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HORST AMREHN INGENIEURBURO FUR BAUWESEN
Diplom - Ingeniseur Sachverstandiger bestellt von
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Tel 089 / 4303489 Fax 089 / 4305634
Mobiltelefaon 0172 / 721 30 08
Biro - S. M. Berlin - Wilmersdorf
Mainzer StraBe 15, 10715 Barlin
Tel 030/8543460 Fax 030/8537069
c/o Ing.-Bliro Thomas Krause VBI
Loschwitzer StraBe 19, Blasewitz
01309 Dresden Tel/Fax 0351/32708

Z-Ausfertigung

WERTGUTACHTEN

97008

Objeki{s} : 3-Familisnwohnhaus
alternativ
Eigentumswohnanlage
- Denkmalschutz -

i Schulgasse 13
09322 Penig

Landkreis ;: Mittweida

! Dieses Gutachien wurde am 13.02.1997 in 4-facher Ausfertigung erstellt; ein-
! schlieBlich Deckblatt und Anlagen umfaft es 35 Seiten.
Die Biroausfertigung wird archiviert.
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1. VERKEHRSWERTE - ghne Aufteilung nach WEG -

Aufgrund der nachstehenden, durchgefihrten Untersuchungen und unter Bericksich-
tigung aller den objektiven Verkehrswart beeinflussenden Merkmalen werden zum

Bewertungsstichtag
30.01.1997

die Objektwarte nachvollziehbar ermittelt

vorgatragen
im Grundbuch des Amtsgerichts Hainichen

fir Penig Blatt 1.599

FI1.Nr. 289 Fléache m? 110

1.1 Bodenwert : oM 60.000,-
1.2 Bauwert : DM 540.000,-
1.3 Sachwert : DM 600.000,~
1.4 Ertragswert : CM 420.000,-
i.5 Verkehrswert § 194 BauGB DM £50.000,-

1.6 VERKEHRSWERTE - mit Auftelfung nach WEG -

Eigentumswohnungen Nr. 1, 2, 3

Wohnflache 193 m2 x DM/ m2 3.400,- i M. = DM 656.200,-

VERKEHRSWERT § 194 BauGB PbM 650.000,-
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Schulgasse 13, 09322 Penig

VORWORT

Das Anwesen wurde vom Sachverstiandigen
persdnlich eingehend besichtigt. Dabei wurde
die Identitdt mit nachstehender aufgefihrier

Flurnummer festgestelit.

Durch Einsichtnahme in die (ibrigen Unteriagen,
nach Ricksprache mit den zustandigen Behdr-
den, aufgrund von Auskinften der kompetenten
Dienststellen und Ausschiisse, sowie persdnli-
cher Augenscheinnahme aerstelle ich hiermit
nachfolgendas

GUTACHTEN

Fiir beachtete Auskiinfle und Bescheide von
Beharden und Amtern kann keine Gewéhr (iber-
nommaen warden. Sie wurden, soweit nicht of-

fenkundig 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 Zeitpunkt auf den sich die
Ermittiﬁng bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands
der Wartarmittlung ohne Rocksicht auf unge-
wéhnliche oder persdnliche Verhalinisse zu er-

zielen wére,

Woeiterhin ist darauf hinzuweisen, daB der
Verkehrswert asines Grundsticks, wie er sich
aus § 194 BauGB ergibt, nicht grundsatzlich mit
dem Kaufpreis eines Grundstiicks gleichzu-

setzen ist.

wiahrend der Verkehrswert nur die Merkmale
beriicksichtigt, die den objektiven Wert des
Grundsticks beeinflussen, d.h. Eigenschaften,
dia dem Grundstiick dauerhaft zugerechnel
werden kdnnen, wird der Kaufpreis zusétzlich
durch nicht dauerhafte Eigenschaften beein-
fluBt. Dazu gehdren z. B, Belastungen aus Abt,
Itf und uniésbare Rechte und Belastungen aus
Abt. Il des Grundbuchs oder ausstehende
Zahlungen fir ErschlieBungsleistungen und
ahnliches ( vgl. Réssler et al., S. 11 ff, ).
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ABKURBRZUNGS -
VERZEICHNILIS

