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2 GRUNDLAGEN UND VORBEMERKUNGEN

1. Wertermittlungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 14.08.2025
2. Objektbezeichnung: Flurstick-Nr. 109/1
Gemarkung Rottmannsdorf
08064 Zwickau

Rottmannsdorfer Hauptstr. 73

3. Grundbuchangaben: Grundbuchamt Zwickau
Grundbuch von Rottmannsdorf
Grundbuch-Blatt-Nr. 333
vorliegender Grundbuchauszug vom 10.06.2025
mit letzten Eintragungen vom 03.06.2025

4. Ortsbesichtigung: 14.08.2025
Teilnehmer: Frau Steudel
Herr Steudel

Der Eigentimer war zum schriftlich vereinbarten Orts-
termin nicht erschienen und hatte auch keinen Vertre-
ter geschickt

(Begutachtung war nur von auf3en maoglich).

5. Zweck der Wertermittlung: beabsichtigte Zwangsversteigerung

6. Verfiigbare Unterlagen: - Auftragsschreiben einschlieRlich Beschluss-

vorlage des Amtsgerichtes Zwickau

- aktuelle Liegenschaftskarte

- Aufzeichnungen, Skizzen und Fotos von der
Ortsbesichtigung

- Auskunfte zur Kaufpreissammlung und Richt-
wertubersicht vom Gutachterausschuss

- Grundbuchauszug Abt. I-Il mit Bestandsver-
zeichnis

- Auskunft zu Bauleitplanen der Kommunalver-
waltung

- maundliche und schriftliche Auskunfte von
Amtern

- Fachliteratur und Bewertungstabellen geman
Quellenverzeichnis

- Unterlagen der Bauakte (Stadtarchiv
Zwickau)

7. Rechtsgliltigkeit: Grundlage flr die Bewertung des Objektes bilden
die aktuell gultigen gesetzlichen Bestimmungen
(BauGB, WertR, ImmoWertV)

8. Erkldrung: Die Wertermittlung wurde durch Dipl.-Ing. (FH)
E. Steudel durchgeflihrt.
Sie erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.
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3 BESCHREIBUNG DES OBJEKTES
3.1 Ort und Grundstiicksbeschreibung

Ort : Stadt Zwickau
Landkreis Zwickau
Freistaat Sachsen

Einwohner: ca. 87.600

- Geografische Lage
Stadtteil Rottmannsdorf im Siiden der Stadt Zwickau

- Infrastruktur
Zwickau ist die viertgrofRte Stadt in Sachsen.
Das Stadtgebiet Zwickau gliedert sich in 5 Stadtbezirke mit insgesamt 35 Stadt-
teilen.
Rottmannsdorf wurde im Jahr 1996 in die Stadt Zwickau eingemeindet.
Die Stadt Zwickau gehort seit 2008 neben den ehemaligen Landkreisen Chem-
nitzer und Zwickauer Land zum Landkreis Zwickau.
Rottmannsdorf ist ein kleinerer, landlich gepragter Stadtteil von Zwickau, liegt
im Stadtbezirk Zwickau-Sid und bildet den sudlichen Abschluss des Gebietes
von Zwickau.
Rottmannsdorf hat etwa 700 Einwohner und wird als angenehme Wohngegend
mit guter Stadtanbindung gesehen.

- Makrolage
Der regionale Immobilienmarkt stellt sich als sehr differenziert dar.
Die schwierige Wirtschaftslage ist verbunden mit starker Unsicherheit hinsichtlich
kinftiger energetischer Anforderungen an Gebaude.
Kaufzurtckhaltung im Besonderen bei modernisierungs- und sanierungsbedurfti-
gen Immobilien aufgrund der geopolitischen Lage und der Inflation sowie der all-
gemeinen Unsicherheiten bzgl. der zukinftigen wirtschaftlichen Entwicklungen
ist zu beobachten.
Die wirtschaftliche Entwicklung spiegelt sich auf3erdem in ricklaufigen Bevolke-
rungszahlen sowie einer Uberalterung innerhalb der Region wieder.
Als groRte Herausforderung gilt demnach der unaufhaltsame Bevdlkerungs-
schwund mit den sich daraus ergebenden Problemen.
Lt. Demografietypisierung 2020 der Bertelsmann-Stiftung wird Zwickau dem De-
mografietyp 2 als alternde Stadte und Gemeinden mit soziobkonomischen Her-
ausforderungen zugeordnet.

