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Amtsgericht Zwickau
Zwangsversteigerung/Zwangsverwaltung

ggébitszer S_trI?Be 9 Datum: 22.06.2022
58 Zwickau Az.: 11K 214/21

08141 Reinsdorf | Pliezhausener StraBe 83
Telefon: 0375/2948 28 | Fax: 0375/29 48 39
f.neubauer@neubauer-eismann.de

08056 Zwickau | BosestraBe 9

EXPOSEzZumGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Blrogebaude bebaute Grundstiick
in 08412 Werdau, Zum Sternplatz 5

Dipl.-Ing. F. Neubauer, Architektin | Sachversténdige
Dipl.-Ing. A. Eismann, Architekt | Passivhausplaner
St.-Nr. 227/160/07107 | www.neubauer-eismann.de

Gesellschafter:

im Zwangsversteigerungsverfahren Az: 11 K 214/21

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2022
symbolisch geschatzt mit

1 €.

IBAN: DE 90 87020088 000 9232540

Konto-Nr.: 9232 540 | BLZ: 870 200 88
BIC: HYVE DE MM 441

HypoVereinsbank Zwickau

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Exposé besteht aus 14 Seiten inkl. Fotos.
Das Exposé wurde in einer Ausfertigung erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Grundstlck, bebaut mit einem Birogebaude, leerstehend,
keine Stellplatze

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
Grundbuch von Werdau, Blatt 473, Ifd. Nr. 7
Gemarkung Werdau, Flurstiick 435/13 (826 m?)

13.06.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Erschlieung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse:

Altlasten:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen in
Abt. II:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Denkmalschutz:

Flachennutzungsplan (Entwurf):

Sachsen
Landkreis Zwickau
Werdau (ca. 21.000 Einwohner)

nordostliches Stadtzentrum,
gute Geschaftslage (1b), als Wohnlage nur bedingt geeignet

sehr stark (Stral3enverkehr)

leicht hangig

Zum Sternplatz: Bundesstralle 175,
Heinrich-Zille-Strale: NebenstralRe

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung, riickseitig grenznahe Bebauung

im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt

Zwangsversteigerungsvermerk

keine
besteht nicht

Mischgebiet

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

nach § 34 BauGB

keine Widerspriiche

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

nach BauGB und KAG abgabenfrei

3 Beschreibung des Gebaudes und der Aul3enanlagen

3.1 Birogebaude

Gebaudeart:

Baujahr:
Nutzflache:

Konstruktionsart:

Geschossdecken:
Treppen:

Dach:
Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:
Turen:

sanitare Installation:

besondere Bauteile:

Biro- und Verwaltungsgebaude, einseitig angebaut,

bestehend aus 5-geschossigem Zwischenbau aus Mauerwerk
und 4-geschossigem Anschlussbau aus Beton-Platten

1988, nicht modernisiert

2.025 m2

Zwischenbau: Massivbau,
Anschlussbau: Betonplatten-Fertigbauweise

Stahlbeton-Fertigteilplatten

2 Treppenhdauser, Geschosstreppen aus Stahlbeton
Beton-Flachdéacher

einfach, Leitungen Uberwiegend auf Putz

einfach, z.T. auf Putz

einfach, z.T. auf Putz

Fernheizung, Flachheizkdrper, Leitungsfiihrung auf Putz
Elektroboiler

einfach (Kunststoff- bzw. Textilbelage, Terrazzoplatten, Fliesen)

einfacher Putz bzw. Beton mit Anstrich,
in Sanitarraumen einfache Fliesen

z. T. Unterdecken
Verbundfenster aus Holz
einfach (Glas/Alu, Glas/Holz, Holzwerkstoffe)

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, auf Putz,
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, Entliftung Gber Fenster

Beton-Lichtschachte mit Metall-Gitterrost straf3enseitig

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bauschaden und Baumaéngel:

Dach:

e Dachdeckung aus Bitumenbahn schadhaft, provisorisch ab-
gedichtet,

e Innenentwasserung z. T. nicht funktionsttichtig,

e 2.T. Bewuchs auf Dachflache

AuRenwande:
o erhebliche Feuchtigkeitsschaden am Mauerwerk der giebel-
seitigen Au3enwand des Zwischenbaus im Bereich der Da-
chentwasserung (Durchfeuchtung, Moosbildung)

Fassade:

e z. T. Abplatzungen an den Betonplatten, z. T. frei liegende
Bewehrung und offene Fugen,

e Putzschadden am Zwischenbau, und am Sockel,

¢ einzelne Fensterscheiben zerstort,

e Holz-Fensterrahmen insgesamt ohne Anstrich und stark ver-
wittert, Holzfenster insgesamt erneuerungsbediirftig

FuRbbden:

e im Erdgeschoss z.T. eindringende Feuchtigkeit durch Ful3-
boden,

e 7. T. Schaden an den Fuf3bdden in den oberen Geschossen
durch eindringendes Wasser (Estrich z. T. angehoben),

e PVC- und textile Bodenbelage lose und verschlissen,

¢ FuR3bodenfliesen in den Sanitdranlagen lose und zerstort

Wande/Decken:

¢ eindringende Feuchtigkeit durch die Fugen an den erdberih-
renden Wanden (Verfarbungen, Abplatzungen) im Erdge-
schoss,

e erhebliche Feuchtigkeitsschaden an Decken und Wanden
der oberen zwei Geschosse,

e 7.T. Risse in den Wanden (Anschlussbereiche Platten-
bau/Mauerwerk),

e Wand- und Deckenanstriche schadhaft und abblatternd,

e Unterdecken z. T. schadhaft bzw. zerstort

Treppenhaus:
o fehlende Brandschutztiiren,

e provisorische Absturzsicherung im 3. Obergeschoss (giebel-
seitiges Fenster),

¢ unterschiedliche Steigungshdhe der Stufen im 1. Oberge-
schoss des gebauderiickseitigen Treppenhauses,

e unterschiedliches Hoéhenniveau im Flurbereich im Uber-
gangsbereich von Zwischenbau und Anschlussbau

Innenausbau insgesamt:

e Schéaden durch Vandalismus, Graffiti an Wanden,

e in zwei Biros vorhandene Wandvertafelungen z.T. zerstort,
e Beleuchtungskoérper z. T. lose und zerstort

AuRRenanlagen:
e Hinterhof — Betonbefestigung und Treppe stark schadhatt,

insgesamt verwahrlost,
o erhebliche Schaden und Wildwuchs an/in Lichtschachten im
FuRwegbereich

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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wirtschaftliche Wertminderungen: e mangelnde Warmedammung,
¢ mangelnder Schallschutz

Allgemeinbeurteilung: Das Objekt wurde im Jahr 1988 errichtet, bis ca. 1994 genutzt
und steht seitdem leer.
Der Innenausbau, insbesondere die Sanitdranlagen und Haus-
technik sind nicht mehr zeitgeman.

Der bauliche Zustand ist z. T. befriedigend, z. T. schlecht.

Durch das undichte Dach bzw. schadhafte Dach-Innenentwés-
serung konnte Feuchtigkeit tber viele Jahre ungehindert in das
Bauwerk eindringen und Schaden an der Bausubstanz (z. T. frei
liegende Bewehrung) verursachen.

Ein Befall mit Hausschwamm kann nicht zweifelsfrei ausge-
schlossen werden.

3.2 AulRenanlagen

Uberwiegend verwahrlost und nicht werthaltig;
e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Hofbefestigung aus Betonplatten,
Stitzmauer (Beton),
Einfriedung (Metallzaun)

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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4 Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 71,43 826,00 59.000,00
Land
Summe: 71,43 826,00 59.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Blroge- 8.221 2.488 2.025 1988 50 40
baude
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 121.500,00 32.805,00 € 6,00

(27,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 29,14 €/m> NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -765,43 €/m2 NF

Ergebnisse

Ertragswert: -61.000,00 €
Geschatzte Freilegungskosten: 120.000,00 €
Werteinfluss Sanierungs-/Modernisierungskosten: -1.550.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 1,00 €
Wertermittlungsstichtag 13.06.2022
Bemerkungen

Der Ertragswert wurde nach dem Liquidationswertverfahren ermittelt.

Zwickau, den 22. Juni 2022
% G

Dipl.-Ing. Franzi Neubauer

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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5 Fotos

Die Verwendung/Abbildung von Innenraumfotos im Gutachten wurde vom Eigentiimer
nicht gestattet.

Bild 1, B175 (Zum Sternplatz) stadteinwérts mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Bild 2, Ansicht des Eckgrundstiicks Zum Sternplatz 5 von Siiden

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bild 3, Blick auf das Bewertungsgrundstiick von Siud-Westen

Bild 4, Detail Dachentwéasserung

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bild 5, Ansicht von Westen,
links im Bild Gebaudeteil aus Mauerwerk (5-geschossig), rechts Plattenbau

Bild 6, straRenseitiger Hauseingangsbereich

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bild 7, B175 (Zum Sternplatz) stadtauswarts mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Bild 8, Detail Dachentwéasserung

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bild 9, Blick auf das Bewertungsobjekt von Siid-Osten
(von der Heinrich-Zille-Strafl3e bzw. Gneisenaustrafie)

Bild 10, Ansicht der Gebauderiickseite von der Heinrich-Zille-Straf3e (von Nord-Osten)

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bilder 13 und 14, Ansicht des gemauerten, flinfgeschossigen Gebéaudeteils
mit Hauseingang von Osten
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Bild 15, Die nord-6stliche Grundstiicksgrenze verlauft in einem Abstand von
ca. 2,50 — 3 m vor der Gebauderiickseite

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau
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Bild 16, Blick auf den vor der Gebaudertickseite gelegenen Grundstiicksteil
mit Zugang zum giebelseitigen Treppenhaus
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Bild 17, Blick von der obersten Etage des gemauerten Gebaudeteils
auf das Dach des Gebaudeteils ,Plattenbau® in Richtung Stiden

Zum Sternplatz 5, 08412 Werdau



