Dipl.-Ing. Anette Hiibsch, HainstralRe 139, 09130 Chemnitz
Zertifizierte Sachverstandige fir Grundstiicksbewertung nach DIN EN ISO/IEC 17024
www.huebsch-immobiliengutachten.de

EXPOSE zum

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur den

38,683/ 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
RathausstraBe 2, 4 und Rathausstralle 5, 7

08058 Zwickau OT Crossen

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5
im 2. Obergeschoss des Hauseinganges Rathausstrafle 2
und Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 5

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 24.07.2025 ermittelt mit rd.

32 000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 7,8 fachen Jahresrohertrag.
Der relative Verkehrswert betragt rd. 571 €/ m? Wohnflache.

[ Auftraggeber: Amtsgericht Zwickau, Pdlbitzer StralRe 9,
08058 Zwickau

[ Geschéftszeichen: 11 K 44/25

[ | Erstellungsdatum: 04.08.2025

[ Ausfertigung Nr. 1: Dieses Expose besteht aus insgesamt 6 Seiten
und wurde in einer Ausfertigung erstellt.
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1. Allgemeine Angaben

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Crossen, Blatt 436, Ifd. Nr. 1
38,683/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Finr.: 94/2 Gebaude- und Freiflache
Rathausstrale 2,4 zu 1 556 m?
Finr.: 64/1 Gebaude- und Freiflache

Rathausstralle 5,7 zu 2 098 m?
verbunden mit Sondereigentum an der Raumeinheit im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5.
Sondernutzungsrechte sind begriindet; hier: Pkw-Stellplatz Nr. 5

Das Bewertungsgrundstick ist in 24 Miteigentumsanteile
aufgeteilt. Die Aufteilung erfolgte 1993.

WEG - Verwaltung: PARi Grundbesitz Verwaltungs GmbH
Brahl 10, 04109 Leipzig

Die Flursticke Rathausstralle 2,4 und Rathausstralle 5,7
bilden getrennte Eigentimergemeinschaften.

Zwangsverwaltung: keine

Tag der Ortsbesichtigung,

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 24.07.2025

Derzeitige Nutzung der Gebaude: Wohnnutzung, insgesamt 24 Wohnungen, je 12 Wohnungen pro
Gebaude und je 6 Wohnungen pro Hauseingang, Wohnungen
vorwiegend bewohnt, vielfach Eigennutzungen

Derzeitige Nutzung der WE Nr. 5 leerstehend

Wohnflache: ca. 56,05 m?

Aktuelles Hausgeld, ab 01.01.2025: 177,34 €/ monatlich, davon 37,68 € Riicklage

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:

Bundesland, Kreis: Sachsen, Landkreis Zwickau

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Zwickau, 5 Stadtbezirke mit 35 Stadtteilen gesamt ca.
87 000 Einwohner, Grofl3e Kreisstadt

Innerdrtliche Lage: ca. 6 km nordlich des Stadtzentrums von Zwickau im Stadtteil
Crossen, an der Ecke einer Haupt- und Nebenstralte sowie
gegeniber der Freiwilligen Feuerwehr Crossen gelegen,
einzelne Geschéfte, Kindergarten, Grundschule, Arzt u.a.
in fulBlaufiger Entfernung, weitere Versorgungseinrichtungen im
Stadtgebiet von Zwickau und mit dem Bus oder Fahrzeug gut
erreichbar

Verkehrslage: Hauptbahnhof Zwickau mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder

eigenem Fahrzeug erreichbar

Bushaltestelle fullaufig rd. 5 min

B 93, B 175 in der Nahe, Autobahnzufahrt BAB 4 rd. 10 km
Nachstgelegene grofiere Orte: Chemnitz ca. 50 km, Leipzig ca. 80 km

Objekt: Wohnung Nr. 5, RathausstraRe 2, 08058 Zwickau OT Crossen Seite 2
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Topographische Grundstilickslage:

Wohnlage
Immissionen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:
Uberschwemmungsgebiet:

