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0. Abkdrzungen

Il. BV Berechnungsverordnung, zweite oG Obergeschoss
AG Amtsgericht oT Ortstermin
ALB Automatis. Liegenschaftsbuch RBK Ruckbaukosten
ASZ Landkreis Aue-Schwarzenberg RND Restnutzungsdauer, wirtschaftliche
AT-Plan  Aufteilungsplan SachsBO  Sé&chsische Bauordnung
AVB Allgemeine Bedingungen fiir die VerSachsHohlrVO Séchsische Hohlraumverordnung
sorgung von Tarifkunden SachsNRG Nachbarrechtsgesetz Sachsen
Az. Aktenzeichen SV Sachverstandiger
BauGB Baugesetzbuch TE Teilungserklarung
BauNVO Baunutzungsverordnung UG Untergeschoss
BGB Birgerliches Gesetzbuch VF Verkehrsflache
BGF Bruttogrundflache wC Wassertoilette
BK Betriebskosten, Vorauszahlungen auiVE Wohnungseinheit (Wohnung)
B-Plan Bebauungsplan WEG Wohnungseigentumsgesetz
BRW Bodenrichtwert WertR Wertermittlungsrichtlinien
DG Dachgeschoss WertV Wertermittlungsverordnung
DIN Dt. Institut fir Normung e.V. WA Wohnflache
DSP Dachspitz WGH Wohn- u. Geschaftshaus
DU Dusche WoFIV Wohnflachenverordnung
ebf erschlieBungsbeitragsfrei WST Wertermittlungsstichtag
EG Erdgeschoss ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigel
ERZ Erzgebirgskreis und die Zwangsverwaltung
ETW Eigentumswohnung ZwVerw  Zwangsverwalter
Flst. Flurstuck
FNP Flachennutzungsplan
GAA Gutachterausschuss
GBA Grundbuchamt
GE Gewerbeeinheit(en)
GF Geschossflache (bei Gebaude) oder
Gebéaude- und Freiflache (Grundstk.)
GFz Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer, wirtschaftliche
GR Grundflache
GRZ Grundflachenzahl
HA Hausanschluss
HAR Hausanschlussraum
KG Kellergeschoss
LRA Landratsamt
MEA Miteigentumsanteil
MFH Mehrfamilienwohnhaus
MV Mietvertrag
NF Nutzflache
NGF Nettogrundflache

NHK Normalherstellungskosten
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1. Kurzlbersicht

Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung:

Grundsttick: Wohngrundsttick
Grundstucksgroiie: 2.800 m2
Gebéaude: Mehrfamilienwohnhaus

Aufteilung: Teil-KG, EG, 2x OG, DG
Bauweise: freistehend, stadtisch, massiv
Baujahr: um 1908/1909
Zustand: baualtersgeman gut

Bewertungsobjekte: Eigentumswohnungen
Aufteilung:  zeitgemal, teils individuell
Zustand: gut, gepflegt
Schaden:einzelne vorh. (tlw. Feuchtigkeit)

WEG-Verwalter:
Schwarzenberger Wohnungsges. mbH

Grinhainer Str. 32c, 08340 Schwarzenberg

Wohnung: Flache It. Tektur ca.:
Einheit 1: 117,00 mz
Einheit 3: 116,99 mz
Einheit 10: 94,09 m?
Einheit 11: 96,30 m2
Einheit 12: 77,01 m2

ausgetbte Gewerbebetriebe: Keine

Zubehor: Kein

Verkehrswerte:

Einheit Nr. 1 92.000,00 €
Einheit Nr. 3 92.000,00 €
Einheit Nr. 10 71.000,00 €
Einheit Nr. 11 17.500,00 €
Einheit Nr. 12 57.000,00 €

Objektkurzbeschreibung:

Lage: gute Wohnlagetraarsnah

Altbergbau: Hohlraumaehtsgebiet

Nutzung: insgesal2 WE mit rd. 1.200 m2 Wfl.
Ausstgttun mittel bis gehoben
Sanierung: Teilsan. um 183®jerung bis 2002
Schaden: einzelnendghdtlw. Feuchtigkeit)

