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1. VERKEHRSWERTE

Aufgrund der nachstehenden, durchgefthrien Untersuchungen und unter Berlcksich-

tigung aller den objekliven Verkshrswert beeinflussenden Merkmalen werden zum -
Bewertungsstichtag

23.02.1998
GRUNDSTUCK - BAUWERT ( Altbau - Bestand ) -~ PROJEKTIERUNG

die Objektwerte nachvollziehbar ermittelt

vorgetragen
im Grundbuch des Amtisgerichts Hainichen

Grundbuchamt Rochlitz

fur Penig Band --- Blatt 1.572

FI.Nr. 413 Flache m2 276

1.1 Bodenwert : DM 300.000,-
1.2 Bauwert { Althau } : D 280.000,~
1.3 Projektierung _ DM 120.000,-
1.4 Sachwert : DM 700.000,-
1.5 Ertragswert : DM ————
1.5 Verkehrswert § 194 BauGB DM 700.000,-

zum 23.02.1988

Der Verkehrswert wird als angemessener und nachhaltiger Wert nach den amtlichen
Wertermittiungsrichtlinien und der Wertermiltlungsverordnung nach den jeweils ak-

tuellen Ausgaben festgestealit, unter Berlcksichtigung der Situation auf dem Immobi-
lienmark!.
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VORWORT

Das Anwesen wurde vom Sachverstandigen
persanlich eingehend besichtigt, Dabei wurde
die ldentitat mit nachstehender aufgefihrier

Flurnummer festgestellt,

Durch Rinsichtnahme in die Gbrigen Unterlagen,
nach Rlcksprache mit den zustdndigen Behér-
den, aufgrund von Auskiinften der kompetenten
Dienststellen und Ausschilsse, sowie persdnli-
cher Augenscheinnahme erstelle ich hiermit

nachfolgendes

GUTACHTEN

Fir beachtete Auskinfte und Bescheide von
Behdrden und Amtern kann keine Gewiahr ber-
nommen werden., Sie wurden, soweit nicht of-
fenkundtg als falsch erkennbar, als richtig an-

genommen,
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VERKEHRSWERT

gem. § 194 des Baugesetzbuches (BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunk! auf den sich die
Ermittlung  bezieh!, im gewbhnlichen GQGe-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands
der Werlermittiung ohne Rucksicht auf unge-
wéhnliche oder persénliche Verhiitnisse 2y er-

ziglen wiére,

Weiternin ist darauf hinzuweisen, daf der
Verkehrswert eines Grundsticks, wie er sich
aus § 194 BauGB ergibt, nicht grundsatzlich mit
dem Kaufpreis eines Grundstlicks gleichzu-

seizen ist.

Wahrend der Verkehrswert nur diz Merkmale
berlcksichtigt, die den objektiven Wert des
Grundstlicks beeinflussen, d.h. Eigenschaften,
die dem Grundstick dauerhaft Zugerechnet
werden kdénnen, wird der Kauipreis zusatzlich
durch nicht dauverhafte Eigenschaften beein-
flubt. Cazu gehdéren z. B, Belastungen aus Abt.
It und unldsbare Rechte und Belzsiungen aus
Abt. tt des Grundbuchs oder aussiehende
Zahlungen fir ErschiieBungsleistungen und

aghnlickes { vgl. Réssler et al., S. 171 {f. V.
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ABKURZUNGS -
VERZEICHNIS
AF = Abstandsflachen
BauNVO = Bau-Nutzungsverordnung
BayBO = Bayerische Bauordnung
BauGB = Baugesetizbuch
BBE = bes. Belriebseinrichtungen
BBT = Besondere Bauteile
DG = DachgeschoB
DH = Doppelhaus
ebf o= erschiieBungsbeitragsfrei
ebp = " - pflichtig
EFH = Einfamilienhaus
EG = ErdgeschoB
ETW = ~ Eigentumswohnung
FF = Freiflache
GaV = Garagenverordnung
GF =" GeschoBfliche
GFZ = Gescholfidachenzan!
GR = - Grundflache
GRZ = Grundfiachenzah!
KG = KellergeschoB
Kubus = umbauier Raum
MEA = Miteigentumsantail
NF = Nutzflache
oG = Obergeschel
RND = Restnutzungsdauer
TG = Terrassengeschol
VG = . VollgeschoB
\AY = Vorsargeversicherung

