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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Leipzig (Grundbuchamt Leipzig), Blatt 32213, BV

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

Nr. 1: Gemarkung Leipzig, Flurstiick 320 zur Gréf3e von 503 m?
Geschéftsgrundstiick mit Hotel/Hostel und Ladenlokal

Katharinenstra3e 13 in 04109 Leipzig OT Zentrum,;

innerstidtisch, in zentraler Lage des Stadtzentrums im Ortsteil Zentrum
des Stadtbezirkes Mitte von Leipzig belegen; Anbindung an den OPNV
(Stadtbusse, StraBlenbahn, Regionalbahn, Fernbahn) und die 6rtlichen
Versorgungseinrichtungen in fuBBldufiger Entfernung; gemil3 aktuellem
Leipziger Mietspiegel Kerngebietslage und Einschétzung als sog. 1a-Ge-
schiftslage, d. h. im Geschiftskern/Zentrumsgebiet mit sehr hoher Pas-
santenfrequenz

Geschéftshaus: als Mittelhaus einer geschlossenen Bebauung beidseitig
angebaut errichtet; Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4 Obergeschosse, voll
ausgebautes Dachgeschoss (teilweise mit Spitzboden); Mauerwerksbau-
weise; Baujahr um 1895, mit umfangreichen Instandsetzungen und Mo-
dernisierungen um 2019 (Sanierung, inkl. Umnutzung zu Hotel/Hostel);
augenscheinlich seither instand gehalten; Gewerbeeinheit fiir Verkauf im
EG mit ca. 253 m? Mietfldche sowie Gewerbeeinheit fiir Hotel/Hostel im
tibrigen Gebédude mit ca. 1.769 m* Mietfliche und 120 Géstebetten in
30 Zimmern; augenscheinlich ist eine angemessene/zeitgemale Nutzung
des Gebdudes bzw. der Gewerbeeinheiten im vorgefundenen Zustand
moglich

Anliegerstrafle ,,Katharinenstrale* als Zufahrt zum Marktplatz mit
Schwarzdecke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Be-
tonpflaster bzw. Granitplatten, Stralenbeleuchtung; 6ffentlicher Durch-
gang am/auf dem Grundstiick gefliest bzw. mit Betongehwegplatten und
Granitpflaster befestigt, Beleuchtung; keine Kfz-Abstellmoglichkeiten
entlang der Anliegerstrale im Grundstiicksbereich und keine auf dem
nicht befahrbaren Grundstiick, jedoch mehrere 6ffentliche Hoch- und
Tiefgaragen in fuBldufiger Entfernung (ab ca. 200 m); Versorgungsme-
dien: Elektroenergie, Erdgas, Fernwiarme, Trinkwasser, Telekommuni-
kation; Entsorgung von Schmutzwasser, Fikalien und Regenwasser in
das Netz der 6ffentlichen Kanalisation

die Gewerbeeinheit fiir Verkauf ist zum Zwecke der Nutzung als Einzel-
handelsverkaufsflache inkl. Biiro und Lager fiir die Branche ,,Juwelier*
vermietet, mit Mietzeit von 5 Jahren bis zum 30.06.2026 und Verldnge-
rungsoption fiir einen weiteren Zeitraum von 2-mal 5 Jahren; die Gewer-
beeinheit fiir Hotel/Hostel ist ausschlieBlich zum Zwecke des Betriebs
eines Beherbergungsbetriebs vermietet, mit Mietzeit von 10 Jahren bis
zum 30.11.2029 und Verldngerungsoption fiir einen weiteren Zeitraum
von 2-mal 5 Jahren
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e Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 1.150.000 €
Ertragswert (Ziffer 7): 4.400.000 €
Verkehrswert (Ziffer 8): 4.400.000 € (ca. 2.175 €/m? bei ca. 2.022 m?

Gesamtmietfliche bzw. das
11,3-fache des jahrlichen Roh-
ertrages von 390.000 €)

Werteinfluss Lasten/ Beschrankungen (Ziffer 9):- Abt. II/1: 6ffentliches Gehrecht;

ohne Werteinfluss
- Abt. II/3: Energieanlagenrecht;
ohne Werteinfluss

Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -
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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 22.10.2025 ermittelt.

Der Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung wurde durch den angetroffenen Resident Ma-
nager der Mieterin der Gewerbeeinheit fiir Hotel/Hostel uneingeschriankt gewéhrt, der durch
die Grundstiickseigentiimerin dahingehend vorab in Kenntnis gesetzt wurde. Dariiber hinaus
war zweitweise der Prozessbevollméchtigte der betreibenden Glaubiger anwesend.

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 22.10.2025 als Tag der Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstichtag
(WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitatsstichtag.

1.4 Besonderheiten

» zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

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

Sollte das Gericht von den gewidhlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erfor-
derlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemél § 404a ZPO gebeten.
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o zum Uberbau an der ostlichen Grundstiicksgrenze zum Nachbarflurstiick 4395

Gemal Darstellung im Liegenschaftskataster i. V. m. Feststellungen im Rahmen der Inaugen-
scheinnahme, wurde der Erker im 3. und 4. OG sowie Teile der Fassade des Geschéaftshauses
an der Ostlichen Grenze des Wertermittlungsobjektes tiber die gemeinsame Grenze zum Nach-
barflurstiick 4395 (Anliegerstra3e ,,Katharinenstrale* als offentliche Verkehrsfliche) hinaus
errichtet (vgl. Anlage), mithin besteht ein Uberbau.

Fiir die Wertermittlung wird ein entschuldbarer Uberbau mit Duldungspflicht unterstellt, so
dass die Vorschriften gemaf3 §§ 912 ff. BGB i. V. m. der einschligigen Rechtsprechung An-
wendung finden konnen.

Den Bauakten bei der Stadt Leipzig ist die folgende ,Erkldrung 2017/37 zur Duldung eines
Uberbaus nach § 912 BGB* vom 27.03.2018 von der Stadt Leipzig zu entnehmen:

»Die Stadt Leipzig, Verkehrs- und Tiefbauamt, als Grundstiickseigentiimer des Straflengrund-
stiicks, Flurstiicksnummer 4395 der Gemarkung Leipzig und Grundstiicksnachbar des oben
aufgefiihrten Grundstiicks erkldrt gegeniiber der [ Anm.: damalige Kaufinteressentin] sowie de-
ren Rechtsnachfolgern im Eigentum des Flurstiicks 320 der Gemarkung Leipzig, dass dem
Uberbau des Straflenbereichs (d. h. des Flurstiicks 4395 der Gemarkung Leipzig) durch die im
beiliegenden Lageplan markierte Uberbauung (Bestandserker) des auf den obigen Flurstiicks
320 der Gemarkung Leipzig befindlichen Gebdudes

Katharinenstrafpe 13 in 04109 Leipzig

gemdfs § 912 BGB nicht widersprochen wurde bzw. nicht widersprochen wird, vorstehender
Uberbau von der Stadt Leipzig auch ohne Sondernutzungserlaubnis/Gestattungsvertrag gedul-
det wird und die Stadt Leipzig auf Uberbaurente verzichtet.

Im Falle einer Verdufserung des Flurstiicks 320 der Gemarkung Leipzig insgesamt oder des
tiberbaugegenstdindlichen Teils dieses Flurstiicks verpflichtet sich die Stadt Leipzig die Pflich-
ten aus dieser Erkldrung einem Rechtsnachfolger mit entsprechender Weitergabeverpflichtung
aufzuerlegen.*

In Ansehung dieser Erklarung wird das gesamte Geschiftshaus dem Wertermittlungsobjekt als
Stammgrundstiick zugeordnet! und weitere Beriicksichtigungen sind im Rahmen der Werter-
mittlung nicht angezeigt.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu {iberfrachten, erfolgt lediglich eine verkiirzte und
sinngemédle Wiedergabe der maB3geblichen Eintragungen aus dem vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 17.09.2025. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der aktuelle Grundbuch-
auszug Vvor.

* Deckblatt

Amtsgericht/ Grundbuchamt:  Leipzig
Grundbuch von: Leipzig
Blatt: 32213

' 1. A. a. Bundesgerichtshof Urteil vom 23.02.1990 — V ZR 231/88.
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* Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. Gemarkung Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofse

1 Leipzig 320 Katharinenstrale 13 503 m?
Gebdude- und Freifldche

» Erste Abteilung: Eigentiimer

Wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben nicht wiedergegeben.

» Zweite Abteilung: Lasten und Beschrdnkungen

Ifd. Nr. 1: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (6ffentliches Gehrecht) fiir /.../; geméal
Bewilligung vom 09.07.2014 (Notar /.../, UR-Nr. 1141/2014); eingetragen am
03.09.2014 und hierher iibertragen am 20.01.2017.

Ifd. Nr. 3: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Energieanlagen- nebst Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht, Betretungsrecht und eingeschrinktes Bezugsverbot) fiir
[...]; gemiB Bewilligung vom 23.09.2019 (UR-Nr. 433/2019; Notar /...]); ein-
getragen am 18.10.2019.

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Leipzig, AZ.: 485 K
277/24); eingetragen am 17.02.2025.

* 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 tatséchlichen Verhéltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksform und Grundstiicksgrofle 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.

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/ Beschrinkungen, 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).
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* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrdnkungen (vgl. Ziffer 2.1)
Abt. II/1: o6ffentliches Gehrecht: separat zu beurteilender Werteinfluss
Abt. 1I/3: Energieanlagenrecht etc.: separat zu beurteilender Werteinfluss
Abt. I1/4: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.4 Baulasten

Gemal vorliegender Auskunft der zustédndigen Fachbehorde liegen keine Baulasteneintragun-
gen vor.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Auskiinften der zustidndigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

vollstindig innerhalb eines rechtskréftigen Flichennutzungsplanes (hier: gemischte Baufla-
che (Kerngebiet nach § 7 BauNVO moglich))

im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 45.6 ,,Stadtzentrum*® mit
den folgenden mafBgeblichen Festsetzungen:

Das Grundstiick liegt im festgesetzten Kerngebiet MK 2.5.