Art:2 bismdraer, Kiiche, Bad/DU/WC, Balkon

Ausstattung: mittel bis g Kellerraum
Restitéehe Innenausbau WE 11 erforderlich

Zwangsverwalter (auRer WE 11):
RA Peter Gutigaber
Kurt-Kai@tralle 15, 07545 Gera

Verfugbarkeit: Miet BK/Hausgeld:
vermietet 543,72 € 177,30 €
vermietet 530,00 € 190,00 €
vermietet 423,00 € 170,00 €
n. nutzbar - -
vermietet 354,00 € 128,00 €
Denkmalschutz: teBes
Gebaudeeigentum Dritter: Keines
zum Wertermittlungsstichtag: 06.012009

Eigentumswohnungen mit zwei (WE 10 und 12), dreE(®/und 11) und fiinf (WE 1) Zimmern; je-
weils mit Kiiche, Bad/DU/WC, Balkon, WE 1 auch Gaat€; GroRRen It. Tektur ca. 77 m2 (WE 12),
94 m?2 (WE 10), 96 m? (WE 11), 117 m? (WE 1 undW@E 11 z.Zt. im Rohbau, sonstige gepflegt, gute
Ausstattung, vermietet, Grundmieten um 4,50 bif £/én2. Keine Stellplatze/Garagen zugeordnet.
Denkmalgeschitztes Mehrfamilienwohnhaus, massiikdlker, 3-geschossig + DG, Spitzboden, B;j.
um 1908/09, ehem. Landratsamt Schwarzenberg, Uningitznd Sanierung bis ca. 2002.
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2. Allgemeine Angaben
2.1 Gutachtenauftrag

Gegenstand der Wertermittiung: MEA an dem Grundstiick der Gemarkung Schwarzenberg:

Grundbuchstand: GBA Aue, Grundbuch von Schwarzenberg
Flst.-Nr.| Lage u. Wirtschaftsart | GroRe
818 Bermsgriuner Str. 5 2.800 mz
Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache

Im Einzelnen handelt es sich um:

Blatt 3834:
98/1.000Miteigentumsanteil (MEA), verbunden mit Sondereigen an der Wohnung im
EG (linker Hauseingang), im AT-Plan bezeichnetMrit1.

Blatt 3836:
98/1.000Miteigentumsanteil (MEA), verbunden mit Sondereigen an der Wohnung im
EG rechts (Eingang Hausmitte), im AT-Plan bezeicihméNr. 3.

Blatt 3843:
78/1.000Miteigentumsanteil (MEA), verbunden mit Sondereigen an der Gewerbe-
einheit im UG (linker Hauseingang), im AT-Plan bieb@et mit Nr. 10.

Blatt 3844:
54/1.000Miteigentumsanteil (MEA), verbunden mit Sondereigen an der Gewerbe-
einheit im UG links (Eingang Hausmitte), im AT-Plaezeichnet mit Nr. 11.

Blatt 3845:
63/1.000 Miteigentumsanteil (MEA), verbunden mit Sondereigen an der Gewerbe-
einheit im UG rechts (Eingang Hausmitte), im AT+Pkezeichnet mit Nr. 12.

Allgemein:
Die Einheiten verfiigen jeweils tUber einen Balkod eimen eigenem Kellerraum.

Sondernutzungsrechte:
Sind vereinbart, jedoch nach vorliegenden Inforovan nicht fir die gegenstandlichen
Einheiten, auch wenn zu drei der Einheiten einea@apoder Stellplatz mitvermietet ist.

