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Verkehrswerte:
1. Blatt 5553 97,1528/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.1 5.000,00 €
2. Blatt 5555 52,1808/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.3 3.000,00 €
3. Blatt 5556 120,5773/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4
Sondernutzungsrechte sind begriindet;
hier: am Balkon vor der Wohnung 27.000,00 €
5. Blatt 5558 49,1048/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstlick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.6 3.000,00 €
6. Blatt 5559 124,1107/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.7
Sondernutzungsrechte sind begriindet;
hier: am Balkon vor der Wohnung 27.000,00 €
8. Blatt 5562 79,5489/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 10 29.000,00 €
1.1. Auftrag: Ermittlung der Verkehrswerte fir die Miteigentumsanteile am Grundsttick,
verbunden mit dem jeweiligen Sondereigentum zum angegebenen Stichtag.
1.2. Veranlassung: Wertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
1.3. Angaben zum Grundstick
1.3.1. Ort: 08060 Zwickau,
1.3.2. Strale: AgricolastraBe 7
1.3.3.  Flurstick: Nr.: 1524 a,
Gemarkung: Zwickau,
Gemeinde: Stadt Zwickau,
1.3.4. Grundstiicksgrofe: 534 m?2
1.3.5. Grundbuchangaben:  Grundbuchamt Zwickau, Teileigentumsgrundbuch von Zwickau
Blatt 5553,

Wohnungsgrundbuicher von Zwickau,
Blatt 5555, 5556, 5558, 5559 und 5562
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Gutachten — AZ:

Interner Code:
Objekt:

10K 55/22 Seite -4 -
Zw Agri 007 - SE 1,3,4,6,7,10 Erstelldatum 15.12.2023
08060 Zwickau, AgricolastralRe 7 Exposé

1.4.
1.5.

1.6.

Ortsbesichtigung:
Nutzungsrechte:

Nutzungsart

Blatt 5553

97,1528/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1

Blatt 5555

52,1808/1.000 Miteigentumsanteil an dem o0.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3

Blatt 5556

120,5773/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4
Sondernutzungsrechte sind begrindet;

hier: am Balkon vor der Wohnung

Blatt 5558

49,1048/1.000 Miteigentumsanteil an dem 0.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6

Blatt 5559

124,1107/1.000 Miteigentumsanteil an dem o0.g. Grundstiick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 7
Sondernutzungsrechte sind begriindet;

hier: am Balkon vor der Wohnung

Blatt 5562

79,5489/1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstlick
verb. m. dem Sondereigentum an der Raumeinheit
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 10

Datum der Ortsbesichtigung: 17.11.2023
Sondernutzungsrechte sind begriindet,

Es bestehen zum Zeitpunkt des Ortstermins keine Mietverhaltnisse.

Das Grundsttick ist ein Wohn- und Geschéaftshausgrundstiick mit

Ladeneinheiten im Erdgeschoss, einer Gewerberaumeinheit im

1. Obergeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen und

Im Dachgeschoss.
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\ 2. Objektbeschreibung

spezielle Ausbauleistungen und Bemerkungen zu den Bewertungseinheiten

2.1. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 1:

- Art u. interne Lage:

- Beschaffenheit:

- GroRRe der Einheit:

Gewerberaumeinheit im Erdgeschoss links, bestehend aus drei rechteckférmig
geschnittenen stral3enseitigen Kundenrdumen, einer davon mit stral3enseitigen
Zugang und zwei zur Ruckseite liegende Raume, die als Biro-/Personal- und
Lagerraume genutzt werden kénnen. Von dort aus ist ein Nebenzugang zum
zentralen Treppenhaus und damit zum Grundstiicksriickraum gegeben.

leerstehende Einheit, innenseitig unsanierter rohbauartiger Gesamtzustand,
Die Einheit ist im vorgefundenen Zustand nicht zweckentsprechend nutzbar.
raumtrennende Leichtbauinnenwénde, Inneneinrichtungen, Innentiiren und
Installationen sind nicht mehr vorhanden, nicht funktionsfahig und wurden
Uberwiegend entfernt. Deckenverkleidungen und Installations-Verkofferungen
sind entfernt. Sanitare Einrichtungen sind nicht vorhanden. FuRbodenaufbauten
wurden ausgebaut, der Innenputz teilweise abgeschlagen.

