgehend vom eingeschitzten Baujahr ist fiir die Rohbaugewerke ins-
gesamt ein durchschnittlicher Energiebedarf bzw. Warmedammstan-
dard anzunehmen; auf eine weitere Beurteilung kann aufgrund des Bau-
zustandes und dem damit verbundenen Sanierungserfordernis verzich-
tet werden

Besonderheiten:  keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Netto-Raumfliche (NRF), Barrierefreiheit, Ausstattung

Aufteilung: im KG vermutlich Lager-/ Archiv und Technikrdume; im EG und den
OG vermutlich Biiro-, Sozial- und Technikrdume
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Zuschnitt:

Netto-Raumfliche:

Barrierefreiheit:

Ausstattung:

Hauptzugang an der siidlichen Fassade und vermutlich weitere Neben-
zugénge in das KG bzw. EG; vermutlich zwei Treppenhduser mit hier-
von abgehenden zentralen Fluren, iiber die die einzelnen Raume direkt
zu begehen sind;

Beurteilung: in Ansehung der vorhandenen Fensterdffnungen ausrei-
chende Lichtdurchflutung und Beliiftung; vermutlich zumindest iiber-
wiegend von Fluren direkt zu begehende Zimmer/Rdume, mithin fiir
eine gewerbliche Nutzung zu Biiro- und Verwaltungszwecken zeitge-
méiBer Zuschnitt

in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage der Gebdudege-
schossflachen (vgl. Ziffer 4.1.3) i. V. m. dem &duBleren Anschein {iber-
schldgig geschétzt:

- Kellergeschoss: ca. 1.120 m?

- Erdgeschoss: ca. 1.120 m?

- 1. Obergeschoss: ca. 1.120 m?

- 2. Obergeschoss: ca. 820 m?

NRF gesamt: ca. 4.180 m?

im Bestand vermutlich nicht barrierefrei; auf eine weitere Beurteilung
kann aufgrund des Bauzustandes und dem damit verbundenen Sanie-
rungserfordernis verzichtet werden

fiir die Rohbaugewerke insgesamt eine Gebdudestandardstufe von 3,0
gemil Anlage 4, IIl InmoWertV, d. h. durchschnittlicher Standard; auf
eine weitere Beurteilung kann aufgrund des Bauzustandes und dem da-
mit verbundenen Sanierungserfordernis verzichtet werden

4.1.3 Brutto-Grundfldche (BGF)/ Brutto-Rauminhalt (BRI)

I. A. a. die DIN 277/2021 auf der Grundlage stichprobenartig liberpriifter Angaben in vorlie-
genden Unterlagen (insbesondere aus den Bauakten) i. V. m. dem eingeschrinkten dueren An-
schein iiberschldgig ermittelt

* Brutto-Grundfldche
- Kellergeschoss: ca.
- Erdgeschoss: ca.
- 1. Obergeschoss: ca.

- 2. Obergeschoss: ca

1.493 m?
1.493 m?
1.493 m?

. 1.093 m?

BGF gesamt: ca.

» Brutto-Rauminhalt

- Kellergeschoss: ca.
- Erdgeschoss: ca.
- 1. Obergeschoss: ca.
- 2. Obergeschoss: ca

5.570 m?* (iiblich gerundet)

5.673 m’
5225 m?
5425 m’

. 4374 m?

BRI gesamt: ca.

20.700 m* (iiblich gerundet)
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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 bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschiden die einschligigen
technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebédudes und den weiteren er-
folgten Maflnahmen eingehalten sind.

Baumaéngel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die
Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch ei-
ner baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschidden sind Beeintriachtigungen eines Bau-
werks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschdden), duflerer (gewaltsamer)
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder nicht
ordnungsgeméil ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Bauméngeln und den dar-
aus resultierenden Mangelfolgeschidden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschdden anderer-
seits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstorende Untersuchungen bzw. Bauteil-
6ffnungen und Funktionspriifungen grundséatzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und so-
mit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstoérende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde augen-
scheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Untersu-
chungen nicht ausgeschlossen werden, insbesondere auch da zumindest durch unverschlossene
Fenster6ffnungen sowie erkennbare Schiden an den Dachbelédgen, Feuchtigkeit in das Gebdude
bereits liber einen ldngeren Zeitraum eindringen kann.