AF = Abstandsfladchen
BauNVO = Bau-Nutzungsverordnung
BayBQO = Bayerische Bauordnung
BauGB = Baugesetzbuch

BBE = bes. Betrigbseinrichtungen
BBT = Besondere Bauteile

DG = DachgeschoB

DH = Doppelhaus

ebf = erschlieBungsbeitragsirei
ebp = ! - pflichtig
EFH = Einfamilienhaus

EG = ErdgeschoB

ETW = Eigentumswohnung

FF = Freiflache

GaV = Garagenverordnung

GF = GeaschaBflache

GFZ - GeschoBflachenzahl

GR = Grundflache

GRZ = Grundflachenzahl

KG = KellargeschoB
Kubus = umbauter Raum

MEA = Miteigentumsantsil

NF = Nutzflache

0G = ObergeschoB

RND = Restnutzungsdauar

TG = Terrassengeschol

VG = VoligeschoB

Vv = Vorsorgeversicherung

WF = Wohnflache
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HINWEISE

Berechnungen

Beschraibungen

Urheberrecht

. Far die Verkehrswartermittlung standen Unterla-

gen zur Verfigung, die auf MaBgenauigkeit und
genaue Ubereinstimmung mit der Ausfithrung nicht
geprift wurden. Hierdurch kdénnen unerhebliche
Differenzen bei der Berechnung der Flachen oder
dos umbauten Raumes anistanden sein.

Eintragungen in Abt, [l des Grundbuches sind
nicht beriicksichtigt. Alle Werte gelten fir das in-

soweit unbelastete Objekt.

Bau- oder Bodenbeschreibungen dienen der all-
gemeinen Darstellung, sie gelten nicht als voll-
standige Aufzihlung aller Einzelheiten,

Konstruktive Holzteile wurden nach Augenschein

“stichprobenartig auf Holzschadlinge untersucht.

Verdachtsmomaente liegen nicht vor, sowaeit nicht
anders festgestsllt,

Bauschiden oder Bauméingel kennten nur bai Au-~
genschein beachtet werden.

Zerstérende Untersuchungen wurden niéht durch-

gefiihrt.

Der Sachverstidndige hat an diesem Gutachten
sinschlieBlich Anhang und Fotografien ein Urhe-
berrecht. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur
fiir den im Gutachten angegebenesn Zweck ver--
wenden. Eine darlber hinausgehende Verwen-
dung, inshesondere Vervielfaltigung und Verof-
fentlichung, auch auszugsweise oder sinngemas,
ist nur mit schriftlicher Genshmigung des Verfas-
sers geastattet,
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1

2.2

2.3

2.4

Auftraggeber

Eigentimer
It. Grundbuch

Zweck des
Gutachtens

Bewertungs-

sfichtag

Frau Marion Kempen
¢/o0 HMK Wohn- und Gewerbebauges. mbH

"~ Hauptverwaltung Gottmadingen

GartenstraBe 5, 78244 Gottmadingen

Tel. 07731/98470 16
Fax 077317947029

Nisdgrlassung Sachsen
Lutherplatz 8, 09322 Penig

Tel. 037381 /93 80
Fax 037381 /93999

iibar

_Deutsche Bank AG

Herr Reinhard Kukuk, KSC,
Handlungsbevolimachtigter

Hasanheide 24, 10883 Barlin
Tel. 030 /34 07 33 99

Fax 030/3407 34 89

vom 28.01.1997
Frau Marion Kempen

Ermittlung des Verkehrswertes

wegen Beleihung

30.01.1997
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2.5 Orisbesichligung

Anwesend

2.6 Unterlagen

30.01.1997

Herr

Dipl.~Ing. Heribert Kempen

HMK Wohn- und Gewerbebauges.mbH
- Geschaftsleitung -

Lutherplatz 9
09322 Penig

Tel. 037381 /983 9-0
Fax 037381 /939-99

Herr
Dipl.-1ng. Horst Amrehn
Gutachter

Grundbuchauszug vam 28.01.1997

" Lageplan
Bauplane

Baubeschreibung
Nutzfiichenangabe
Mietvertrdge

Orisplan
Ubersichtsplan

*Fotografischa Aufnahmen

Auskfnfte der
kompetentan Dienststellen

Aufzeichnungen des Gutachtaers
an Ort und Stelle
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3. GRUNDSTUCK