Die lichte Raumhohe ist mit ca. 2,70 m vergleichsweise normal hoch und

Die wandgehangten Heizkdrper sind mit Warmemengenzahlern ausgestattet,
die Heizleitungen verlaufen im Ful3bodenaufbau und sind noch vorhanden.

Am Gemeinschaftseigentum zeigen sich wie folgt Schaden:

am Sockelbereich Putzabldsungen an der Fassade und in den Treppenh&usern,
im Keller schadhafter Estrich, defekte nicht verschlieRbare Brandschutztir zum
Heizungsraum,

Nr. 1, laut den Angaben der Teilungserklarung: 61,59 m2

2.2. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 3:

- Art u. interne Lage:

- Beschaffenheit:

- GroRRe der Einheit:

2- Raum- Wohnung im 1. Obergeschoss links, Die Einheit ist direkt vom
Treppenhaus in die Kiiche begehbar. Von der Kiiche sind, zum Ruckraum
hin liegend, ein Bad mit WC und ein Wohnraum begehbar. Ein weiterer
Wohnraum ist diesem als ,gefangener Raum* zur StralRe hin vorgelagert.
Ein Kellerraum ist Bestandteil des Sondereigentums.

unbewohnte Einheit,

keine optimale Grundrisssituation, fehlender Flur, bzw. als Kiiche geplant,
dadurch die Kiiche ohne Fenster (fehlende natirliche Belichtung und Beliftung;
sowohl Kuiche als auch ein Wohnraum sind Durchgangszimmer.

Die Einheit ist nur unzureichend instand gehaltenen und im vorgefundenen
Zustand nicht wirtschaftlich vermietbar.

Wand- und Bodenbelage wurden entfernt. Die elektrischen und sanitéren
Installationen und Einrichtungsgegenstande ausgebaut.

Im Bad ist die Leitungsverkofferung offen. Brandschutz durch Deckenschotts ist
infrage zu stellen.

Die Innentliren wurden ausgebaut, Heizkérper sind noch vorhanden.

Die Wohnung hat auch nach Instandsetzung weiter einfachen bis mittleren
Ausstattungsstandard.

Nr. 3, laut den Angaben der Teilungserklarung: 33,08 m2
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2.3. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 4:

- Art u. interne Lage:

- Beschaffenheit:

- GroRRe der Einheit:

3- Raum- Wohnung im 1. Obergeschoss, Mitte, vom Treppenhaus rechts,

bestehend aus:

- einem zentralen Flur ohne Fenster,

- einem Wohnzimmer an der stral3enseitigen auf3eren Gebaudeecke,

- einem Schlafzimmer und einem Kinderzimmer zur Stral3enseite
(Marienthaler Str.),

- einer Kliche (StraRenseite Agricolastr.)

- und einem Bad zum Rickraum mit Zugang zum Balkon im
Gebéaudeinneneck,

Ein Kellerraum ist Bestandteil des Sondereigentums.

unbewohnte Einheit,

Der Wohnungszuschnitt wurde optimiert. Die planungsseitig vorhandenen
straRenseitigen Raume, die als Durchgangszimmer aneinandergereiht waren,
sind durch die Abtrennung eines Zwischenflures von diesem aus nun separat
begehbar. Weiterhin ist die Zugangssituation zum Balkon tber das Bad,
bestandsbedingt, ungunstig. Andererseits erfolgt durch die Balkontir eine
nattrliche Belichtung und Beluftung des Bades.

Die Wohnung hat durchschnittlich einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.

Sie ist infolge frilherer Nutzung innenausbauseitig verschlissen, befindet sich
aber, im Gegensatz zu den kleineren Wohneinheiten im Objekt, noch in einem
auf einfachem Niveau vermietbaren Zustand, wenn die Oberflachenbeléage,
Innentiiren und sanitaren Einrichtungsgegenstande instandgesetzt werden.
Die Installationen sind teilweise unter Vorwandelementen eingebaut.

Eine Wanne ist eingebaut. Eine Dusche ist nicht vorhanden.

Das Bad ist gefliest, im Wandbereich ca. 2,00 m hoch.

Der Kuchenful3bodenbereich ist mit PVC- Belag belegt, im Bereich der
Wandarbeitsflache ist ein Fliesenspiegel angebracht.

Der FuRBboden in den weiteren Raumen ist mit Laminatbelag ausgestattet,
Die Wand- und Deckenflachen sind im Bestand geputzt, mit Raufasertapete
tapeziert und mehrfach gestrichen.