- Grundstlicksart
erschlossenes Wohngrundstuck in offener Bebauung an der ortsdurchfiuhrenden
HauptstralRe

- GréBe und Zuschnitt
It. Grundbuch: 445 m?
polygonaler Zuschnitt, spitzwinklig auslaufend mit einer zweiseitigen Stral3enfront
zur Rottmannsdorfer HauptstralRe
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Bebauung

freistehendes Einfamilienwohnhaus mit gebaudertickseitigem Anbau einschliel3-
lich Garage

Schuppen (wirtschaftlich Gberaltert)

Bodenart
ortsUbliche Bodenklasse
(keine Bodenanalyse vorliegend)

- Altlasten
Nach schriftlicher Auskunft vom 12.08.2025 aus dem Sachsischen Altlastenka-
taster (SALKA) durch das Amt fir Umwelt, Sachgebiet Abfall/ Altlasten/ Boden-
schutz ist das Flurstiick 109/1 der Gemarkung Rottmannsdorf nicht als Altlasten-
verdachtsflache gemal § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
registriert.
Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass keine Altlasten vorliegen.

- AuBenanlagen
Ver-/ Entsorgungsleitungen/ Flissiggasbehalter (Oberkante Gelande)
verbrauchte Einfriedung (Holzlattenzaun/ Rancherzaun)
kleine Freiterrasse/ Betonwabenplatten/ Betongehwegplatten mit Schaden
Schuppen (Wellasbesteindeckung)

- Aufwuchs verwildert
Grasnarbe, Laub-/ Nadelgehdlze/ ~baume
zugewachsenes, nur von aufden schwer einsehbares Flurstiick
(Zwickau besitzt eine Gehdlzschutzsatzung)

- ErschlieBungsgrad
verkehrstechnisch: bituminds befestigte Ortsstralle ,Rottmannsdorfer Hauptstrae®
(6ffentlich gewidmet) z.T. mit FuBweg und Straflenbeleuchtung,
sudlich angrenzender StralRenabschnitt teilbefestigt
medienmafig: Ver-/ Entsorgungsanschlisse (TW, Elt, AW-Kanal, Erdgas) vor-
handen bzw. liegen in der Stral3e an,
1 Flussiggasbehalter OK Gelande

- Verkehrslage
Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 8km
Entfernung zu o&ffentlichen Verkehrsmitteln -Bus-: ca. 600 m
Entfernung nach Lichtentanne: ca. 9km
Entfernung nach Hirschfeld: ca. 11 km
Entfernung zur Autobahn A 72: ca. 9km
- Umgebung

offene Wohnbebauung
Rottmannsdorfer Dorfbach (Gewasser Il. Ordnung)
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- Wohnlage
gute Lage innerhalb einer gewachsenen dorflichen Struktur mit Stadtanbindung

- Gliederung in Teilbereiche
Eine planungsrechtliche oder flachenmafige Untergliederung ist nicht erforderlich,
da eine einheitliche und funktionell zusammenhangende Grundstlicksnutzung
moglich ist.

- Belastungen und Rechte

im vorliegenden Grundbuchauszug der Abt. Il unter Lasten und Beschrankungen

Eintragungen

- Wegerecht fur den jeweiligen Eigentumer des Grundstiicks Band 7 Blatt 166
(frGher Blatt 16) dieses Grundbuchs; gemaf Bewilligung vom 21.05.1910
Gleichrang mit Abt. 11/2

- Wasserbenutzungs- und Wasserleitungsrecht fur den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Band 7 Blatt 166 (frGher Blatt 16) dieses Grundbuchs; geman
Bewilligung vom 21.05.1910
Gleichrang mit Abt. I1/1

- Wasserentnahmerecht flr den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Band 7
Blatt 169 (friher Blatt 81) dieses Grundbuchs; geman Bewilligung vom
22.12.1926

- Wasserentnahmerecht flr den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Band 7
Blatt 169 (fruher Blatt 17) dieses Grundbuchs; gemaf Bewilligung vom
05.06.1934

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
eingetragen am 03.06.2025
Hinweis:
Rechte der Abt. Il des Grundbuches werden auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.

- Hinweis
- Grundstlck konnte nicht betreten werden
- auf dem Flurstick Betonmast mit Freileitung nahe der stdlichen Grundstlcks-
grenze

- Anmerkung
Flurstucksgrenzen waren vor Ort nicht erkennbar.
Ob vorhandene Einfriedung mit den Flursticksgrenzen Ubereinstimmt, konnte nicht
geprift werden.