WF = Wohnfidche
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HINWEISE

Berechnungen

Beschreibungen

Urheberrecht

Fur die Verkehrswertermittlung standen Unterla-
gen zur Verfigung, die auf MaBgenauigkeit und
genaus Ubereinstimmung mit der Ausfihrung nicht
geproft wurden. Hierdurch kénnen unerhebliche
Ditferenzen bei der Berechnung der Flichen oder
des umbaulen Raumes entstanden sein.
Eintragungen in Abt, Ul des Grundbuches sind
nicht berlcksichtigt. Alle Werte geiten fir das in-
scweit unbelastete Objekt,

Bau- oder Bodenbeschreibungen dienen der ali-
gemeinen Darstellung, sis geiten nicht als voll-
standige Aufzéhlung atler Einzelbhaiten,
Konstruktive Holzteile wurden nach Augenschein
stichprobenarlig auf Holzschédlinge untersucht,
Verdachtsmomentea liegen nicht vor, soweit nicht
anders festgestelit.

Bauschaden oder Bauméngel konnten nur bei Au-
genschein beachtet werden.

Zarstérende Untersuchungen wurden nicht durch-
gefdhrt.

Der Sachversténdige hat an diesem Gutachien
einschlieBlich Anhang und Fotografien ein Urhe-
berrecht. Der Aufiraggeber darf das Gutachten nur
fir den im Gutachten angegebenen Zweck ver-
wenden. Eine dariber hinausgehende Verwen-
dung, insbesondere Vervielfdltigung und Verdf-
fentlichung, auch auszugsweise oder sinngemags,
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfas-

sers gestatlet.
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1

2.2

2.3

2.4

Auftraggebar

Eigentimer
It. Grundbuch

Zweck des

Gutachtens

Bewertungs-

stichlag

Herr

Dipl.~Ing. Heribert Kempen

BahnhofstraBe 8, Postfach 57
08322 Panig

Tel. 03738179380
Fax 037381 /939 99

GartenstraBe 5
78244 Gottmadingen

Tel. 07731/9470 18
Fax: 07731/94 70 29

Funk: 0171/525 41 70
G161 /171 20 86

vom 23.03,1997
Autlassungsvaormerkung fiir
Heribert Kempen

Ermitifung des Verkehrswoeries

wegen Standorthestimmung

23.02.1948

23.02.1998

Saite 8




SchloBplatz 9, 09322 Peanig - Sachsen - 23.02.1998 Saite 9

2.5 Ortsbasichtigung : 10.12.1897

Anwasend : Herr

Dipl.-Ing. Heribert Kempen
Geschaftsteitung HMK

Herr
Volker B6hmae
Bauleiter HMK

Herr
Dipl.-Ing. Horst Amrehn

Gutachter

2.6 Unlerlagen : Grundbuchmitteilung vam 25.03.1997
Kaufvertrag vom 03.06,1996

F

Lagepian M=1: 1.000

1 100

Bauplane M

Baubeschreibung
Nutziiachenberechnung
Kubaturberechnung
Orisplan

Ubersichtsplan
Fotografische Aufnahmen

Auskinfte der

kampetanten Dienststelien

Aufzeichnungen des Gutachiers
an Ort und Stelle
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3. GRUNDSTUCK

3.1

3.2

Vorhandene Unterlagen

Grundbuchauszug,

Lageplan, Ortsplan, Ubersichtsplan. Fotografische Aufnahmen

Grundslicksbeschreibung

3.21

Grundstiickslage

Sachsen, das mit finf Mio. Einwohnern bevdlkerungsreichste der
neuen Bundesldnder ist 18.3C0 km? groB (Rheinland-Pfalz : 19.850
km?). Die gréBlen Stadie sind Leipzig (550.000 Ew.}, Dresden
(520.000 Ew.}, Chemnitz {315.000 Ew.}, Zwickau {120.000 Ew.), Goér-
htz (79.000 Ew.), Plauen (78.000 Ew.), MHoyerswerda (69.000 Ew.},
Bautzen (52.000 Ew.} und Freiberg (51.000 Ew. ), Landeshauptstadt
ist Dresden.

