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c¢/o ing.-Blro Thomas Krause VBI
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4.‘. Ausfertigung

WERTGUTACHTEN

98003

1

Objekt(e) : VORDERGEBAUDE ( Eintrag Denkmalliste )
Eigentumswohnanlage
- repovisert, saniert, rekonstruiert, modernisiert -

BahnhofstraBe 8
08322 Penig

Landkreis : Mittweida

SACHSEN

Disses Gutachten wurde am 08.02.1998 in S-facher Ausfertigung erstallt; sin-
schlieBlich Deckblatt und Anlagen umfaBt es 47 Seiten.
Die Bitroausfertigung wird archiviert.
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1. VERKEHRSWERTE

Aufgrund der nachstehendaen, durchgefiihrtan Untersuchungen und unter Beriick-~
sichtigung aller den objektiven Verkehrswert baeinflussenden Merkmalen werden
zum Bewertungsstichtag

01.02.1998 - Vordergebaude -
- die Objektwarte nachvollzishbar ermitieit ;
Eigentumswohnungen Nr. 1 - 6, Gesamtwohnfliche : 302 m2

im Erd-, Ober-, DachgeschoB
je 2 Zimmer, Kiche, Bad mit WC,

Flur, Kellerabtsil rd. 47 - 54 m?
insgesamt

1.000/1.000 Miteigentumsanteile .

Neu: an Fl. Nr. 513/ 2 mit 415 m?
vorgatragen

im Grundbuch des Amtsgerichts Hainichen ( noch Gesamtgrundstlick !}~
fiir Penig Band - Blatt 1.444

Grundbucheintragungen erfolgen !

302 m? x DM/m2  8.350,- im Mittel = DM 1.011.700,-
VERKEHRSWERT § 194 BauGB ' DM  1.000.000,-
Ertragswert DM $00.000,-

Der Verkehrswert wird als angemessenar und nachhaltiger Wert nach den amtli-
chen Wertermittiungsrichtlinien und der Wertermittlungsverordnung nach den je-

weils aktuellen Ausgabaen festgestellt, unter Berlcksichtigung der Situation autf
dem Immeobilienmarkt.
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VORWORT

Das Anwesen wurde vom Sachverstindigen
poersdnlich eingehend besichtigt. Dabei wurde
die ldentitdt mit nachstehender aufgefiihrter
Flurnummer festgestslit,

Durch Einsichinahme in die Gbrigen Unteriagen,
nach- F{ﬂcksprache mit den zustdndigen Behdr-
den, aufgrund von Auskinften der kompetenten
Dienststellen und Ausschiisse, sowie persdnli-
cher Augenscheinnahme erstelle ich hiermit
nachfolgendes '

GUTACHTEN

Fir beachtete Ausklnfte und Bescheide von
Behérden und Amtern kann keine Gewahr Ober-
nommen werden. Sie wurden, soweit nicht of-
fenkundig als falsch erkennbar, als richtig an-
genom'men.
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VERKEHRSWERT

gem. § 194 des Baugesetzbuches (BauGB)

Der Verkehrswert wird dureh den Preis ba-
stimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Gé.-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heitén und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermiltiung ohne Rdicksicht auf unge-
wdhnliche oder persdnliche Verhialtnisse zu er-
zielen wére,

Waeiterhin ist darauf hinzuweisen, daB der
Verkehrswert eines Grundsticks, wie aer sich
aus § 194 BauGB ergibt, nicht grundsatzlich mit
dem Kaufpreis eines Grundsticks gleichzu~
setzen ist,

Wahrend der Verkehrswert nur die Merkmale
bericksichtigt, die den objektiven Wert des
Grundstucks beeinflussen, d.h. Eigenschaften,
die dem Grundstiick dauerhaft zugerechnet
werden kénnen, wird der Kaufpreis zuséatzlich
durch nicht dauerhafte Eigenschaften beein-
fluBt. Dazu gehéren z. B. Belastungen aus Abt.
Hl und unlésbara Rechte und Belastungen aus
Abt. 1l des Grundbuchs oder ausstehende
Zahlungen flir ErschlieBungsleistungen und
dhnliches ( vgl. Réssler et al., S. 11 ff. ),
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ABKURZUNGS -
VERZEICHNIS

AF = Abstandsflachen
BauNVO = Bau-Nutzungsverordnung
BayBO = Bayerische Bauordnung
BauGB = Baugesetzbuch

BBE ' = bes. Betrisbseinrichtungen
BBT = Besondere Bauteile

DG = DachgeschoB

OH o= Doppethaus

ebf = grschlieBungsbeitragsfrei
ebp = ' " - pflichtig
EFH = Einfamilienhaus

EG = ErdgeschoB

ETwW = Eigentumswohnung

FF = Freiflache

GaV = Garagenverordnung

GF . o= GeschoBftache

GFZ - ~ GeschoBfiachenzahl

GR = Grundfiache

GRZ = Grundflachenzahl

KG = KellergeschoB

Kubus = umbauter Raum

MEA = Miteigentumsanteil

NF = Nutzflache

0G = ObergeschoB

BND = Restnutzungsdauer

TG = TerrassengeschoB

VG = VallgeschoB

\TAY ' = Vorsorgeversicherung

WF = Wohnflache
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HINWEISE

Berechnungsen

Beschreibungen

Urheberrecht

Fdr die Verkehrswertermitttung standen Untlerla-
gen zur Verfigung, die auf MaBgenauigkeit und
genaue Ubereinstimmung mit der Ausfihrung nicht
gepriaft wurden. Hierdurch kdnnsen unerhebliche
Differenzen bei der Berechnung der Flachen oder
des umbauten Raumes entstanden sein.
Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuches sind
nicht berGcksichtigt. Alle Werts gelten fir das in-
soweil unbelastete Objekt.