6.1: Vom ersten bis einschlieBlich zum vierten Vollgeschoss sind folgende Nutzungen

zuléssig:

- Geschifte, Biiros und Verwaltung.

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Vergniigungsstitten sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe.

- Handwerksbetriebe, sofern keine Einschrinkung nach der textlichen Festsetzung
Nr. 6.6 besteht.

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber, Be-
triebsleiter.

- Réume fiir Kinderwagen und Fahrréder sind in allen Geschossen zuléssig.

6.2: Ausnahmsweise konnen Anlagen fiir sportliche Zwecke zugelassen werden.

6.3: Oberhalb des vierten Vollgeschosses sind nur Wohnungen allgemein zuldssig. Dies

gilt nicht fiir Hotelgebaude.

6.4: Ausnahmsweise konnen die nach der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 nur im ersten

bis einschlieBlich vierten Vollgeschoss zuldssigen Nutzungen auch oberhalb des vierten

Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass

- die Geschossfliche, die dadurch oberhalb des vierten Vollgeschosses nicht fiir Wohn-
zwecke genutzt wird, zusitzlich auf demselben oder einem anderen Grundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir Wohnzwecke genutzt wird und

- die betreffende Wohnnutzung durch Baulast gesichert wird.

6.5: Wohnungen, die geméB textlicher Festsetzung Nr. 6.4 zum Ersatz von Wohnungen

oberhalb des vierten Vollgeschosses oder geméB textlicher Festsetzung Nr. 7.4 zum Er-

satz von Wohnungen, die geméal textlicher Festsetzung Nr. 7.3 errichtet werden, sind
auch vom zweiten bis zum vierten Vollgeschoss zuléssig.
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6.6: Unzuléssig sind:

- Einrichtungen mit iiberwiegend sexgewerblichem Charakter (z. B. Sex-Shops, Peep-
shows, Bordellbetriebe, Unterkiinfte flir Prostituierte und Striptease-Lokale);

- Spiel- und Automatenhallen aller Art;

- Wettbiiros;

- oberirdische Parkhduser, Garagen und Grof3garagen sowie oberirdische Stellplatze mit
Ausnahme von Behindertenstellplitzen;

- Tankstellen;

- Rdume fiir freie Berufe sowie fiir das Beherbergungsgewerbe, Boardinghouses und
Ferienwohnungen, in den nach den textlichen Festsetzungen Nr. 6.3, 6.4 oder 6.5 fiir
Wohnungen verwendeten oder zu verwendenden Geschossflachen.

Bestandskréftig genehmigte Spielkasinos und Spielbanken bleiben zuldssig, sie diirfen

erneuert werden.

Der Durchgang im EG des Geschéftshauses im Bereich der siidostlichen Grundstiicks-

ecke ist in der Planzeichnung bzw. der Begriindung zum Bebauungsplan als ,,Mit Geh-

recht fiir die Allgemeinheit zu belastende Flache (Blockdurchgénge und Arkaden)* dar-
gestellt.
im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,,Leipzig-Innenstadt™ und der Gestaltungssat-
zung fiir das Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt)
die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Grundstiicksbereich nach § 30 Abs. 31. V. m.
§§ 34 und 172 BauGB und den Festsetzungen der Gestaltungssatzung
das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes, einer stadtebauli-
chen Entwicklungs- oder anderen planungsrechtlich relevanten Satzung sowie nicht inner-
halb eines Bodenordnungsverfahrens, eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und
eines Trinkwasserschutzgebietes bzw. Heilquellenschutzgebietes
das Geschiftshaus ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und
zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Kurzcharakteristik gemafl Denkmal-
dokument: ,,Wohn- und Geschiftshaus in geschlossener Bebauung, mit Hofgebduden; rei-
che Naturstein-Putz-Fassade in neugotischen und renaissancistischen Formen, Mittenbeto-
nung durch flache Vorlage mit Erker und gestuftem Zwerchgiebel, Architekt [...], Durch-
gang zur Hainstrae, ortsentwicklungsgeschichtlich und baugeschichtlich von Bedeu-
tung®), an dessen denkmalgerechter Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht
Beriihrung naturschutzrechtlicher Belange? allenfalls aufgrund der ortsiiblichen Lage in den
Geltungsbereichen einer Baumschutzsatzung und einer Begriinungssatzung

2.6  Bauordnungsrecht

Gemail Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden und eigener Beurteilung:

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsdchlichen Gebdudebestandes zum WST kann
ausschlieBlich durch die zustindige Baubehorde erfolgen.

Gemil Auskunft des Amtes fiir Bauordnung und Denkmalpflege der Stadt Leipzig ergeben
sich Beschrankungen der Bebaubarkeit insbesondere aus den Vorschriften des Bauplanungs-
rechtes (Bebauungsplan Nr. 45.6 ,,Nutzungsarten im Stadtzentrum®), den bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften (z. B. Sachsische Bauordnung, Sachsische Garagen- und Stellplatzverord-
nung, Gestaltungssatzung ,,Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt)®), den erhaltungs-

2 Vgl. z.B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplinire Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
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rechtlichen Vorgaben aus der stddtebaulichen Erhaltungssatzung ,,Leipziger Innenstadt®) und
den denkmalschutzrechtlichen Vorgaben des Séchsischen Denkmalschutzgesetzes (Sichs-
DSchG) u. a. (vgl. auch Ziffer 2.5).

Den Glaubigern liegen keine grundstiicksbezogenen Bauakten vor.

Von der Grundstiickseigentiimerin wurden verschiedene Bauunterlagen zur Verfiigung gestellt;
insbesondere:

Baubeschreibung fiir eine geplante Sanierung als Wohn- und Geschéftshaus aus dem Jahr
2014

Planzeichnungen zu einer Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.06.2014 (AZ: 63.22-
AB/2014-001-ES)

Grundrisszeichnungen fiir das Geschiftshaus aus 03/2016

undatierte Flaichenaufstellungen

Baugenehmigung zur ,,Umnutzung, Umbau und Sanierung eines denkmalgeschiitzten Ge-
schiftshauses zu einem Hostel mit 120 Gastbetten und einer Gewerbeeinheit fiir Verkauf™
vom 01.06.2017 (AZ: 63-2016-000088-SB-63.22-ATH) mit Flichenaufstellung, Planzeich-
nungen mit Genehmigungsvermerken vom 01.06.2017 und vom 11.12.2019 sowie Denk-
malschutzrechtliche Abnahme vom 16.04.2020 (AZ: 63-2019-013887-SN-63.50-UBA)

Die zugehorigen Bauakten bei den Sachgebieten Bauaktenarchiv und Werbeanlagen der Stadt
Leipzig wurden eingesehen, wobei Unterlagen insbesondere zu den folgenden Bauvorhaben
festgestellt wurden:

zum Neubau des Geschéftshauses (noch als Wohn- und Geschiftshaus) aus dem Jahr 1895
zu UmbaumalBnahmen am Geschéftshaus aus den Jahren 1906, 1911, 1934 und 1936

zu InstandsetzungsmalBnahmen am Geschéftshaus aus dem Jahr 1961

zu ,,EG Vorderhaus: Einbau einer internen Treppe zum 1. OG; EG StraBenseite: Anderung
der Fensterleibung® mit Baugenehmigung vom 08.04.2004 (AZ: 63.11-VV/2004-007-PK)
zu ,,Umbau und Sanierung® des Geschiftshauses aus dem Jahr 2013 (AZ: 63.22-VV/2013-
020-PK)

zu ,,Umnutzung, Umbau und Sanierung eines denkmalgeschiitzten Geschiftshauses zu ei-
nem Hostel mit 120 Gastbetten und einer Gewerbeeinheit fiir Verkauf* mit Baugenehmi-
gung vom 01.06.2017 und Nachtrag vom 11.12.2019 (AZ: 63-2016-000088-SB-63.22-
ATH) sowie Baubeginnsanzeige zum 20.08.2018, Anzeige der Aufnahme der Teil-Nutzung
zum 12.12.2019 und Denkmalschutzrechtliche Abnahme vom 16.04.2020 (AZ: 63-2019-
013887-SN-63.50-UBA)

zur ,,Anbringung von Werbeanlagen* mit Baugenehmigung vom 07.09.2021 (AZ: 63.2021-
008790-VV-63.20-IPA)

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlung die formelle und ma-
terielle Legalitit des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Amt fiir Bauordnung
und Denkmalpflege der Stadt Leipzig zum 27.10.2025 keine baubehdrdlichen Vorgénge anhin-
gig sind, die bislang nicht abgeschlossen bzw. archiviert worden sind. Dementsprechend beste-
hen derzeit auch keine baubehordlichen Beschrinkungen, Beanstandungen und/oder Auflagen,
die m. E. augenscheinlich auch nicht zu erwarten sind.
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2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemal vorliegenden Unterlagen aus den Bauakten, Auskiinften der zustdndigen Fachbehorde
und eigener Beurteilung:

ortsiiblich erschlossen geméfl BauGB durch die Anliegerstral3e ,,Katharinenstra3e (6stlich
angrenzend) sowie einem Durchgang zwischen ,,Katharinenstrale* und ,,Hainstra3e* (siid-
lich angrenzend), der gemall Bebauungsplan als sog. Blockdurchgang gesichert werden soll
(vgl. auch Ziffer 2.5)

Anliegerstralle: ,,Katharinenstralle* als Zufahrt zum Marktplatz mit Schwarzdecke befes-
tigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster bzw. Gra-
nitplatten, Stralenbeleuchtung; Durchgang gefliest bzw. mit Betongeh-
wegplatten und Granitpflaster befestigt, Beleuchtung

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

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemadl Auskunft der zustidndigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrage gemil § 127 ff. BauGB
keine StraBenausbaubeitrige gemal § 27 SachsKAG
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 ImnmoWertV.