Sachsen ist unter den neuen Bundesidndern die am weitesten ent-
wickelte Industrieregion. im Industriesektor (Maschinen- und Fahr-
zeugbau, chemische [ndusirie, Textilindustrie, Elekirotechnik,
Bergbau} sind 44 % der 2,6 Mio. Erwerbstitigen beschafiigt. in
Zwitkau, wo der Trabi gebaut wurde, wird der VW-Polo produziert.

Wichliges Exporigut ist das weltberihmte Meifener Porzellan. Das
Land besitzt aufgrund der mittelstandischen Unternehmenssirukiur

gute Vorausselzungen fir die markiwirtschaftliche Umgestaltung der
Wirischaft,

Die regionale Wirtschaftsstruktur in Sachsen wird wie die gesamte
Siediungsstruktur durch die drei Ballungsgebiete Chemnitz, Dresden
und Leipzig gepragl. In Sachsen wird noch immer der Spruch kolpor-
tiert: *In Chemnitz wird erarbeilet, was in Leipzig verkauftl und in
Dresden verprafBt wird".

Das Verkehrsnetz ist relativ dicht, muB aber dringend noch auvsgebaut
und erneuert werden, Die Elbe als wichtiger Transportweqg verbindet

das nahe Tschechien und Hamburg als Handelsweg 1. Ordnung.
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Der Freistaat Sachsen zahlt zu den prosperierenden ostdeutschen

Bundesldndern, In diesem Bundesland konzentriert sich rund ain

Dritte! der dkonomischen Potenzen der neuen Lander. Dis traditions-

bewuBten Zentren Dresden und Leipzig ziehen viele Touristen, aber
auch Investoren an.

Der Landkreis Mittweida liegt im Sachsendreieck zwischen den drei
Grofstadten Dresden, Leipzig und Chemnitz. Im annahernd 800 gkm
groBen Kreisgebiet leben rund 145.000 Menschen.

Eingebetlet in die FluBtaler der Striegis, Mulde, Chemnitz und
Zschopau sind Dorfer und Stadte mit bis zu 1.000~jahriger Geschichte

zu finden. Die wirtschafiliche Struktur ist durch eine groBe Bran-

chenvielfalt geprdgl. Handwerk und Gewerbe verfigen Gber langjah-
rige Traditionen. Die Landwirlschaft hat einen festen Platz im wirt-
schaftlichen Gesamigefiige,

Das Innovations- und Technologiepolential des Landkreises konzen-
triert sich in Mittweida mit seiner international anerkannten Hoch-
schule fur Technik und Wirtschaft { FH }. mit dem Forschungszentrum

und dem jingst in Betrieb gencmmenen Technologiepark.

Die glnstige territoriale Lage, die Nahe zu den GroB8stadten und die
rezivolie Landschaft machen den Landkreis Mittweida dberdies zu
einem interessanten Wohnstandort,

Die Stadie, die Gberwiegend als Nahhandelszentrum fir die landliche
Umgebung entstanden, haben ihren unverwechselbaren Charzakter. In
Penig und Mittweida findet man noch Birgerhduser aus dem 16. und
17. Jahrhundert. In Rochlitz und Frankenberg wird das Stadtbild durch

eine spatbarocke Bebauung gepragt.

Wahrend Penig noch ein Rathaus aus der Zeit der Renaissance be-
sitzt, haben die Sl&dte Burgstadt und Mittweida reich ausgestatiste

barocke Birgerhduser zu Rathausern gemacht.
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Penig -~ Stadt, rd. 7.500 Einwohner - iegt mitten im Tal der

Zw 'ckauer Mulda, westlich im Landkreis Miltweida, an der Bundes-
st-afBe 95.