Bau- oder Bodenbeschreibungen dienen der all-
gemeinen Darstellung, sie gelten nicht als voll-
sténdige Aufzéhlung aller Einzelheiten.
Konstruktive Holzteile wurden nach Augenschein
stichprobenartig auf Holzschéddlinge untersucht.
Verdachtsmemente liegen nicht ver, sowait nicht
anders fastgestasllt, |

Bauschaden ¢oder Baumangel konnten nur bei Au-
genschein beachtet werden.

Zerstdreande Untersuchungen wurden nicht durch-
gefihrt.

Der Sachverstdndige hat an diesem Gutachien
einschlieBlich Anhang und Fotografien ein Urhe- .
berracht. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur
fir den im QGutachten angegebenen Zweck ver-
wenden. Eine darlber hinausgehendes Verwen-
dung, insbesondere Vervielfdltigung und Verdf-
fentlichung, auch auszugsweise oder sinngemas,
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfas-

sgrs gestattel.
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

HMK Wghn- und Gewerbebaugaselischaft mbH
BahnhofstraBe 8, Postfach 57

Hauptverwaltung Gottmadingen

Wohn- und Gewarbebaugesellschaft mbH,

Ermittlung des Verkehrswertes
wegen Standortbestimmung

2.1 Auftraggeber
09322 Penig
Tel. 037381 /93 90
Fax 037381 /7939 99
GartenstraBe 5
78244 Gottmadingen
Tel. 07731/94 70 16
Fax:; 07731/ 94 70 29
Frau
Marion Kempen
- Geschéaftsfihrerin -
2,2 Eigentimer .
It. Grundbuch vom 11.12,1997
HMK
Gottmadingen
2.3 Zweck des
Gutachtans
2.4 Bewertungs-

stichtag

01.02.1998
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2.5 Ortsbesichtigung . 10.12.1997

Anwesend : Herr
Dipi.-ing. Haribart Kempen
Geschaftsieitung HMK

Harr
Volker Béhme
Bauleiter HMK

Herr
Dip!.—lhg. Horst Amrehn
Gutachter

2.6 Unterlagen : Grundbuchauszug vom 17.12.1996
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 19.12.1987
Teilungsgenehmigung der FI.-Nr. 513 vam
27.11.1897

1:500/71.00Q
1:100 ( verklsinert)

1]

Lageplan M

Aufteitungspléne M

Baubeschreibung
Nutzflachenberechnung
Kubaturberechnung

Crisplan
Ubersichtsplan

Fotografische Aufnahmen

Ausklinfte der

kompetantan Dianststelien

Aufzeichnungen des Gutachtars
an Ort und Stelie
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3. GRUNDSTUCK

3.1

3.2

Vorhandene Unterlagen

Grundbuchausz'ug.

Lageplan, Ortsplan, Ubsrsichtspian, Fotografischa Aufnahmen

Grundsticksbeschreibung

3.21

Grundstickslage

Sachsen, das mit finf Mio. Einwchnern bevdlkerungsreichste der
neuen Bundeslander ist 18.300 km? gro8 (Rheinland-Pialz : 19.850
km?). Die gréBten Stadte sind Leipzig (550.000 Ew.}, Dresden
(520.000 Ew.}, Chemnitz (315.000 Ew.}), Zwickau (120.000 Ew.), Gdr-

litz (79.000 Ew.), Plauen {78.000 Ew.), Hoyerswerda (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 Industrie, Textilindustrie, Elektrotechnik,
Bergbau) sind 44 % der 2,6 Mio. Erwerbstitigen beschéaftigt. In
Zwickau, we der Trabi gebaut wurde, wird der VW-Polo produziert,.
Wichtiges Exportgut ist das weltherihmte MeiBener Porzsllan. Das
Land besitzt aufgrund der mittelstindischen Unternehmensstrukiur
gute Voraussetzungen fir die marktwirtschaftiichs Unﬁgestaitung der
Wirtschaft.