3.2 Einordnung in der Bauleitplanung

Nach telefonischer Auskunft der Stadtverwaltung Zwickau:
Im unbestatigten Entwurf des Flachennutzungsplanes ist das Flurstlck als
,Dorfgebiet“ ausgewiesen.
Das Flurstick ist bauplanungsrechtlich dem Innenbereich i.S.v. § 34 BauGB
zugehdrig (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).
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Nach mindlicher Auskunft befindet sich kein eingetragenes Kulturdenkmal
(§ 2 SachsDSchG) auf dem Flurstick.

Nach Auskunft des SG Wasserwirtschaft durchquert der unterirdische, verrohrte
Rottmannsdorfer Dorfbach (Gewasser Il. Ordnung) das zu bewertende Flurstick
auf einer Lange von ca. 26 m parallel der sudlichen Grundstucksgrenze.
Unterhaltspflichtiger fiir die Uberbauung ist der Grundstiickseigenttiimer.
BaumaRnahmen an der Uberbauung/ Verrohrung, Gewasseroffnung usw. bediirfen
einer wasserrechtlichen Genehmigung bzw. Erlaubnis seitens der Unteren Wasser-
behorde am Landratsamt Zwickau.

Fir das Grundstiick sind Uberflutungsflachen bei Starkregenereignissen eingetra-
gen.

Nach schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde der Stadt Zwickau
ist keine Baulast i.S. des § 83 SachsBO im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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4 BODENWERT

FIl.-Nr.: 109/1
Grole: 445 m?

.Bodenrichtwerte (BRW) sind nach ihrer Definition gemaf

BauGB § 196, ImmoWertV, WertR, Gutachter-AusschussVO 2011
sowie Erlauterungen zur Bodenrichtwertkarte

»-.. durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundstiicken innerhalb eines bestimmten Gebietes (Richtwertzone), fiir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- u. Wertverhéltnisse bestehen. Sie sind be-
zogen auf die Grundstiicksfldche und werden in €/m? angegeben. Der Boden-
richtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, dessen wertbeeinflussende Verhélt-
nisse fiir diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundstiick).
Abweichungen eines zu bewertenden einzelnen Grundstiickes vom Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstdnden - wie Er-
schlieBungszustand, spezielle Lage, Art u. Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt u. a. - bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen seines tatsachlichen Verkehrswertes vom Bodenricht-
wert ...”

4.1 Auskiinfte aus amtlichen Bodenrichtwertiibersichten

veroffentlichter Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024 durch den Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Zwickau:

Stadt Zwickau
BRW-Zone 52404500

70 B (frei) (52404500)
M-o-Il-f600

4.2 Bodenbewertung

Dieser Ansatz basiert auf dem aktuellen Bodenrichtwert des Gliederungs-
punktes 4.1

- Ausgangswert fur Zwickau BRW-Zone 70,00 €/m?
Zonen-Nr. (52404500)

Baureifes Land (B)
stadtebaulicher Entwicklungsstand

beitragsfrei (frei)
beitragsrechtlicher Zustand

gemischte Bauflache (M)
Art der baulichen Nutzung

offene Bauweise (0)
2 Vollgeschosse (Il)

Grundstucksflache f (600) m?
Maf der baulichen Nutzung
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4.2.1. Anpassung des Bodenrichtwertes:

Ausgangswert:
Bodenrichtwert 70,00 €/m?
zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes Faktor x 1,00 (1)

(1) Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da der aktuelle Bodenrichtwert keine
Bodenpreisveranderung zum Wertermittlungsstichtag aufweist.

Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen:

Entwicklungszustand Faktor x 1,00 (2)
Grundstlicksgrofie Faktor x 1,04 (3)
Lage/ Zuschnitt Faktor x 0,95 (4)
Bauweise Faktor x 1,00 (5)

(2) Dieser Faktor berlcksichtigt den stadtebaulichen Entwicklungsstand sowie die Er-
schliefung des Grundstuckes. Der Entwicklungszustand des Grundstuickes ent-
spricht dem Bauland (B) mit ortstiblicher ErschlieBung.

(3) Die Umrechnung in Abhangigkeit der Grundstlicksgrdfie bei Ein- und Zweifamilien-
hausern nach dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte des Landkreises Zwickau ergibt einen Faktor von 1,04.

(4) Der polygonale, spitzwinklig auslaufende Zuschnitt wird mit dem Faktor 0,95 an-
gepasst.