Ar‘ang des 19. Jahrhunderts begann in Penig die Industrialisisrung.
Herausragend war die Papierfabrik, die heute noch existiert, Heute
si~d neben den GroBbetrieben zahlreiche mittelstindische Betriebe
urd Gewerbetreibende ansdssig. Der Wirtschaftsstandort Penig soll
auch in Zukunft erhalten bleiben. Nach der ErschlieBung der 16 ha
greBen Gewerbegebietsfldche an der B 95 ist nun der Weg frei fir die

Arsiedlung neuer Unternehmen und Gewerbetreibender.

GroBe Bedeutung fir diese Region kommt dem geplanien, Zuklnftigen
Verlaut der Autobahn Chemnilz - Leipzig { BAB 72 ), mit AnschluB
Penig zu. Von dieser (berregionalen Verkehrsanbindung werden
entscheidende Impulse iGr die weitere wirtschaftliche Entwickiung
ausgehen,

Das Grundstick liegt mittig im Zentrum der Stadt in geschlassener
H&userzeile. Die weitere, dichte Bebauung besteht dberwiegend aus
3-4 geschossigen Wohn- und Geschaftshdusern mit Laden oder ho-
herwertigem Gewerbe in den Erd- und Obergeschossen.

Die unmittelbare Nachbarschaft des Markiplatzes unierstreicht die
ausgezetchnete Lage der Ladengeschéffe fir den t&glichen und den
periodischen Bedarf. Der Bahnhof ist nach 20 - 25 Gehminuten er-
reicht, oder kurzfristig mit Busverbindung.

Die Infrasiruktur in Penig zeigt einen gewissen Nachholbedart.

immissionen im Grundsticksbereich zum SchloBplatz hin sind als

stadtisch zu betrachten.

Miltlere innerstadtische Wohn- und sehr gute Geschéfislage mit nach

Planung und Baubeschreibung guter Qualitdtskomponente.

Der Standort fir dieses geplants Wohn- und Geschaflshaus muB als
sehr ansprechend bezeichnet werden. Ein entsprechender Bedar! ist
in Penig vorhanden,
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3.22

3.23

ErschlieBung

Das Grundstick ist im Sinne des BauGB voll erschlossen. Dia éffantli-

chen StraBen sind befestigt und mil Gehsteigen versehen,

Anschilisse sind vorhanden fir Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon
untd Breitbandkabal,

Grundsticksbeschaffenheit

Das ebene Mittelgrundstiick zeigt znnihernd die Form eines
Rechtecks mit Verbreiterung zur StraBenseite des viel frequentierten
SchloBplatzes.

StraBenfrontlange : rd. iz m
Grundstickstiefe {mittlere) : rd. 26 m

Der vorhandene Baugrund ist tragfahig und es besteht nach Auskunit
des Wasserwirtschaitsamies, keine Grundwassergefahr in normaler
Kellertiefe, '

Fir die Bewertung des Objektes wurden keine Bodenuntersuchun-
gen durchgeflihrl. Es wird unterstellt, daB bej den Baugrundver-

haltnissen keine Kontamination varliegt.

Das zu beweriende Grundstick ist vermessen und abgemarkt,
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Schi?rr

3.24

3.25

Nutzung

Nach Auskunft des Eigentimers kann die geplante Durchfiihrung
der Bauvorhaben laut Antrag nach § 64 SachsBO auf Baugenehmi-
gung nach § 62 SachsBO und Zustimmung nach § 75 SachsBO,

Errichtung - Anderung - Nutzungsidnderung, ais realistisch be-
trachtet werden.

Mit den Baugenehmigungsbehdrden wurden diesbezdglich, vor
Erstéllung der Planungen, ausreichende und verbindliche Gespra-
che gefiihrt,

Das GrundstGck wird zukinftig wohnwirtschaftlich und gewerblich
genutzt.