Ein Befall durch holzzerstorende Insekten kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls nicht
ausgeschlossen werden.

* Bauzustand/ Nutzbarkeit

um 1919 errichtet, mit umfangreichen Umbauten vor 1990 sowie keine maf3geblichen In-
standsetzungen und Modernisierungen nach 1990

augenscheinlich seit vielen Jahren (vermutlich Jahrzehnten) nicht mehr instand gehalten
augenscheinlich ist eine angemessene/ zeitgeméfle Nutzbarkeit nicht mehr gegeben, da ver-
mutlich nahezu sdmtliche Ausbaugewerke und auch umfangreiche Teile der Rohbauge-
werke alters-/ nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft und nicht mehr zeitgeméa$ sind, so
dass fiir eine angemessene Nutzung des Gebidudes eine grundlegende Instandsetzung und
Modernisierung (Sanierung) erforderlich ist

» Beschreibung

Auf eine Beschreibung der Baumiéngel, Bauschdden und Mangelfolgeschdden, kann hier aus-
gehend von der fiir eine nachhaltige und zeitgemiBe Nutzung des Gebédudes augenscheinlich
erforderlichen grundlegenden Sanierung (Instandsetzung und Modernisierung) verzichtet wer-
den. Vielmehr wird dahingehend auf die anhidngende Fotodokumentation mit den erkennbaren
Bauzustinden verwiesen.

* Reparaturstau

In Ansehung der augenscheinlich erforderlichen grundlegenden Sanierung (Instandsetzung und
Modernisierung) und der damit verbundenen bzw. davon abhingigen Gestaltungsfreiheit (je-
weils unter Beachtung des geltenden Baurechtes) wire die Ausweisung eines Reparaturstaus
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nur spekulativ und konnte z. T. erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Dement-
sprechend wird hier kein Reparaturstau ausgewiesen. Ausgehend von der Wahl des Wertermitt-

lungsverfahrens (vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung eines Reparaturstaus jedoch ohnehin ent-
behrlich.

4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

In Ansehung des zum WST nicht mehr angemessen nutzbaren Zustandes und der damit ver-
bundenen erforderlichen Sanierung (mit unterschiedlich moglichen Nutzungen, Umfangen und
Qualitdtsstufen) wire die Ausweisung einer Gesamt- und einer Restnutzungsdauer nur speku-
lativ und erfolgt demzufolge nicht. Ausgehend von der Wahl des Wertermittlungsverfahrens
(vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung jedoch ohnehin entbehrlich.

4.2 Nebengebiude

Augenscheinlich sind keine Nebengebiude auf dem Wertermittlungsgrundstiick vorhanden.

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

* oberirdisch

gesamter Grundstiicksfreibereich mit Bdumen, Biischen und Strduchern wild bewachsen
in Ansehung der frilheren Nutzungen sind zumindest in Teilbereichen Befestigungen der
Grundstiicksfreifliche als Wegefldchen sowie Einfassungen von Beetflichen zu vermuten
iiberwiegende Grundstiickseinfriedung durch Stabmatten-, Maschendraht- und Drahtgitter-
zdune sowie Bauzaunfelder

in der siidostlichen Grundstiicksecke ein zweiflligliges Zufahrtstor zur Anliegerstral3e

* unterirdisch

zumindest teilweise Hausanschliisse flir die unter Ziffer 2.7 genannten Ver- und Entsor-
gungsmedien

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten, augenscheinlich jedoch iiberwie-
gend vor 1990, lediglich der stralenseitige Stabmattenzaun wurde augenscheinlich nach
1990 errichtet
nicht mehr zeitgemifBler sowie nicht mehr angemessen nutzbarer/ funktionsgerechter Zu-
stand und seit vielen Jahren (vermutlich Jahrzehnten) nicht mehr instand gehalten (insbe-
sondere auch hinsichtlich des verwilderten Aufwuchses)
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5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemal § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—-199 BauGB und der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die fiir die Wertermittlung
weiteren maB3geblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgefiihrt.