Finr. 94/2: Grundstlick in zwei nahezu ebene Teilflachen angelegt,
davon 1 Teilflache im Bereich Gebaude und 1 Teilflache rickwartige
Grinflache

Finr: 64/1: nahezu eben

mittlere Wohnlage im Stadtteil Crossen
nahezu keine

Flurstiicke 94/2 und 64/1 grenzen nicht aneinander, Gebaude jeweils
freistehend, zu benachbarten Bebauungen ausreichend grofRe
Abstande, Flurstiicke nicht eingefriedet und fiir jedermann zuganglich

Uber nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

keine Baulasten

kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

Energieausweis mit Giltigkeit bis 16.08.2028,
Endenergieverbrauchskennwert 110 kWh/m? *a, wonach die
energetische Situation des Gebaudes als gut beurteilt werden kann
Flachennutzungsplan im Entwurf, Darstellung des
Bewertungsobjektes als Wohnbauflache

Lage vollstandig im formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
der Zwickauer Mulde

3. Beschreibung der Gebaude

Vorhandene Bebauung:

Baujahr:

Modernisierung:

Gebaude Rathausstralie 2 4:
Konstruktionsart:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Treppenhaus:
Fenster:

Wohnungseingangsturen:
Hauseingangstur:

Fassade:
Balkone:
Aufzugsanlage:
Dach:

Heizung:
Elektroinstallation:
Warmwasserversorgung:

2 Mehrfamilienwohnhauser auf separaten Flurstiicken,
jeweils 3 Normalgeschosse, nicht ausgebautes Dachgeschoss,
vollstandig unterkellert, 2 Hauseingange

Rathausstralte 5,7 um 1957, Rathausstrale 2, 4 Annahme um 1960
Gebaudemodernisierung um 1995

Massivbauweise, Mauerwerksbau

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Mauerwerk

Annahme Massivdecken

KG-DG: Betonfertigteiltreppe, Treppenstufen und Zwischenpodeste mit
Terrazzooberflache, Holzgelander

Treppenhauswande Papiertapete

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Fensterbanke innen meist
Marmor, Fensterbanke auflen Aluminiumblech

erneuerte, glatte Holzwerkstofftliren, Oberflache Holzoptik

je Hauseingang Glastiiranlage, automatischer Turoffner, integrierte
Klingel-, Wechselsprech- und Briefkastenanlage, kleine
Eingangsiiberdachung mit Seitenteilen

Putzfassade, Sockel Granitquader

keine

keine

Satteldach, Holzkonstruktion, Dachboden ungeddmmt, Anordnung von
Bodenabstellrdaumen, Dacheindeckung Betondachsteine
Gasetagenheizung je Wohnung, Plattenheizkérper

Ubliche, mittlere Ausstattung, meist unter Putz

zentrale Warmwasserversorgung tber Gastherme in der Wohnung

Objekt: Wohnung Nr. 5, RathausstraRe 2, 08058 Zwickau OT Crossen

Seite 3
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Allgemeinbeurteilung:

Das Wohngebaude Rathausstral’e 2, 4 befindet sich in einem soliden, regelmaRig instand gehaltenen
Bauzustand. Der Ausstattungs- und Modernisierungsstandard des Gebaudes ist eher einfach gehalten. Zum
Zeitpunkt der Besichtigung des Bewertungsobjektes waren keine offensichtlichen wertrelevanten Mangel oder

Schaden erkennbar.

Fir das Objekt RathausstralRe 2, 4 ist eine Instandhaltungsriicklage gebildet. Sonderumlagen auf die
Eigentimer sind nach Auskunft der Hausverwaltung und Protokoll der letzten Eigentimerversammlung zum

Bewertungszeitpunkt nicht geplant.