(5) Die offene Bauweise ist zonentypisch und erfordert keine Anpassung.

Bodenwertanpassung:
70,00 €/m?x 1,00 x 1,00 x 1,04 x 0,95 x 1,00 = 69,16 €/m?

4.3 Ableitung eines angemessenen Bodenwertes

Nach Ortslage, Nutzung des Grundstlckes, Bebauung, ErschlieRungsgrad, vorh.
Vergleichswerten u.a. vergleichbaren Eigenschaften kann ein Bodenpreis von

69,00 €/m?
angesetzt werden.

4.4 Gesamtwert des unbelasteten Grund und Bodens

445 m? X 69,00 €/m? = 30.705 €
30.700 €
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5 GEBAUDE-KURZCHARAKTERISTIK

Baujahr/ Sanierungsmalfinahmen/
allg. Angaben It. Unterlagen Bau-
akte, aullerer Begutachtung:
ca. 1934 Errichtung als teilunterkellertes Einfa-
milienwohnhaus

spaterer rlickseitiger Anbau an der
sudlichen Wohnhauslangsseite
einschlieRlich Garagenanbau

Gebaude und Grundsttick konnten nicht betreten werden/
innerer Ausbau nicht bekannt
nach augenscheinlicher auRerer Begutachtung wahrscheinlich

nach 1990  Teilsanierung in den Bereichen Fenster/
Rollladen, Schornstein/ Heizung

Teilkeller
Erdgeschoss (EG)
Dachgeschoss (DG)

Spitzboden

Brutto-Grundflache: ca. 120 m*» BGF

Wohnflache (WF): ca. 70 m*WF

Grundung : Stein-/ Stampfbetonfundamente

AuRenwande/ Fassade : Klinkersockel
Mauerwerk verputzt (Kratzputz/ Anstrich)
Dachgiebelseiten holzverkleidet

Decken : Massivdecke Uber Keller
Holzbalkendecke

Dachform/ -belag : Satteldach mit Ziegeleindeckung
Pult-/ Flachdach (Anbau/ Garage)

Fenster/ Turen : Holzfenster isolierverglast/ Rollladen
zweifligeliges Holztor (Garage)

Heizung : Flussiggasbehalter im Grundsttick tber Flur
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Zusammenfassung nach aullerer augenscheinlicher Begutachtung:

Anmerkung

in den 1930’er Jahren errichtetes Siedlungshaus
mit spaterem Garagenanbau in teilweise vernach-
lassigtem Gebaude- und Grundstiickszustand

Die Bewertung der Baumangel/ Bauschaden/ Sanie-
rungsmafnahmen erfolgt innerhalb des pauschalen

Abschreibungssatzes fur den Verschleild insgesamt

einschliellich Alterswertminderung.

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in
Teilbereichen abweichen kénnen.

Die Angaben der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen und sind deshalb un-
verbindlich.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
wurde nicht gepruft.

Aussagen Uber Baumangel/ Bauschaden konnen des-
halb unvollstandig sein.

Zeichnerische Unterlagen der Bauakte sind unvollstan-
dig, nicht aktuell und stimmen nicht vollstandig mit den
Gegebenheiten vor Ort Gberein

(keine Besichtigung innen mdglich/ Einschatzung nur
von aufden).

08064 Zwickau Rottmannsdorfer Hauptstr. 73

Seite 11 von 23



Sachverstandigenbiiro Steudel Aktenzeichen: 11 K 83/25

6 VERFAHRENSWAHL

Far die Bewertung stehen nach der ImmoWertV folgende klassische Verfahren
zur Verfligung.

- Vergleichswertverfahren
- Ertragswertverfahren
- Sachwertverfahren

6.1 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend
vergleichbarer Grundstlicke/ Objekte abgeleitet.

Voraussetzung flr die Durchflhrbarkeit des Vergleichswertverfahrens
ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten.

Der Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertverfahren ermit-
telt.

6.2 Ertragswertverfahren

Die Wertermittlungsverordnung geht beim Ertragswertverfahren davon
aus, dass sich der Verkehrswert am marktublich erzielbaren Jahresrein-
ertrag des Grundstlickes unter Beriicksichtigung einer angemessenen
Verzinsung orientiert.

Grundstlicke/ Objekte, welche vordergrindig einem Renditezweck die-
nen bzw. auf einen solchen ausgerichtet sind, werden bevorzugt inner-
halb des Ertragswertverfahrens bewertet.