KellergeschoB, teilweise
ErdgeschoB

2 Obergeschosse
DachgescheB, Spitzboden

Ceplanie GFZ rd. = 3.0

Weilere werthestimmende tterkmale

3.251 Gule Verkehrs-, mittlere, stddiische Wohn- und sehr qute
Geschéaftslage.

3.252 Ausgezeichneter Standort fir das geplante Wohn- und Ge-
schaftshaus.

3.253 Keine Baulasien.
Die Ableilung |l des Grundbuches ist ohne wertmindernden

Eintrag. Unter ifd. Nr. 1 ist ein Sanierungsvermerk einge-
tragen.
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3.254 Ausschnitle aus dem Kaufvertrag vom 03.06.1996
und der Grundbuchmitieilung vom 25.03.1967

yUrkundenrclle Nxr, B59 fir das Jahr 1956

Verhandelt
am 032, Juni 1996

in Rochlitz

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar Stefan Neumeier
mit Amtssitz in 09306 Rochlitz, Bismarck- Str. 21

4

erschienen heute:

1.) Herr Michael Gever, geb. am 11. Dezember 1938,
nach 2ngabe im gesetzlichen Giterstand lebend,

wohnnaft in 09328 Lunzenau, Dr.-0tto-Nuschke-Str. 17

handelnd im eigenen Namen und vorbehaltlich deren

Genehmigung, die mit ihren Eingang beim amtierenden

Notar den Beteilligten gegeniiber wirksam sein soll,

fir

&) Herrn Thomas Kuntze, geb. am 08. Juli 1943, wohn-
heft in 15938 Golssen, Bahnhofstrafe 51 und

b) Frau Barbara Kliem geb. Kuntze, geb. am 30. Okt.
1941, wohnhaft in 01307 Dresden, Florian-Geyer-
Str. 10,

2.) Herrn Rechtsanwalt Michael Fischer,
gesché&ftsansdssig: 09328 Lunzenzu, Alfred-Kdhler-
Str. 2,

handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als Pfleger

fir die unbekannten Beteiligten nach Herrn Karl Ar-
thur Kuntze, zuletzt wohnhaft gewesen in Brocklvn,

USA,
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der beurkundende Notar bescheinigt die Vorlage einer
Ausfertigung des Beschlusses des Vormundschaftsge-~
richts Hainichen, Gesché4fts-Nr.: VIII 51047/94 wvom
16.08.1995 und der dazugehrigen BeschluBerweiterung
vom 28.05.1996 in Ausfertigung sowie

der Bestallung, Geschdfts-Nr.: VIII 51047/94 vom
26.0%.1995 des Amtsgerichts Hainichen im Original,

zum Nachweils der Vertretungsbefugnis;

nachstehend als "Veriuferer" bezeichnet;

3.) Herr Frank Birkner, geb. am 19. August 1970,
geschédftsansissig: 09306 Rochlitz, Markt 21,

hardelnd nicht im eigenen Namen, sondern vorbehalt-
lich dessen Genehmigung, die mit ihrem Eingang beim
amtierenden Notar den Beteiligten gegenlber wirksam
seln soll, fir ;

Heurn Heribert Kempen, geb. am 10. April 1954,

wohnhaft in 78244 Gottmadingsn, Gartenstr. 5,

nach Angebe in Glitertrennung lebend,
rnachstehend als “"Erwerber" bezeichnet.
Pie Erschienenen sind dem Notar ven Ferson bekannt.
Nach Unterrichtung iber den Grundbuchinhalt und bei

gleichzeitiger Anwesenheit der Vertragsparteien bheurkunde

ich, ihren Ubereinstimmenden Erklirungen gemidf, folgenden

Kaufvertrag:
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I.

Vorbemerkungen

Im Grundbuch von Penig, Blatt 1572, sind als Eigentiimer
Herr Micheel Geyer, der Erschienene zu 1.), sowie Herr
Karl Kuntze, Frau Barbara Kliem und Herr Thomas Kuntze in
Erbengemeinschaft nach § 34 VermG eingetragen.