Die regionale Wirtschafisstruktur in Sachsen wird wie die gesamte
Siedlungsstruktur durch die drei Ballungsgebiete Chemnitz, Dresden
und Leipzig gepragt. In Sachsen wird noch immer der Spruch kolpor-

tiert: "Iin Chemnitz wird erarbeitet, was in Leipzig verkauft und in

Dresden verpraBt wird".
Das Verkehrsnetz ist relativ dicht, muB aber dringend noch ausgebaut
und erneuert werden. Dis Elbe als wichtiger Transportweg verbindet

das nahe Tschechien und Hamburg als Handelsweg 1. Ordnung.
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Der Freistaat Sachsen zahlt zu den prosperierendaen ostdeutschen
Bundeslandern. In diesem Bundesland konzentriert sich rund ein
Drittel der ékonomischen Potanzen der neuen Linder. Die traditions-
bewuBten Zentren Dresden und Leipzig ziehen viels Touristen, aber
auch Investoren an,

Der Landkreis Mittweida liegt im Sachsendreieck zwischen den drej
GroBstadten Dresden, Leipzig und Chemnitz. Im anndhernd 800 gkm
groBen Kreisgebiet leben rund 145.000 Menschen,

Eingebettet in die FiuBtdler der Striegis, Mulde, Chemnitz und
Zschopau sind Dorfer und Stadte mit bis zu 1.000-j&hriger Geschichta
zu finden. Die wirtschaitliche Struktur ist durch gine groBe Bran-
chenvieifalt gepragt. Handwerk und Gewerbe verflgen (ber langjih-~
rige Traditionen. Die Landwirtschaft hat einen festen Platz im wirt-
schaftlichen Gesamtgefiige,

Das Innovatiens- und Technologiepotential des Landkreises konzen-
triert sich in Mittweida mit seiner international anerkannten Hoch-
schule fir Technik und Wirtschaft { FH ), mit dem Forschungszentrum

und dem jlingst in Betriab genommenen Technologiepark.

Die glinstige territoriale Lage, die Nihe zu den GroBstadten und die
rezivolle Landschaft machen den Landkreis Mittweida {berdies zu

einem interessanten Wohnstandort,

Die Stadte, die Oberwiegend als Nahhandelszentrum fir die landliche
Umgebung entstanden, haben ihren unverwechselbaren Charakter. In
Penig und Mittweida findet man noch Blrgerh3user aus dem 16. und
17. Jahrhundert. In Rochlitz und Frankenberg wird das Stadtt_:ild durch
eine spétbarocke Bebauung geprigt.

Wahrend Penig noch ein Rathaus aus der Zeit der Renaissance be-
sitzt, haben die Stddte Burgstadt und Mitiweida reich ausgestattets
barocke Bdrgerhauser zu Rathdusern gemacht.
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Penig - Stadt, rd. 7.500 Einwohner - liegt mitten im Tal der
Zwickauer Mulds, westlich im Landkreis Mittwaida, an der Bundes—
strafie 95,

Anfang des 19. Jahrhunderts begann in Penig die Industrialisierung.
Herausragend war die Papierfabrik, die heute noch existierf. Heute
sind neben den GroBbetrisben zahlreiche mittelstindische Betricbe
und Gewerbetreibende ansidssig. Der Wirtschaftsstandort Penig soll
auch in Zukunft erhalten bleiben. Nach der ErschlieBung der 16 ha
groBen Gewerbegebietsfldche an der B 95 ist nun der Weg frei fiir die

Ansiedlung neuar Unternehmen und Gewaerbetreibender.

GroBe Bedeutung fur diess Region kommt dem geplanten, zukinftigen
Verlauf der Autobahn Chemnitz - Leipzig { BAB 72 }, mit AnschluB
Penig zu. Von dieser Uberregionalen Verkehrsanbindung werden
entscheidende Impulse fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
ausgehen,.

Das Grundstiick liegt zwischen Zentrum und Bahnhof, néardlich der
Zwickauer Mulde. Die Nachbar-Bebauung besteht (iberwiegend aus
2-3 geschossigen Wohngebiuden mit teilweise Liden oder hdher-
weartigem Gewearbe in den Erdgeschossen, _

Die Entfernung zum Stadtzentrum ( Luther-, Markt-, SchloBplatz }
botrdgt rd. 200 - 400 m, Hier arbeiten die Ladengeschéfte fiir den
taglichen und den periodischen Bedarf. Der Bahnhof ist nach 10
Gehminuten erreicht, cder kurzfristig mit Busverbindung.

Die Infrastruktur in Penig zeigt einen gewissen Nachholbedarf,
Erhebliche Immissionen im Grundstiicksbereich sind nicht erkennbar.,

Gute stadtische Wohn- und Geschaftslage mit sehr guter Qualitits-
komponente,

Cer gewdhlte Standort fiir diese stidtische Eigentumswohnaniage muB
als ansprechend bazeichnet werden. Ein entsprechender Bedarf ist in
Penig vorhanden,
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3.22

3.23

ErschliaBung

Das Grundstiick ist im Sinne des BauGB voli erschlossen. Die 6ffantli-

chen StraBen sind befestigt und mit Gehsteigen versehen.

Anschllsse sind vorhanden fir Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon
und Breitbandkabel.

Grundsticksbeschaffenheit

Das fast ebene Mittelgrundstick zeigt anndhernd die Form aines
Trapezes. Ein geringes Gefalle besteht in Sud-Waestrichtung.

StraBenfrontiange o : rd. 22,0 m
Grundstiickstiefe (mittiere) : rd. 18,0 m

Der vorhandene Baugrund ist tragfihig und es besteht nach Auskunit
des Wasserwirtschaftsamtes, keine Grundwassergefahr in normaler
Kellertiefe.