Die Innentiren sind furnierte Futtertiiren. Die Wohnungseingangstur ist als
Roéhrenspantir mit Futter und Bekleidung eingebaut.

Die Innenwande bestehen Uiberwiegend als originale Mauerwerkswande.

Die wandgehangten Heizkorper sind mit Warmemengenzéhlern ausgestattet,
die Heizleitungen verlaufen im Sockelbereich der AuRenwandflachen.

Nr. 4, laut den Angaben der Teilungserklarung: 67,72 m?
zuzuglich Balkon: 8,72 m?

2.4. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 6:

- Art u. interne Lage:

2- Raum- Wohnung im 2. Obergeschoss links;

Die Wohnung ist beziiglich Grundrisses und des Zustandes direkt
vergleichbar zur darunter liegenden Wohnung Nr. 3im 1. OG.

Die Einheit ist direkt vom Treppenhaus in die Kiiche begehbar. Von der Kiiche

sind, zum Ruckraum hin liegend, ein Bad mit WC und ein Wohnraum begehbar.

Ein weiterer Wohnraum ist diesem als ,gefangener Raum® zur Straf3e hin
vorgelagert.
Ein Kellerraum ist Bestandteil des Sondereigentums.
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- Beschaffenheit:

- GréRRe der Einheit:

unbewohnte Einheit,

keine optimale Grundrisssituation, fehlender Flur, bzw. als Kliche geplant,
dadurch die Kiiche ohne Fenster (fehlende natlirliche Belichtung und Beliftung;
sowohl Kiiche als auch ein Wohnraum sind Durchgangszimmer.

Die Einheit ist nur unzureichend instand gehaltenen und im vorgefundenen
Zustand nicht wirtschaftlich vermietbar. Mit InstandsetzungsmaRnahmen wurde
begonnen, die jedoch in einem vergleichsweise friihem Stadium stagnierten.
Wand- und Bodenbeldge miissen eingebaut werden. Die elektrischen und

sanitaren Installationen und Einrichtungsgegenstande komplett erneuert werden.

Vorwandinstallationen im Bad und Verkofferungen wurden bereits erneuert.
Die Innentir zum Bad und Heizkdrper sind noch einzubauen.

Auch diese Wohnung hat nach Instandsetzung weiter einfachen bis mittleren
Ausstattungsstandard.

Nr. 6, laut den Angaben der Teilungserklarung: 31,13 m?

2.5. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 7:

- Art u. interne Lage:

- Beschaffenheit:

3- Raum- Wohnung im 2. Obergeschoss, Mitte, vom Treppenhaus rechts,

bestehend aus:

- einem zentralen Flur ohne Fenster,

- einem Wohnzimmer an der stral3enseitigen auf3eren Gebaudeecke,

- einem Schlafzimmer und einem Kinderzimmer zur StralRenseite
(Marienthaler Str.),

- einer Klche (StraBenseite Agricolastr.)

- und einem Bad zum Riickraum mit Zugang zum Balkon im
Gebaudeinneneck,

Ein Kellerraum ist Bestandteil des Sondereigentums.

Die Wohnung ist bezuiglich Grundrisses und des Zustandes direkt

vergleichbar zur darunter liegenden Wohnung Nr. 4im 1. OG.

unbewohnte Einheit,

Der Wohnungszuschnitt ist weitgehend identisch zum Istzustand der Wohnung
Nr. 4 im 1. OG. Grundriss und Bauzeichnung stimmen in diesem Fall, im
Gegensatz zur Wohnung 4, tberein.

Ungunstig ist wieder die Zugangssituation zum Balkon tber das Bad.

Die Wohnung hat durchschnittlich einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.
Sie ist infolge friiherer Nutzung innenausbauseitig analog verschlissen, befindet
sich aber, im Gegensatz zu den kleineren Wohneinheiten im Objekt, noch in
einem auf einfachem Niveau vermietbaren Zustand, wenn die Oberflachen-
belage und sanitaren Einrichtungsgegenstande instandgesetzt werden.

Die Installationen sind teilweise unter Vorwandelementen eingebaut.

Eine Wanne ist eingebaut. Eine Dusche ist nicht vorhanden. Ein WC ist als
Stand-WC mit Sparspilkasten vorhanden, entspricht aber nicht mehr aktuellem
Komfort. Das Bad ist raumhoch gefliest.

