Amtsgericht Zwickau
Zwangsversteigerung/Zwangsverwaltung

Platz der Deutschen Einheit 1 Datum: 12.04.2019
08056 Zwickau Az.: 7 K 63/18

EXPOSEzZumMGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fir ein mit einem
Zweifamilienhaus und Nebengebauden bebautes Grundstluck
und ein als Garten genutztes Grundstlck

in 08371 Glauchau, Waldenburger Stral3e 75

im Zwangsversteigerungsverfahren Az: 7 K 63/18

Grundstick Nutzung/Bebauung Verkehrswert
A, Grundstuck Flursttick-Nr. 22/1 | Zweifamilienhaus und Nebengebaude 218.000,00 €
B, Grundstiick Flurstiick-Nr. 23/2 | Giberwiegend unbebaut (Garten) 28.100,00 €
Summe 246.100,00 €

Der Verkehrswert wird fur beide Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit
zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2019 geschatzt mit rd.

246.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Exposé besteht aus 13 Seiten inkl. Fotos. Es wurde in einer Ausfertigung erstellt.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Objektadresse: Grundbuch: Gemarkung, Art des Bewertungsobjekts:
Flurstick-Nr.:
A | Waldenburger StralRe 75, | Glauchau, Jerisau, Gebaude- und Freiflache,
08371 Glauchau Blatt 814, Ifd. Nr. 3 | 22/1 (803 m?) bebaut mit einem Zweifamilienhaus
und Nebengebauden
B | Waldenburger Stral3e 75, | Glauchau, Jerisau, Landwirtschaftsflache,
08371 Glauchau Blatt 814, Ifd. Nr. 1 | 23/2 (957 m?) genutzt als Garten

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

19.03.2019 (Tag der 2. Ortsbhesichtigung)

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Die zu bewertenden Grundstiicke sind im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs unter gesonderter
laufender Nummer gebucht. Der Verkehrswert der Grundstiicke wird deshalb jeweils einzeln und zu-
satzlich als wirtschaftliche Einheit geschéatzt und ausgewiesen.

Die Grundstiicke und die darauf befindlichen Gebaude konnten nicht vollstdndig besichtigt werden.

Die Wertermittlung erfolgt deshalb im Wesentlichen nach dem &uf3eren Anschein und
den Beschreibungen des Eigentimers zum Ortstermin.

Die Anfertigung von Innenraumfotos wurde nicht gestattet.

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Sachsen

Landkreis Zwickau

Grol3e Kreisstadt Glauchau (ca. 22.700 Einwohner)
ndrdlicher Stadtrand von Glauchau, Ortsteil Jerisau,
Entfernung zum Stadtzentrum ca. 2,3 km,

gute Wohnlage, als Geschéftslage bedingt geeignet
gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;

offene, I-1- geschossige Bauweise;

nordlich angrenzend Autopflegebetrieb

normal

eben, Garten mit Westausrichtung

08371 Glauchau,
Waldenburger StralRe 75

Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3:
Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1:

Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenausbau:
Ver- und Entsorgungsleitungen:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen in
Abt. 11

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht:

Grundstuck A:

keine Anbindung an Stral3e,

stral3enseitige Grundstucksgrenze: ca. 21 m;

mittlere Tiefe: ca. 35 m;

GrundstiicksgroRRe: A: Flurstlick-Nr. 22/1: 814 m?
Grundstiick B:

keine Anbindung an StralRe, Hinterliegergrundstiick,
Grundstiicksbreite: 24 m, Grundstiickslange: ca. 38 m,
Grundstiicksgrof3e: B: Flurstlick-Nr. 23/2: 957 m?

GroRe beider Grundstiicke insgesamt: 1.760 m?

voll ausgebaut

elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss

Lage im Uberschwemmungsgebiet

im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt

lastend an Grundstick Flurstick-Nr. 22/1: Wohnungsrecht,
lastend an beiden Grundsticken: Zwangsversteigerungsver-
merk

Uberbau

zu Lasten Grundstiick Flursttick-Nr. 23/2:
Abstandsflachenbaulast

besteht nicht
kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vorhanden

kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB

keine offensichtlich erkennbaren Widerspriche

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Grundsticke A und B:
baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

nach BauGB und KAG abgabenfrei

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger StralRe 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
A:
Auf dem Grundstick Flurstick-Nr. 22/1 befinden sich folgende Geb&ude:
o Zweifamilienhaus, Baujahr 1936, saniert,
e Bungalow-/Blrogebaude, bestehend aus vier Gebaudeteilen aus unterschiedlichen Baujahren zwi-
schen 1939 und 1988, saniert,
e ein angebauter, massiver Schuppen,
e eine Garage,
e Uberdachter Freisitz zwischen Schuppen und Garage;

2-3 Stellplatze im Hofbereich sind maoglich,
Das Obijekt ist eigengenutzt.