Erlauterungen:
Einige der Einheiten in dem Gebaude sind in ih&aimlichen GroRe und Struktur leicht
abweichend vom derzeit verbindlichen AT-Plan etgth

Obwohl es sich bei Einheiten 10, 11 und 12 It.ayeler Teilungserklarung und aktuellen
Grundbucheintragungen um ,Gewerbeeinheiten* handeid sie tatsachlich zu Woh-
nungen ausgebaut bzw. im Falle der Einheit 11 zusbAu als Wohnung vorgesehen.
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Die Einheiten werden somit im Weiteren auch als fiwang®, ,WE" bzw. ,Eigentums-
wohnung“ bezeichnet, wobei anzumerken ist, das®eirT eilungserklarung explizit keine
Offnungsklausel gefunden wurde, die eine solcheefumly vorsieht. Im Folgenden wird
unterstellt, dass die Veranderung baulich genehisigind ggf. seitens der Eigentiimer-
gemeinschaft genehmigt wird, da sie bereits reatisst und Wohnnutzungen geringere
Belastungen versprechen als gewerbliche Nutzungen.

Aufmalie, Berechnungen und Pléne der realisierteiat®in liegen in einer sog. ,Tektur”
vor, gelangten jedoch bisher nicht zur Eintragung.

Liegenschaftskataster:
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsegelitrgskreis
Gemeinde, Gemarkung: Schwarzenberg

Nach ortlichen Verhaltnissen bestehen augenscbkikkine Hinweise auf Abweichun-
gen des Grundstiicks hinsichtlich GréRRe, Lage, Getauf. Nicht eingetragen ist ein
seitlicher Garagenanbau am Gebaude sowie GarafdemuGrundstick.

Grundbucheintragungen geniefl3en grundsatzlich diffeath Glauben. Davon u.a. ausge-
nommen sind Angaben zur Grundstticksgrof3e. Hiesfioldas Liegenschaftskataster mal3-
gebend, jedoch setzt die Ermittlung die Richtigkieit Angaben voraus.

Grundstucksart: Wohngrundsttick.

Aufstehende Bebauung und Nutzung:
— Wohnanlage 3-geschossig + DG, teilunterkellertteB#dch mit Aufbauten;
- Kleingaragenanlage, derzeit zusammengesetzt atiEittzel-Fertigteilgaragen;
- teilweise befestigte Hof- und Wegeflachen mit Zufah
- héangig in 6stliche Richtung abfallendes Gelandesbaht;
- erforderliche Stitzmauer zwischen Hof- und Handgiéic
- Einfriedungen.

Umfang d. Wertermittlung (Auszug):
Zu ermitteln ist der Verkehrswert i.S.d. 8§74a ABZVG der oben bezeichneten Miteigentums-
anteile (nachfolgend auch als .

Die Wertermittlung umfasst alle Teile sowie auf d&nundbesitz vorgefundenes Zubehor.
Nicht wertmindernd zu berlcksichtigen sind etwaRgchte in Abt. 1l, Il des Grundbuchs.
Verkehrswerte der Einheiten sind getrennt auszwmei®as schriftiche Gutachten ist in 4-
facher Ausfertigung zu erstatten. Namen von Befeifi und Mietern/Nutzern und deren An-
schriften sind nicht in das Gutachten aufzunehnwieter/Nutzer sind dem Auftraggeber auf
separatem Anschreiben aul3erhalb des Gutachtendisiefa.

Auftraggeber: Amtsgericht Zwickau, Abt. Zwangsversteigerung
08412 Werdau, Zwickauer Str. 19

Beschluss/Auftrag vom: 14.11.2008 Posteingang am: 17.11.2008
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Zweck des Gutachtens: Vorbereitung des Versteigerungstermins im Zwangsegye-
rungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag (WST):  06.01.2009; auftragsgemaf Tag der Ortsbesichtigung

2.2 Grundlagen der Ermittlung

Ortstermin (OT):

Einladung der Beteiligten: Zunachst mit Schreibem\v04.12.2008 fir den 06.01.2009, ab

Durchfihrung:

Teilnehmer:

11:00 Uhr. Aufgrund von Verhinderungsgrinden dereteti
wurden, um die Besichtigung aller Einheiten zu dengisten,
die Termine gesplittet fur 10:30, 11:00, 16:00 a8d0 Uhr.
Tag: 06.01.2009; Beginn: ab 10:30 Wil weiter w.o.