2.10 Altlasten/schiadliche Bodenverdnderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemail vorliegender Auskunft der zustdndigen Fachbehorde und eigener Beurteilung:

das Grundstiick ist nicht im Sédchsischen Altlastenkataster registriert, so dass nach gegen-
wirtigem Kenntnisstand des Amtes fiir Umweltschutz davon auszugehen ist, dass altlast-
verdichtige Flachen nicht vorliegen

diesseits augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schiadliche Bodenverinde-
rungen

Daher ist flir die Wertermittlung von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens bzw.
von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir ohne weitergehende Untersuchung, die jedoch nicht
Gegenstand dieses Auftrages ist, keine Gewéhr iibernommen werden kann.
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2.11 Mieter/Piachter/Nutzer

Gemal Auskiinften der Grundstiickseigentiimerin mit Vorlage der Mietvertréige:

» Gewerbeeinheit fiir Verkauf
im Erdgeschoss des Geschéftshauses (Mietfldche ca. 253 m?), ausschlieBlich zum Zwecke
der Nutzung als Einzelhandelsverkaufsfliche inkl. Biiro und Lager fiir die Branche ,,Juwe-
lier* vermietet, mit Mietzeit von 5 Jahren bis zum 30.06.2026 und Verldngerungsoption fiir
einen weiteren Zeitraum von 2-mal 5 Jahren

» Gewerbeeinheit fiir Hotel/Hostel

im Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1.-4. Obergeschoss, Dachgeschoss und Dachterrasse des
Geschiftshauses (Mietflache ca. 1.769 m?), ausschlie8lich zum Zwecke des Betriebs eines
Beherbergungsbetriebs vermietet, mit Mietzeit von 10 Jahren bis zum 30.11.2029 und Ver-
langerungsoption fiir einen weiteren Zeitraum von 2-mal 5 Jahren

2.12 Grundsticksverwaltung

Durch die Grundstiickseigentiimerin wurde dahingehend keine Auskunft verteilt.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Bundesland: Sachsen

Kreis: Kreisfreie Stadt Leipzig

Stadt/ Gemeinde: Stadt Leipzig

Einwohner: 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)

Arbeitslosenquote: in 09/2025: in der Stadt Leipzig 8,6 %, in den angrenzenden Landkrei-
sen Leipzig 6,0 % sowie Nordsachsen 6,9 %, im Bundesland Sachsen
6,9 % und im Bundesgebiet 6,3 %*

Kaufkraft: 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)°

3 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberechnung.html

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
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 03.03.2026):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:

Flughafen:
Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Begriinung:

Nachbarbebauung:

Wettbewerber:

Kfz-Stellplatze:

westliche Landesgrenze des Freistaates Sachsen; ca. 180 km siidwest-
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 Bundesstraflen im Stadtgebiet verlaufend

Hauptbahnhof Leipzig mit StraBenbahnhaltestelle am nordlichen Zent-
rumsrand (ca. 700 m norddstlich des Grundstiicks); weitere Regional-
bahnhofe im Stadtgebiet (z. B. Regionalbahnhof Leipzig-Markt
ca. 150 km stidlich des Grundstiickes)

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 Einkaufsmdglichkeiten, Kultur- und
Freizeitangebote, Arzte, Schulen, Sportstitten etc. sind vorhanden; in-
nerstidtischer OPNV (Stadtbusse, StraBenbahn, S-Bahn)

innerstddtisch, in zentraler Lage des Stadtzentrums im Ortsteil Zentrum
des Stadtbezirkes Mitte von Leipzig belegen; Anbindung an den OPNV
(Stadtbusse, StraBenbahn, Regionalbahn, Fernbahn) und die 6rtlichen
Versorgungseinrichtungen in fuBldufiger Entfernung

als Lage im Stadtzentrum keine Begriinung im direkten Grundstiicks-
bereich, jedoch mehrere fuldufig erreichbare 6ffentliche Griinflichen
im Bereich des Innenstadtrings und jenseits des Marktplatzes (ab
ca. 300 m)

bis zu sechsgeschossige Wohn- und Geschiftshiuser, als sanierte bzw.
instand gehaltene Altbauten in geschlossener Bauweise; auch 6ffentli-
che Gebidude (z. B. Kultureinrichtungen)

im direkten und weiteren Umfeld (inkl. duBBerer Rand des Innenstadt-
rings) eine Vielzahl von Einzelhandels- und Beherbergungsbetrieben
unterschiedlicher Warensortimente des Einzelhandels (Einkaufsstraf3e
bzw. Fullgingerzone) bzw. unterschiedlicher Betriebsarten und Stan-
dards des Beherbergungsgewerbes; gemiB Statistischem Landesamt®
waren im Jahr 2025 in der Stadt Leipzig 134 (2024: 135), im Landkreis
Leipzig 92 (2024: 94) und im Landkreis Nordsachsen 81 (2024: 81)
Beherbergungsstitten mit mindestens zehn Betten sowie Camping-
pldtze mit mindestens zehn Stellpldtzen gedffnet, wobei in Beherber-
gungsstitten mit mindestens zehn Betten im Jahr 2025 Bettenauslastun-
gen in der Stadt Leipzig von 45,4 % (2024: 46,3 %), im Landkreis
Leipzig 39,4 % (2024: 39,4 %) und im Landkreis Nordsachsen 40,7 %
(2024: 45,2 %) zu verzeichnen waren

im Grundstiicksbereich keine entlang der Anliegerstra3e und keine auf
dem nicht befahrbaren Grundstiick; mehrere offentliche Hoch- und
Tiefgaragen in fuBldufiger Entfernung (ab ca. 200 m)

6 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://www.statistik.sachsen.de/html/gastgewerbe-tourismus.html
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Leerstand:

Hochwasser:

Immissionen:

aktuelle Lage:

Prognose:

fiir Gewerbe- und Wohnnutzungen augenscheinlich kein mafigeblicher
Leerstand in der Umgebung

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

dem Vernehmen nach, keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; ausgehend von Ausbaugrad und Anbindung sowie
der gewerblichen Grundstiicksnutzung (vgl. Ziffer 3.3) sind aus der An-
liegerstrafle sowie dem Durchgang keine erhohten bzw. storenden Ver-
kehrsimmissionen zu erwarten; gemif3 Larmkartierungen keine unge-
wohnlichen Immissionen aus Stralen- und Stralenbahnverkehr, dem
Flughafen Leipzig-Halle® sowie aus Eisenbahnverkehr’

gemiB aktuellem Leipziger Mietspiegel Kerngebietslage' und Ein-
schitzung als sog. 1a-Geschiftslage, d. h. im Geschéftskern/Zentrums-
gebiet mit sehr hoher Passantenfrequenz

Gesamtwirtschaft: ,, Im Jahr 2025 diirfte die Wirtschaft in Ostdeutsch-
land wie in Deutschland insgesamt kaum mehr als stagnieren. Im kom-
menden Jahr stimulieren finanzpolitische Impulse die Konjunktur. De-
ren Effekte diirften allerdings etwas schwdcher ausfallen als in
Deutschland insgesamt. Das Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung
Halle (IWH) rechnet damit, dass die Expansionsrate der ostdeutschen
Wirtschaft fiir das Jahr 2025 mit 0,3% leicht hoher liegt als in Deutsch-
land insgesamt (0,2%). In den beiden Folgejahren wird sie auf 1,1%
respektive 1,2% anziehen, etwas weniger deutlich als im Westen. ;!
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 Be-
fragungsergebnisse kaum verdndert. Die Lage bleibt fiir einen Grofsteil
der 518 an der Umfrage teilgenommenen Unternehmen angespannt und
die Geschidftserwartungen lassen auch in den kommenden Monaten
kaum Besserung erwarten. Der IHK-Geschdftsklima-Index stagniert
weiter bei 105 Punkten.'?

7 Vgl. z.B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplinidre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
8 Vgl. z.B. Freistaat Sachsen mit der Anwendung iDA (interdisziplindre Daten und Auswertungen) im Internet
unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
? Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
Vgl. Stadt Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/wohnen/mietspiegel/
Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.03.2026):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
Vgl. Konjunkturreport zum Jahresbeginn der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig im Internet unter (zu-
letzt abgerufen 03.03.2026):
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
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nach Branchen:"® Einzelhandel: ,,/m Einzelhandel hat sich die Lage im
Zuge des wichtigen Jahresendgeschdftes deutlich verbessert. Damit
wurde der krdftige Riickgang im Herbst 2025 wieder wettgemacht. Ins-
besondere der Anteil der Unternehmen mit einer schlechten Lageein-
schdtzung hat sich von 36 auf 21 Prozent deutlich reduziert. Da jeder
vierte Einzelhdndler eine gute Lage meldet, klettert auch der Saldo mit
4 Punkten wieder in den positiven Bereich. Die Umsatzentwicklung war
zwar ebenfalls besser als im Herbst, dennoch bleibt hier der Saldo ne-
gativ (-10 Punkte). Auch bei der Ertragsentwicklung sieht das Bild we-
niger zufriedenstellend aus. 55 Prozent melden eine Verschlechterung
ihrer Ertragslage. Die Geschdftsaussichten der Einzelhdndler hellen
sich ebenfalls wieder etwas auf. Vor allem der Anteil der Optimisten
kann von 16 auf 24 Prozent zulegen. Mit einer Differenz von -5 Punkten
néhert sich der Saldo ganz allmdhlich wieder der Nulllinie und ist da-
mit deutlich besser als vor einem Jahr (-27 Punkte). Auch ihre Umsat-
zerwartungen haben die Unternehmen nach oben korrigiert. Immerhin
38 Prozent rechnen nun mit Umsatzzuwdchsen, der Saldo steigt von (0
auf 16 Punkte. Ein wichtiger Grund diirfte in der starken Erhohung des
Mindestlohnes zum Jahresbeginn 2026 liegen. Dadurch erhoffen sich
viele Unternehmen entsprechend positive Auswirkungen auf den priva-
ten Konsum.*; Gast-/ Tourismusgewerbe: ,,/m Gast- und Tourismusge-
werbe hat sich die schwierige Situation in den vergangenen Monaten
nicht verbessert. Vielmehr schdtzen die Unternehmen ihre Lage
schlechter ein als im Herbst 2025 und sogar deutlich schlechter als vor
einem Jahr. Nur noch jeder fiinfte Betrieb meldet eine gute, aber
37 Prozent eine schlechte Lage. Der Lagesaldo fdllt auf -17 Punkte und
damit auf den schlechtesten Wert seit dem Friihjahr 2022. Umsatzriick-
ginge in 54 Prozent der Firmen und sinkende Ubernachtungszahlen ei-
nerseits sowie steigende Arbeits- und Energiekosten andererseits fiihr-
ten in zwei Drittel der Betriebe zu sinkenden Ertrdgen. Fiir die kom-
menden Monate rechnen die Unternehmen mit keiner Verbesserung.
Die Stimmung bleibt iiberwiegend pessimistisch. Der Prognosesaldo
stagniert bei -17 Punkten. Somit rechnen viele Unternehmen mit einem
ausgesprochen schwierigen Geschidftsjahr. Im Gegensatz zum Einzel-
handel rechnen die Tourismusbetriebe nicht mit einer stdrkeren Nach-
frage der privaten Verbraucher. Die Umsatzerwartungen bleiben mit -
9 Punkten negativ. Selbst die Mehrwertsteuersenkung auf Speisen zu
Jahresbeginn 2026 verschafft den Unternehmen kaum Spielraum. Zu
hoch ist fiir viele Betriebe der Kostendruck, insbesondere bei den Lohn-
kosten. Die Folge sind sinkende Personalplanungen in jedem vierten
Unternehmen.*

