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Amtsgericht Zwickau
Zwangsversteigerungsabteilung
Pélbitzer Str. 9

08058 Zwickau

Az.: 11 K 89/24

28.01.2025
0101-011/24

Datum:
Az. MIB:

Exposeé

zum Gutachten
uber den
(denkmalgepragten, sanierungsunbeeinflussten und lastenfreien) Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d.§194 BauGBi. V. m. § 74a ZVG
des

im Teileigentumsgrundbuch von Haselbrunn, Blatt 1949, eingetragenen 137 / 1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick
in 08525 Plauen ST Haselbrunn, Rickertstral’e 37,
verbunden mit dem Sondereigentum an Gewerberaumen (im Erdgeschoss)
im Aufteilungsplan mit Laden Nr. 1a bezeichnet

Der (denkmalgepragte, sanierungsunbeeinflusste und lastenfreie)
Verkehrswert des Teileigentums
wurde — nach aullerem Anschein - zum Stichtag 21.10.2024 ermittelt mit rd.
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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

- Bewertung nach auflerem Anschein -

Auftraggeber Amtsgericht Zwickau ‘ Az.: 11 K 89/24
Wertermittlungsstichtag 21.10.2024

Objektart: Teileigentum (Ladeneinheit im EG)

Objektadresse: 08525 Plauen ST Haselbrunn, Riickertstralte 37

Grundbuchamt: Plauen

Wohnungsgrundbuch von Blatt Ifd. Nr. Nr. des_ Sondereigentums Mltel_gentums-
It. Aufteilungsplan anteil

Haselbrunn 1949 1 1a 137/1.000

Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache insg.

Haselbrunn 291 360 m?

Objektbeschrieb It. Grundbuch

137/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem (0.g.) Grundstiick Flurstiick 291, Riickertstrale 37, Gebaude und Frei-
flache, verbunden mit dem Sondereigentum an Gewerberdumen, im Aufteilungsplan bezeichnet mit

Nr. 1a.

Lagebeschreibung

Das Grundstuck befindet sich im Stadtteil Haselbrunn der Stadt Plauen in mittlerer Wohnlage. Die Umgebung
ist gepragt von dreigeschossiger Wohnbebauung, vereinzelt Handels- und Gewerbebetrieben sowie Gemein-
bedarfsobjekten. Das Grundstlck selbst ist bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus (10 Wohnungen, 1
Ladeneinheit).

Grund und Boden

Merkmal Auspragung
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache, § 34 BauGB
ErschlieBung voll erschlossen
abgabenrechtlicher Zustand frei

Besonderheiten:

Denkmalschutz | Altlasten | Baulasten | Uberbauten Bodenordnung | sonstiges

ja nein nein nein nein Sanierungsgebiet, Altbergbau

Gebaude (mit Bewertungsobjekt)

Gebdudemerkmale Wohn- und Geschiftshaus
Bauweise massiv
Anbauart freistehend
Geschosse 3 Vollgeschosse, ausgebautes DG
Baujahr ca. 1903
Modernisierung vollstandig modernisiert (ca. 1998)
Unterkellerung voll unterkellert,
Zustand normal, es besteht Instandhaltungsstau
AG Zwickau Bewertungsobjekt: Teileigentum (Ladeneinheit im EG) Seite 2
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Baumangel / Bauschaden

keine wesentlichen ersichtlich

Nutzung

10 Wohnungen (Uberwiegend bewohnt), 1 Ladeneinheit

Sondereigentum

Merkmal

Teileigentum (Laden)

Miteigentumsanteil

137 /1.000 ,00

Lage

Ladeneinheit im EG

Anzahl Raume

2 (zzgl. WC),

1 Lagerraum separat (von Treppenhaus aus erreichbar),

Nutzflache

rd. 75,50 m2

tats. Nettokaltmiete

unbekannt / vermutlich keine

marktublich erzielbare Nettokaltmiete

Laden: ca. 5,00 €/m, Lagerraum: ca. 1 €/m?

Rohertrag (modellkonform)

ca. 3.524,16 € p. a.

Liegenschaftszinssatz 7,5 %
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Nutzung leerstehend

Unterhaltungszustand

normal (vermutlich)

Sondernutzungsrechte keine
Besichtigung erfolgt nein
Zubehor ohne
Ergebnisse
Bodenwertanteil 2.930,00 €
besondere objektspezifische ca.—4.302,19 €
Grundsticksmerkmale (im Ertragswert)
Ertragswert 22.900,00 €
Vergleichswert 23.600,00 €
Verkehrswert
. . 23.000,00 €
- nach auRerem Anschein -
nachrichtlich
Bodenwert (relativ) 59,40 €/m?
Ertragsfaktor
(Verkehrswert + Rohertrag) ' ca. 7,75
Gebaudefaktor ca. 362 €/m?

(Verkehrswert + Wohnflache) !

1 ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (Unterhaltungsstau etc.)
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Anlage 1: Grundriss und Schnitt
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Bild 1: Grundriss des Erdgeschosses (mit Kennzeichnung der Lage des Sondereigentums)
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Anlage 1: Grundriss und Schnitt
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Bild 2:  Gebaudeschnitt
Seite 5
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Anlage 2: Fotos
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Bild 1: StralRenansicht des Wohn- und Geschéftshauses
(mit Kennzeichnung der Lage des Sondereigentums)

Bild 2: Strallenansicht des Wohn- und Geschaftshauses
(mit Kennzeichnung der Lage des Sondereigentums)
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Anlage 2: Fotos
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Bild 3: Hauseingang des Wohn- und Geschaftshauses von der Riickertstralle aus

Bild 4:  Ansicht des Wohn- und Geschéaftshauses vom ruckwartigen Grundsticksteil aus
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Anlage 2: Fotos
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Bild 5: Ansicht des Wohn- und Geschéaftshauses vom Hof aus
(mit Kennzeichnung der Lage des Sondereigentums)

Bild 6: Treppenhaus
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Anlage 2: Fotos
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Bild 7: Treppenhaus

mit (einzigem) Zugang zum Lagerraum der Einheit Nr. 1a

Bild 8: Blick in den Lagerraum der Gewerbeeinheit Nr. 1a
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Anlage 2: Fotos

Seite 5 von 9

Bild 9: Blick in den Lagerraum der Gewerbeeinheit Nr. 1a

Bild 10:  Blick in den Lagerraum der Gewerbeeinheit Nr. 1a
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Anlage 2: Fotos
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Bild 11:  Durchgang von der StralRe zum Hof/Garten

Bild 12:  Spitzboden
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Anlage 2: Fotos
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Bild 13:  Heizungsraum

Bild 14:  Kellergang
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Anlage 2: Fotos
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Bild 15: Hausanschlussraum

Bild 16: Kellerraum
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Anlage 2: Fotos
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Bild 17:  Blick in den Hof bzw. Garten
mit Kennzeichnung der ungeféhren Lage der Grenzen des Bewertungsgrundsticks

Bild 18:  Garten
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