3.1

3.2

Vorhandene Unterlagen

Grundbuchauszug,
Lageplan, Ortsplan, Ubersichtsplan, Fotografische Aufnahmen

Grundstiicksheschreibung

3.21

Grundstiickstage

Sachsen, das mit fiinf Mio. Einwohnern bevdlkerungsreichste der
neuen Bundeslander ist 18.300 km2 groB ( das Bundesland
Rheinland-Pfalz : 19.850 km?). Die grdBten Stadte sind Leipzig
(550.000 Ew.), Dresden (520.000 Ew.), Chemnitz (315.000 Ew.},
Zwickau (120.000 Ew.}, Gérlitz (79.000 Ew.), Plauen {78.000 Ew.)
Hoyerswerda (69.000 Ew.), Bautzan' {52.000 Ew.) und Freiberg
(51.000 Ew.), Landeshauptstadt ist Dresden.

Sachsen ist unter den neuen Bundesldndern die am weitesten ent-.
wickelte Industrieregion. Im Industriesektor (Maschin'en-— und Fahr-
zeugbau, chemische industrie, Textilindustrie, Elektrotechnik, Berg-
bau) sind 44 % der 2,6 Mio. Erwerbstdtigen beschaftigt. In Zwickau,
wo der Trabi gebaut wurde, wird heute der VW-Polo produziert.
Wichtiges Exportgut ist das weltberiihmte MeiBener Porzellan. Das
Land besitzt aufgrund der mittelstandischen Unternshmensstruktur
gute Voraussetzungen fdr die marktwirtschatiliche Umgestaltung der
Wirtschaft:

Der Sé&chsische Landtag verabschiedete im Juni 1993 das Gesetiz
tiber die Kreisgebietsreform. Fir den Mittelteil des Freistaates
Sachsen sah dies per {. August 1994 die Herausbildung des Land-

kreises Mittweida vor.

Der Landkreis Mittweida, im westlichen Teil Sachsens gelegen, grenzt
im Norden an den Muldentalkreis und den Landkreis Ddbeln, im Osten
an den Landkreis MeiBlen, im Stiiden an die lLandkreise Freiberg,
Chemnitzer Land und die Stadt Chemnitz sowie im Westen an das
Bundesland Thiringen und den Landkreis Leipziger Land.

Flache 780 km2, 143.700 Einwohner.
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Die Region ist verkehrstechnisch durch den offentlichen Personen-
nahverkehr gut erschlossen. Durch den dsilichen Teil fihren die Au-
tobahn A 4, dis BundesstraBen B 169 und B 180. Der wastliche Teil
wird von den BundessiraBen B 95, B 107, B 175 und B 7 durchqueart.

Zahlreiche Stddte und Gemeinden verfligen Uber einen Eisenbahn-

anschluf,

Der. LLandkreis Mittweida liegt im sogenannten "Sachsendreieck”,
zwischen Dresden, Leipzig und Chemnitz, Industrie und Landwirt-
schaft prdgen die wirtschaftliche Struktur des Kreisgebietes. Zahl-
reiche Gewerbegebiete an der Autobahn A 4 und der BundessiraBe B
95 profitieren von guten Verkehrsanbindungen.

Penig - Stadti, rd. 7.500 Einwohner -~ liegt mitten im Tal der
Zwickauer Mulde, westlich im Landkreis Mittweida, an der Bundes-
straBBe 95.

Anfang des 19. Jahrhunderts begann in Penig die Industrialisierung.
Herausragend war die Papierfabrik, die heute noch existiert. Haute
sind neben den GroBbeirieben zahlreiche mitteistdndische Betriebe
und Gewerbetreibende ansiassig. Der Wirtschaftsstandort Penig soll
auch in Zukunft erhalien bleiben. Nach der ErschlieBung der 16 ha
groBan Gewerbegebisetsfiiche an der B 95 ist nun der Weg frei fir die

Ansiedlung neuer Unternehmen und Gewarbetraibender.