Jeweils:
der Verwaltungsbeirat der Eigentimergemeinschafipglichte den Zutritt
auf das Grundstlck und in die ihm zugénglichen Geéteile;
die Mieter der Einheiten; ermdglichten jeweils danritt in ihre Mietrdume;
der Sachverstandige sowie sein Mitarbeiter.

Im Rahmen des Ortstermins wurde(n):

frei zugéngliche Grundsticksteile im gemeinschafdin Eigentum sowie
die Raume im AT-Plan Nr. 1, 3, 10, 11, 12 besichtig

Fotos des Grundstiicks und des Stral3enzuges gigpesidtmt 134 Stlick),
verfligbare Unterlagen anhand realisierter Ausfidgpeargeprift;

wesentl. Ausfilhrungen und Beschaffenheiten aufgemsm

das Vorhandensein von Zubehor geprift;

die zur Verfligung gestellte Mieterlisten gepruftierganzt;

orientierende, zerstérungsfreie Messungen vorgerammrmeuchtigkeit am
Sockelmauerwerk auf3en sowie im KG und EG (Widedstanessverfahren);
Informationen seitens objektkundiger Teilnehmegegengenommen.

Einschrankende Bedingungen:
Zum OT herrschten winterliche Bedingungen (gesddpne Schneedecke), Umfang und
Beschaffenheit der Aul3enanlagen sehr eingeschedké&nnbar. Die besichtigten Einhei-
ten waren zum OT in Nutzung (auRer WE 11) und eatsend mit Gegenstanden verse-
hen. Das Grundstiick konnte insoweit eingeschraegichtigt werden. Beschreibungen
sind daher entsprechend eingeschrankt moglich.

Die Mieter der Einheiten 3 und 10 gestatteten nitibtErstellung von Innenaufnahmen
ihrer Mietrdume.

Soweit nicht anders angegeben, wurden nicht vorgemn:

Gebaudeaufmalie,

Funktionsprufungen von Bauteilen und Einrichtungen,

zerstérende Untersuchungen von Bauteilen und Bfesta.B. auf pflanz-
liche und tierische Schadlinge, sowie

Untersuchungen auf gesundheits- u. umweltschadigestoffe, Standsi-
cherheit, Brand-, Schall-, Feuchte- und Warmeschutz

Etwaige Angaben hierzu und zur Beschaffenheit aktdéegender Teile beruhen auf
Auskiinften objektkundiger Teilnehmer und vorliegemd\rbeitsgrundlagen.
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Das Gutachten wurde in Anlehnung an folgende aliGipenArbeitsgrundlagen erstellt:
Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) einsalort unter Teil 1 Nr. 1 aufgeflihrte gesetzli-
che Regelungen und Verordnungen in ihrer jeweiliegden Fassung; zuséatzlich wesentlich:

Birgerliches Gesetzbuch i.d.F.v. 02.01.2002 BGB
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsitung v. 24.03.1897 NG
Séchsische Bauordnung vom 28.05.2004 SéchsBO
Wohnungseigentumsgesetz WEG

Baupreisindizes des Statistischen Landesamtes
Ubliche Literatur der Wertermittlungslehre

Das Gutachten wurde in Anlehnung an folgende obgddgene Arbeitsgrundlagen erstellt:
Unterlagen des Auftraggebers:
Grundbuchausziige, jeweils letzte Anderungen 16008,2Ausdrucke vom 13.11.2008
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 22.10.2008

Unterlagen des WEG-Verwalters (ab 2008: Schwarzgebb&Vohnungsgesellschaft mbH):
Bericht Uber ausgefuhrte Instandhaltung/Instandset2008
Beschlussammlung 28.11.2008
Kostenubersicht fir Mieteinheiten (Mieter, EigengirMieten, BK, Hausgeld)
Mietvertrage WE 1, WE 3, WE 10
Entwurf Wirtschaftsplan 2007 (Gesamt und Einzebgmseitens des ehem. Verwalters
Teilungserklarung URNr. 1302/2001 samt Nachtrago12301 (Kellertausch Nr. 7 u. 9)
Abgeschlossenheit A/434/25/2001 samt AT-Planendawenzeitlich tiw. veraltet)
Tekturplane vom 05.11.2004, vorbereitet als AT-Blaar Abgeschlossenheit (aktuell)
Baubeschreibung