Eine Eigennutzung steht bei solchen Grundstiicken in der Regel im Hin-
tergrund.

6.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert eines Grundstuickes ergibt sich aus den Normalherstel-
lungskosten der baulichen Anlagen, wie Gebaude, Auf3enanlagen, be-
sondere Betriebseinrichtungen, sonstige Anlagen und dem Bodenwert.
Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstiickes unter Be-
rucksichtigung der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt zu bemes-
sen.

Das Sachwertverfahren kommt bevorzugt fir dominierend eigengenutz-
te Liegenschaften zur Anwendung.

6.4 Zuordnung des objektspezifischen Verfahrens

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein als Einfamilien-
haus genutztes Wohngrundstuck aus den 1930’er Jahren.

Bei Ein-/ Zweifamilienhausern steht die Eigennutzung und damit das
Sachwertverfahren im Vordergrund.
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7 SACHWERTVERFAHREN
7.1 Wohnhaus

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag : 14.08.2025
Baujahr : ca. 1934
Gesamtnutzungsdauer (Anlage 1) : 80 Jahre
Restnutzungsdauer modifiziert : 15 Jahre
Alter fiktiv : 65 Jahre

Brutto-Grundflache (BGF) It. Un-
terlagen Bauakte ca. 63 m? (Gebaudeart unterkellert:
Summe aller Geschossflachen ein-
schlie3lich Keller-, Erd-, ausgebau-
tes Dachgeschoss)
ca. 57 m? (Gebaudeart nicht unterkellert:
Summe aller Geschossflachen ein-
schlieBlich Erd-, ausgebautes Dach-
geschoss)
ca. 12 m? Garagenanbau

- NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN
Grundlage: veroffentlichte Normalherstellungskosten zum Preisstand 2010 (NHK 2010)
vom 18.10.2012 einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer

- Auswahl : Gebaudeart Nr. 1.01 freistehende Einfamilienhduser
(Keller, Erd-, ausgebautes Dachge-
schoss)

Standardstufe 2: It. Tabelle 725 €/m? BGF
Korrekturfaktor: Baupreisindex zum Bewertungsstichtag
(Basis 2010 = 100) 188,6 %
angepasster Kostenkennwert:
725 €/m?x 1,886 = 1.367 €/m? BGF

- Auswahl : Gebaudeart Nr. 1.21 freistehende Einfamilienhauser
(Erd-, ausgebautes Dachgeschoss)
Standardstufe 2: It. Tabelle 875 €/m? BGF
Korrekturfaktor: Baupreisindex zum Bewertungsstichtag
(Basis 2010 = 100) 188,6 %
angepasster Kostenkennwert:
875 €/m?x 1,886 = 1.650 €/m? BGF

- Auswahl : Gebaudeart Nr. 14.1 Einzelgarage

It. Tabelle 245 €/m? BGF
Korrekturfaktor: Baupreisindex zum Bewertungsstichtag
(Basis 2010 = 100) 188,6 %
angepasster Kostenkennwert:
245 €/m*x 1,886 =462 €/m? BGF
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- GEBAUDE-SACHWERT

HERSTELLUNGSKOSTEN
ca.63 m*BGF x 1.367 €/m?BGF = 86.121 €
ca. 57 m?*BGF x 1.650 €/m? BGF = 94.050 €
ca. 12m?BGF x 462 €/m? BGF = 5.544 €
185.715 €
Alterswertminderung u. Verschleil3 (linear)
65 von 80 Jahren = 81 % - 150.429 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 35.286 €
~ 35.300 €
7.2 Zusammenstellung der Sachwerte
Wohnhaus 35.300 €
Aulenanlagen (ca. 3 % v. Gebaudewert) 1.100 €
Bodenwert 30.700 €
vorlaufiger Grundstiicks-Sachwert 67.100 €

7.3 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt

Der SACHWERTFAKTOR als "Marktanpassungsfaktor" berticksichtigt die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt wie Verkauflichkeit u. Vermietbar-
keit, Nachfrage, Uberangebot infolge von Leerstanden, Umnutzbarkeit, Wirtschafts-
u. Kaufkraft in der Region, Gesamteindruck, Zusammenfiigung verschiedener Bau-
korper u. a.