Der KuchenfuRbodenbereich ist mit Fliesen belegt, im Bereich der

ehemaligen Kiichenstellflache wurde nicht gefliest, so dass bei Wiedernutzung
der Belag zu erneuern ist.

Der FuBboden in den weiteren Raumen ist mit Laminatbelag ausgestattet,

Die Wand- und Deckenflachen sind im Bestand geputzt, mit Raufasertapete
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- GroRRe der Einheit:

tapeziert und mehrfach gestrichen.

Die Innentiren sind furnierte Futtertiiren, teilweise mit Verglasungen.

Die Wohnungseingangstur ist als Rohrenspantir mit Futter und Bekleidung
eingebaut.

Die Innenwande bestehen Uberwiegend als originale Mauerwerkswande.

Die wandgehé&ngten Heizkdrper sind mit Warmemengenzahlern ausgestattet,
die Heizleitungen verlaufen im Sockelbereich der AuRenwandflachen.

Nr. 7, laut den Angaben der Teilungserklarung: 70,58 m2
zuzuglich Balkon: 8,10 m?

2.6. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 10:

- Art u. interne Lage:

- Beschaffenheit:

3- Raum- Wohnung im Dachgeschoss rechts, bestehend

aus:

- einem Wohnraum mit direktem Zugang von der Geschosstreppe, der
Wohnraum ist nochmals unterteilt in insgesamt 3 Raume (nicht in der
Teilungserklarung ersichtlich)

- einem Bad mit Wanne, Waschbecken und WC,

- und einer Kuche,

Ein Kellerraum ist Bestandteil des Sondereigentums.

das Appartement ist unbewohnt.

Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken erfolgte erst mit der
Aufteilung des Objektes um 1994. Um die Einheit Nr. 10 zu realisieren, wurde
eine separate Geschosstreppe eingebaut, die, in vertikaler Verlangerung des
Treppenhauses im Gebdudefligel der Agricolastral3e, nur dieses Appartement
erschlief3t.

Die Umfassungswande im Dachbereich sind als Dachschrage ausgebildet.

Der Innenausbau wurde um 2010 erneuert. Die Einheit ist normal instand
gehalten.

Sie hat durchschnittlich mittleren Ausstattungsstandard.

Im Gegensatz zur Planungszeichnung wurde eine zusatzliche Trennwand ca. auf
Hohe der Stuhlstiitzen eingebaut, um einen separaten Schlafraum abzutrennen.
Das Bad und die Kuche sind tiber Dachflachenfenster nattrlich belichtet und
bellftet. Die Installationen sind unter Vorwandelementen eingebaut.

Eine Wanne ist vorhanden. Das Bad ist gefliest.

Der KuchenfulZbodenbereich ist mit Laminat belegt, im Bereich der
Wandarbeitsflache ist ein Fliesenspiegel angebracht.

Der FuBboden in den weiteren Raumen ist mit farbgleichem Laminat
ausgestattet,

Die Wand- und Deckenflachen sind mit GKB- Platten verkleidet, tapeziert und
gestrichen.

Die Innentiren sind als furnierte Futtertiiren vorhanden.

Die Innenwande bestehen aus Gipskartonstanderwanden.

Die lichte Raumhohe liegt mit ca. 2,30 m tber 2/3 der Grundflache im zulassigen
Bereich.

Die wandgehangten Heizkdrper sind nicht mit Warmemengenzahlern
ausgestattet, da die Einheit Uber eine separate Gasthermenheizung verfugt, die
in der Kiiche installiert ist.

