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| 1. Allgemeine Angaben

1.1. Beschluss:

Beschluss des Amtsgerichtes Zwickau vom 21.01.2025 zur Ermittlung
des aktuellen Verkehrswertes fiir das bebaute Grundstiick zum
angegebenen Stichtag im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens:

1.2. Angaben zum Grundstiick
1.2.1. Bezeichnung des Objekts: Einfamilienhausgrundstiick

1.3. Ortsbesichtigung:

1.4. MNutzungsrechte:

1.5. Nutzungsart:

Datum der Ortsbesichtigung: 14.02.2025

1.2.2. Ort; 08541 Neuensalz OT Mechelgriin
1.2.3. Strale: Birkenweg 26
1.2.4. Grundbuchangaben: Grundbuch: des Amtsgerichtes Auerbach von Zschockau, Blatt 227
1.2.5. Flurstiick: .
Flurstiicks-Nr, Nr. 64/11 |
Gemarkung Zschockau
Gemeinde MNeuensalz
Grole 1.125 m?

Teilnehmer an der Ortsbesichtigung sind in der Akte getrennt aufgefiihrt;

Das Wohnhaus ist zum Stichtag vom Eigentlimer bewohnt. Es bestehen

keine Nutzungsrechte Dritter.

Das Flurstiick ist mit einerm 18993 errichteten eingeschossigen,

voll unterkellerten freistehenden Einfamilienhaus bebaut und

zweckentsprechend genutzt.

| 2. Abmessungen:

Gebaudeabmessungen
zusammenfassende Angaben

Gebéude Art der Bruttogrund- BRI Nutzflache bebaute
Nr. Nutzung fliche [m?] [m?] [m?] Fliche [m?]

1 EFH/ZFH 574,19 1.722,02 390,00 204,05

' 3. Daten der Wertermittiung |
[1] |Sachwert 222.000,00 €
[2] |Ertragswert 214.000,00 €
[3] |Abschldge 5%
[4] |Verkehrswert 208.000,00 €
[5] |enthaltener Bodenwertanteil 39.375,00 €
[6] |boG (Instandsetzungsaufwand ) 345.000,00 €
[7] |Wert nach Sanierung pro m* Wohn-/Nutzfliche 1.418,00 €
[B] |wert pro m* Wohn-/Nutzfidche (Stichtagszustand) 533,00 €
[9] | Rohertragsvervielfaltiger (verkshrowert | Jshresmiete b Vallvermieting nach Sanisung) 20,67 €
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4. Zusammenfassung J

Das Grundstiick befindet sich in Neuensalz, einem landlich gelegenem Ort mit annahernd 2.000
Einwohnern im Vogtlandkreis. Meuensalz bildet mit der angrenzenden Stadt Treuen eine Verwaltungs-
gemeinschaft.

Zu Meuensalz gehért auch der Ortsteil Mechelgriin, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet.
VerkehrsméRig liegt Neuensalz gut. Eine Anbindung an die BAB 72 ist nordwestlich des Ortes von der
Anschlussstelle Plauen-Ost gegeben. Durch Neuensalz fiihrt auch die B 169, Abschnitt zwischen Plauen
und Falkenstein. Das Grundstiick liegt in Zschockau, einem Ortsteil von Mechelgrin.

Zschockau hat wie auch Mechelgriin dérflichen Charakter und ist geprégt von vereinzelter individueller
aufgelockerter Altbebauung aber auch von dem um 1994 neu entstandenen Wohnbaustandort ,Am
Birkenweg". Die Bebauung besteht aus Mehrfamilienhausern im siidlichen Bereich und im nérdlichen
Riickraum sind Einfamilienhausgrundstiicke vorhanden, die am ansteigenden Gelande angeordnet sind.
Zu letzteren gehdrt das Bewertungsgrundstiick.