Sachwertfaktor:
(aus Ableitungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Zwickau, Fachliteratur o0.4., mit sachversténdiger Wich-
tung und Wiirdigung aller bekannten Markteinfliisse und Besonder-
heiten)

Eine Berucksichtigung der konkreten Marktsituation erfolgt hier mit einem Sach-
wertfaktor von 1,20 in Anlehnung an die Auswertung im Grundstiicksmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis Zwickau so-
wie aufgrund der Anforderungen an den energetischen Zustand durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG).
Mit dem Inkrafttreten des Gebaudeenergiegesetztes (GEG) am 01.01.2024 ste-
hen erhebliche Anderungen insbesondere im Bereich der Warmeversorgung von
Bestandsgebauden bevor.

67.100€ x 1,20 = 80.520 €

marktangepasster Grundstiicks-Sachwert 80.500 €
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8 PRUFUNG DER PLAUSIBILITAT

Grundstiicksmarktbericht 2024 Landkreis Zwickau - Kauffélle 2022-2023
Verkaufe von Einfamilienhausern freistehend

(Baujahr bis 1945, kaum saniert / teilsaniert)

Wohnflachen: WF: @ 134/ 142 m?

Grundstucksflachen: GF: @ 697 / 758 m?

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle: 135/113

Kaufpreise €/m? WF mit Bodenwertanteil: Mittelwerte: 787/ 1.344 €/m? WF

Beim Bewertungsobjekt betragt der Gebaudefaktor mit Bodenwertanteil 1.150 €/m?
Wohnflache und liegt damit in der Spanne des mittleren Kaufpreises flr kaum- bis
teilsanierte Einfamilienhauser.

Der ermittelte Sachwert von 80.500 € wird als plausibel eingeschatzt.
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9 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Der Sachwert als marktangepasster Zeitwert wurde ermittelt mit 80.500 €.
Der Sachwert dient der Herleitung des Verkehrswertes.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingefriedetes Wohngrundstuck in
sudlicher Ortslage von Rottmannsdorf als stdlicher Stadtteil von Zwickau in guter landlicher
Wohnlage.

Das Grundstlick wurde ca. 1934 mit einem eingeschossigen Einfamilienwohnhaus und spa-
terem ruckseitigen Garagenanbau bebaut und wies zum Zeitpunkt der Ortsbegehung einen
vernachlassigten, teils Giberwachsenen Grundstlickszustand auf, der von auf3en nicht voll-
standig einsehbar war.

Was den Sachwert betrifft, so gibt er den Zeitwert der Immobilie wieder.

Bei Ein-/ Zweifamilienwohnhdusern ist in der Regel der ermittelte Sachwert mafligebend, da
die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Der Verkehrswert wird nach seiner Definition It. § 194 BauGB

~adurch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Bewertung bezieht, im

gewdbhnlichen Geschéftsverkehr sowie nach den rechtlichen und tatséchlichen Gege-

benheiten des Grundstiickes und ohne Riicksicht auf persénliche oder ungewdhnliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Die Werte wurden unabhangig voneinander nach den geltenden Wertermittiungsregeln
(Bodenwert im Vergleichswertverfahren, Gebaude mit Hilfe des Sachwertverfahrens)
unter Abwéagung der bekannten Vor- und Nachteile, jedoch unter Ausschluss von ver-
deckten Baumangeln, Altlasten, Belastungen o. a. wertbestimmenden Fakten

nach uBerer Begutachtung ermittelt.

~Wohngrundstiick in Zwickau, Rottmannsdorfer Hauptstr. 73“
zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag mit

80.500 €
(_achtzigtausendfiinfhundert EURO )

als angemessen begutachtet.

Die Bewertung erfolgte nach den anerkannten Regeln der Wertermittlungspraxis.

Dipl.-Ing. E.Steudel
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10 ABSCHLIESSENDE BEMERKUNGEN

Das erstellte Gutachten ist flir den angegebenen Verwendungszweck und nur flr den
Auftraggeber bestimmt.

Eine Verwendung durch Dritte bzw. Vervielfaltigung ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Verfassers erlaubt.

Fir das Gebaude gilt das GEG der jeweiligen Fassung.

Das bedeutet, dass Anderungen, Erweiterungen und Ausbau am Gebéude sowie die Nach-
rustung von Anlagentechnik den erhéhten Anforderungen gemafly Gebaude-Energie-Gesetz
zu entsprechen haben.

Ob fiir dieses Gebaude ein Energiepass vorliegt, ist nicht bekannt.