B.

Das Grundstuick Flurstiick-Nr. 23/2 wird als Garten durch die Eltern des Eigentimers eigengenutzt und ist mit
einer Gartenlaube und Terrasse bebaut.

3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

3.1 Zweifamilienhaus

Gebaudeart: freistehendes Zweifamilienhaus, zweigeschossig, unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1936

Modernisierung: 1998 Uberwiegend modernisiert,
2002 Erneuerung Heizungsbrenner

Nutzungseinheiten Kellergeschoss: Flur, 4 Raume, Kellerausgangstreppe
Erdgeschoss: eine 2-Raum-Wohnung, ca. 53 m2 Wohnflache
1. Obergeschoss: eine 2-Raum-Wohnung, ca. 53 m2 Wohnfla-
che, verbunden mit den RAumen im

Dachgeschoss: zusatzlich ca.33 mz,
gesamt: 86 m2 Wohnflache (1. OG, DG)

Spitzboden: Abstellflache, nicht ausgebaut

Wohnflache insgesamt: ca. 138 m?

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswaéande: Hohlmauerwerk aus Ziegeln, ca. 32 cm dick
Geschossdecken: Kellerdecke: Stahlbeton-Hohldielen,

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Treppen: massiv

Dach: Holz-Pfettendach mit Aufbauten (2 Gaupen), Satteldach,
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton, glasiert);

Dachflachen gedammt

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger StralRe 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Wohnungen
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:

sanitére Installation:

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Bungalowgebaude / Biro

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Wohn- / Nutzflache
Konstruktionsart:
Dach:

Wasserinstallationen:

Ableitung in zentralen Abwasserkanal
durchschnittliche Ausstattung

Zentralheizung (Ol), Flachheizkérper

schwimmender Trockenestrich mit Laminat, in Badern Fliesen
Putz mit Raufasertapete, in Badern Fliesen, raumhoch
untergehangte Gipskartondecken mit Raufasertapete

Holz mit Isolierverglasung, Baujahr 1998

einfache Innenttren, foliert, einfache Schlésser und Beschlage
2 Béder: je

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbe-
cken, 1 Waschmaschinenanschluss

zusatzlicher Waschmaschinenanschluss im Keller
Eingangstreppe, Kellerau3entreppe, 2 Dachgauben
gemauerter Kamin im 1. Obergeschoss

mangelnde Warmedammung

keine wesentlichen erkennbar,

Wohnung im Erdgeschoss leicht renovierungsbedurftig,

geringe Rissbildung an den AuRenwéanden im Anschlussbereich
Vorhaus / Hauptgebaude

Der bauliche Zustand ist nach dem &uf3eren Anschein gut.

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und z. T. Reno-
vierungsbedarf.

ehemalige Garage, Eckgebaude, umgebaut zu einem Bungalow-
gebaude zur voriibergehenden privaten Wohn- und Blronut-
zung;

eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach, mit Anbauten
1939, Anbauten 1941, 1957 und 1988

seit den 1990-er Jahren fur Wohn- und Birozwecke ausgebaut
und modernisiert

ca. 108 m2
Massivbau aus Mauerwerk und Holzbau
Holz-Flachdécher, Dacheindeckung: Dachpappe

zentrale Wasserversorgung

08371 Glauchau,
Waldenburger StralRe 75

Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Abwasserinstallationen: Ableitung in zentrales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Einzeltfen

Bodenbelage: Laminat

Wandbekleidungen: Putz mit Raufasertapete, Holzverkleidungen, Paneele
Deckenbekleidungen: untergehangte Fertigteildecke (Schlecker)

Fenster: Holz mit Isolierverglasung

Turen: einfach

sanitéare Installation: Bad: 1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken
Bauschaden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Warmedammung
besondere Bauteile: leichte Eingangsiberdachung (Glas/Stahl)
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem &uf3eren Anschein gut.

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau.