Fir die Bewertung des Objektes wurden keine Bodenuntersuchun-
gen durchgefihrt. Es wird unterstellt, daB bei den Baugrundver-
héltnissen keine Kontamination vorijegt.

Das zu bewertende Grundstiick wird vermessen ungd abgemarkt.
Teilfldche aus Fl.-Nr. 513.
Teilungsgenehmigung des Landratsamtes Mittweida, Dezernat Bauen

und Umwelt Baurechtsamt, vom 27.11,1997. { siehe Anlagen )

Neu: FIl.-Nr. 513/2 ' ' 415 m?
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3.24

3.25

Nutzung

Das Grundstick wird wohnwirtschaftlich genutzt,

Befestigter Hausumgriff,
KellergeschoB,
ErdgeschoB,
ObergeschoB,
Dachgeschol

Auf der Nordostseite des Grundstickes besteht eine Sicherung der

Zufahrt flr das dahinterliegende Grundstick FI.-Nr, 513/1.

PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstlck nicht vorhanden. Die breite

BahnhofsiraBe bietet jedoch ausreichend Parkmdglichkeiten.

Vornhandene GFZ = rd. 0,90

Weiterae wertbestimmenda Merkmale

3.251 Gute stadtische Wohnlage
3.252 Unerhebliche Verkshrsimmissionen fir einan stidtischen Bereich.

3.253 Nahe gelegene &ffentliche und private Versorgungseinrichtun-
gen.

3.254 Die Abteitung Il des Grundbuches ist ochne wertmindernden
Eintrag.

Die Zufahrtsicherung fir das rlickwartige Nachbargrundstick
FI.-Nr. 513/1 wird noch eingstragen.
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3.255 Ausschnitte aus den Grundbuchauszigen vom 17.12.1896
( noch Gesamtgrundstick Fl.-Nr. 513 =
Teilungsgenehmigung siehe Anlagen )

i ' 3

£ihe Zeichen
K3C/Sicherheiten

Beglaubigte Abschrift

Grundbuch

von

Penig |

Blatt 1444

Es wird daraul hingawiasan, daid allz in dar Urschrift vorgenammenan raten Untarstrsichungan in dar Kopie schwarz
erscheinen,

Pot untersirichan sind in dar Urschrilt Eintragungen, die getdschi cdar gagansiandsios sind. Ca in der Urschiift ge-
iegentlich auch schwarze Unlersiraichungen (Durchsirzichungan) varsemman, ist lir diz Laschung enar Einlragung
ausschhiedlich der enstsorechande Ldschungsvarmark mafigepend.

Oig Acschrift wird als mit ¢em Grundbuch ubarsinstiimmend taglacgt

Sy oy
T

17.12.1996

Urkundsheamte der Geschdftsstelle uNmﬁmﬂl

Amtsgericht Hainichan
- Grundbucham! Rochiitz -

.

GS 6: Baglavmgia Gryngbuchabschndt (Deackblatt)
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.'ﬁndbuchamt Rochlitz

Grundbuch van

Penig Blatt

1444

Efﬂ[! lbogg
Bestandsvarzeichnis ﬁ\
——

d 2 {fd. Nr. |Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grafle
der 1id. Nr, d.1 Gemuarkung teur bai Abw sichung L I
. 3| Gruad. | Grund- ’ﬁ:g}“ﬁ;;"”'"‘ enganenl Wirtschaflsart und Lage
H
. siicke ttijcke o/b l P ™
) [ 14 ] 2 3 4
: .5 1 - 513 I Bahnhofstraflle 8 10 00
4 Grundbuchamt Rochlitz Einlegebog
stundbuch von Penig Blatt 1444 Erste Ableilung | 1
Aitd e Lfd. Nr, der
Geundsticke '
‘ 5 Efilerrc- Eigentomer imﬂéls:a:ds- Grundlage der Eintragung
gungen ‘verzaichnis
[ 41— 2 ' 3 4
N5 1 Ho £mann , Eva-Marie 1 Gemdf Ersuchen nach § 34 Vern
geb. Kehrer, geb. 30.07.1937; des Landratsamtes Rochlitz vg
K Bad Hdnningen 18.11.1993; eingetragen am
30.11.1993.
N7 b Ke hrer , Renate, geb.
05.02.1939; Weimar
Hs : 7
c K e hrer , Eberhard, geb. Jange
16.03.1944; Chemnitz . :
_ ~in Erbengemeinschaft-
v 4 iz

Grundbuchamt Rochlitz

Einler

srundbuch von Penig Blatt 31444 Zwseite Abteilung
/ Lfd, Ne. der
// Lfd. Ne. betraffenan
3 .der Grundsticke Lasten uad Beschrdnkungen
. EBintra- [ 5 0 Boands. .
gungen varzeichnis
L4 7 3
I5 1 1 Auflassungsvormerkung fiir HMK Wohn- und Gewerbebaugesell

schaft mbH, Gottmadingen;

URNrI.

tragen am 17.12.13536.
Vii2e

Hiecke

1258/Notar Angermiller;

gemidp Bewilligung vom 05.31i1.1¢S
Rang nach Abt. III/1l; einc
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4, GEBAUDE