Ob Bestandsgebaude barrierefrei im Sinne der DIN 18040/2 ist, kann nicht eingeschatzt
werden, da kein Zutritt zum Wohnhaus maéglich war.

Im Gutachten wurden keine Untersuchungen in Bezug auf Warme- und Schallschutz oder
Standsicherheit durchgeflihrt.

Holzteile und sonstige Bauteile wurden nicht auf Schadlingsbefall untersucht.

Die Gebaudesubstanz wurde nicht nach schadstoffbelasteten oder gesundheitsschadi-
genden Baustoffen hin Uberpruft.

Das Gutachten schlief3t eine Beurteilung von Altlasten aus, mdgliche Beeintrachtigungen
aus Altbergbau oder Radon fallen nicht unter die Bewertung, sie sind somit nicht Bestand-
teil der Wertermittlung.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen wie Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und
Nutzung von baulichen Anlagen sowie des Grund und Bodens erfolgen nicht.

Ortliche AufmaRe werden i. d. R. nicht vorgenommen. Die Angaben (iber Wohn- und
Nutzflache werden bei Vorhandensein einer Bauakte im Wesentlichen aus den Bauun-
terlagen entnommen bzw. vom Eigentimer benannt.

Der Unterzeichner bernimmt keine Garantie fiir die exakte Ubereinstimmung der beige-
fugten Bauplane mit den tatsachlichen Gegebenheiten.

Baumangel und Bauschaden finden nur so weit Berticksichtigung, wie sie erkennbar wa-
ren.

Des Weiteren wird die Richtigkeit der Angaben aus zur Verfugung gestellten Unterlagen
vorausgesetzt.

Zur Uberpriifung bzw. Ermittlung der genauen Baumangel und Bauschaden wéren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fur Mangel im Hochbau erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausub-
stanzgutachten.

Eingetragene Rechte in der Abt. Il sowie Schuldverhaltnisse aus Abt. Il des Grundbu-
ches werden im Gutachten auftragsgemal nicht berlicksichtigt.

08064 Zwickau Rottmannsdorfer Hauptstr. 73 Seite 17 von 23



Sachverstandigenbiro Steudel Aktenzeichen: 11 K 83/25

FOTOS

Zwickau Rottmannsdorfer Hauptstr. 73

/

- ebéuderijkseie (Sl'jdwestansicht)
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Zwickau Rottmannsdorfer Hauptstr. 73

nordostliche Giebelseite
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12 NACHWEIS UBER VERWENDETE FACHLITERATUR

1 BauGB Baugesetzbuch (Fassung 2017)

2 Aktuelle Baukosten-Indexreihen vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden

3 DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken
4 WoFIV Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003

5 ImmoWERTYV (2021) Immobilienwertermittiungsverordnung 2021

ab 01.01.2022 giiltig

6 Kleiber ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften u. Richtlinien
zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stucken

7 Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
(Kommentar und Handbuch) 10. Auflage 2023

8 Vogels Grundstlicks- und Gebaudebewertung markt-
gerecht

9 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2020/21
Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/
Umnutzung

13 HAFTUNGSAUSSCHLUSS

- bei der Ortsbesichtigung wurden keine Malde geprift

- vorgelegte Unterlagen wurden nur eingeschrankt gepruift

- es erfolgte keine Funktionsprifung haustechnischer Anlagen

- materialzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt

- es wurden keine Untersuchungen Gber Schimmel-/ Schwammbefall vorgenommen

- fur Bauteile, Baustoffe und den Grund und Boden wird die nachhaltige Gebrauchs-
tauglichkeit unterstellt

- eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen erfolgte nicht

- ungepruft unterstellt wird, dass 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge und Gebuh-
ren bezahlt sind

- fur mindliche Auskiinfte von Amtspersonen wird keine Gewahr ibernommen
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ANLAGEN
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STADT ZWICKAU

Amt fir Bauordnung und Denkmalschutz
Untere Bauaufsichtsbehorde

Postzustellungsurkunde Sie: Mauptmarit 26

Sachverstandigenbiiro Steudel Telofaxt +49 375 83-6363
Frau Dipl.-Ing. Elke Steudel tail*; Bavords
KaiserstraBe 23 Offtungszaiten; 0L 9.0 | (0004
08209 Auerbach D0, 9.00-12.00 1 13,00 1500 4

1l chen: 63-38-36-00973-25

(hivLe by Antwort angaben)

Zwickau, 07.08.2025

Vorhaben:! Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstlick:  Zwickau, Rottmannsdorfer Hauptstraie 73

Gemarkung: Rottmannsdorf
Flurstlck: 109/1
Bescheinigung

Hiermit wird Thnen bescheinigt, dass auf dem v. g. Grundstiick mit der angefiihrten Kataster-
bezeichnung derzeit keine Baulast i. S. des § 83 SachsBO eingetragen ist.