Zum Bestand gehtrt das unter der 1fd. Nr. 2 vorgetragene
Grundstiick, Flurstick Nr. 413, 276 gm grof, bebaut mit
einem Mehrfamilienhaus, gelegen in Penig, Schlopplatz 9.
Dieses Crundstick bildet den Gegenstand dieses Vertrages.
Der Veréduferer ist sich darin einig, dap ihm der vorge-

nannte Grundbesitz im Innenverh&ltnis wie folgt zusteht:

Herrn Micheael Geyer - 1/3,
Herrn Karl Kunitze - 1/32, ;
Herrn Thomas Kuntze - 1/6 und '
Frau Barbara Kliem - 1/6.

Als einzigste Belastung ist in der Abteilung II des Grund-
buchs unter der 1£4. Nr. 1 ein Sanierungsvermerk eingetra-
gen.

Bestehende Miet- und Pachtverhiltnisse werden vom Erwer-

Ex ist berschtigt, vor Eigentumsibergang am vorgenannten

Grundbhesit

N

ein Baustellenschildé anzubringen.

Ixy.

Kauf
Der VerduRerer verkauft vorbezeichnetes Grundstick mit
2llen Rechten, Pflichten und Bestandteilen sowie dem

Zubehtr dem dies annehmenden Erwerber, auf den das Eigen-

tum Ubergehen soll.
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3.26 Vaergleichswerte, BawertungsmaBstabe

Dar amtlicha Boden - Richtwert des Landralsamtes Mittweida,

- GutachterausschuB - fir das Zentrum in Penig

liegt -~ ebf - zum 31,12.1996
bei einer

GFZ von ~—==  DM/m2 80,-

bebautes Land, orisiblich erschlossen

3.27 Woertfesistellung, sonstige Bemerkungen

- nicht vergleichbar !

Unter Beachtung aller wertheeinflussenden Umstdnde, insbesondere

von slattgefundenen Verkdufen und Vergleichswerten,

geplanter

Bebauung, Grundstickszuschnitt, Lage und zukGnftiger Nutzung wird

ein Grundstckswert/m2 festgestellt mit - ebf -
DM 1.100,-
3.3 Grundstiicksbawertung
FiI.-Nr. 413
Grundstick 276 m?* x DM 1.100,- = DM 303.600,~
_——— m2 x DM —_——— = DM S
Bodenwert oM 303.600,-
3.4 Bodenwert fir Verkehrswert § 194, BauGB = DM 300.000,~
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3.5 Grundlagen zum Bodenwert

3.519

3.52

Der Ermittlung des Bodenwerles sind Preise zugrunde gslegt, die fir
Grundsticke gleicher Art, Lage und baulicher Nutzungsmdglichkeit

gegenwartig und auf Dauer als angemessen anzusehen sind.

Grundsatzlich wird nur eine Grundsticksflache, die in einem
wirtschaftlichen Verhaltnis zum Bau- und Ertragswert des Gebiudes
stehi, als Bauland bewertet,

Neben den wertbestimmenden Merkmalen unter 3.27 unterstelll der
realistische Bodenwert die nachstehenden Micteinnahmen ohne

Betriebskosten / m? Nulz- oder Wohnfliche / Maonat :

Léden EG DM 20,-- bis 23,--
Wohnungen 1.+ 2. 0G DM 10,-- bis 14,50
Wohnungen DG/Spitzboden DM 8,-- bis 10,--
Vermietbare Gesamifldche rd. m? 615

{ Wohn- und Nutzfidchen )

Der Bodenwertantel! / m2 Wohn- und Nutzfliche

betrigt demnach rd. DM 490, -

Das Objekt ist ertragswertorientiert.