Zusitzlich werden der vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte!? herausge-
gebene aktuelle Grundstiicksmarktbericht, die Bodenrichtwertkarten sowie die weiteren verdf-
fentlichten Daten fiir die Grundstiickswertermittlung ausgewertet und ggf. im laufenden Text
explizit aufgefiihrt.

5.3  Wertermittlungsverfahren

Fiir die Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sieht die ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren vor.

Das Vergleichswertverfahren inkl. Verfahren zur Bodenwertermittlung (§§ 24 bis 26 und §§ 40
bis 45 ImmoWertV) kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwendung kom-
men, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Vergleichs-
faktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlagge-
bend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrige und geeignete
Liegenschaftszinssitze zur Verfiigung stehen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen
fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete
Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen.

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

Fir die Wertermittlung des Grundstiickes wird ausschlieBlich das mittelbare Vergleichswert-
verfahren durchgefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertver-
fahren mittelbar unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

12° Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen
10.04.2026): https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-und-wohnen/bauen/gutachterausschuss
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Das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren konnen im vorliegenden besonderen Fall
nicht sachgerecht durchgefiihrt werden, da ausgehend von der nur eingeschrinkt moglichen
Inaugenscheinnahme maBigebliche Eingangsgréfen in diese Verfahren (z. B. Netto-Raumfla-
che, Brutto-Grundfldche, Bauzustand, Reparaturstau) lediglich anhand der duerlichen Ansicht
unter Verwendung erhaltener Auskiinfte und Unterlagen geschitzt werden konnten und eigene
Ermittlungen nicht mdglich waren. Dariiber hinaus setzen diese Wertermittlungsverfahren eine
nachhaltig nutzbare Bebauung voraus, was im vorliegenden Fall nicht gegeben ist (vgl. Zif-
fer 4.1.5).

Dariiber hinaus werden vom zustdndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssitze als Daten gemal3 § 9 Abs. 1 ImmoWertV,
fiir Grundstiicke mit nicht angemessen bzw. zeitgemil nutzbarer Bebauung ver6ffentlicht.
Dementsprechend ist eine sach- und fachgerechte Ableitung des Verkehrswertes auf der Grund-
lage fiktiver Herstellungskosten bzw. Ertrége nicht moglich, da hierzu zumindest teilweise An-
nahmen und Unterstellungen erforderlich sind, die in hohem Mal3e spekulativ wiren.

Das unmittelbare Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Ver-
gleichsfaktoren aus tatsdchlichen Kaufféllen ist regelmdBig fiir unbebaute Grundstiicke oder
Wohnungs- und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden.

Ausgehend von der Vielzahl zu beriicksichtigender Vergleichskriterien'® verbunden mit der In-
dividualitit ist eine Ableitung des unmittelbaren Vergleichswertes des bebauten Grundstiickes
aus tatsdchlichen Kauffillen nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und An-
nahmen moglich. Dariiber hinaus bestiinden hier erhebliche Unsicherheiten beziiglich der zu
wihlenden Ansiétze, insbesondere da eine detaillierte Inaugenscheinnahme des Wertermitt-
lungsgrundstiickes (aber auch der Vergleichsobjekte) mit eigenen Erhebungen nicht moglich
war.