Das Haus steht innerhalb, aber am nordlichen Rand, dieses Wohnbaustandortes ,Wohnpark Mechelgriin®
und ist stralenseitig zurlickgesetzt, an der wohngebietsinternen Anliegerstralie ,Am Birkenweg" errichtet,
die unweit vom Grundstiick als Sackgasse endet. Umgebend befinden sich weitere analog bebaute
Grundstiicke, deren Baurecht nach der Satzung begriindet ist. Im Rickraum des Grundstiicks grenzt das
Bergbau- und Schachtgeldnde des ehemaligen Uranerz-Abbaugebietes an (im Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache dargestelit).

Wahrend das Grundstiick im Rickraum in nordliche Richtung ansteigt, fallt das Straltenniveau in
siidwestliche Richtung vor dem Grundstiick ab. Damit herrschen ungiinstige Verhaltnisse hinsichtlich der
Oberflachenentwasserung. Das Niederschlagswasser lauft im Starkregenfall nicht nur in der
Entwasserungsrinne der Stralle, sondern auch in die Grundstiickseinfahrt in die noch tiefer liegende
Zufahrisrampe in Richtung Haus (Kellergeschossgarage). Am Rampenfult befinden sich auch die
Kontrollschachte des Abwassertrennsystems, die im Starkregenfall (iberfluten.

Das Grundstiick ist mit einem voll unterkellerten, eingeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss bebaut. Das Kellergeschoss steht nordostgiebelseitig komplett und zur Strafde hin ca. zu
50% frei. Im Gartenrlickraum befindet sich ein (berdachter Pool (ca. 4 x 8 m) und ein Gartenhaus ca.

6 m*. Der Riickraum ist als Griinflache vorhanden, wobei sich erdiiberdeckt die Flachenkollektoren der
Erdwarmeheizung dort befinden. Nach Aussage des Eigentiimers erstrecken diese sich auch auf das
benachbarte Flurstiick Nr. 64/10.

Das Flurstiick ist nicht in der Datenbank SALKA des Vogtlandkreises registriert, befindet sich aber neben
den registrierten Altlastenkennziffern (AKZ) 78410082 ,Halden 362°, 78420092 ,ehemal. Werkstatt u.
Tankstelle WISMUT" sowie radicaktiver Altlasten. Die zustdndige Auskunftsstelle bittet um Beachtung
des nachfolgenden Hinweises:

Die Auskunft entspricht dem Kenntnisstand der Behorde zum Ausstellungsdatum. Negative Auskinfte
bieten keine Gewahr fiir die Freiheit des Grundstiicks von schédlichen Bodenverdnderungen oder
Altlasten.

Das auf dem Grundstiick befindliche Haus wurde, nach Auskunft des Eigentlimers, um 1993 berwiegend
in Fertigteilbauweise auf einem massiven Kellergeschoss als Prototyp fiir das noch unbebaute aber im
Umfeld geplante Wohngebiet, quasi als Musterhaus errichtet. Infolge der Funktion als solches wurden
neben den Wohnrdumen im Erd- und Dachgeschoss auch Birordume im Erd- und Kellergeschoss fir den
Bautrager integriert. Die Ausstattung wie auch die technischen Einbauten wurden demzufolge reprasentativ
hochwertig gewahlt. Wintergartenanbau, Festbrennstoffkamin, Natursteinbeldge, Rundbogentiiren, eine
Warmepumpe mit Fldchenkollektoren im Garten und thermischer Solaranlage auf dem Dach, ein Pool im
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Riickraum (4 x 8 m) mit Filtertechnik im Keller und hochwertiger umfangreicher Sanitrausstattung mit
Wirlpoolwanne, Bidet, Urinal u.a. wurden eingebaut.

Mit insgesamt ca. 360 m? Nutzflache handelt es sich, im Vergleich zu lblichen Objekten, um ein
Ubergrofies Einfamilienhaus.

Im praktischen Wohngebrauch der vergangenen Jahre hat sich beziglich der Heizungstechnik
herausgestellt, dass die Warmepumpe den Heizbedarf nicht umfassend deckt. Es wurden im
Dachgeschoss zusatzliche Heizleitungen und zwei Gasthermen zur Unterstitzung eingebaut, die aber
nicht funktionstiichtig sind.