GroBe Bedeutung flir diese Region kommt dem geplanten, zukunftigen
Verlauf der Autobahn Chemnitz - Leipzig { BAB 72 ), mit AnschiuB
Penig zu. Von dieser iberregionalen Verkehrsanbindung werden
entscheidends Impulse filir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
ausgehen.

Das Grundstiick liegt im slidwestlichen Innenbereich in Nachbarschaft
der Kirche "Zu unser Lieben Frauen auf dem Berge”. Die weilers,
dichte umliegende Bebauung besteht lUberwiegend aus 2 - 3 ge-
schossigen Wohngebdauden.
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3.22

3.23

Dia Entfernung zum Siadizentrum { Luther-, Markt-, SchloBplatz )
betrdgt rd. 200 - 500 m. Hier arbeiten die Ladengeschéfte flir den
taglichen und den periodischen Bedarf, Dér Bahnhof ist nach 20 - 25
Gehminuten erreicht,

Die Infrastruktur in Penig zeigt einen gewissen Nachholbedarf,

immissionen im Grundsitckshereich sind nicht erkennbar.

Gute innerstddtische Wohnlage mit sehr guter Qualitatskomponente.

ErschlieBung

Das Grundstick ist im Sinne des BauGB voll erschlossen. Die 6ffentli-

chen StraBen sind befesligt,

Anschliisse sind vorhanden fir Wasser, Kanal, Strom, Gas, Teiefdn
und Breitbandkabel.

Grundsticksbeschaffenhsit
Das Mittelgrundstiick besitzt anndhernd die Form eines Trapezes.

StraBenfrontldnge : rd. 11,0 m
Grundstiickstieta (mitilers} : rd. 10,0 m

Der vorhandene Baugrund ist tragfdhig und es besteht nach Auskunft

des Wasserwirtschaftsamtes, keine Grundwassergefahr in normaler

Kellertiefe.

Fiir die Bewertung des Objektes wurden keine Bodenuntersuchun-
gen durchgefihrt, Es wird unterstelit, daB bei den Baugrundver-
hédltnissen keine Kontamination vorliegt.

Das zu bewertende Grundstlick ist vermessen und abgemarkt.
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3.24 Nutzung

3.25

Das Grundstiick wird rein wohnwirtschaftlich genutzi.

Erdgeschof

CbergeschoB

DachgeschoB

Vorhandene GFZ = rd. 2,20

Waiteres wertbestimmende Merkmals

3.251
3.252
3.253

3.254

Gute zentrumsnahe Wohnlage

Hohe Grundsticksnutzung

Die Eintragung in der Abteilung |l des Grundbuches - ein
Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt - ist wertneutral.

Das Land Sachsen und die Stadt Penig bezahlen einen ver-
lorenen ZuschuB an den Baukosten, fir dieses denkmalge-
schitzte Objekt, in Héhe von DM 150.000,-

Dia Inanspruchnahme dieser Fdrdermittel verpflichtet zu ainer
Mistbindung der Kaltmiete / m2 Waohnflache / Monat

von DM 9,-
Die Mietbindung betrdgt 5 Jahre.

Der im Gutachten angesetzte Mietzins
von bM 10,-
beinhaltet dis Nutzung der Einbauklche.

Eine marktgerechte Kaltmiste nach vergleichbarer Lage,
GréBe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit liegt / m? Wohn-
ftiche / Monat bei DM 12,00 - 12,50
d.h. chne Mietbindung wiirde sich

der Ertragswert um rd. % 20

 erhéhen.
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3.255 Ausschnitte aus dem Grundbuchauszug vom 28.01.1997

AMTSBERICHT HATNICHEN 09a96 Rachlltz, -den 28 01 1997ﬂ
~BRUNDBUCHAMT ROCHLITZ~ . Bismarckstr. 37 .
: , . T ' Tel.: 037u7!41165
Geschafte-Nr.: PG- 148u—“
{Bitte gei allen Anfr§gen_angebeﬁ1)
Frau -

Mariom Hempen

 Bactenstrafie O

7EZ44 Euttwadingen

Ty

Eigentﬁmeﬁ:'kempen, Har1nn, Earten traﬁe 5, 78444 Futfmad1ngnr"

»

-

Flurnummers ﬁB? - bigher: ﬁhne Stralenbazeichrung f-jgtzt: Srhulgasze 13
.Gémaﬁkuﬁg 1 Periig

Sehr. geshrier Emp%éngar!