13" Vgl. Konjunkturreport zum Jahresbeginn der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig im Internet unter (zu-
letzt abgerufen 03.03.2026):
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
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Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein konti-
nuierlicher Preisanstieg auf den drtlichen 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

Grundstiick noch hinreichend regelméfig geschnitten (vgl. Anlage)

durchschnittliche Grundstiicksabmessungen ca. 15 m x 34 m

augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhiltnissen wurden nicht
bekannt

3.3 Art der baulichen Nutzung

Geschiftshaus
AuBen- und sonstige Anlagen

Entsprechend der Aufteilung und tatsachlichen Nutzung zum WST, ist fiir das Grundstiick aus-
gehend von der vorhandenen Bebauung, der 6rtlichen Nachfragesituation und den bauplanungs-
rechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), eine rein gewerbliche Grundstiicksnutzung mit
zwei Gewerbeeinheiten fiir Einzelhandel bzw. fiir einen Beherbergungsbetrieb (Hotel garni mit
Teilbereichen als Hostel), als {iblich anzusehen und demzufolge fiir die Wertermittlung zu un-
terstellen.

In Ansehung der oOrtlichen Nachfragesituation und der bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten
wiare die verbindliche Unterstellung hiervon abweichender zukiinftiger Nutzungen (z. B.
Wohnzwecke, biirogewerbliche Zwecke, Restaurant, Café) rein spekulativ. Insbesondere auch,
da hierfiir erhebliche investive UmbaumalB3nahmen am Gebaudebestand erforderlich wiren.

Dariiber hinaus kann eine abschlieBende Priifung der zukiinftig zuldssigen Nutzungsumfiange
und -arten ausschlieBlich durch die Bauaufsichtsbehérde im Rahmen eines konkreten Bauan-
trages bzw. einer Bauvoranfrage erfolgen. Fiir die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bau-
voranfrage sind jedoch grundsitzlich konkrete Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grund-
stiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich, deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines
Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung féllt. Demnach erfolgt die Wertermittlung an-
hand der zum WST vorhandenen Betriebsarten und der vorgefundenen Betriebsstandards.

Rein vorsorglich wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass aus den alternativen
Betrachtungsweisen unterschiedlicher Nutzungsarten noch keine mafBigeblich abweichenden
Wertermittlungsergebnisse zu erwarten sind.

4 Vgl. Grundstiickmarktberichte der Stadt Leipzig sowie der Landkreise Leipzig und Nordsachsen
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3.4 MabB der baulichen Nutzung

Die liberschldgige Ermittlung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl des Geschéftshauses er-
folgt gemdll § 16 Abs. 4 ImmoWertV; Flichenansitze gemél der auf Plausibilitit gepriiften
Flachenaufstellungen aus der Bauakte zu ,,Umnutzung, Umbau und Sanierung...” (vgl. Zif-
fer 2.6), wobei fiir das 3. Obergeschoss ein identischer Ansatz, wie flir das 4. Obergeschoss
gewihlt wird, da diese beiden Geschosse augenscheinlich deckungsgleich sind:

Geschossfldche im Kellergeschoss: bleibt modellkonform unberiicksichtigt =

Geschossfldche im Erdgeschoss: 100 % x 471 m? + 471 m?
Geschossfldche im 1. Obergeschoss: 100 % x 448 m? + 448 m?
Geschossfldche im 2. Obergeschoss: 100 % x 425 m? +  425m?
Geschossfldche im 3. Obergeschoss: 100 % x 373 m? + 373 m?
Geschossflidche im 4. Obergeschoss: 100 % x 373 m? + 373m?
Geschossfldche im Dachgeschoss: 75 % x 367 m? +  275m?
iiberschldgig ermittelte wertrelevante Geschossflache: 2.365 m?

GrundstiicksgroBe (vgl. Ziffer 2.1): /503 m?
wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ):

Q
>

X

<

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlielich mit den pragendsten Merkmalen und nach visuel-
lem Eindruck i. V. m. vorliegenden Unterlagen und erteilten Auskiinften, sowie ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit.

4.1 Geschiftshaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: als Mittelhaus einer geschlossenen Bebauung beidseitig angebaut er-
richtet; Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4 Obergeschosse, voll ausgebau-
tes Dachgeschoss (teilweise mit Spitzboden)

Baujahr: um 1895 errichtet, mit umfangreichen Instandsetzungen und Moderni-
sierungen um 2019 (Sanierung, inkl. Umnutzung zu Hotel/Hostel)

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

AulBlenwinde: Mauerwerk, Fassade verputzt und gestrichen, teilweise auch mit Zier-
elementen aus Naturstein; Sockel mit Putz- und Natursteinbeldgen

Innenwénde: Mauerwerk, z. T. auch Trockenbau bzw. Vorsatzschalen, verputzt/ ge-
spachtelt und gestrichen; Nassbereiche mit Fliesenbeldgen; im KG auch
Profilblechwénde

Geschossdecken: iiber KG gemauertes Kappengewoélbe, sonst Holzbalkendecken; Unter-
seiten beplankt bzw. abgehangen, verputzt/ gespachtelt und gestrichen

FuBbdden: FuBbdden mit Estrich und vermutlich FuBbodenplatten; im KG iiber-
wiegend unbelegt, sonst mit Fliesen- und Holzparkettbeldgen; Durch-
gang im EG mit Fliesenbelag
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Dach:

Treppen:

Fenster:

Tiren:

Sanitdrausstattung:

Vorderhaus als Satteldach mit Zwerchhidusern, Walmdachgauben und
Dachhaut aus Dachsteinen bzw. Blech; Hinterhaus mit sog. Berliner
Dach mit Walmdachgauben sowie Dachhaut aus Dachsteinen (Unter-
dach) bzw. Dachterrasse/ Kiesbelag (Oberdach), Verbinder zwischen
Vorderhaus und Hinterhaus als Flachdach mit Kiesbelag); vermutlich
gedimmte Holzkonstruktionen; eingebundene Blechdachentwésserung

massive Kellertreppen mit Fliesenbeldgen und z. T. Stahlrohrhandléu-
fen; Geschosstreppe im Vorderhaus als Stahltreppe mit Holztrittstufen
und schmiedeeisernem Geldnder; Geschosstreppe im Hinterhaus als
Natursteintreppe mit Stahlrohrhandlauf und zur Dachterrasse als Stahl-
treppe mit Stahlgittertrittstufen und schmiedeeisernem Gelidnder;
2. Rettungsweg im Hinterhaus als Stahltreppe mit Stahlgittertrittstufen
und schmiedeeisernem Geldnder; Zugang zum Spitzboden im Vorder-
haus durch Deckenluke mit Leiter

isolierverglaste Holzfenster z. T. auch Stahlrahmenfenster, im EG
Stahlrahmenschaufenster; Fensterbidnke aullen aus Naturstein bzw.
Blech und innen aus Holz

Durchgang von der ,,KatharinenstraBe* mit zweifliigligem schmiedeei-
sernem Tor; Hauseinginge zum EG mit Holz- und Aluminiumtiiren
(z. T. isolierverglast); Innentiiren als Holztiiren (z. T. teilverglast), Alu-
miniumtiiren (isolierverglast), Blechtiiren bzw. Kunststofffurniertiiren;
im KG Profilblech- und Blechtiiren

Gewerbeeinheit fiir Verkauf im EG mit zwei Toiletten fiir Kunden und
Mitarbeitende, jeweils mit fliesenbelegtem FuBBboden, teilhoch geflies-
ten Winden, WC und Handwaschbecken; Hotel/Hostel mit zwei
Waschraumen im KG, jeweils mit fliesenbelegtem Fu3boden, Ausguss
bzw. Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss sowie in den
OG mit Bidern und Toiletten fiir Géste und Mitarbeitende jeweils mit
fliesenbelegtem Fullboden, teilweise gefliesten Wénden, Dusche (nur
Béder), WC und Handwaschbecken

Kiichenausstattung: Gewerbeeinheit fiir Verkauf im EG mit Coffee-Bar fiir Kunden und

Beheizung/ WW:

Installation:

Aufziige:

Teekiiche fiir Mitarbeitende, jeweils mit fliesenbelegtem Fuflboden,
Bekochung mit Elektroenergie; Hotel/Hostel mit Gemeinschaftskiiche
und Coffee-Bar im 1. OG, jeweils mit parkettbelegtem FuB3boden, Be-
kochung mit Elektroenergie

im Haustechnikraum im KG des Vorderhauses Fernwarmezentralhei-
zung (Ubergabestation in Dritteigentum; vgl. Ziffer 10), mit Warmwas-
serbereitung (vereinzelt auch Elektrodurchlauferhitzer an den Zapfstel-
len) und Wirmeabgabe iiber Konvektorheizkorper mit Thermostatven-
tilen bzw. Warmluftheizung

iiberwiegend unter Putz, im KG auf Putz; augenscheinlich ausreichende
Anzahl an Wand- und Deckenauslidssen; Rauchwarnmelder; fir das Ge-
samtgebdude Liiftungsanlage mit Maschinenraum im KG des Hinter-
hauses; im KG Fettabscheider fiir das Hotel/Hostel; Klimaanlagen fiir
das 5. OG mit dachmontierten Auflengeréten

im Vorderhaus und im Hinterhaus jeweils ein Aufzug vom KG bis zum
5.0G
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Terrassen:

Dammstandard:

Besonderheiten:

Terrasse im 1. OG mit FuBbodenbelag aus Kunststeinplatten und
schmiedeeisernem Geldnder; Dachterrasse im Hinterhaus mit Ful3bo-
denbelag aus Kunststeinplatten und Mauerwerksbriistung

angabegemal liegt kein Energiecausweis vor, aufgrund des bestehenden
Denkmalschutzes besteht auch keine Pflicht zur Vorlage; ausgehend
vom eingeschétzten Baujahr i. V. m. den erfolgten Instandsetzungs-/
Modernisierungsmafnahmen ist insgesamt ein durchschnittlicher Ener-
giebedarf bzw. Warmeddmmstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf.
Nachriistpflichten fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus
dem aktuellen Gebédudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der
Wertermittlung nicht gepriift werden

keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Raum-/Mietflichen, Kapazitit, Barrierefreiheit, Ausstattung

Aufteilung:

Zuschnitt:

Netto-Raumfliche:

gemeinschaftlich zu nutzende Bereiche im gesamten Geschéftshaus
(insbesondere Verkehrsflichen und Technikflachen);

eine Gewerbeeinheit fiir Verkauf im Erdgeschoss, bestehend aus einem
Geschéftsraum mit Coffee-Bar, zwei Toiletten fiir Kunden und Mitar-
beitende, Teekiiche fiir Mitarbeitende und Flur, sowie einem Miillraum
im Kellergeschoss;

eine Gewerbeeinheit fiir Hotel/Hostel im Kellergeschoss (insbesondere
Lagerflichen, Waschrdume (auch fiir Géste), Miillraum, Werkstatt),
Erdgeschoss (Eingangsbereich im Hinterhaus), im 1. Obergeschoss
(insbesondere Rezeption, Coffee-Bar, Lobby, Gistetoiletten, Gemein-
schaftskiiche, Friihstiicksraum, Biiros, Teekiiche und Sanitarraume fiir
Mitarbeitende sowie Lagerraum), im 2.-4. Obergeschoss und Dachge-
schoss (insbesondere Gastezimmer mit Bidern sowie Gistetoiletten
und Géstebdder auBerhalb der Zimmer) und Dachterrasse (Hinterhaus)

Gebiudezuginge im Erdgeschoss von der Anliegerstrale (in die Ge-
werbeeinheit fiir Verkauf) und vom Durchgang (in das Treppenhaus im
Vorderhaus und in den Eingangsbereich Hotel/Hostel mit anschlieen-
dem Treppenhaus im Hinterhaus und 2. Rettungsweg (Treppe) im Hin-
terhaus); von den Treppenhdusern (inkl. einem Aufzug je Treppenhaus)
sind das Kellergeschoss sowie die Obergeschosse, das Dachgeschoss
und die Dachterrasse (insbesondere mit der Gewerbeeinheit fiir Ho-
tel/Hostel) zu erreichen;

Beurteilung: ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung; tiberwie-
gend von Fluren bzw. Vorrdumen direkt zu begehende Zimmer/Réume,
mithin fiir gewerbliche Nutzungen fiir Verkauf bzw. Hotel/Hostel zeit-
gemafer Zuschnitt

in Anlehnung an die DIN 277/2016, gemal der auf Plausibilitit gepriif-

ten Flachenaufstellungen aus der Bauakte zu ,,Umnutzung, Umbau und

Sanierung... (vgl. Ziffer 2.6; tiblich gerundet):

- Kellergeschoss: ca. 289 m? (171 m*> Nutzungsfliche, 48 m?
Technikfliche, 70 m*> Verkehrsfla-
che)
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- Erdgeschoss: ca. 360m? (240 m*> Nutzungsfliche, 120 m?
Verkehrsflache)

- 1. Obergeschoss: ca. 341 m? (290 m? Nutzungsfldche, 51 m? Ver-
kehrsflache)

- 2. Obergeschoss: ca. 315 m? (237 m? Nutzungsfliache, 78 m? Ver-
kehrsflache)

- 3. Obergeschoss: ca. 276 m* (212 m? Nutzungsfliache, 64 m? Ver-
kehrsflache)

- 4. Obergeschoss: ca. 280 m? (216 m? Nutzungsflache, 64 m?> Ver-
kehrsflache)

- Dachgeschoss: ca. 268 m? (200 m? Nutzungsfldche, 68 m? Ver-
kehrsflache)

- Spitzboden: ca. 115m? (43 m? Nutzungsfliche (Dachter-
rasse), 58 m?* Technikfliche, 14 m?
Verkehrsfliache)

NRF gesamt: ca. 2.244 m> (1.609 m*> Nutzungsfliche, 106 m?
Technikflache, 529 m? Verkehrsfla-
che)

Mietfliche: als vermietbare Netto-Raumfliche, gemal} der auf Plausibilitdt gepriif-
ten Angaben in den Mietvertragen (vgl. Ziffer 2.11; iiblich gerundet):

- Gewerbeeinheit fiir Verkauf: ca. 253 m?
- Gewerbeeinheit fiir Hotel/Hostel: ca. 1.769 m?
Mietfléiche gesamt: ca. 2.022 m?

Gistekapazitit: gemil Bauakten sowie Angaben des Resident Managers verfiigt das
Hotel/Hostel iiber insgesamt 120 Géstebetten in 30 Zimmern (jeweils
inkl. Bad: 11 Zweibett- bzw. Doppelzimmer (ca. 17-28 m?), 9 Vierbett-
zimmer (ca. 21-39 m?), 9 Sechsbettzimmer (ca. 25-45 m?), 1 Achtbett-
zimmer (ca. 44 m?))

Barrierefreiheit:  gemél Auflage 4 der Baugenehmigung vom 01.06.2017 miissen ,,die
dem allgemeinen Besucher- bzw. Giste-/Kundenverkehr dienenden
Bereiche des Hotels und der Gewerbeeinheit [...] weitgehend barriere-
fre1 hergestellt werden.”; der Resident Manager der Mieterin der Ge-
werbeeinheit fiir Hotel/Hostel gab im Rahmen der Inaugenscheinnahme
an, dass ein Gistezimmer rollstuhlgerecht und zwei Zimmer barriere-
frei sind (jeweils gemdB DIN 18040-2)

Ausstattung: fiir eine Beherbergungsstitte mit Ladengeschéft insgesamt eine Gebdu-

destandardstufe von 4,0 gemall Anlage 4, III ImmoWertV, d. h. bereits
tiberdurchschnittlicher Standard; eine Sterneklassifizierung des Ho-
tels/Hostels nach den Kriterien der Hotelstars Union wurde nicht be-
kannt
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4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2016 gemél der auf Plausibilitit gepriiften Flachenaufstellungen aus der
Bauakte zu ,,Umnutzung, Umbau und Sanierung...“ (vgl. Ziffer 2.6), wobei fiir das 3. Oberge-
schoss ein identischer Ansatz, wie flir das 4. Obergeschoss gewéhlt wird, da diese beiden Ge-
schosse augenscheinlich deckungsgleich sind:

Brutto-Grundfliche: ca. 3.024 m?

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschlielich nach visuellem Eindruck. Dabei wird vorausgesetzt, dass
bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschidden die einschldgigen
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 gewohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch ei-
ner baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschidden sind Beeintrachtigungen eines Bau-
werks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschidden), dullerer (gewaltsamer)
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder nicht
ordnungsgemél ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Bauméngeln und den dar-
aus resultierenden Mangelfolgeschidden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschidden anderer-
seits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

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

Ein Befall durch holzzerstérende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde augen-
scheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Untersu-
chungen nicht ausgeschlossen werden (gemall Unterlagen in der Bauakte zu ,,Umnutzung, Um-
bau und Sanierung...”“ (vgl. Ziffer 2.6), erfolgte im Rahmen der Umsetzung auch eine
Schwammbekédmpfung im Mauerwerk nach den anerkannten Regeln der Technik). Ein Befall
durch holzzerstorende Insekten kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausge-
schlossen werden.

» Bauzustand/ Nutzbarkeit

vermutlich um 1895 errichtet, mit umfangreichen Instandsetzungen und Modernisierungen
um 2019 (Sanierung)

augenscheinlich seither instand gehalten

augenscheinlich ist eine angemessene/zeitgeméle Nutzung des Gebdudes bzw. der Gewer-
beeinheiten im vorgefundenen Zustand moglich

» Beschreibung

im K G partiell Schidigungen der Wandbeldge durch augenscheinlich eindringende/ aufstei-
gende Feuchtigkeit in noch nicht uniiblichem Umfang (gemél Eigentiimerangaben wurde
hierzu bereits ein Injektionsverfahren eingeleitet)

in der Teekiiche in der Gewerbeeinheit fiir Verkauf im EG (eingeschossiger Anbau) sollen
nach Mieterangaben zeitweise partielle Undichtigkeiten der Dachdecke auftreten
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gemal Eigentiimerangaben wurden einzelne Maflnahmen im Rahmen der Sanierung fehler-
haft ausgefiihrt (AuBBenabdichtung im Bereich des Hauseingangs zum Treppenhaus im Vor-
derhaus, in zwei Biadern von Géstezimmern ist die Funktionstiichtigkeit der Hygienever-
schliisse nicht gegeben)

in Ansehung des Bau-, Sanierungs- und Nutzungsalters sowie der gewerblichen Nutzung
mit Kunden- und Gastverkehr noch durchschnittliche Gebrauchsspuren, Verschmutzungen
und weitere Schiden infolge der Nutzung, die noch dem Bereich der regelméfig durchzu-
fiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

* Reparaturstau

Der Reparaturstau beriicksichtigt die augenscheinlich festgestellten bzw. zu vermutenden Schi-
den und Mangelfolgeschiden sowie die als behebbar eingeschétzten Méngel, jeweils zur Erhal-
tung der Nutzbarkeit im IST-Zustand iiber die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnutzungs-
dauer (vgl. Ziffer 4.1.5). Mingel, die in diesem Zusammenhang nicht behebbar bzw. nur mit
unangemessenem Aufwand zu beheben sind, wurden nicht festgestellt.