Unterlagen Verwaltungsbeirat:
Wohnflachenberechnung vom 05.11.2004 mit Neubereuder MEA (zu neuen AT-Planen)

Eigene Ermittlungen, Einsichtnahmen, Unterlageforinationen:
Altbergbau (www.bergbehoerde.sachsen.de)
Bauplanung: Stadtverwaltung SZB, Fr. Escher, 03008
Baulastenverzeichnis: LRA ERZ, Fr. Bauer
Grundakte: Grundbuchamt am Amtsgericht Aue, Fr.R3/@6.01.2009
Grundstiicksmarktberichte Gutachterausschiisse Aldtrais ERZ und umliegende
Internet: www.erzgebirgskreis.de, schwarzenbergudmitsagentur.de, sachsen.de, u.a.
Wasserbuch Sachsen (www.umwelt.sachsen.de)

Adressen:
LRA ERZ, P.-Jenisius-Str. 24, 09456 Annaberg-B.TA8Bederdorf, Tel.: 037296/59-0.
Stadtverwaltung 08340 Schwarzenberg, Str. d. EirdtgiTel.: 03774/266-0.

Ergédnzende Anmerkungen:
In den vorgenannten Quellen etwa enthaltene AngatbBPM werden flr diese Bewertung zum
festgelegten Kurs (1 € = 1,95583 DM) in € umgerethumd kaufmannisch gerundet.

Ist im Gutachten vom Sachverstandigen (SV) die Rededer unterzeichnende SV gemeint,
soweit nicht anders angegeben.



inl -Wi i i Von der IHK Sudwestsachsen Chemnitz-Plauen-Zwickau
Dlpl' ertschaftsmgenleur (FH)‘ ' offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgedi

Kai Birgfeld fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Gtiioken
Mitglied im Gutachterausschuss Erzgebirgskreis

Az.: 6 K 516/06; Eigentumswohnungen in 08340 Schemalberg, Bermsgriner Str. 5 Seite 10

Die Wertermittlung erfolgte gemafR Gutachtenauftihge Ergebnisse sind nur fir den angege-
benen Zweck verwendbar. Sie stiitzt sich auf dien@@nannten Informationen der jeweiligen
Quellen zu den jeweils angegebenen Zeitpunkten.adgfind Genauigkeit aller Erhebungen
sind unter Beachtung des Gutachtenauftrages sosvialijemeinen Leistungsfahigkeit einer
Wertermittlung gewahlt und ohne Anspruch auf Véltstigkeit.

Der SV nimmt keine rechtsverbindliche Wirdigung,vaB. des Entwicklungszustandes von
Grundstucksflachen oder der Zulassigkeit bzw. Austingsfahigkeit von Vorhaben. Das Vor-
liegen von Grinden, die hier unterstellte Nutzungerschranken oder verhindern, kann nicht
ausgeschlossen werden. Zur Absicherung konkretdralben wird Information bei zustéandigen
Stellen empfohlen, z.B. Antrag auf Bauvorbescheid.

Im Zeitraum bis zu einer vermdgenswirksamen Enidcimg sind Veranderungen der rechtli-

chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschafeensonstigen Beschaffenheit und Lage
des Gegenstandes der Wertermittiung moglich undzggtzlich zu berticksichtigen.