Die nicht ausreichenden Auflenwanddicken und Daémmungen der Umfassungswande mindern den
Wirkungsgrad der bestehenden Heizung.

Im Gesamten ist festzustellen, dass der Instandhaltungszustand des Haues ungentigend und
vernachléssigt ist. Die AuBentiiren und Innentiiren des Wintergartens schlieBen nicht mehr. Die
Holzkonstruktion des Balkons ist teilweise nicht mehr tragfahig und stark verwittert.

Durch den Rollladenkasten am Mordostgiebel wachsen Kletterpflanzen von aullen nach innen.

Die Dachverkleidung im Wohnbereich ist stellenweise entfernt, so dass Tiere (vermutlich Marder,
Waschbéaren) im Wohn- und Drempelbereich die Zwischensparrendammung massiv geschadigt und
entfernt haben. Kot befindet sich nicht nur hinter dem Ausbaubereich sondern auch im Wohnbereich.
Auch im Erd- und Kellergeschoss sind die Einrichtungen verschmutzt und vernachléssigt.

Der Terrassenbelag hat sich um mehrere Zentimeter gesenkt.

Mach Aussage des Eigentimers verliert der in das Erdreich eingelassene Gartenpool Wasser. Die
Ursache kénnen infolge Setzungen undichte Anschluss-Merbindungsleitungen sein, die den Untergrund
unter der Terrasse ausgespilt haben und somit wiederum die Setzung des Terrassenbelags zur Folge
haben. Das Gebaude ist noch partiell bewohnt.

Die vorhandenen Mangel und Schiden beeintrichtigen die Nutzung maligeblich.

Um eine wirtschaftliche perspektivische Mutzung herbeizufiihren sind umfassende
Modernisierungsleistungen ggf. unter Beriicksichtigung des Umbaus zum Zweifamilienhaus, der
Radondichtheit und unter Beachtung der Energieeffizienz durchzufiihren, die in der Wertermittiung in Form
von Riickstellungen beriicksichtigt sind.

Immabilien der hier vorliegenden Art werden vorrangig sachwertbezogen bewertet. Zur Plausibilisierung
wurde auch das Ertragswertverfahren angewendet. Beide Verfahrensergebnisse bestétigen sich
hinreichend genau.

Zur Bemessung des vorlaufigen Verkehrswertes beriicksichtigt der Gutachter deshalb mit Bezug auf die
individuelle Nutzung den Sachwert vorrangig zu 2/3 Anteil am Verkehrswert.

Die vorhandene vergleichsweise schwierige Vermarktungssituation infolge der Objektgrélie, der
Unsicherheit der Belastungen durch den ehemaligen Uranbergbau und der Bauweise als Fertigteilhaus mit
Unkenntnissen der flurstiicksiibergreifenden Flachenkollektoren der Heizungsanlage fihrt zu einer
zustzlichen Minderung des Verkehrswertes als quasi merkantiler Minderwert.

Er ist gegeben, wenn der Verkaufswert gemindert wird, obwohl ein technischer Mangel vollstandig beseitigt
wurde, also kein Handlungsbedarf mehr besteht, bei einem maoglichen Kaufinteressenten aber der
Verdacht besteht, dass immer noch verborgene Méngel vorhanden sein kénnen.

Im Bewertungsfall besteht diese Situation durch die méglicherweise erhdhte Radonbelastung. Infolge der
gegebenen Unsicherheiten wird ein Abschlag vom vorldufigen Verkehrswert von 5 % gewahit.
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| 5. Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Die Verwendung von Innenaufnahmen sin m Eigentiimer nicht gestattet.

Foto 3: Siidansicht des Hauses mit Anliegerstrale. Foto 4: Westgiebelansicht des Hauses

Foto 5: dto, mit Terrasse und Blick zum Pool im Rickraum Foto 6: Rickansicht des Hauses
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