Wesentliche Schaden sind augenscheinlich nicht vorhanden.
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- GréRRe der Einheit: Nr. 10, laut den Angaben der Teilungserklarung: 50,43 m2
- Am Gemeinschaftseigentum zeigen sich wie folgt Schaden:
- am Sockelbereich aufsteigende Feuchtigkeit, Sockelsteinablésungen,
- im Keller Ausblihungen, Putzschaden,
- nicht funktionsfahige und nicht verschlieBbare Brandschutztiir zum
Heizungsraum,
- Putzschaden in den Treppenhausern,
3. Daten der Wertermittlung
3.1. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 1:
Daten
[1] [GroRe der Einheit in m? 61,59
[2] [Vergleichswert 3.200,00 €
[3] |Ertragswert 7.100,00 €
[4] |Verkehrswert 5.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 2.698,00 €
[6] [enthaltene objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
Wertzuschlag fir Sondernutzungsrecht 0,00 €
Instandsetzungsaufwand ca. 28.510,00 €
[7] |Wert pro Nutzflache (Stichtagzustand) 81,00 €
[8] [Rohertragsvervielfiltiger nach Instandsetzung (Verkehrswert / Jahreskaltmiete) 9,07 €
3.2. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 3:
Daten
[1] |[GroRe der Einheit in m? 33,08
[2] [Vergleichswert 2.800,00 €
[3] |Ertragswert 3.200,00 €
[4] |Verkehrswert 3.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 1.449,00 €
[6] |enthaltene objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
Wertzuschlag fir Sondernutzungsrecht 0,00 €
Instandsetzungsaufwand ca. 14.720,00 €
[7] |Wert pro Nutzflache (Stichtagzustand) 91,00 €
[8] [Rohertragsvervielfiltiger nach Instandsetzung (Verkehrswert / Jahreskaltmiete) 8,93 €
3.3. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 4:
Daten
[1] |GroRe der Einheit in m? 76,44
[2] |Vergleichswert 26.200,00 €
[3] |Ertragswert 28.200,00 €
[4] [Verkehrswert 27.000,00 €
[6] |enthaltener Bodenwertanteil 3.348,00 €
[6] |enthaltene objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
Wertzuschlag fir Sondernutzungsrecht 0,00 €
Instandsetzungsaufwand ca. 23.485,00 €
[7] [Wert pro Nutzflache (Stichtagzustand) 353,00 €
[8] |Rohertragsvervielfiltiger nach Instandsetzung (Verkehrswert / Jahreskaltmiete) 10,38 €
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3.4. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 6:

Daten
[1] [GroRe der Einheit in m? 31,13
[2] |Vergleichswert 4.000,00 €
[3] |Ertragswert 2.400,00 €
[4] |Verkehrswert 3.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 1.364,00 €
[6] [enthaltene objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
Wertzuschlag fir Sondernutzungsrecht 0,00 €
Instandsetzungsaufwand ca. 14.195,00 €
[7]1 [Wert pro Nutzflache (Stichtagzustand) 96,00 €
[8] [Rohertragsvervielfdltiger nach Instandsetzung (Verkehrswert / Jahreskaltmiete) 9,21 €
3.5. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 7:
Daten
[1] |[GroRe der Einheit in m? 78,68
[2] |Vergleichswert 26.000,00 €
[3] |Ertragswert 28.200,00 €
[4] |Verkehrswert 27.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 3.446,00 €
[6] [enthaltene objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
Wertzuschlag fir Sondernutzungsrecht 0,00 €
Instandsetzungsaufwand ca. 25.135,00 €
[7] |Wert pro Nutzfliche (Stichtagzustand) 343,00 €
[8] [Rohertragsvervielfdltiger nach Instandsetzung (Verkehrswert / Jahreskaltmiete) 10,42 €
3.6. Bewertungseinheit Wohnung Nr. 10:
Daten
[1] |[GroRe der Einheit in m? 50,43
[2] [Vergleichswert 27.500,00 €
[3] |Ertragswert 30.500,00 €
[4] |Verkehrswert 29.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 2.209,00 €
[6] |enthaltene objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
Wertzuschlag fir Sondernutzungsrecht 0,00 €
Instandsetzungsaufwand ca. 1.995,00 €
[7] |Wert pro Nutzflache (Stichtagzustand) 575,00 €
[8] [Rohertragsvervielfiltiger nach Instandsetzung (Verkehrswert / Jahreskaltmiete) 9,66 €
‘ 4. Zusammenfassung

Das Grundstuick liegt in Zwickau, einer Industriestadt, die zusammen mit Chemnitz und Plauen das
industrielle Zentrum Stdwestsachsens bildet.
Das Grundstick befindet sich auch in der Gemarkung Zwickau, nahe dem westlich beginnenden Stadtteil
Marienthal und unweit vom nordlich liegenden stadtischen Verwaltungszentrum und der Paracelsusklinik.
Es liegt direkt an der Ecke AgricolastraRe / Marienthaler Strale.
Wahrend die Agricolastral3e den Charakter einer Anlieger- und Nebenstral3e aufweist, ist die Marienthaler
Stral3e eine vierspurige Hauptausfallstral3e der Stadt mit vergleichsweise hohem Verkehrsautkommen und
mittig verlauft die StralRenbahnlinie. Die Marienthaler Stral3e pragt weitgehend die emissionsbelastete
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maRige Wohnlage. Laden des téaglichen Bedarfs und eine Tankstelle befinden sich in mittelbarer Nahe.