3. Grund und Boden

3.1 Lage

Makrolage:
Landkreis: Erzgebirgskreis (www.erzgebirgskreis.de)

bis 01.08.2008: Aue-Schwarzenberg
Stadt: Grol3e Kreisstadt Schwarzenberg (www.schwberg.de).
Bevolkerungsentwicklung und -vergleich:
Stadt Landkreis
Datum Einwohner Differenz Einwohner Differenz
03.10.1990 24,187 160.994
zum Vorjahtt zu 1990 zum Vorjahn zu 1990

jeweils 31.12. in %% in % in %* in %
2003 18.914 -21,8 134.291 -16,6
2004 18.660 -1,3 -22,9 132.683 -1,2 -17,6
2005 18.406 -1,4 -23,9 130.880 -1,4 -18,7
2006 18.207 -1,1 -24,7 129.246 -1,2 -19,7
Mittel Uber alles -1,3 -1,3
letzte 4 Jahre -1,3 -1,3

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaatds&ac
*eigene Berechnung

Tendenz:
Stadt wie Landkreis weisen gegeniber 1990 einelBerungsrickgang auf. Der
Rickgang in der Stadt war Uberdurchschnittlich, evddich die jahrliche Rate in
den letzten Jahren vergleichbar mit dem Landkiiejsemdelte.

Lohne/Gehalter:

SZB Aue| Altkreis ASZ Sachsen
| Betriebe* 20 13 100 2920
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Anzahl tatige Personen* 1.888 1.586 8.514 243.156
Gezahlte Entgelte* 44.672 T€ 48.393 T€ 197.708 T¢§ 6.763.252 T4
monatl. je Person rdl. 1.972 € 2.543 € 1.935 € 2.318 €

Kaufkraftniveau:

*Basis: Sachsische Gemeindestatistik 2008

O Deutschland = 100 (BBE-Kennziffern 2005)

Bundesland Sachsen: 88,74
Reg.-Bezirk Chemnitz: 88,04
Alt-Landkreis ASZ: 84,53
Grol3e Kreisstadt SZB: 83,63; somit etwa im Landiderchschnitt
(Grof3e Kreisstadt Aue: 85,49)
Gewerbean-/-abmeldungen:
Stadt Landkreis Sachsen
2007| Anmeldungen 158 863 39.038
Abmeldungen 170 903 34.965
Verhaltnis 0,93 0,96 1,12
2006| Anmeldungen 169 1.077 43.736
Abmeldungen 141 934 35.256
Verhaltnis 1,20 1,15 1,24
2005| Anmeldungen 190 1.262 45.386
Abmeldungen 164 1.051 35.776
Verhaltnis 1,16 1,20 1,27

Freizeitwert:

Mikrolage:

*Basis: Sachsische Gemeindestatistik 2008

Gut, touristisch orientiert.

Lage im Ort:

Das Grundstiick befindet sich sidwestlich nahe daw&rzenberger Altstadt; ca. 500 m
bis zum Markt. Es handelt sich um ein straRenbiegides Grundstiick in einem um 1900
erschlossenen Gebiet in Osthanglage am FulR deslR@kn. Gegeniiber befindet sich
das in jener Zeit errichtete Gebaude des heutigamoB-Brecht-Gymnasiums Schwar-
zenberg samt grof3ziigigem, parkdhnlich angelegtamdsttick. Seitliche Nachbarn sind
ebenfalls stadtische Wohngeb&aude in augenscheiglitdhm Zustand. Riuckwartig (6st-
lich) bietet sich aufgrund der Hohenlage ein weBéck Uber die Stadt, bis hin zum
Schlossberg mit St.-Georgen-Kirche und Schlossg&lawarts fallt der Blick auf die hin-
teren Grundsticksteile der ca. 70 m vom Gebauderate gelegenen, geschlossenen
Reihenbebauung an der Erlaer Stral3e.

Stralle:

Die Bermsgriner Stral3e ist eine EinbahnstralRejatreStadtteil Rockelmann her bergab
in Richtung Zentrum befahrbar ist. Das Grundstingt an die 6stliche StralRenseite,
unweit der Einmindung in die Eibenstocker Strafleiberg (S274). Die Stralle be-
schreibt am Anwesen einen bogenférmigen, abfaliendslauf. Sie ist mit 10 m Breite
incl. Gehwegen recht schmal angelegt, die Seitd8amertungsobjekt wird zum Parken
im offentlichen Verkehrsraum genutzt. Es handelh sim eine Ortsstral3e mit zum OT
geringem Verkehrsaufkommen. Der Ausbau ist wittgslnedingt nicht abschliel3end er-
kennbar; vermutlich Bitumen in gutem Zustand, Belgung.
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Anbindung, Versorgungslage: (Entfernungsangabeahasca.-Werte zu betrachten)
Der GemeindegréfRenklasse Ubliche Infrastruktur;k&ifsmoglichkeiten, o6ffentliche
Einrichtungen, Arzte, Sport- und Freizeiteinrictgen, Erholungsflachen im nahen Um-
feld fuRlaufig in wenigen Minuten, per OPNV (Bus)es Pkw gut erreichbar. Uberregio-
nale Anbindung tGber BundesstraRe B101, mehrerésStea3en, Bahnhaltepunkt im Ort.