Schiofiplatz 9, 09322 Penig - Sachsen - 23.02.1¢9@8

Seite 20

4, GEBAUDE

4.1 Vornandene Unterlagen

Lageplane M

1 1.0060, M =1 : 5.000;

Grundrisse M = 1 : 100, Schaitt M = 1 : 100,

Fotografische Aufnahmen

4.2 Baubeschreibunag

4.21 Austdhrung . durchschniitlich

Geschosse : KG, EG, 2 0OG, D@, Spitzboden

Zustand

Bei dem Gebédude handell es sich um ein Stadthaus in geschlos-
sener Bauweise mit Innenhof und zwei Seitentrakten. Das drei-
geschossige Wobhn- und Geschéflshaus am Markt wurde durch
einen dreigeschossigen Seitentrakt rechts und einen Zweige-
schossigen Seitentrakt links erweitert und vermutlich in der 1.

Hélfie des 18. Jahrhunderts errichtet.

Das KellergeschofB beherbergt enhamalige Mieterkeller.

Im ErdgeschoB befand sich ein Laden, momentan wird diesar Be-
reich als Abstellraum eines benachbarten Getrdnkehandlers ge-
nutzt. Die Raume im ErdgeschoB werden von Kreuzgewdiben
aberspannt. Uber den Innenhof sind die Raume des NebengelaB
zugangig. Im ersten ObergeschoB befinden sich zwei leerstehende
Wohnungen. Das zweiten ObergeschoB beherbergt zwel Woh-
nungen, die vordere weist {eilweise Stuckarbeiten an den Decken
auf. Beide Wohnungen des 2:QG sind nicht vermietet. Das Dach-
geschoB des Hauptgebdudes ist mit Wohnrdumen ausgebaut, Der

Spitzboden wird als nicht ausgebautes DachgeschoB verwandt,

Das vorhandene Gebdude ist sanierungs- und modernisierungs-
bedurftig, d. h.:

Das Mauerwerk im Keller sowie im unteren Bereich des Erdgeschof
weist Schéden durch aufsteigende Feuchtigkeit auf, dabei treten

Abplatzungen des Putzes sowie "Ausblihungen® auf,

Das AuBenmauerwerk mull gemaBd WSV 95 aufgearbeitet und ge-

dammt werden.
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Cie Fassadeninstandselzung beinhaltet eine Aufarbeilung und

gegebenenfalls punkiuelle Erneuerung des AuBenpulzes

Das Kreuzgewdlbe im Durchgang des ErdgeschoB befindst sich in
aginem guten Zusland,

Das groBzigige Treppenhaus zwischen dem EG/1:0G hefindet sich
in einem guten Zustand und kann mit geringem Aufwand auf den
heutigen Stand der Technik gebracht werden.

Das Treppenhaus zwischen dem 1.0G/2.0G kdnnie bei einer Sa-

“nierung mit rdumlicher Umgestaltung des Gebdude Uberarbeitet

bzw. Geénder! werden. Die Treppenstufen und Beldge im Trep-
penhausbereich aus Stein weisen altersbedingte Schiden wie
ausgetretene Stufen, Risse und Ausbesserungen im Belag auf.

Die Treppe ins DachgeschoB {momentan aus Holz) muB gemas
Sachs. Bavordnung auf die Brandschutzklasse F 90 gebracht
werden.

Die momentan vom Ireppenhaus zugédngigen WC's miften im Zuge
einer  Sanierung und Modernisierung umgestaliet  werden.
Die vorhandenen Hotzfenster sind einfach verglaste und noch voll
funktionsfdhig, entsprechen jedoch nicht mehr warmeschutztech-
nischen Anforderungen,

Die Wand- und Bcdenbeldge miissen einschliedlich des Unter-
grundes (berarbeitet werden.

Der Dachstuhl befindet sich in einem erhaltenswirdigem Zustand
und weist nur teilweise Insekten- und Pilzbetall auf. Bei ‘einer
Umbau des Dachgeschosses sind die Holzguerschnitte zu ber-
prifen und das Dach warmedammiechnisch neu aufzuarbeiten. Die

Dachiléche weist keine sichibaren Undichtigkeiten auf.