Die Geschéftslage ist aufgrund der Lage am Kreuzungsbereich werbewirksam und noch giinstig, da an der
AgricolastralRe stralRenrandseitig geparkt werden kann.

Das Flurstiick ist mit einem stral3enseitigen dreigeschossigen, teilunterkellerten Eckgebaude als linke
Doppelhaushélfte (Blick von der Marienthaler StralRe aus) als Mehrfamilienhaus mit gewerblicher Nutzung
im Erdgeschoss bebaut. Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Im straBenseitigen Eckbereich und an der Marienthaler Stral3e befinden sich die separaten Zugange zu den
Laden-(Geschéfts-)einheiten. Von der Agricolastral3e aus ist der Riickraum erschlossen, von dem aus

zwei zentrale Treppenh&user begehbar sind, die wiederum die Wohnungen in den Obergeschossen
erschlieen. Zum Rickraum hin sind zwei Wohnungen Balkone vorgesetzt.

Das Grundstuck ist in 10 Miteigentumsanteile, verbunden mit dem Sondereigentum an Raumeinheiten,
aufgeteilt. Die hier zu bewertenden Einheiten sind die Geschéftseinheit im Erdgeschoss an der Marienthaler
StralRe, bezeichnet im Aufteilungsplan mit Nr. 1, und die Wohnungen in den Obergeschossen, bezeichnet
im Aufteilungsplan mit Nr. 3, 4, 6, 7 und 10.

Im Zuge der um 1994 durchgefuhrten Modernisierung auf einfachem bis mittlerem Niveau erfolgte die
Aufteilung in Sondereigentum.

Durch langeren Leerstand, bereits wieder ausgebauter Einrichtungen und infolge nutzungsbedingtem
Verschleil3 zeigen sich die Einheiten und auch das Gemeinschaftseigentum, vor allem innen, in einem
sanierungsbeddrftigen Zustand. Entsprechende Riickstellungen wurden bei der Wertermittlung
bertcksichtigt.

Die Bewertung der Einheiten erfolgt nach dem Vergleichs- und Ertragswertverfahren. Bei der

Ableitung der Verkehrswerte wichtet der Gutachter die Verfahrensergebnisse zu unterschiedlichen Teilen.
Ublicherweise eignet sich das Vergleichswertverfahren am besten, da direkte Vergleichskaufpreise
zugrunde liegen. Aufgrund von gewerbsmafRigem Handel wo Einheiten giinstig angekauft werden und
kurzfristig unverandert zu wesentlich hdheren Preisen wieder verkauft werden, ist der Vergleichswert in
seiner Aussagekraft und tatsachlichen Eigenschaft nur bedingt geeignet. Der Vergleichswert findet daher
nur zu 50 % Berucksichtigung am Verkehrswert.

Der Ertragswert wird ebenso mit 50 % berlcksichtigt, da Eigentumswohnungen auch als Renditeobjekte
ertragsorientiert einzustufen sind und vom Gutachterausschuss Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurden.

Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Foto 1: Zugang zum Vorderhaus. Foto 2: Zugang zum Seitenfliigel an der Agricolastral3e
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Foto 3 und 4: Innenaufnahme Heizraum

Foto 7, 8 und 9: Innenaufnahme Gewerbe Nr. 1
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Foto 10, 11 und 12: Innenaufnahme Wohnung Nr. 3

=

Foto 13, 14 und 15: Innenaufnahme Wohnung. Nr. 4
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Foto 19 und 20: Innenaufnahme Wohnung Nr. 7

Foto 21 und 22: Innenaufnahme Bad Wohnung Nr. 7. Foto 23: Wohnungsflur Nr. 7




V Sachverstandigenbiro

‘ KPU el Gutachten —AZ: 10K 55/ 22 Seite  -15-
‘ q Interner Code: Zw Agri 007 — SE 1,3,4,6,7,10 Erstelldatum 15.12.2023
HauptstraRe 93 c, 08115 Lichtentanne Objekt: 08060 Zwickau, AgricolastraRe 7 Exposé

Foto 26: Bad Nr. 10

Foto 27: Innenaufnahme Wohnung Nr. 10 Foto 28: separate Heiztherme Foto 29: geteilter Raum
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