4.1 Varhandene tnierlagen

Lagepldne M 1 : 1.000/500
Grundrisse M 1 100, Schnitt M = 1 : {100,

Fotografische Aufnahmen

I

4.2 Baubeschraibung

4.21 Ausfdhrung: gut - sehr gut

Geschosse : KG, EG, OG, DG
Baujahr » 1997, Umbau und Sanierung
Zustand . sehr gut

1, Dachgeschel

Riickbau der Dachstithle - soweit erforderlich - , Einbau neuer Gauben in
zimmermannsmiBiger Ausfiihrung, Aufbringung einer Unterspannbahn und Dacheindeckung
in engobierten Dachziegeln, Farbe rot

Die Blechnerarbeiten werden in Titanzink ausge&ihrth.
Rilckbau der beschddigten Kamine und Emeuerung der notwendigen.

Isolierung des Dachgeschosses nach DIN 4109 (Wirmeschutzverordnung).

2. Fenster und Tiiren

Riickbau der in den Gebiiuden befindlichen Fenstern und Ersatz durch Thermofenster gemiB
WSVO K-Wert 1,4, Ausfiihrung in Holz.

Wohnungseingangstiiren gem#0 Schalischutzverordaung. Innentiiren furnie:t.
Hauseingangstiir reprisentatives Eingangselement in Holzausfiihrung.

3. Heizung/Sanitir

Zentralgasheizung mit Brennereinrichtung wahlweise Keller/DachgeschoB mit
Wiarmemessung fiir jede einzelne Wohneinheit {dies gilt auch fiic das Venwaltungsgebiude).

Varmwasserversorgung wird ebenfalls zentral gesteuert, analog zur Heizung, Jede
Wohneinheit erhilt separate Wasseruhren, ;

Die Anordnung der Armaturen ergibt sich aus den Baugesuchsplinen. Die Sanitdrausstattung
wird mit der Aufiraggeberin bemustert und entspricit dem Standard der Firmen
Kaldewei/Ideal-Standard in RAL-Farbténen.
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4, Elektro

Die Stromversorgung wird komplett riickgebaut und emeuert, jede Wohneinheit erhilt ihren
eigenen Zihlerplatz. Die Steckdosen werden gemiB den Richtlinien des sozialen
Wohnungsbaus in jede Wohneinheit eingebracht. Die Aussvahl dec Lichtschalter und
Steckdosen entspricht der mittleren Preisklasse.

5. FuBbodenaufbau

Die alten FuBb&den werden riickgebaut und werden mit Tritschallddmmung und FlieBestrich
neu hergestellt. NaBriume werden in Zementestrich ausgefiihirt.

Bodenbeldge: S&mtliche Wohnriume und Badezmlmer werden in Marmor auscreﬁihrt
Treppenhaus in Granitausfithrung belegt.

6. lnnenwinde

Innenwinde werden nach statischen Vorschriften in Mauerwerks-/Trockenbauweise
ausgefithrt.

7. Keller

Die Kellerrdume erhalten einen Zementesmchboden Die Wiande werden in Sanierputz
verspachtelt. '\

8. Decken

L]

Die Decken werden in Leichtbauweise abgehangen.

9. Gipserarbeiten

AuBenputz als Voliwarmeschutz, hell getdnt, mit Dichtmittelzusatz.
Der Innenputz wird als einlagiger Maschinenputz, als Klosterputz in Wohnréumen ausgefiihst.
Abgefilzt in Kiiche und Bad wo keine Fliesen sind.

10, Malerarbeiten

Mie Decken werden mit Dispersionsfarbe gestrichen. Die Wiande werden in Rauhfaser, weif
«apeziert,
L

| 1. Sonstiges

Die Ausfithrung der Bauarbeiten erfolgen nach den anerkannten Regeln der Bautechnik.
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4.22 Gemeinschaftseinrichtungen :

Wasch- und Trockenraum

4.23 Woeitere warthestimmende Merkmale

4,231 Annehmbare Grundrifeinteilungen
4.232 Gehobene Ausstattungen

4.233 Abgeschlossena Wohnainhsitan
4,234 Befestigte AuBenbereiche

4.235 Die Wohnungen sind vermietat,

4.236 Dia Wohnbefeiche sind nach Slden hin ausgerichtet..

4.24 Vergleichswerte, BawertungsmaBstabe

Der amtliche Boden-Richtwert des Landratsamtes Mittwaida

- GutachterausschuB - fir diesen Bereich - Zone §i -
liegt - ebf -~ zum 31.12.1996
bei einer

GFZ von --- bei DM/m2 41,- bis 69,- Wohnbauflachen
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4,3

Preissituation fér Wohnungs- und Teileiqentum

Die Merkmale geben einen Uberblick tber dis Preissituation auf
dem Seklor fir Wohnungs- und Teileigentum. Die Lage-
klassifizierung wird in 4 Lagestufen eingetaiit:

- Einfache Lage ; Wohngebiete dieser Lagequalitit sind Gber-

wiegend am Stadtrand vorzufinden. Eine unglinstige
Verkehrsanbindung, fehlende infrastrukturelle Einrichtungen
und ein maBiges Umfeld (stérendes Gewerbe, millitadrische
Einrichtungen und Entsorgungsanlagen) sind maBgebends
negative Merkmale in dieser Lage.