4. Beschreibung der Wohnung Nr. 5 samt Kellerraum Nr. 5 und Stellplatz Nr. 5

Lage:

Raumaufteilung:
Wohnflache und lichte Raumhohe:
Innenwandflachen:

Deckenunterseiten:

Bodenbelage:

Zimmertlren:

Sanitare Installation:

Heizung:
Rauchmelder:

Zustand der Wohnung Nr. 5:

Kellerraum Nr. 15:

Stellplatz Nr.5:

im 2.0bergeschoss des Hauseinganges Rathausstralie 2, links vom
Treppenhaus, Wohnzimmer, Schlafzimmer zur Gebauderlckseite und
nach Osten ausgerichtet, Kinderzimmer, Kiiche und Bad auf der
Hauseingangsseite und nach Westen gelegen

3 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur
rd. 56,05 m?, lichte Raumhdhe Wohnraume rd. 2,45 m
vielfach Profilholzbekleidungen, Papier- und Raufasertapete

Klche, Bad, Flur und Kinderzimmer Bekleidungen mit Profilholz oder
Deckenpaneelen

Klche, Bad, Flur PVC-Belag, sonst textiler Belag

einfache glatte Holzwerkstofftiren, vielfach mit Bekleidung aus
Holztapeten

Bad mit Fenster, Ausstattung mit Wanne, 1 Waschbecken, Stand-
WC, Waschmaschinenanschluss, auf der Wand Rohrleitungen/
Steigleitungen aus Kunststoff

Gas-Etagenheizung, Fabrikat Junkers, Plattenheizkorper
nicht vorhanden

abgewohnter Zustand, Ausstattungen Uberaltert und verschlissen,
vollstandige Wohnungsmdblierung noch vorhanden

grundhafte Wohnungsrenovierung mit Berdumung und
Modernisierung erforderlich

keine Innenbesichtigung, Anordnung im Keller geman
Aufteilungsplan, Trennwénde aus Mauerwerk, Holzbrettertir,
Betonboden, Fenster, Annahme fiir Gbliche Abstellzwecke nutzbar,
Flache ca. 9 m?

auf dem Flurstick 94/2 abweichend vom Aufteilungsplan statt

12 Stellplatzen nur 10 Stellplatze vorhanden, Stellplatze zum Teil mit
Betonrasengittersteinen befestigt und unbefestigt, Stellplatzzufahrt
jeweils von Schneppendorfer Stralle aus

Annahme Stellplatz Nr. 5 vorhanden, Lage von Stellplatz Nr. 5 nicht
sicher feststellbar

weitere Stellplatzméglichkeiten an umliegenden Nebenstrallen

Objekt: Wohnung Nr. 5, RathausstraRe 2, 08058 Zwickau OT Crossen Seite 4



Exposé, Az.: 11 K 44/25 Seite 5

Ausgewadhlite Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 StraRenansicht des Gebaudes Rathausstralle 2, 4 Abb. 03 Gebauderiickansicht Haus Rathausstralle 2,4
und Lage der Wohnung Nr. 5 im 2.0G, Haus Rathausstr. 2, und Lage der Wohnung Nr. 5 im 2.0G, Haus
Westen Rathausstr. 2, Osten

Abb. 04 Ansicht der Stellplatze am Haus Rathausstralle 2,4 Abb. 06 Teilansicht Treppenhaus im 2.0G
und Lage der Stellplatze fir Hauseingang Nr. 2 Hauseingang Rathausstr. 2 und Ansicht Zugang
zu Wohnung Nr. 5

Objekt: Wohnung Nr. 5, RathausstraRe 2, 08058 Zwickau OT Crossen Seite 5
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Abb. 07 Wohnung Nr. 5, Teilansicht des Flures, Abb. 08 Wohnung Nr. 5, Teilansicht der Kliche
Blick auf die Wohnungseingangstir und Anordnung der Gastherme
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Abb. 09 Wohnung Nr. 5, Teilansicht des Wohnzimmers Grundriss Wohnung Nr. 5
ohne MaRstab

Objekt: Wohnung Nr. 5, RathausstraRe 2, 08058 Zwickau OT Crossen Seite 6