L An der nachstehend genannten Biundburh telle sind Lrundbuch91ntlagunJ&n cr%mlg‘«_

DPP Wortlaut der Eintragungen izt zu Ihrer #anntnignaihme nachs stehend nbgedrurtt

Mit freundlichen BriiZen
Ihe Brundhuchamt ' -_“ ' - . o )

Diese Mitisilung wurde masghinell erstellt und ist pieht untarschrisben.
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'Eintragungsmitteilung Seite { 2
zu Geschafts~-Ne : PE-1583+2

***k****%%****%****i*t*******»*n**%*****#***ﬂ**************%*****%*******ﬁ**ﬁ*%*ﬁ
Grundbuch von F‘euig : : . - . Blatt 1599
**ﬂ*****%*%3***&**%*&***%*%%***ﬂ%*********ﬂ*****%*ﬂﬂ***E***ﬁ*******%*&****%**i***

Bestandsverzeichnis (Spalien 1 bis 4) . : -
LNr - BINp Bereichnung der Grundsticke S Brile m2
Schulgasse 13 SN 110
He5?andhve;cnlchn15 (Spalten Sund & - TTTTm
ZlNr Bestand und Zufchr91bungen
1 VN 7285-57/96:
tagebszeichnung in Spalte % ¢ zu FINp. 1 '
289 eingefiigt am 2R.0O1. 1997,
* .
‘ FreuBe :
T+ ENDE DER EINTRAGUNGSMITTEILUNG ++
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3.3

3.4

3.26 Vergleichswerte, Bewerlungsmafgstabe

Der amtliche Boden - Richtwer! des Landratsamtes Mittweida

- GutachterausschuB - fiir diesen Bereich, gemischte Bauflachen

liegt - ebf - zum 31.12.1995, Zentrum
bei einer

GFZ. von --—— DPM/me 56,-

3.27 Werltfeststellung, sonstige Bamarkungen

{ Mittalwert)

Unter Beachtung aller wertbesinflussenden Umstdnde, insbesondere

von statigefundenen Verkdufen und Vergleichswerten, varhandener,

sanierter Bebauung, Lage, Grundstlickszuschnitt und hoher Nutzung

mit Neubebauung wird ein Grundstickswert/m? festgestelit mit

- ebf -
DM §50,-
Grundstﬁcksbewer_lunu
Fl.-Nr. 289 _
Grundstick 110 m? x DM 550, - = DM IBO.SOO.—
-—- m? x DM - = DM -
Bodenwert DM 60.500,-
Bodenwert fiir Verkehrswert § 194, BauGB = DM 60.000,-

Der Ermittlung des Bodenwertes sind Preise zugr_unde gelegt, die fir Grund-

sticke gleichar Art, Lage und baulicher Nutzungsmdoglichkeit gegenwartig

und auf Dauer als angemessen anzusehen sind.

Grundséatziich wird nur sine Grundsticksfldche, die in einem wirtschaftlichen

Verhaltnis zum Bau- und Ertragswert des Gebaudes steht, ais Bauland be-

wertet.
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GEBAUDE

4.1 Vorhandene Untariagen

Lageplan, Grundrisse, Schniit, fotografische Aufnahmen

4.2 Baubeschreibung - Sanierung, Rekonstruktion, Neubau -

Architekten- und Ingenieurleistungen

Die Ausarbeitung des Baugesuches sowie der Werkplanung erfolgte in enger
Zusammaenarbeit mit der Sanierungsbeaufiragten der Stadt Penlg. Desweiteren
mufite die Planung In Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landratsamtes Mittwelda durchgefiihrt werden. Die statischen Bewehrungspline
wurden gemaR den Wérme- und Schallschutznachwelsen sowie insbesondere im
Hinblick auf die Standerbauweise im 1. OG bezoglich des Fachwerkes durchgefiihrt.