Coch auch Wohnungen in sogenannten mittleren und guten
Wohngegenden kdnnen durchaus in diese Kategoria falien,
wenn sie an verkehrsreichen StraBen oder in der Nahe von
Gewerbegebisten liegen und den Belastungen durch
Immissionen ausgesetzt sind.

~ MitHere und gquie Lage : Fir diese Wahngebiete sind mittel-

maBige bis gute Verkehrsanbindungen und Einkaufsmdéglich-
keiten in einem Gebiet mit stidtischer oder teilweise offener
Bebauung charakteristisch.

Die Nahe zu Innenstadt oder Stadtteilzentren, verbunden mit
einem entsprechenden besseren Umfeld, ist typisch fir diese
Wohnlagen.

- Beste laqge : Diese hervorragenden Wohnwerte zeichnen

sich neben dem hchen Erholungswert, der aufgelockerten
Bebauung und den sehr guten Varkehrsanbindungen durch
ein hohes MaB3 an  Sozialprestige aus, Hohe

Grundstickswerte schiagen sich auf die Kaufpreise nieder.
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4.31

4.32

Anmerkung zur Praisbildung beij Wohnundseioentum

Den Hauptfaktor beil der Preisbildung bildet sowohl bai den
Erstverkaufen als auch bei den Wiedervarkaufen die Lage des

Wohngebaudes.

Daneben spielen GréBe der Wohnung, Ausstattung, GeschoB-
tage, Himmelsrichtung und Verflgbarkeit, evtl. vorhandene

Freizeiteinrichtungen { Schwimmbad, Sauna, Trimmraum etc. J,

‘sowie besonderae drtliche Gegebenheiten ( z. B. ruhiga Zone

chne Verkehrsldarm ) eine nicht unerhebliche Rolla,

Beidon Wiederverkaufen kommtzu den berejts er-
wahnten preisbildenden Faktoren noch das Baujahr der Waohn-
gebaude hinzu. Es k&nnen sich deshalb im Einzelfall Abwei-
chungen ergeben.

Kaufpreise auBerhaib eines marktgerechten Preisrahmens sind
meist durch atypische Wertfaktoren gekennzeichnet und werden
deshalb bewuBt auBer acht gefassen, um die Aussage iber die
Preissituation nicht zu verfalschen,

Bei Teileigentum sind Gberwiegend die gleibhen Kriterien wie
bei Wohnungseigentum bestimmend.

Grundiage des Verkehrswertes stellen jedoch die ansetzbaren
Mieteinnahmen dar; das heiBt, ausschlaggebend ist der
Ertragswert.

Preisspieqgel fiir Garaqgen

In der Regel werden Pkw-Absteliplatza zusammen mit Wohnungs~- bzw. Teilei-

gentum verduBert. Nur eine geringe Anzahl von Garagenplédtzen verkauften sich

saparat.

Die Preisbildung bei den Garagen und Stellplatzen wird u. a. auch beeinfluGt

von dar Parkplatzsituation im ndheren Umkreis des Standortes.
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4.4 Waertfoststellung, sonstige Bemerkungen

4.41 Bewsrtungskriterien

Lage : Gute stadtische Wohn- und Verkehrslage
Mittlere Geschiftslage.

GroBe . Kieine bis mitilera Wohnflachen.

Art . Uberschaubare Anlage. Das Gebiude

istin die Denkmalliste eingetragen.

Ausstattung : Nach fachgerechter Ausfiihrung entspre-
chend gut bis sehr gut.

Beschaffenheit : ZeitgemdBe bauliche Qualitdt und Zuschnitt
der Einheiten,

Verfligbarkeit : Die Wohnungen sind vermietet.
WOHNEINHEITEN
WE-Nr. Lage Wohnflache Miteigentums-~ Grundstlcks-

rd. m? anteil / 1.000 ’ anteil m2
1 EG 50 165,6238 68,7338
2 EG .50 _ 164,8621 68,4178
3 oG 54 178,0736 73,9005
4 (8] 54 179,1331 74,3402
5 DG ' 47 156,6836 65,0237
8 DG 47 155,6240 ' 64,5840

Gesamt 302 1.000 415,0
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4.42. ERTRAGSWERT

4.5

4.421

4.423

4.424

4.425

Vordergebaude

Zur Wertfindung nicht manRgebend |

SACHWERTOBJEKT

Yorhandene Unterlagen Mistvertrdge mit Staffelung,

Erhdhung / Jahr = DM/m? ~,50

4.422 Mieteinnahmen ohne Belriebskosten
Fléchen- Fl.m?  Miete DM/m2  Monatsrohertrag DM
art rd. z. 2. gewerblich  wohnwirisch.
Wohnungen _ 302 12,60 ———— 3.805,-
1-6 im Mittel
Gesamtjahresrohertrag 45,660,
Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten werden umgslegt
Verwaltungskosten }
Instandhaltung }
Mietausfallwagnis }
Summe } 15 % 6.849,-
Reinertrag 38.811,~
Abzlglich Bodenwerivarzinsung
4 % aus DM 200.000,- 8.000,-
( Bodenwertanteil DM/m? 660,- Wohnfliche )
Bauwertertragsanteil 36.811,-
RND 80 Jahre 4 % Verz. x 22,62 696.944,-
zuzlglich Bodenwartanteil 200.0040,-
Ertragswert 856,944 -