Die flir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebiihr entneh-
men Sie bitte der Geblhrenrechnung.

Hinweis
Das Baulastenverzeichnis der Stadt Zwickau wird erst ab 1993 gefiihrt.

Diese Baulastenauskunft bezieht sich auf die o.g. Flurstiicksnummer. Gegebenenfalls voraus-
gegangene und spatere Grundstiicksveranderungen sind dabei nicht berticksichtigt worden,

Die Auskunft driickt den Stand des heutigen Tages aus.
Gebilhrenrechnung
Nach der 10. Verordnung des Sachsischen Staatsministeriums der Finanzen liber die Be-

stimmung der Verwaltungsgebiihren und Auslagen (Zehntes Sachsisches Kostenverzeichnis-
10.SachsKVZ) vom 16. August 2021 sind hierfiir folgende Verwaltungskosten zu entrichten.

Gebuhr Auskunft Baulast 30,00 €
4

Auslagen 4,45 €

Summe 34,45 €

WAl Zwickan - Hauptmarkt | - 08056 u - Telefan: 0375 81-0 - Fax: 0175 83-6383 - www.zwickau, ne ey S
witkau BI1C: WELADED1ZWI Europas
B BI1C: HYVEDEMMd 41 -
BIC: COBADEFFXX 7;:%
USt-1dNe DE141384058 PARTNER-
.- Kt
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LANDKREIS
@ zwickau

MOTOR SACHSISCHER WIRTSCHAFT

Landratsamt Zwickau + 1390 + Postfach 10 01 76 « 08067 Zwickau LANDRATSAMT

UMWELTAMT

Sachgebiet Abfall/Altlasten/Bodenschutz
Frau Sachbearbeiter Frau Corinna Freund
Dipl.-Ing. Elke Steudel Telefon 0375 4402 26285
Kaiserstralle 23 Fax 0375 4402 26289
08209 Auerbach Mail umwelt@landkreis-zwickau.de

Dienstsitz 08412 Werdau, Zum Sternplatz 7
Unser Zelchen 1394-106.17-330-314/25

PE-Nr. 9603/25
Datum 12. August 2025

Auskunft aus dem Sichsischen Altlastenkataster (SALKA) gem. § 4 Sidchsisches Umweltin-
formationsgesetz (SachsUIG)

lhr Zeichen: 11 K 83/25
Grundstiick: 08064 Zwickau, Rottmannsdorfer Hauptstrale 73

Gemarkung, Flurstiick: Rottmannsdorf 109/1

Sehr geehrte Frau Steudel,

das angefragte Grundstick in 08064 Zwickau, Rottmannsdorfer Hauptstrae 73, Gemarkung
Rottmannsdorf , Flurstick 109/1 ist laut Sachsischem Altlastenkataster mit aktuellem Datenstand
vom 12. August 2025 nicht als Altlastenverdachtsflache gemaR § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) registriert.

Gemal § 13 Abs. 1 Satz 2 SachsUIG werden hierfur keine Gebuhren erhoben.

Mit freundlichen GriiRen

Freund
SB SALKA / UIG

LANDRATSAMT ZWICKAU
Postfach 10 01 76 « 0B067 Zwickau « Telefon: 0375 4402-0 « Internet: www. lanckrais-zwickau.da

Dienststellen des Landratsamtes Zwickau
Robert-Midler-Stralle 4 - 8 » 08056 Zwickau Jagersirale 2a « 09212 Limbach-Obedfrohna

Werdauer Strale 82 » 08056 Zwickau Gerhar-Hauptmann-Weg 1 + 2 » 08371 Glauchau

Stauffenbergstratie 2 « 08066 Zwickau Scherbergplatz 4 « 08371 Glauchau

Kénigswalder Strate 18 « 08412 Werdau Heinrich-Heine-Strafie 7 « 08371 Glauchau

Zum Sternpfatz 7 « 08412 Werdau Dr.-Wiheim-Kulz-Platz 5 « 09337 Hohenstein-Emstihal
Informationon zur elexironischan Kommuniksation und sowie zum D unter www. *au dehinweise
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