Riickbau

Das Gebaude mufite von Hand rickgebaut werden, da beide Giebelwande nicht als
Brandschutzwand ausgeblidet waren. Bedingt durch die Lage des Grundstlcks war
ein Rickbau mit RGumgeraten nicht maglich, da die Zufahrisstrale fediglich an der
Baustelle 2,95 m betrug. Auf Veriangen der Unteren Denkmalschutzbehdrde mulite
die Fassadenwand abgestiitzt werden, da diese urspringlich erhaiten werden solite.
Es wurde das Gebéude vollstandig rickgebaut, bis auf die Fassadenwand, weiche

sich aber im Zuge der Rlickbauarbeiten als nicht tragfahig darstelite. So kam es zum
Tota_!abrilis‘

Fundaments

Das alte Gebaude hatte kein Fundament, so dal auf dem Grundstiick ca. 60 cm tief
der Baugrubenaushub mit sofortigem Abtransport durchgefthrt wurde und Stiltzen-
und Streifenfundamente eingebracht werden konnten. Die Bodenplatte hat eine
Starke von 26 cm, darunteriiegend ist eine Kiesfilterschicht von ¢a. 20 ¢m mit somit
entsprechender |solierung. Das Mauerwerk wurde in einem 38 cm Porotonstein

aufgemauert, im Bereich der Fassade des 1. OG wurde die Aufenwand in verzapfter
Fachwerkkonstruktion ersteilt.

Rohbau

Die Decke Gber dem EG wurde nach den statischen Erfordemissen In Ortbeton
gegossen, da auch hier der Einsatz von Filigrandecken - bedingt durch die
Grundstiickssituation - nicht méglich war. Die Decke (iber OG wurds in
Holzbalkenkonstruktion ausgeftihrt (Leimholzbinder) mit daraufliegender

36 mm Sparschalung, dariiberliegendem Trittechall. Darauf wurden Trapezbleche
montiert, um jegliche Erschitterungen und Schwingungen der
Holzbalkenkonstruktion auszuschiiefen. Der FuRbodenaufbau wurde immer in
schwimmenden Estrich mit entsprechender 1sollerung durchgsefiihrt.
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Zimmermann

Der Dachstuhl wurde in zimmermannsméBiger Pfetten- und Sparrenkonstruktion
erstellt. Samtliche sichtbaren Balken im Bereich der Balkone sind in
Leimhoizbinderausfihrung hergestellt. Unter der Dachhaut wurde eine Isolierung von
38 cm Stérke eingebracht (doppelte (solierung), damit es in den Dachriumen im
Sommer hicht zu hei wird.

i W A e

Blechnerarbaitan

Samtliche Blechnerarbeiten (Dachrinnen, Fallrohre ete.) wurden in Kupferblech

2 gefertigt. Das Haus wurde von auen mit einem Vollw&rmeschutz verkigidet und mit
einem Gewebe-Grundputz versehen, Die Gipserarbeiten innen wurden in
Maschinenputz ausgefuhrt, welche in allen Bereichen, wo unterschiedliche
Materiallen aufeinanderstieen, mit Gewebe unterlegt sind (um spétera Risse des
Putzes zu vermeiden).

Heizung

Die Warmwasserheizungsanlage mit Gasfeuerung wurde als zentrale
Wasserversergung in einen separaten Raum ins Dachgeschof verbracht. Samtliche
Wohnungen sind mit fliefend Warmwasser und Heizungen ausgestatiet. Samtliche
Heizkorper haben Thermostatventile, sind mit einem Auflenfihler und mit einer
zentralen Steuerung in den Wohnungen zu justieren.

Elsktroarbeoliten

Dia Elektroanschiisse sind nach Vorschrift der Versorgungsbetriebe (Fundament,
Erde nach VDE und Zihlerplatz sowie Sicherheitsverteiler mit automatischen
Sicherungen in den Wohnungen} ausgelegt. S4mtliche Leltungen llegen unter Putz.
Die Badaezimmer sind mit elner elekirischen Zwangsentliftung ausgeristet. Die
Torsprach- sowie Brisfkastenanlage sind vom Fabrikat Siedle.