Ertragswert fir Verkehrswert

900.000,-
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[ 9]

Vordergeb3ude

4.6 Unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Umsténde, insbesondere

von statigefundenan Verk3ufen und Vergleichswartan,

sichtigung des guten stddtischen Wohnwertes
wird im Mittel ein Wert/m2 Wohnflache festgestellt mit

Dieser Wert resultiert auf der Fachkenntnis und deh E

unter Berlck-

CM  3.350,-

rtahrungen des

Sachverstandigen auf den Gebisten von Immobilien-Objektan und der

darays aktuellen MarkiGbarsicht, aus Aufstellungen und Preissamm-

lungen von Eigentumswohnungen, die datenméBig verarbeitet werden.

4.7  Sonstiges : -——

VERKEHRSWERTE

5.1 Verkaufswerte bei normaler Vermarktung

302 m? Wil. x DM 3.850,- = DM 1.011.700,~
5.2 VERKEHRSWERT § 194 BauGB ' DM 1.000.000,-
5.3 Ertragswert OM §00.000,-

VERWERTBARKEIT

6.1 Verkaufiichkeit : gegeben

6.2  VYermietbarkejt : gegeben
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SCHLUSSFESTSTELLUNG

Dis vom Sachverstdndigen ermittelien Verkehrswerte antsprachen den allgameinean
Regein des Bewertungswessns, dan amtlichen Wertermittlungsrichtlinien und der
Wertermittlungsverordnung, unter Berucks;chhqunq der gegenwdrtigen, aktuellen

immeaebilien - Marktsituation.

Die Ermittlungen sind begriindet und nachvollziehbar. Die wertbeeinflussenden Fak-
toren wurden angemessen berdcksichtigt und sorgfaltig dargestelit.

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

flussung Dritter und ohne elgenes Interesse an dem QObjekt, angefertigt zu haben.

Minchen, 06.02.1998
AM/Sp

ON FREP_.
S"UFs 1‘5’«?

wiwr Socharilindiger

32

DER SACHVERSTANDIGE

Dem Gutachten sind folgende Anlagen beigefigt:

Fotografische Aufnahmen

Grundrisse, Schnitt, Ansichien

Lagsplan M =1:1.000/ 500

Ausschnitt Stadtplan

Ubersichtsplan, Regionalplan, Deutschlandptan
Tellungsgenehmigung
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Dieses Guiachten darf ohne schriftliche Genehmigung weder vervialfaltigt noch ganz
oder teilweise verdffentlicht, oder an Dritte weitergegeben werden. Verwandung nur
far den im Gutachten angegabenen Zwsck.
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Fandmtsamt Mzttwezda

Landkrezs Mittweida
b
< ,j_ .

Dezernat Bauen und Umwelt

L o g Baurechtsamt
Laadratsamt Mittweida, Am Landrasamr 3, 09648 Mitbweida
HMK mbH Bearbeiter Frau Goldbach
Gartenstr.5 Zimmer-Nr. 318

Telefon 03727 950 259
78544 Gottmadingen

Teilungsgenehmtgung
nach § 19 (1) BauGB u. § 8 {1)

SachsBO

thre Zezichen {bre Nachricht vom Aklenzeichen Unsece Zeichen Dawm
97070530 D3/Gao/Wa 27.11.1897
Flurstiick: 513
Grundstiek in: Penig
Gemarkung: Penig
Erwerber: BMK mbH
Gartenstr.5, 78544 Gottmadingen
Eigentiirmear: HMK mbH
Gartenstr.5, 78544 Gottrmiadingen
Notariat/URNr.: (keine Notariats-Angabe) - UrNr.

Das Landratsamt Mittweida eriaf3t foigenden
Bescheid

1. Hiermit wird die Genehmigung fir die Bildung eines neuen Grundstiickes
ertailt.

2. FOr dlesen Bescheid wird eine Verwaltungsgebihr nach dem 2. Sachs*schen
Kostenverzeichnis vom 04.03,1397 festaesetzt

3. Die Kosten des Verfahrens tragt der Erwerber.
4., Es werden folgende Auflagen erteiit:

4.7 keine
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Blatt 2 zum Schreiben vom 97.11.1997/Aktenzeichen 97070530

Griinde:

.Die Teilungsgenehmigung ist nach § 19 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 8
' Sachsische Bauordnung {SachsBO} zu erteiten,

| Hinweise:
.

iDie Flurkartenablichtung ist Bestandteil dieser Genehmigung.

:', Erlauterungen zu § 19 BauGB

1. Der Rechtsvorgang ist gemaR 8 19 BauGB genehmigungspﬂichtig.

9 Zur Entscheidung tiber den Genehmigungsantrag ist die unterfertigte
Behdrde gemal § 206 Abs. 1 BauGB zustandig.

3. Die Gemeinde hat ibr Einvernehmen nach § 19 Abs. 3 BauGBR erteilt.

4. Nach § 19 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist die Zustimmung der hoheren Verwal-
tungsbehorde erforderlich. .