Ausdriicklich sind im nachstehenden Reparaturstau keine Anteile enthalten, die iiber den Erhalt
der Nutzbarkeit im IST-Zustand hinausgehen. Fiir die Beriicksichtigung derartiger Mallnahmen
sind grundsitzlich konkrete Konzepte hinsichtlich Umfang und Ausgestaltung erforderlich (un-
ter Beachtung des geltenden Baurechtes), deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines
Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung fillt. Ausgehend von den Unsicherheiten
wire daher eine Beriicksichtigung im Reparaturstau nur spekulativ und konnte z. T. erheblich
von den tatsdchlichen Kosten abweichen, so dass im ausgewiesenen Reparaturstau keine ent-
sprechenden Anteile beriicksichtigt werden.

Soweit Bauteile/ Ausstattungsmerkmale mit Wand- und Deckenbekleidungen versehen sind, so
wird im Rahmen der Bemessung des Reparaturstaus ein entsprechendes Risiko beziiglich ver-
deckter bzw. nicht erkennbarer Schaden/Méngel beriicksichtigt.

Ausgehend von der Art und dem Umfang der festgestellten Schiden, Mangel und Mangelfol-
geschiden ist hier noch kein separater Reparaturstau zu begriinden, was unter Beachtung
des augenscheinlich festgestellten Bauzustandes, insbesondere auch 1. V. m. der korrelierend in
Ansatz gebrachten Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5) als angemessen erachtet wird. Die
Nichtberiicksichtigung eines separaten Reparaturstaus ist m. E. marktiiblich bzw. entspricht
hier noch dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr bei der Kaufpreisfindung derartiger Geschafts-
grundstiicke.

4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

I. A. a. das Modell fiir die Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen des zustdndigen Gutachter-
ausschusses i. V. m. der InmoWertV:

Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre (gemiB Anlage | ImmoWertV i. A. a.
Beherbergungsstitten als grundstiicks-
priagende Nutzungsart)

Zeitpunkt der Vollsanierung: ca. 2019 (vgl. Ziffer 4.1.1)

Zeitraum seit Vollsanierung: ca. 6 Jahre (= 2025 - 2019)

rechnerische Restnutzungsdauer: 34 Jahre (= 40a - 6a)

anzusetzende Restnutzungsdauer: 34 Jahre (cine Abweichung von der rechneri-

schen Restnutzungsdauer ist augen-
scheinlich nicht zu begriinden)

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



Geschiftsgrundstiick Seite 23 von 34 Gutachten-Nr.: H/3632/25
Katharinenstralle 13 Geschifts-Nr.: 485 K 277/24
04109 Leipzig OT Zentrum WST: 22.10.2025

4.2  AuBen- und sonstige Anlagen

* oberirdisch

Grundstiicksfreifliche im Bereich des Durchgangs vollstindig mit Betongehwegplatten und
Granitpflaster befestigt

iiberwiegende Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen, lediglich die Grenze zwi-
schen Grundstiicksfreiflache und Durchgang weist keine Einfriedung auf

* unterirdisch
die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zumindest tiberwiegend im Zusammenhang mit der Sanierung des
Geschéftshauses um 2019
zeitgemaBer und instand gehaltener/ bewirtschafteter sowie nutzbarer/ funktionsgerechter
Zustand

5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) geméf § 194 BauGB

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr 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 wére.*

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—-199 BauGB und der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die flir 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 verof-
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.

15 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen
19.03.2026): https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-und-wohnen/bauen/gutachterausschuss
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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
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlagge-
bend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrige und geeignete
Liegenschaftszinssétze zur Verfiigung stehen.

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

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung des Grundstiickes wird ausschlieBlich das Ertragswertverfahren durch-
gefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren mittelbar unter An-
wendung des Ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren ist regelméBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs- und
Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Ausgehend von der Vielzahl hier zu
beriicksichtigender Vergleichskriterien'® verbunden mit der Individualitit ist eine Ableitung
des Vergleichswertes eines bebauten Grundstiickes aus tatsédchlichen Kaufféllen oder aus Ver-
gleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen mdg-
lich, so dass auf den Versuch der Ableitung eines Vergleichswertes anhand des Vergleichswert-
verfahrens verzichtet wird.

Eine Eigennutzung hat fiir einen Erwerber aufgrund der zur Verfligung stehenden Gesamt-
mietflache sowie der maligeblichen Grundstiicks- bzw. Gebédudeart (Geschéftsgrundstiick mit
zweil Gewerbeeinheiten (Verkauf, Hotel/Hostel) regelméBig eine untergeordnete Bedeutung.
Vielmehr ist fiir derartige rein gewerblich genutzte Grundstiicke regelméfig mafgebend, wie
mit der vorhandenen Bebauung sowie dem Boden eine maximale Rendite erzielt werden kann,
und zwar unabhéngig von einer etwaigen Dritt- oder Eigennutzung, weshalb im vorliegenden
Fall auf die Durchfiihrung des Sachwertverfahrens ebenfalls noch verzichtet wird.

Der Verkehrswert wird bei einem zu dieser Nutzung bestimmten Grundstiick, geméaf den Mal3-
stiben im gewdhnlichen Geschiftsverkehr in der Regel auf den Ertragswert abgestellt.!”

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

16 Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 -III R 21/78.
17" Z. B. Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 6, Rn. 43; im Internet unter (zuletzt abgerufen 19.03.2026):
https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/
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somit mittelbar, iiber den vom zustidndigen Gutachterausschuss veroffentlichten ortlichen Bo-
denrichtwert:!®

Bodenrichtwertzone 71300395: Bodenrichtwert 2.400 €/m? zum Stichtag 01.01.2025

fiir ortstiblich erschlossenes baureifes Land im Kerngebiet

bei geschlossener Bauweise und wertrelevanter Geschossfldchenzahl von 5,0

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

Dieser Bodenrichtwert ist grundsétzlich als Ausgangswert fiir die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. GemiB der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstlicksbezogene 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

* Erschlieffungsgrad (vgl. Ziffer 2.7)
keine Anpassung

* abgabenrechtlicher Zustand (vgl. Ziffer 2.8)
keine Anpassung

* Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
keine Anpassung

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

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

* Maf; der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.4)

Abschlag in Hohe von 5 % vom herangezogenen Bodenrichtwert, aufgrund des leicht un-
terdurchschnittlichen Mafles der baulichen Nutzung (in Anlehnung an ortliche Umrech-
nungskoeffizienten zur Bodenrichtwertkarte, unter Beachtung der wertrelevanten Ge-
schossfldchenzahl)

» Grundstiicksgrofse und Grundstiicksabmessungen (vel. Ziffern 2.1 und 3.2)

keine Anpassung

» weitere Grundstiicksmerkmale (val. Ziffern 3.1 und 3.2)

aufgrund ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhiltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefahrdung keine Anpassung

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Grundstiick ein Abschlag in Hohe von 5 %
vom Ortlichen Bodenrichtwert zu begriinden.

18 Vgl. Stadtplan der Stadt Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen 19.03.2026):
https://geoportal.leipzig.de/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=50786e523¢1845bd9a0ae8a80c526b9d
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» Bodenwertermittlung

Flurstiick Grofe Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
320 503 m? 2.400 €/m? -5 % 1.146.840 €
gerundet: ~ 1.150.000 €

7 Ertragswertermittlung i. A. a. 8§ 27-34 ImmoWertV

» Ertragsverhdltnisse

Der Ertragswert wird aus dem jahrlichen Reinertrag ermittelt, der sich aus dem jéhrlichen Roh-
ertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (jeweils bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung) ergibt. Der Ermittlung des Rohertrags sind die marktiiblich erzielbaren
Ertrdge zugrunde zu legen. Hierzu ist von den tatsdchlichen Ertrdgen auszugehen, wenn sie
innerhalb der Bandbreite marktiiblich erzielbarer Ertrige liegen, wobei Miet-/ Pachterhohungs-
moglichkeiten zu beriicksichtigen sind.

Insbesondere unter Berticksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
der Lage (Mikro- und Makrolage), der unterstellten Nutzung und der Grof3e wird eine durch-
schnittliche Nettokaltmiete von 16,00 €/m? Mietfliche im Geschiftshaus als marktiiblich er-
zielbar angesehen und dementsprechend gewdhlt (Nutzungsmix durch zwei Gewerbeeinheiten
(Verkaufund Hotel/Hostel) mit tiblichen Haupt- und Nebenfldchenanteilen, exkl. Umsatz- bzw.
Mehrwertsteuer).

Zur Vermeidung von Riickschliissen auf die tatsdchlich erzielten Ertrége, erfolgt aus daten-
schutzrechtlichen Griinden an dieser Stelle keine detaillierte Aufschliisselung der durchschnitt-
lich gewihlten Nettokaltmiete.

Der vorstehend durchschnittlich gewidhlte Mietansatz wird neben der eigenen Marktkenntnis
durch regional titige Makler und Grundstiicksverwaltungen gestiitzt. Dariiber hinaus wurden
diverse Veroffentlichungen und Marktuntersuchungen zu Wohnungs- und Gewerbemieten in
der Region (z. B. IVD-Immobilienpreisspiegel fiir die Region Sachsen/ Sachsen-Anhalt
(Wohn- und Gewerbeimmobilien), Mietiibersicht fiir Gewerberdume in der Stadt Leipzig der
Industrie- und Handelskammer zu Leipzig, Leipziger Mietspiegel 2025-2027, Grundstiicks-
marktberichte) und entsprechende Angaben in der Fachliteratur'® ausgewertet.