Das Erfordernis zu erheblichen Anpassungen von tatsédchlichen Kauffillen, wird auch durch die
eingeholte Auskunft aus der Kaufpreissammlung bestdtigt, wonach seit dem 01.01.2024 im
Stadtgebiet Leipzig insgesamt sechs Kauffille fiir bebaute Gewerbegrundstiicke als Industrie-
bau oder Biirogebdude mit Baujahren vor 1990 und in unsaniertem Zustand sowie mit Grund-
stiicksflachen ab 1.000 m? zu verzeichnen waren, die sehr breit streuende Auspragungen auf-
weisen (z. B. Kaufpreise in einer Spanne von 600.000 - 3.350.000 €, bei Bodenrichtwertni-
veaus von 50 - 1.450 €/m?). Dariiber hinaus bestiinden hier erhebliche Unsicherheiten beziig-
lich der zu wihlenden Ansétze, insbesondere da eine Besichtigung der Vergleichsobjekte mit
Erhebungen — z. B. zu Bauzustinden und Bestandteilen — allenfalls sehr eingeschrankt moglich
war und lediglich fiir zwei Kauftélle Nutzflichenangaben vorliegen.

Da die iibrigen zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur An-
wendung kommen konnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Verkehrswertermitt-
lung lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemall § 24 ImmoWertV i. V.m. § 9
Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV.

In Ansehung des Zustandes der vorliegenden Grundstiicksbebauung ist die Anwendung von
Vergleichsfaktoren geméf § 24 Abs. 2 ImmoWertV marktiiblich bzw. entspricht hier dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.

3" Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 - II[ R 21/78.
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6 Bodenwertermittlung i.A.a. §§ 40—-45 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im vorliegenden Fall so-
mit mittelbar, liber den vom zusténdigen Gutachterausschuss verdffentlichten 6rtlichen Boden-
richtwert: !4

Bodenrichtwertzone 71300124: Bodenrichtwert 110 €/m? zum Stichtag 01.01.2025

fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land als gewerbliche Bauflache

Lage des fiktiven Richtwertgrundstiicks: Mittelgrundstiick in der ,,Rosenowstrafle*

unter der Voraussetzung, dass fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine Beitrige
mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. Gemif der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstiicksbezogene Ableitung des Bodenwertes u. U. die nachfolgenden Besonderheiten des
Wertermittlungsobjektes beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Krite-
rien durch Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

» Marktentwicklung seit Bodenrichtwertausweisung (vgl. Ziffer 3.1)
keine Anpassung

* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

keine Anpassung

» Erschliefungsgrad (vgl. Ziffer 2.7)
noch keine Anpassung

» abgabenrechtlicher Zustand (vgl. Ziffer 2.8)
noch keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
keine Anpassung

* Nutzbarkeit (vgl. Ziffer 3.2 1. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)
noch keine Anpassung

* Art der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.3)
keine Anpassung

* Maf3 der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)
keine Anpassung

» Grundstiicksgroffe und Grundstiicksabmessungen (vel. Ziffern 2.1 und 3.2)
keine Anpassung

* weitere Grundstiicksmerkmale (vel. Ziffern 3.1 und 3.2)

aufgrund noch ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund noch ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhéltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefahrdung keine Anpassung

4" Vgl. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig im Internet unter
(zuletzt abgerufen 10.04.2026):
https://geo.leipzig.de/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=e602b385530047e3a3096e7049fb998a
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Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Grundstiick keine Anpassung des 6rtlichen Bo-
denrichtwertes zu begriinden.

* Bodenwertermittlung
Flurstiick Grofe Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
335/8 5.137 m? 110 €/m? +0 565.070 €
gerundet: # 570.000 €

7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §8§ 2426 ImmoWertV

» vorldufige Vergleichswerte fiir die Grundstiicksbebauung (vel. Ziffern 4.1, 4.2)

Vom ortlichen und weiteren Gutachterausschiissen sowie in sonstiger einschlégiger Fachlitera-
tur erfolgten bis zum WST keine heranziehbaren Verdffentlichungen zu Vergleichspreisen oder
Vergleichsfaktoren von derartigen Grundstiicken mit nicht angemessen bzw. zeitgemif nutz-
baren Gebéuden, so dass aus der Literatur keine Marktdaten vorliegen, die zur Wertermittlung
herangezogen werden konnen.