Erlauterung zu § 8 SachsBO

Die Bauaufsichtshehérde hatie zu pritfen, ob durch die Grundsticksteilung
Verhaltnisse geschaffen werden, die den Vorschriften dieses Gesetzes oder
aufgrund dieses Geseizes erlassenen Vorschriften suwiderlaufen { §8ADbs. 1
Satz 2 SachsBO ). Das ist nicht der Fall , wenn die Auflagen - soweit er-
teilt - erfllit werden. Die Genehmigung war daher zu arteiien.

Rechtshehelfshelehrung:

Gegen diesen Sescheid kann inneriald eines Monats nach 8ekanatgabe Widerspruch erhoben werden. Orer Wider-
spruch kann beim Landratsam: Mitweida, Dezernat Bauen und Umwelt, Faurechtsamt, Am Landratsamt 309648
Mirtweida, oder bei der Widerspruchsbehorde dem Reqgisrungsorasidium Chemnitz, Abt, Bau -und Wahnungswe-
sen, Altchemnitzar Str.41, 09120 Chempitz, schriftiich singelegt ader zur Nisderschrift srhoben werden.

im Auftrag

Verteller:
Erwerbar
Eigentimer
Vermessungsamt
Notariat

Lo
Goldbach

Gemeinda
Baurechtsamt




Bahnhofstralle 8, 09322 Penig 10.12.1997 Anlage 24

fandmzﬁsamt Mzttwezda

ﬁndkrezs Mittweida

e

Dezernat Bauen und Umwelt

- . _ Baurechtsamt
[asdrasamt Mitnweida, Am Landmsame 3, 09548 Mitnweida

HMK mbH Bearoeiter Frau GOldbaCh
Gartenstr.b _ Timmer-Nr. 318

Telefan 03727 950 259
78544 Gottmadingen

Teilungsgenehmigung
nach § 19 {1) BauGB u. § 8 (1) SachsBO

thre Zeichen [hre Nachricht vem Aktenzeichen Unsere Zeichen Dawm

97070530 D3/Go/Wa 27.11. 1997

Flurstick: 513
Grundstick in: F’enig
Gernarkung: ' Penig
Erwerber: HMK mbH

_ Gartenstr.5, 78544 Gotimadingen
Eigentfimer: HMK mbH

_ Gartenstr.B, 78544 Gotunadingen
Notariat/URNT, ! (keine Notariats-Angabe) - UrNr.

Das Landratsamt Mittweida erlat folgenden
Bescheid

1. Hiermit wird die Genehmigung fiir die Bildung eines neuen Grundstlckes
erteilt.

2. Far diesen Bescheid wird eine Verwaltungsgebiihr nach dem 2. Sachsischen
Kostenverzeichnis vom 04.03,1897 festgesetzt.

3. Die Kosten des Verfahrens tragt der Erwerber.
4, Es werden folgende Auflagen erteilt:

4.7 keine
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Riatt 2 zum Schreiben vom 27.11.1997/Aktenzeichen 97070530

Griunde:

.Die Teilungsgenehmigung ist nach § 19 Baugesetzbuch (BauGB) sowie & 8
Sachsische Bauordnung (SachsBO) zu erteilen.

Hinweise:

Die Flurkartenablichtung ist Bestandteil dieser Genehmigung.

 Edlauterungen zu § 19 BauGB

1. Der Rechtsvorgang ist gemal § 19 BauGB genehmigungspﬂichtig.

2 Zur Entscheidung tber den Genehmigurigsantrag ist die unterfertigte
Beh&rde gemalk § 206 Abs. 1 BauGB zustdndig. -

3. Die Gemeinde hat ihr Einvernehmen nach § 19 Abs. 3 BauGB erteilt.

4. Nach § 19 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist die Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehorde erforderlich. ' o .

Erlauterung 2u § 8 SachsBO

Die Bauaufsichtsbehtrde hatte zu priifen, ob durch die Grundsticksteilung
Vernalinisse geschaffen werden, die den Vorschriften dieses Gesetzes oder
aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften zuwiderlaufen ( 88Abs.1
Satz 2 SachsBO ). Das ist nicht der Fall , wenn die Auflagen - soweit er-
teilt - erfullt werden. Die Genehmigung war daher zu erteilen.

Rechtsbehelfshelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntaabe widerspruch erhaben werden. Der Wider-
spruch kann beim Landratsamt Mirtweida, Dezernat Bauen und Umwell, Baurechtsamt, Am Landratsamt 2 09648
Mittweida, oder bei der Widerspruchshehdrde dem Regierungscrasidium Chemnitz, Abt. Bau -und wWohnungswe-
sen, Altchemnitzer Str.41, 08120 Chemnitz, schriftlich eingelegt oder zur Niederschrift erhoben werden.

Im Auftrag

Verteiler:

Erwverbar
Eigentlmer
Vermessungsamt
i--l{"- C Notariat

‘-\ shLdu Gemeinde
Baurechtsamt

Goldbach