Der tatsichlich erzielte Ertrag aus den bestehenden Mietverhéltnissen (vgl. Ziffer 2.11) liegt
innerhalb der iiblichen Bandbreite des in Ansatz gebrachten marktiiblich erzielbaren Ertrages,
so dass keine gesonderte Beriicksichtigung angezeigt ist.

» Ermittlung des jdhrlichen Rohertrages

Mietgegenstand Gesamtmietfliche Mietansatz  Miete monatlich Miete jdhrlich
Geschiftshaus 2.022 m? 16,00 €/m> 32.352,00 € 388.224 €
jahrlicher Rohertrag (marktiiblich gerundet): 390.000 €

19 Z. B. Kleiber im Internet in Kleiber-digital (zuletzt abgerufen 19.03.2026).
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» Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Miet-/ Pachtausfallwag-
nis und Betriebskosten) fallen bei der ordnungsgeméfB3en Bewirtschaftung eines Grundstiickes
(insbesondere der Gebédude) laufend an. Anzusetzen sind die marktiiblich entstehenden jéhrli-
chen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Die hier anzusetzenden Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungskosten, Instand-
haltungskosten und dem Miet-/ Pachtausfallwagnis zusammen. Die Betriebskosten werden {ib-
licherweise auf die Nutzer/Mieter umgelegt bzw. von diesen direkt mit den Versorgungsunter-
nehmen abgerechnet und werden daher nicht in Ansatz gebracht. Fiir die Bewirtschaftungskos-
ten werden die Ansdtze i. A. a. Anlage 3 ImmoWertV gewihlt.

» Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten: 3,00 % des Rohertrags p.a. von 390.000 € 11.700 €
Instandhaltungskosten: 14,25 €/m? Mietflache p.a. bei 2.022 m? Gesamtmietfliche + 28.814 €
Mietausfallwagnis: 4,00 % des Rohertrags p.a. von 390.000 € + 15.600 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt = 56.114 €

» Ableitung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes

Von der zustindigen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses werden keine Liegenschafts-
zinssitze fiir ausschlieBliche gewerblich genutzte Grundstiicke ausgewiesen.?’ Es wird daher
hilfsweise auch auf die Zusammenstellung bzw. Empfehlung von Liegenschaftszinssétzen in
der Anlage zum aktuellen GuG-Sachverstindigenkalender sowie Veroffentlichungen weiterer
Gutachterausschiisse und in der einschldgigen Fachliteratur zuriickgegriffen (hier fiir gastge-
werbliche Objekte, als pragende Grundstiicksnutzung):

GuG-Sachverstindigenkalender: Hotels und Gaststitten, gesamt: 55-8,5%
Hotels und Gaststétten, >=4 Sterne: 55-7,5%
Hotels und Gaststéitten, <=4 Sterne: 6,0 — 8,0 %
Budgethotels: 6,5-8.0%
Kleiber-digital (Abruf 18.02.2026): Hotels und Gaststitten, gesamt: 6,0-8.5%
Hotels und Gaststéitten, >=4 Sterne: 40-7,5%
Hotels und Gaststétten, <=4 Sterne: 6,5-8,0%
Budgethotels: 7,0-9,0 %
Immobilienverband IVD: Hotels: 5,0-8,5%

Der anzuwendende Liegenschaftszinssatz sollte grundsétzlich dem speziellen Risiko der jewei-
ligen Liegenschaft angepasst sein. Eine sachgerechte Anwendung der ausgewiesenen Liegen-
schaftszinssitze bedarf somit einer Beriicksichtigung der tatséchlichen Eigenschaften des Be-
wertungsobjektes, insbesondere entsprechend den folgenden Einflussfaktoren:

Lage: inner- und auBlerdrtliche Lage, wirtschaftliches Risiko, Nachfragesituation, Be-
volkerungsentwicklung, Wirtschaftsentwicklung

Objekt:  GroBe, Bauart, Ausstattung, Eigennutzungspotential

Ertrige: Miet-/Pachth6hen, Nachhaltigkeit, Mieterfluktuation, Zahlungsmoral, Instand-
haltungskosten, Vermietbarkeit, Leerstandsrisiko

20 Vgl. z. B. Grundstiicksmarktberichte der Stadt Leipzig im Internet unter (zuletzt abgerufen 19.03.2026):
https://www.leipzig.de/leben-in-leipzig/bauen-und-wohnen/bauen/gutachterausschuss/grundstuecksmarktbericht
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Bei Wiirdigung der genannten Einflussfaktoren und Besonderheiten, insbesondere auch auf-
grund der konkreten Grundstiickslage, der Art und GroBe des Wertermittlungsobjektes i. V. m.
der Risikobeurteilung beziiglich Angebot und Nachfrage (auch hinsichtlich ggf. verénderter
Marktverhiltnisse seit Ableitung der ausgewiesenen Liegenschaftszinssitze), wird ein objekt-
spezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 7,00 % fiir angemessen angesehen und
dementsprechend gewihlt.

» abgezinster Bodenwert fiir das Grundstiick

anzusetzende Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5) 34 Jahre
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (s. o.) 7,00 %
Abzinsungsfaktor gemif} § 34 Abs. 3 ImmoWertV 0,1002
Bodenwert fiir das Grundstiick (vgl. Ziffer 6) x 1.146.840 €
abgezinster Bodenwert fiir das Grundstiick = 114913 €

» zusdtzliche Marktanpassung gemdpB § 7 Abs. 2 ImmoWertV

In Ansehung der gewédhlten Wertermittlungsansétze ist eine zusétzliche Marktanpassung ob-
jektiv nicht zu begriinden.

» besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 ImmoWertV

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Berticksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht zu begriinden.

» Ertragswertermittlung i.A.a. Ablaufschema ImmoWertV

jahrlicher Rohertrag 390.000 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten — 56.114 €
jéhrlicher Reinertrag = 333.886 €
Kapitalisierungsfaktor gemif § 34 Abs. 2 ImmoWertV X 12,8540

Restnutzungsdauer 34 Jahre; objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 7,00 %

Barwert des Reinertrags = 4291.771 €
zzgl. abgezinster Bodenwert fiir das Grundstiick + 114913 €
vorldufiger Ertragswert = 4.406.684 €
zusdtzliche Marktanpassung + -
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 4.406.684 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + -
Ertragswert = 4.406.684 €
Ertragswert (marktiiblich gerundet) ~ 4.400.000 €
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8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

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

— Verkehrswert: 4.400.000 €

Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flachenpreis von ca. 2.175 €/m? bei ca. 2.022 m?
Gesamtmietflache im Geschéftshaus bzw. dem ca. 11,3-fachen des jéhrlichen Rohertrages von
390.000 €, was unter Beachtung der objektspezifischen Gegebenheiten und insbesondere hin-
sichtlich der regionalen Marktsituation fiir angemessen erachtet wird.

Vom zustindigen und umliegenden Gutachterausschiissen erfolgten bis zum WST keine aus-
wertbaren Veroffentlichungen bzw. Auswertungen (z. B. in Grundstiicksmarktberichten) zu
Kaufpreisen bzw. Marktdaten derartiger Geschaftsgrundstiicke mit einem Hotel/Hostel als pri-
gende Nutzung, die zur Plausibilititspriifung herangezogen werden konnen.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschriankungen

* offentliches Gehrecht unter Abt. 1l/]1 des Grundbuchblattes (vgl. Ziffer 2.3)
Art: beschriankte personliche Dienstbarkeit

Inhalt: Zusitzlich zum Grundbucheintragungstext (vgl. Ziffer 2.1) ist der Bewilligung
vom 09.07.2014 zu entnehmen:

Nach Vorgabe des Amtes fiir Bauordnung und Denkmalpflege der Stadt Leipzig
ist das vorhandene historische und gewohnheitsrechtliche Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit im Vorderhaus (Durchgang zur Hainstrafe) in geeigneter
Weise rechtlich zu sichern. Dem kommt der Eigentiimer wie folgt nach:

Der Eigentiimer bestellt hiermit zulasten des [Wertermittlungsgrundstiickes]
(,,dienendes Grundstiick*) und zugunsten |[...] eine beschrinkte personliche
Dienstbarkeit, dass die Allgemeinheit berechtigt ist, das dienende Grundstiick
auf dem nachstehend bezeichneten Ausiibungsbereich, zum Gehen zu benutzen.
Die Ausiibung des Gehrechts ist auf den in der Anlage H beigefiigten Lageplan
griin eingezeichneten Grundstiicksteil [Anm.: Durchgang im EG der siidostli-
chen Ecke des Geschiftshauses mit einer Fldche von ca. 29 m?
(= 2,6 m x 11,2 m)] des dienenden Grundstiicks beschrdinkt (,, Austibungsbe-
reich”).

Die Eintragung der beschrdinkten perséonlichen Dienstbarkeit im Grundbuch
des dienenden Grundstiicks wird bewilligt und beantragt.

Werteinfluss: In Ansehung der rein gewerblichen Grundstiicksnutzung, die auf Kunden bzw.
Giste abzielt i. V. m. dem Erfordernis der Mitnutzung des Durchgangs als Zu-
gang zum Hinterhaus bzw. zur grundstiickspragenden Gewerbeeinheit fiir Ho-
tel/Hostel, sind aus dem Gehrecht noch keine erh6hten bzw. storenden Einwir-
kungen zu erwarten. Demzufolge ist ein gesonderter Werteinfluss aus der be-
schrinkten personlichen Dienstbarkeit objektiv nicht zu begriinden.
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» Energieanlagenrecht etc. unter Abt. 1l/3 des Grundbuchblattes (vel. Ziffer 2.3)
Art: beschriankte personliche Dienstbarkeit

Inhalt: Zusétzlich zum Grundbucheintragungstext (vgl. Ziffer 2.1) ist der Bewilligung
vom 23.09.2019 zu entnehmen:

Die Eigentiimerin beantragt und bewilligt, an den vorgenannten Grundstiicken
[Anm.: Wertermittlungsgrundstiick] zugunsten |[...] folgende beschrdnkte per-
sonliche Dienstbarkeit einzutragen:

1. [...] ist berechtigt, auf dem dienenden Grundstiick Energieanlagen, und alle
dafiir erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen zur zentralen entgeltli-
chen Belieferung der auf dem genannten Grundstiick vorhandenen Gebdude zu
errichten, zu unterhalten und zu betreiben

Die genaue Lage der Energieanlagen ergibt sich aus dem dieser Bewilligung
beigefiigten Lageplan [Anm.: im Raum ,,Haustechnik VH* im KG des Ge-
schiftshauses].