Demzufolge wird der nachstehende Ansatz des vorldufigen Vergleichswertes fiir das Biiro- und
Verwaltungsgebdude gemél § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, ausschlieBlich aufgrund der Erfah-
rung des Sachverstidndigen geschitzt. Beim nachstehenden Ansatz des vorldufigen Vergleichs-
wertes findet insbesondere Beriicksichtigung:

die ortlichen Marktverhiltnisse fiir brach liegende Gewerbegrundstiicke in innerstidtischen
Gewerbegebieten der Stadt Leipzig

die Annahmen zu Baujahr, Grof3e und Bauart des Gebdudes, da hier lediglich eine einge-
schriankte duflerliche Inaugenscheinnahme moglich war

das fiir eine nachhaltige und angemessene Nutzung Erfordernis zur Sanierung des Biiro-
und Verwaltungsgebédudes

zu erwartende Zusatzkosten fiir die Reaktivierung (ggf. auch Neuherstellung) der An-
schliisse an die ortlichen Ver- und Entsorgungsmedien

die vorliegenden tatsdchlichen Kaufpreise fiir bebaute Gewerbegrundstiicke in der Stadt
Leipzig (vgl. Ziffer 5.4)

Insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
des nach duBlerem Anschein erkennbaren bzw. anzunehmenden Bauzustandes, der Lage und
GroBe wird fiir das Biiro- und Verwaltungsgebiude ein vorliufiger Vergleichswert i. H. v.
100 €/m? bei ca. 4.180 m? (vgl. Ziffer 4.1.2) geschitzter Netto-Raumfléche als marktgerecht
angesehen und dementsprechend gewahlt:

» vorldufiger Vergleichswert der baulichen Aufsen- und sonstigen Anlagen (vgl. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST feststellbaren bzw. anzunehmenden Umfangs und des Zustandes
1. V. m. dem Alter ist noch von keinem uniiblichem bzw. iiberdurchschnittlichem Umfang aus-
zugehen, weshalb noch kein separater Wertansatz fiir die baulichen Auflen- und sonstigen An-
lagen erfolgt, da diese bereits im gewéhlten Bodenwertansatz (vgl. Ziffer 6) hinreichend ge-
wiirdigt sind.
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* Marktanpassung

In Ansehung der gewihlten Wertermittlungsansdtze ist eine gesonderte Marktanpassung des
vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8 ImmoWertV

In Ansehung der gewdhlten Wertermittlungsansétze ist die gesonderte Beriicksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht zu begriinden.

» Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert fiir das Biiro- und Verwaltungsgebaude: 418.000 €
100 €/m? x 4.180 m?

vorldufiger Vergleichswert der baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen + -
Bodenwert des Grundstiickes (vgl. Ziffer 6) +  565.070 €
vorldufiger Vergleichswert = 983.070 €
Marktanpassung +
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 983.070 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +
Vergleichswert fiir das Grundstiick = 983.070 €
Vergleichswert fiir das Grundstiick (marktiiblich gerundet) ~ 1.000.000 €

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Der Verkehrswert wird, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus dem Vergleichswert (vgl. Ziffer 7)
abgeleitet. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere Anpassung
angezeigt.

— Verkehrswert: 1.000.000 €

Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flidchenpreis von ca. 240 €/m? bei ca. 4.180 m?
geschitzter Netto-Raumfliche im Biiro- und Verwaltungsgebdude, was unter Beachtung der
objektspezifischen Gegebenheiten und insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation
fiir angemessen erachtet wird.