Grundsticksfldche 278 m?
Wohn- & Nutzflache 649 m*
Grundfldche 1,188 m?2

Umbauler Raum 3.743 m?
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entfallt

nach vorliegender Planung

ErdgeschoB - Einheil 1. - Laden 73,80 m?
Einnheit 2. - LLaden 27,70 m?
Einheit 3. - Laden 21,80 m?
1. 0G - Einheit 4. - Wohnung 87,00 m?
Einheit 5. - Biiro 48,50 m?
Einheit 6. - Wohnung 28,20 m?
2. 0G - Einheit 7. - Wohnung 58,60 m?
Einheit - Wohnung 48,90 ma2
Einhelt 9. - Wohnung 29,70 m?
DG - Einheit 1G - Wohnung 65,10 m?
Einheit 11 - Wohnung 43,40 m2
Spitzboden  Einheit 10 - Wohnung 72,10 m?
Einheit 10 { gesamt) 137,20 m?2
b = rd. 615 m2

Eine Auftellung in Wohn- und Teileigentum ist

maglich.
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4.3

4.4

4.5

Bauwert
Baujghr —---
X Abschiagsmethode Indexmelhode
Gebiude rd.m? DM/m® Neuwert DM WM % Zeitwer{ DM
Altbau ‘3.740 75,- ——— - 280.500,-
{ Bestand)
Bauwert fiir Verkehrswert 280.000,-

Projektierung

Bis zum Bewertungsstichtag erbrachte Leistungen :

Baugrunduntiersuchungen
Kontrolle der zu erhallenden Bausubstanz

Varmessungsiechnische Arbeiten

Behdrdenverhandiungen zur Abklarung des Bauvorhabens.

Leistungsbild Objekiplanung :
- Grundlagenermittlung

-~ Vorplanung

- Entwurfsptanung

- Genehmigungsplanung

- Die Honorarzone ii-1V { HOAI ‘96 ) kann bei diesem Objekt zu-

grundegelegt werden.

- Genehmigungsgebihren

- Finanzierungskosten

4.6

Projektierung flir Verkehrswert DM

120.000,~
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6. VERKEHRSWERTE  zum 23.02.1998
6.1 Bodenwert : DM 300.000,-
6.2 Bauwert { Altbau ) ; O 280.000, -
6.3 FProjektierung DM 120.600. -
6.4 Sachwer! ; DM 700.000,-
6.5 Ertragswert : DM ————
6.6 Verkehrswert § 194 BauGB DM 700.000, -
Dieser Wert resultiert auf der Fachkenntnis und den Erfahrungen des
Sachverstandigen auf den Gebieten von Immobilien-Ohjekten und der
i daraus akiusllen Markilberzicht, aus Aufstellungen und Preissamm-
| lungen von Verkéufen, die datenmaBig verarbeitet werden.
7.  VERWERTBARKEIT

7.1

7.2

Verkauflichkeit : gut

Vermietbarkeit ; gut
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SCHLUSSFESTSTELLUNG

Die vom Sachverstindigen ermittelten Verkehrswerle entsprechen den aligemsinen
Regeln des Bewerlungswssens, den amtlichen Wertermiltiungsrichllinien und der

Wertermittiungsverordnung, unter Berlcksichligung der geagenwirticen. aktuellen

Immobilien ~ Markisituation,

Die Ermitliungen sind begrdndet und nachvaliziehbar. Die wertbeeinflussenden Fak-

toren wurden angemessen berlcksichtigt und sorgfaitig dargestellt,

Ich versichere, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, ohne Beein-

flussung Dritter und ohne eigenes Interesse an dem Objekt, angefertigt zu haben.

Minchen, den 16.02.1598

AM/Sp
SON FRE7
S yYFs
1 ﬁchrSochvﬁn—mige i
f &, 1028 2

o ' L
L HYERsTANDS
.y T ] -

DER SACHVERSTANDIGE

Dem Gutachten sind folgende Anlagen beigetigt:

Fotografische Aufnahmen
Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Lageptdne '
Ausschnitt Orisplan
Regionalplan

Deutschitandplan

Dieses Gutachten darf ohne schriftliche Genehmigung weder vervielfalligt noch ganz

oder teilweise verdffentlicht, oder an Dritte weilergegeben werden. Verwendung nur
fur den im Gutachien angegebenen Zwack.
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