3.3 Garage

Gebaudeart: Einzelgarage, eingeschossig
AuRenansicht: Holzverkleidung

Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Flachdach, Dacheindeckung: Dachpappe
Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.4 Weitere Nebengeb&ude

Grundstick B: Gartenlaube

3.5 Aulenanlagen

Grundstick A:
e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
o Wegebefestigung und Hofbefestigung aus Granitpflaster,
e Gartenanlagen und Pflanzungen,
e Einfriedungen (Zaun, Hecken)

Grundstuck B:
e Gartenanlagen und Pflanzungen,
e Einfriedungen (Zaun, Hecken),
e Terrasse

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger StralRe 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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4  Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das mit einem Zweifamilienhaus und Nebengeb&duden bebaute Grundstiick in

Glauchau, Waldenburger StralRe 75, Flurstick-Nummer 22/1

Bodenwert
Bewertungsteilbe- Entwick- abgabenrechtlicher rel. BW Flache Bodenwert
reich lungsstufe Zustand [€/m?] [m2] [€]
A ‘ Grundstuick baureifes frei 36,04 803,00 28.940,00
Flurstiick-Nr. 22/1 Land
Summe: 36,04 803,00 28.940,00
Objektdaten
Bewertungsteilbe- | Gebdudebezeichnung | BRI BGF | WF/NF | Baujahr | GND RND
reich / Nutzung [m3] [m2] [m2] [Jahre] | [Jahre]
A [ Grundstuick Zweifamilienhaus 311,00 137,79| 1936 69 32
Flurstiick-Nr. 22/1
A [ Grundstuick Bungalowgebaude / 128,00 107,79| 1939 62 23
Flurstiick-Nr. 22/1 Bilro
A | Grundsttick Garage 33,00 1990 60 31
Flurstiick-Nr. 22/1
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbe- Jahresrohertrag RoOE [€] BWK Liegenschafts- | Sachwert-
reich [% des zinssatz [%)] faktor
RoE]
A [ Grundstiick 14.041,32 3.971,83 € 3,50 0,90
Flurstlick-Nr. 22/1 (28,29 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relativer Verkehrswert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

117,84 €/m> WF/NF

0,00 €/m> WF/NF

887,69 €/m* WF/NF

15,53
21,65

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert (Marktwert):

202.000,00 € (90 % vom Sachwert)

224.000,00 €

218.000,00 €

19.03.2019

08371 Glauchau,
Waldenburger StralRe 75

Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3:
Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1:

Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Wertermittlungsergebnisse fir das als Garten genutzte Grundstick in

Glauchau, Waldenburger StraRe 75, Flurstiick-Nummer 23/2

Bodenwert
Bewertungs-teil- | Entwicklungs- Abgabenrechtlicher rel. BW Flache Bodenwert
bereich stufe Zustand [€/m?] [m?] [€]
B | Grundstiick baureifes Land frei 27,56 957,00 | 26.375,00
Flurstiick-Nr. 23/2
Ergebnisse
Vergleichswert: 28.100,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 28.100,00 €
Wertermittlungsstichtag: 19.03.2019
Grundstiick Nutzung/Bebauung Verkehrswert
A, Grundstuck Flurstuck-Nr. 22/1 Zweifamilienhaus und Nebengebaude 218.000,00 €
B, Grundstiick Flurstiick-Nr. 23/2 Uberwiegend unbebaut (Garten) 28.100,00 €
Summe 246.100,00 €

Der Verkehrswert wird fur beide Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit
zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2019 geschatzt mit rd.

246.000 €.

Zwickau, den 12. April 2019

o N

Dipl.-Ing. (TU) Franzi Neubauer

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger StralRe 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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5 Fotos

Bild 2, Waldenburger StralRe in Richtung Norden mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungsgrundstiicke

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger Stral3e 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Bild 3, Giebelansicht des Bewertungsobjektes (Zweifamilienhaus) von Siden

Bild 4, Ansicht des Zweifamilienhauses und der Garage von der Waldenburger Stral3e

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger Stral3e 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Bild 5, Hauseingangsbereich und Zufahrt zum Hof, im Hintergrund Bungalowgeb&ude / Bliro

arsl E . e

Bild 6, Teilansicht des nérdlichen Gebaudegiebels

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger Stral3e 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Bild 7, hofseitige Ansicht des Zweifamilienhauses Bild 8, Vorhaus am nérdlichen Gebaudegiebel
mit Kellerausgangstreppe
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Bild 9, Zufahrt zum Hofbereich, im Hintergrund befindet sich das Bungalowgebaude / Biro

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger Stral3e 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2
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Bild 11, stdlicher Anbau des Bungalowgebaudes / Biro

08371 Glauchau, Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 3: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 22/1
Waldenburger Stral3e 75 Grundbuch von Glauchau, Blatt 814, Ifd. Nr. 1: Gemarkung Jerisau, Flurstiick Nr. 23/2