Vom zustidndigen und umliegenden Gutachterausschiissen erfolgten bis zum WST keine aus-
wertbaren Verdffentlichungen bzw. Auswertungen (z. B. in Grundstiicksmarktberichten) zu
Kaufpreisen bzw. Marktdaten derartiger Gewerbebrachen, die zur Plausibilitédtspriifung heran-
gezogen werden konnen.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

Fiir die vorliegende Wertermittlung sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschriankun-
gen separat zu berticksichtigen (vgl. Ziffer 2.3).
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10 Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum

Zusétzlich zur Wertermittlung sind die Werte der auf dem Grundstiick vorgefundenen und der
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstinde gesondert frei zu schitzen. Angegeben werden
soll hierbei nach Moglichkeit, ob es sich um Zubehor gemdl3 § 97 BGB, um ggf. weitere in der
Wertermittlung noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemaf3 §§ 93 f. BGB oder
um Scheinbestandteile gemall § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an solchen Ge-
genstinden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum).

Die schlussendliche Entscheidung hieriiber bleibt jedoch dem Zwangsversteigerungsgericht
bzw. weiterfithrend einem Prozessgericht vorbehalten.

Zubehor: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt;

wesentliche Bestandteile: alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in
der Wertermittlung beriicksichtigt

Scheinbestandteile: - ein zu duldendes unterirdisches Elektrokabel fiir Mittelspan-
nung (vgl. Ziffer 2.3)
- weitere Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht
angezeigt

Dritteigentum: wurde, abgesehen von vorstehendem Scheinbestandteil nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt
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11  Verkehrswert (Marktwert)

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der von mir erhobenen tech-
nischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Ankniipfungstatsachen habe ich den Verkehrswert
1. S. d. § 194 BauGB (Marktwert) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG fiir das bebaute und
unbelastete Wertermittlungsgrundstiick

Rosenowstrafle 24
in 04357 Leipzig OT Mockau-Siid

Grundbuch von Mockau (Grundbuchamt Leipzig),
Blatt 5183, BV Nr. 1, Gemarkung Mockau,
Flurstiick 335/8 zur Grofie von 5.137 m?

zum Wertermittlungsstichtag
17.12.2025 auf

1.000.000 €
(i. W.: eine Million Euro) geschétzt.

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -

Das Gutachten ist nur fiir das Zwangsversteigerungsgericht und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dariiber hinaus gehende Verwendung bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten unparteiisch und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude

Ralf Adam

Urheberschutz

Ich beanspruche fiir das Gutachten gesetzlichen Urheberschutz. Fiir evtl. Abschreiben, Kopien,
Zitate des Gutachtens durch Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche Einwil-
ligung einzuholen.
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Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus 28 Blatt Text, einer Fotodokumentation mit 14 Fotos (7 Fotoseiten) und
einem Auszug aus der Liegenschaftskarte (2 Seiten).

Es wurde in 2-facher Ausfertigung erstattet. 1 Ausfertigung erhélt das Zwangsversteigerungsgericht, die
Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

von der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig, Auszug aus der
Liegenschaftskarte vom 25.11.2025

vom Grundbuchamt Leipzig Grundbuchauszug von Mockau Blatt 5183 vom 18.11.2025 nebst wei-
teren Auskiinften und Unterlagen aus den Grundakten (z. B. Eigentiimer/Rechte von/an Nachbar-
grundstiicken)

vom Amt fiir Bauordnung und Denkmalpflege der Stadt Leipzig Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.01.2026, Denkmalschutzauskunft vom 25.11.2025 sowie bauordnungsrechtliche
Auskunft vom 02.12.2025 mit Unterlagen und Angaben aus den Bauakten

vom Stadtplanungsamt der Stadt Leipzig stddtebauliche Auskunft vom 10.12.2025 mit im Internet
abrufbaren weiteren Unterlagen (z. B. Bebauungsplan, Stadtentwicklungskonzept, Stadtentwick-
lungsplan Wirtschaftsflichen, Satzungen)

vom Amt fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig Altlastenauskunft vom 09.12.2025, naturschutzrecht-
liche Auskunft vom 13.02.2026 mit Ergéinzung vom 09.03.2026 sowie wasserrechtliche Auskunft
vom 26.11.2025 nebst im Internet abrufbaren weiteren Fachinformationen (z. B. Wasserbuch)
vom Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Leipzig Auskunft zu Bodenordnungs-
verfahren vom 26.11.2025

vom Mobilitdts- und Tiefbauamt der Stadt Leipzig beitragsrechtliche Auskunft vom 16.01.2026
vom Bauaktenarchiv der Stadt Leipzig Auskunft zu Bauakten vom 25.11.2025 nebst Unterlagen und
Angaben aus den Bauakten