Fenster /Tlren

Samtliche Fenster sind Einzelanfariigungen Buche mit zweifacher Isolierverglasung
entsprechend der neuen Warmeschutzverordnung. Jedes Fenster ist mit einern
Dreh-/Kipp-Fliigel sowie mit einem Oberlicht im Bereich der Fassade ausgestattet.
Die Sprossenfenster wurden originalgetreu nach Vorlage alter Pline hergestellt.

A e e e e e o e b L s e bt s
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Samtliche Innentliren wurden als Eiche fumiert ausgefiihrte Tdren im Landhausstil
eingebaut. Die Driickergarnituren sind aus Massiv-Messing.

Malerarbeiten

Das geaamte‘Gebﬁude iat mit Kratzputz ausgefiihit, so daB bei spéterem
Mieterwechsel keine aufwendigen Reparaturen mehr notwendig sind.

Bodanbelidge

In samtlichen Wohnréaumen wurde Naturmarmor eingebracht. Die Badezimmer sind
sémtlich in Marmor weild (Carrara bianco) ausgefohrt. Die Treppenbelige sind in
Granitplatten (Tritt- und Setzstufen) vor Ort angepaBt und im Stiick zugeschnitten.
Entsprechend der Boadenbelige wurden die Sockelleisten in Marmor/Granit
ausgefihrt.

Sanitér

Die Sanltdrausstattung ist in allen R&umen von der Marke ideal Standard - Glassic
weill - ausgefiihrt. Auch die Einhebel-Mischbatterien stamman vom Fabrikat deal

Standard Classic (gehobene Ausstattung). Im Badezimmer des Dachgeschosses
wurde ein Doppelwaschbecken eingebracht.

Samtiche Wohnungen wurden mit einer Einbaukliche ausgestattet mit samtlichen

dazugehbrigen Elektrogeraten. Die Arbeitsplatten der Einbaukiichen sind in Granit
ausgefthrt.

Das Haus wurde 2ur Prdmierung der Landesdenkmalpflege 1997 durch das
zustindige Bauamt der Stadi Penig vorgeschiagen.

Sofern die Witterung es zulaRt, werden die Balkone als auch der Innenhof in Granit
ausgefithrt. Die Fassade bekommt ihren Edelputz passend zum Fachwerk, sobald
mit Sicherheit Nachifréste auszuschiiefien sind.

Aufgestellt i 69".
Fenig, den 13.02.1997
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4.25

4.28

4.27

4.28

4.29

Nutzung

AufBlenanlagen:

Bauzustand

Notwendige
Reparaturen

Sonstiges

3-Familienwohnhaus
Wohnflachen m?
Wohnung 1, EG:
2 Zimmer, Diele, Bad + WC,
Terrasse 62,31

Wohnung 2, 0G :
2 Zimmaer, Diale, Bad + WC,
Balkon 68,23

Wohnung 3, DG :

2 Zimmer, Dielo, Bad + WC,

Balkon 63,05
Gesamiwohnfléche 193,59

Dis Wohnungen sind mit EinbauklGchen ausge-
stattet.

Die Grundsticksfliche ist fast vollstindig (ber-
baut.
Der kleine Innenhof mit Granitplatten befestigt.

Gut -~ sehr gut, vergleichbar mit einem Neubau.
Am Besichtigungstag waren noch geringe
Restarbeiten auszufiihren.

Die Bavausfilhrung des denkmaigeschiitzien
Wohnhauses - eines der altesten Hiuser Penigs -
mit verzapftem Fachwerk muB als sach- und
tachgerecht bezeichnet werden,

Der teilweise aufwendige bis exklusive Ausbau
liegt weit (iber dem Durchschnitt,

( U. a. Marmor- und Granitbeldge ; Handlauf im
Treppenhaus aus Messing, vergoldet, Klingel- und