2. [...] ist berechtigt, das dienende Grundstiick und das darauf errichtete Ge-
bdude jederzeit zu betreten, um die Energieanlagen und die dazugehorigen Lei-
tungen zu errichten, zu warten, zu iiberwachen oder sonstige Arbeiten an ihnen
vorzunehmen.

3. [...] kann die Ausiibung der beschrdinkten personlichen Dienstbarkeit einem
Dritten iiberlassen.

4. Dem jeweiligen Eigentiimer und den Nutzer des dienenden Grundstiicks ist
es verboten, auf dem dienenden Grundstiick zur Versorgung des auf dem
Grundstiick befindlichen Gebdudes Anlagen zur Erzeugung von Wirme zu er-
richten, zu betreiben oder durch Dritte errichten oder betreiben zu lassen oder
diese Nutzenergien von Dritten zu beziehen. Ausgenommen von diesem Verbot
sind die im EEG-Gesetz genannten regenerativen Wirmeerzeugungsanlagen.

5. Diese beschrinkte personliche Dienstbarkeit und die aus Ihr sich ergeben-
den Rechte erloschen mit der fristgemdfien Beendigung des fiir die Liegen-
schaft bestehenden Energieliefervertrages |...].

6. Fiir den Eintragungstext im Grundbuch wird folgende stichwortartige For-
mulierung zur Beschreibung der beschrdnkten personlichen Dienstbarkeit vor-
geschlagen:

., Energieanlagen nebst Ver- und Entsorgungsleitungen, Betretungsrecht und
eingeschrdnktes Bezugsverbot *

7. Der Geschdftswert der Dienstbarkeit betrdgt 1.000,- €.

8. Der beglaubigende Notar wird mit dem Vollzug dieser Urkunde beauftragt
und um Vollzugsmitteilung gebeten.

Ich, der unterzeichnende Grundstiickseigentiimer, bewillige und beantrage die
Eintragung der vorstehend bestellten Rechte zugunsten |[...] als beschrdinkte
personliche Dienstbarkeit in das Grundbuch.

Werteinfluss: Um eine angemessene Nutzung des Geschéftshauses zu ermdglichen, besteht
das unabdingbare Erfordernis zur Versorgung des Grundstiickes mit Energie.
Hierbei ist es regelméfig unmafBgeblich, ob der Energieliefervertrag auch
1. V. m. der Bereitstellung von Energieanlagen i. S. eines Energieanlagenrechts
(inkl. Ver- und Entsorgungsleitungsrecht, Betretungsrecht und eingeschrink-
tem Bezugsverbot) erfolgt. Dariiber hinaus ist das Energieanlagenrecht auf die
Laufzeit des Energieliefervertrages befristet (vgl. Nr. 5 unter /nhalt). Angaben
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zu den Vereinbarungen im Energieliefervertrag wurden durch die Grundstiick-
seigentiimerin nicht gemacht, jedoch wird unterstellt, dass hier keine unge-
wohnlichen Vereinbarungen (insbesondere auch zur Laufzeit) getroffen wur-
den. Demzufolge ist ein gesonderter Werteinfluss aus der beschriankten per-
sonlichen Dienstbarkeit objektiv nicht zu begriinden.

10 Zubehor., Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigcentum

Zusitzlich 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 gemdl § 97 BGB, um ggf. weitere in der
Wertermittlung noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemial3 §§ 93 f. BGB oder
um Scheinbestandteile gemél § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an solchen Ge-
genstidnden 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;
Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass in den vorlie-
genden Mietvertrdgen (vgl. Ziffer 2.11) vereinbart wurde:

- Gewerbeeinheit fiir Verkauf:
Insbesondere die Lieferung und Montage der Teekiiche/ Pro-
duktionskiiche sowie der Ladenbau obliegt der Mieterin, wo-
bei durch die Grundstiickseigentiimerin ergdnzend mitgeteilt
wurde, dass eigentiimerseitig keine weiteren beweglichen
Gegenstdnde eingebracht wurden.

- Gewerbeeinheit fiir Hotel/Hostel:
Durch die Mieterin erfolgt die Ersteinrichtung und Ausstat-
tung mit Mobeln, Einrichtungen und Einbauten (FF&E), die
auch im Eigentum der Mieterin verbleiben, wobei eigentii-
merseitig ergdnzend mitgeteilt wurde:
Alle beweglichen Gegenstdnde inkl. des fest eingebauten Re-
zeptionsbereich/ Tresens mit Raumtrennung, des Lobbyre-
gals sowie der Gemeinschaftskiiche (Gdste) und Teekiiche
(Personal), Mobiliar/ Gegenstinde in Biiros, Lagern und
Servicerdumen sowie alle technischen Komponenten fiir den
operativen Hotelbetrieb und der Dekoration gehoren zum Ei-
gentum des Mieters.
Einzig die Lampen in den Zimmern und Bewegungsflichen,
welche keine atmosphdrische Beleuchtung darstellen (Spezi-
allampen/ Stehlampen etc.) gehoren zum Bestandteil des Ge-
bdudes, ebenso die Waschtischunterschrinke und Badezim-
merspiegel in den Zimmern.

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

- Dritteigentum:

- Fernwarmetiibergabestation im KG (vgl. Ziffer 4.1.1 1. V. m.
Ziffer 9 — Energieanlagenrecht)

- weitere Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht
angezeigt

- die vorgenannte Fernwérmeiibergabestation als Scheinbe-
standteil

- iibliches Mietereigentum (vgl. vorstehende Ausfithrungen zu
Zubehor)

- weiteres Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht ange-
zelgt
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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
fiktiv unbelastete Wertermittlungsgrundstiick

Katharinenstrafie 13
in 04109 Leipzig OT Zentrum

Grundbuch von Leipzig (Grundbuchamt Leipzig),
Blatt 32213, BV Nr. 1, Gemarkung Leipzig,
Flurstiick 320 zur Grof3e von 503 m?

zum Wertermittlungsstichtag
22.10.2025 auf

4.400.000 €

(1. W.: viermillionenvierhunderttausend Euro) geschétzt.

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): - Abt. II/1: 6ffentliches Gehrecht;
ohne Werteinfluss
- Abt. II/3: Energieanlagenrecht;
ohne Werteinfluss

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

Roy La Salvia

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 34 Blatt Text, einer Fotodokumentation mit 2 Fotos (1 Fotoseite) und ei-
nem Auszug aus der Liegenschaftskarte (2 Seiten).

Es wurde in 3-facher Ausfertigung erstattet. 2 Ausfertigungen erhélt das Zwangsversteigerungsgericht,
die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

von der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Kreisfreie Stadt Leipzig, Auszug aus der
Liegenschaftskarte vom 25.09.2025

vom Grundbuchamt Leipzig Grundbuchauszug von Leipzig Blatt 32213 vom 17.09.2025 nebst wei-
teren Auskiinften und Unterlagen aus den Grundakten (z. B. Bewilligungen zu Abt. 1I/1, 3 und Ei-
gentlimern/Rechten von Nachbargrundstiicken)

vom Amt fiir Bauordnung und Denkmalpflege der Stadt Leipzig Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 04.03.2025, Denkmalschutzauskunft vom 02.10.2025 mit im Internet abrufbarem
Denkmaldokument, bauordnungsrechtliche Auskunft vom 27.10.2025

vom Stadtplanungsamt der Stadt Leipzig stddtebauliche Auskunft vom 15.10.2025 mit im Internet
abrufbaren weiteren Unterlagen (z. B. Bebauungsplan, Stadtentwicklungskonzept, Satzungen)
vom Amt fiir Umweltschutz der Stadt Leipzig wasserrechtliche Auskunft vom 29.09.2025 sowie
Altlastenauskunft vom 26.09.2025 nebst im Internet abrufbaren weiteren Fachinformationen (z. B.
Wasserbuch)

vom Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Leipzig Auskunft zu Bodenordnungs-
verfahren vom 25.09.2025

vom Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung der Stadt Leipzig Auskunft zu Sanierungsverfah-
ren vom 22.09.2025

vom Mobilitdts- und Tiefbauamt der Stadt Leipzig beitragsrechtliche Auskunft zur StraBenwidmung
vom 25.09.2025 sowie beitragsrechtliche Auskunft vom 21.11.2025

vom Bauaktenarchiv der Stadt Leipzig Auskunft zu Bauakten vom 29.09.2025 nebst Unterlagen und
Angaben aus den Bauakten

von der Grundstiickseigentliimerin beigebrachte Unterlagen und erteilte Auskiinfte (z. B. Mietver-
trdge, Versicherungsnachweise, Bauunterlagen, Objektbeschreibungen, Inventar)

von den Mietervertretern erteilte Auskiinfte

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig Grundstiicksmarktbericht zum
Stichtag 01.01.2025 und Bodenrichtwertkarten zum Stichtag 01.01.2025 sowie weitere im Internet
verdffentlichte 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 (SachsBO)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2016 (DIN 277/2016)

im Internet (https.//login.reguvis.de/wertermittlerportal/). Wertermittlerportal, Kleiber-digital und
Immobilienbewerter-Archiv der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangreichen Onlineausgaben
einschlégiger 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: 6stliche Ansicht des Ge-
schiftshauses, von der
,,Katharinenstra3e* aus

Foto 2: ostliche Ansicht des Ge-
schéftshauses, vom Durch-
gang zwischen ,,Katharinen-
strafle* und ,,Hainstral3e* aus
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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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