EXPOSE

Aktenzeichen 3K 53/24

Grundstiick : 17,24/1.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstiick mit den FI.-Nr. 1517 c, 1513,
1513 a, 1517 g, 1517 b, 1513 b, 1513 h, 1517 e in

08060 Zwickau, Marienthaler Str. 19
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Raumeinheit im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 28

Sondernutzungsrechte sind begriindet

Eigentimer : s. Grundbuchauszug Blatt 12490 1. Abt.

Eigentumswohnung (2-Raum-Wohnung)

1. Lage

Stadtteil Marienthal Ost
Stadt Zwickau (ca. 87.600 Einwohner)
Landkreis Zwickau, Freistaat Sachsen (Sudwestsachsen)

2. Planungsrechtlicher Zustand

- im Entwurf des Flachennutzungsplanes als ,Mischgebiet” ausgewiesen
bauliche Vorhaben regeln sich dabei nach § 34 BauGB
(Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

3. Grundstiicksbeschreibung

- erschlossenes Wohn- und Geschaftshaus samt Verbrauchermarkt im Stadtteil
Marienthal Ost an der stark frequentierten Marienthaler Strae (S 291) in einem
teilweise sanierten Umfeld

- Grundstlck bestehend aus 8 aneinandergrenzenden Flurstiicken mit einer Flache
von insgesamt 4.750 m?
rechteckiger Zuschnitt zur Marienthaler Strale mit einer Straenfront von ca. 65 m,
stdlicher Grundstiickszuschnitt unregelmaRig/ teilweiser Verlauf im Marienthaler
Bach (Gewasser I1.Ordnung)

- verkehrstechnisch: bituminds befestigte Marienthaler Stral3e (S 291) mit beid-

seitigem FulRweg, StraRenbeleuchtung und doppelspurigem
Stralienbahn-Gleisbett mittelspurig im Strallenraum

medienmaRig: Ver-/ Entsorgungsanschlisse (TW, Elt, Erdgas, AW-Kanal)
vorhanden
Stellplatze: grundstlickseigene PKW-Stellplatze (Parkierungsflache

Betonpflaster) sowie Tiefgarage



4. Bebauung

5-geschossiges Wohn-/ Geschaftshaus mit unterlagerten Gewerbeeinheiten (Erdge-
schoss) und insgesamt 28 Wohnungen im 1.- 3. Obergeschoss sowie Mansardge-

schoss

einschliellich Tiefgarage als Eigentimergemeinschaft (Anlage fir Wohn- und Teil-

eigentum) und Verbrauchermarkt

5. Bewertung

vermietete Eigentumswohnung Nr. 28 im Mansardgeschoss It. Mietvertrag mit

ca. 53,85 m? Wohnflache
(Mieter lehnte Innenfotos ab)

2-Raumwohnung bestehend aus:

Flur

Wohnen inkl. Kochen
Schlafen

Bad/ WC

Balkon

1 Kellerabteil zugehdrig It. Mieter

6. Bauweise

Bauakte nicht vorhanden/ mdl. Hinweise WEG-Verwalter:

Kellergeschoss

Erdgeschoss

1./ 2./ 3. Obergeschoss
Mansardgeschoss

konnten nicht besichtigt werden

(es konnte nur in Teilbereichen Trep-
penhaus/ Keller betreten werden)

- ca. 1999 Errichtung als 5-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus samt Verbraucher-

markt

- aufgeteilt in Wohnungseigentum mit insgesamt 28 Eigentumswohnungen

(1., 2., 3. Ober- und Mansardgeschoss) mit gebauderickseitigen/ an der sudlichen Ge-
baudelangsseite im 2./ 3. Ober- und Mansardgeschoss angeordneten Balkonen,
Wohnungen im 1. Obergeschoss mit Terrasse sowie
in nicht zu Wohnzwecken dienende Raume (Teileigentum) als unterlagerte Gewerbe-

einheiten (Erdgeschoss)
sowie Tiefgaragen-Stellplatze

- ca. 2019 Aufzugsfoérderkabine mit Vinylplanken versehen
ca. 2022 malermafRige Instandsetzung des Treppenhauses um den Aufzugskern,
Malerarbeiten der Wande und des Handlaufes
ca. 2023 links- und rechtsseitige ErschlieRungsflure im Treppenhaus malermafig

erneuert

- ETW-Nr. 28:

FuRbodenbelag: Laminat (Wohnen, Flur, Schlafen)

Fliesen (Kochbereich, Bad)

Fenster/ Turen: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Natursteinfensterbank (Juramarmor)
Futtertiren weil’ (Stahlzarge)

Wandbekleidung: Raufasertapete/ Anstrich

Bad raumhoch gefliest mit Bordure

Kochecke mit Fliesensockel



Sanitar:

Heizung:
Balkon:

Kellerabteil Nr. 28:

Anmerkungen:

Bad mit integrierter Toilette (Wand-WC),

eingefliester Wanne, Waschtisch, Badheizkorper,

Waschmaschinenanschluss

Flachheizkorper

Wohnbereich mit Balkonzugang

(Sonnenschutz motorbetrieben, EstrichfulRboden

mit seitlichen Aufkantungen, Stahlgelander verzinkt)

1 zugehdriges Kellerabteil im Kellergeschoss
(BetonfulRboden/ Anstrich, Holzlattentlr/ ~abtrennung,
Metallrahmenkonstruktion)

- Zugang zur Mansardgeschosswohnung ab 3. Obergeschoss
nur Uber Treppenhaus moglich (kein Aufzug)

Baumangel/ Bauschaden/
Sanierungsmafnahmen: ETW-Nr. 28:

Zusammenfassung:

- starke Verfarbungen/ Schwarzschimmelflecken in den
Fenstergewanden bzw. X‘el- Bereichen Wand/ Ful3bo-
den der gesamten Wohnung

- malermaRige Instandsetzung erforderlich

- Laminatfuf3boden mit Schaden

- It. Mieterhinweis Sonnenschutz Balkontur defekt

2-Raumwohnung zum Zeitpunkt der Ortsbegehung in
abgewohntem Zustand mit starken Gebrauchsspuren
aus vorhandener Wohnnutzung

Die Bewertung der Baumangel/Bauschaden/Sanierungs-
mafRnahmen erfolgt innerhalb der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale sowie des pauscha-
len Abschreibungssatzes fur den Verschleild insgesamt
einschliellich Alterswertminderung.

Anmerkung: Beschrieben sind vorherrschende Ausfluhrungen, die in Teilbereichen ab-
weichen kdnnen.
Die Angaben der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und
sind deshalb unverbindlich.
Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft.
Aussagen uber Baumangel/ Bauschaden kénnen deshalb unvollstandig sein.
Wohn-/ Geschaftsgebaude konnte in seiner Gesamtheit nicht besichtigt wer-

den.

7. Ergebnisse der Wertermittlung

BODENPREIS Gebaude-/ Freiflache 55,00 €/m?

Bach 1,20 €/m?
unbelasteter BODENWERT-ANTEIL 4100 €
ERTRAGSWERT 48.100 €
VERGLEICHSWERT 45.100 €
VERKEHRSWERT ETW-Nr. 28 45.000 EURO

Dieses entspricht einem vergleichbaren m?-Preis von 836 €/m?> Wohnflache.



Zwickau Marienthaler Str. 19 ETW-Nr. 28
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