Briefkastenanlage. Sanildr- und Elektroinstalla—

tionen ).
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4.3 Bauwert
Baujahr 1986/ 1997

x Abschlagsmethode In_dexmelhode AV 1:33

Gebauds rd.m? DM/m?® Neuwert DM WM % Zeitwert DM
Wohnhaus 640 650, _ ——— 41_6.000.—
Sonderkosten (nichterfaBte Bauteile) 20.000,-

besondere Belriebseinrichtungen -

4.31 Reine Baukosten 436.000,-
4.32 AuBenanlagen 5% 21.800,-
4.33 Baunebenkosten 20 % 87.200,~
4.34 Bauwert 545.000,-
4,4 Bauwert fiir Verkehrswert 540.000,-

4.5 Vergleichswerle:

Brandversicherungsstammsumma ohne Vorsorge M ———
Brandversich.-Index -~~~ , derz. Summe DM -——

Wertminderung {WM)
Technisch und wirtschaftlich, Reparaturarbeiten

Bauwert; (Herstellungswert des Gebadudes)

3 Bei der Festsetzung des Bauwertes sind die Herstellungskosten des Gebau--
des nach ortslblichen Preisen ermittelt. Hierbei sind nur die dauernden Ei-
genschaften des Objektes beriicksichtigt. Bau- und Ausstattungsteils, die
nur besonderen persdnlichen Bediirfnissen das Eigentiimers dienan, werden
nicht bewsrtet. Wertminderungen wegen Alters, Bauméangel und Bauschéden
und sonstiger wertbeeinflussender Umstinde werden beriicksichtigt.
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5. ERTRAGSWERT - zur Wertfindung nicht madgebend! -
SACHWERTOBJEKT

k4 5.1  Vorhandene Unterlagen Mietvertrige

5.2 Misteinnahmen ohne Betriebskostan - *Mietbindung siehe 3.2541 -

Flachen- Fl.m2  Miete DM/m2  Monalsrohertrag DM
art rd. * 2.2 gewerblich  wohnwirtsch.
Wohnung 1 62 rd. 10,- - 625,-
Wohnung 2 68 rd. 10,- —— 679,-
Wohnung 3 63 rd, 10— —== 632,

183 : 1.936,-
Gesamtjahresrohertrag 23.,232,-

5.3 Bemirtglghg{tunggkggten

Befriebskosten werden umgelegt

Verwaltungskosten }

Instandhaltung  }

Mistausfallwagnis }

Summe } ' 20 % 4.648,-

Reinertrag _ 18.586,-

5.4 Abziglich Bodenwertverzinsung

3,5 % aus DM 60.000,- 2.100,-
5.5 Bauwerlertragsanteil 16.486,-
551 RND 70 Jahre 3,5 % Verz. x 26,00 428.636,-
5.52 zuziglich Bodenwertantail 60.000,-
5.53 . Ertragswert 488.636,-

5.6 Ertragswert fiir Verkehrswett 490.000,~
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8. VERWERTBARKEIT

8.1 Varkauflichkeit : gegeben

8.2 Vermijetbarkeit : gut

8.3 Sonstiges: : Tendenz z. Z. gleichbleibend bis fallend
SCHLUSSFESTSTELLUNG

Die vom Sachverstandigen ermiltelten Verkehrswerte entsprachen den allgemsinen
Regeln des Bewertungswesens, den amtlichen Wertermittlungsrichtlinien und der
Woertermittiungsverordnung, untsr Berilicksichtigung der gegenwdértigen, aktusllen

immobilisn - Marktsituation.

Die Ermittiungen sind begrindsgt und nachvollziehbar. Die werthesinflussenden Fak-
toren wurden angemessen bericksichtigt und sorgfaltig dargestelit.

ich versichere, disses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, ohne Besin-

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

Miinchen, den 13.02.1997
AM/Sp

Dem Gutachien sind folgende Anlagen beigefiigt:

Fotografische Aufnahmen, Grundrissse, Sl:hnitt, Lageplan, Ausschnitt Ortsplan,
Ubersichtsplan, Deutschlandplan.

Dieses Gutachten darf ohne schriftlichs Geheh’migung weder vervielfaitigt noch ganz
oder teilweise verdtfentlicht, oder an Dritte weitergegeben werden, Verwendung nur
fir den im Gutachten angegebenen Zweck.
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StrafBenansicht - Norden

Riickansicht
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