Leitungsauskiinfte der Netz Leipzig GmbH vom 10.12.2025, des Mobilitdts- und Tiefbauamtes der
Stadt Leipzig vom 10.12.2025 und der Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH vom 10.12.2025
von Seiten der Grundstiickseigentiimerin erteilte Auskiinfte

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig Grundstiicksmarktbericht zum
Stichtag 01.01.2025, Bodenrichtwertkarten zum Stichtag 01.01.2025, Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fiir bebaute Gewerbegrundstiicke als Industriebau oder Biirogebdude vom 07.04.2026
sowie weitere im Internet veroffentlichte aktuelle Grundstiicksmarktinformationen

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
Sachsisches Kommunalabgabengesetz (SichsKAG)

Sachsische Bauordnung (SéchsBO)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2021 (DIN 277/2021)

im Internet (https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/): Wertermittlerportal, Kleiber-digital und
Immobilienbewerter-Archiv der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangreichen Onlineausgaben
einschldgiger Fachliteratur, hier insbesondere Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
(Online-Version)

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie-
rung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen
auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen
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Foto 1: Freifliche im westlichen Grundstiicksgrenzbereich

Foto 2: Freiflache im nordlichen Grundstiicksgrenzbereich
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Foto 3: Freifliche nordwestlich des Biiro- und Verwaltungsgebdudes

Foto 4: Freiflache westlich des Biiro- und Verwaltungsgebiudes
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Foto 5: Freiflache siidwestlich des Biiro- und Verwaltungsgebdudes

Foto 6: Freiflache siidlich des Biiro- und Verwaltungsgebaudes
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Foto 7: Freiflache Ostlich des Biiro- und Verwaltungsgebédudes

Foto 8: nordwestliche Teilansicht des Biiro- und Verwaltungsgebiudes
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Foto 9: westliche Teilansicht des Biiro- und Verwaltungsgebédudes
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Foto 10: siidwestliche Ansicht des Biiro- und Verwaltungsgebéudes
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Foto 11: siidliche Teilansicht des Biiro- und Verwaltungsgebaudes (westlicher Gebaudeteil)

Foto 12: siidliche Teilansicht des Biiro- und Verwaltungsgebaudes (zentraler Gebaudeteil)
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Foto 13: siidliche Teilansicht des Biiro- und Verwaltungsgebdudes (Ostlicher Gebédudeteil)

Foto 14: siidliche Teilansicht des Biiro- und Verwaltungsgebaudes (Seitenfliigel)
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstliicksgrenze
3285 Flurstlicksnummer

Zusammengehdrende Flurstiicksteile

Strittige Flurstiicksgrenze

Nicht festgestellte Grenze

Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

Grenzpunkt mit Katasternachweis nach
§ 12 Abs. 2 SachsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
,Liegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO*)

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache
Halde Halde
% Bergbaubetrieb
Tagebau, Grube, Steinbruch
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Griinanlage
Friedhof

Stralenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr
Landwirtschaft
Wald
Gehdlz
Heide
Moor
_ Sumpf
Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser
Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
D

Gebaude

Wohngebaude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

Gebaude mit Hausnummer

oF

BERCR

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstralle mit
Klassifizierung

Landes- oder StaatsstralRe mit Klassifizierung
....... Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

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

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europaische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

Weitere Informationen unter http://www.landesvermessung.sachsen.de Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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