Umwelteinflisse:
Zum Zeitpunkt des OT keine fur das Gebiet uniublichéirkungen auf das Objekt er-
kennbar; Beeintrachtigung im Tagesverlauf durchriBetdes Gymnasiums mdglich.
Keine standortbescheinigungspflichtigen Funkanla@éabilfunk) im direkten Umfeld
(http://emf.bundesnetzagentur.de), nachste an daerEStralle; Uber das Grundstiick ist
eine Ortsnetzfreileitungstrasse gefihrt.

Lagecharakter zusammenfassend:
Wohnen: gute Wohnlage;
Gewerbe: eine Geschaftslage wurde nicht festgestell

3.2 ErschlieRung

Zuwegung, innere Erschlielung:
Das Grundstuck liegt auf knapp 50 m an der befabrbaffentlichen Verkehrsflache. Es besitzt
im nérdlichen, tiefer gelegenen Bereich eine Zufaln der Verkehrsflache auf den hinteren
Grundstucksteil, sowie eine Zufahrt zu den Garagendem Siidgiebel und direkte Zuwegun-
gen fur beide Hauseingange.

Medien:
Anschlisse an das offentliche Trink- und AbwasstemEIell_(troenergie, Telefon, Gemein-
schaftsantenne liegen im Geb&ude an. Die Heizuvagtat auf Olbasis.

Zusammenfassend: Ortsublich erschlossenes Grundstiick; Erschliel@asghert.

3.3 Eigenschaften und Beschaffenheit

Grundstiucksgestalt:
Form, Zuschnitt: Das Grundstiick ist mit ca. 50 B0xm nahezu quadratisch ge-
schnitten, mit recht gleichmaRigem Grenzverlauf.
Hohenlage, Oberflache: Der Anschluss zur StraReashal, der Hofbereich per Stiitz-

mauer zur Nutzung fir Garagen und Stellplatze ebguliert.
Seine Oberflache liegt tiefer als die StralBe. Dabdlde ist
straRenseitig in den Hang gebaut und liegt hofseigitgehend
frei, sodass eine Wohnebene im Souterrain mogliatuey

Ab der ca. 10 bis 20 m vom Haus entfernten Stlteméailt
das Grundstick hangig zur hinteren Grundstiicksgrabz
Bodenbeschaffenheit:
Untergrundverhaltnisse: Der Standort ist It. Sa&esgbehdrde, wie das gesamte Stadt-
gebiet, nachrichtlich als Hohlraumverdachtsgebiatgdstellt,
d.h. fir diese Gebiete sind beim Sachsischen Otgabre kei-
ne konkreten Unterlagen Uber Altbergbauanlagenaomstige
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unterirdische Hohlrdume vorhanden (meist ehem&igrgbau-
gebiete). Der Baugrund erscheint aufgrund landgriseéstehen-
der Bebauung normal. Die Bewertung geht von auseeider
Tragfahigkeit aus.

Feuchtebelastung: Nach Zustand des Kellers bzwE@esind MaRnahmen gegen
Bodenfeuchtigkeit und Sickerwésser erforderlich.

Altlasten und Kontaminationen: Hinweise auf Altistund Kontaminationen in Boden und Ge-
bauden waren zum OT nicht erkennbar. Eine belasheygin-
dende Vornutzung des Grundstlcks ist nicht bekdbiet.Be-
wertung unterstellt ein unbelastetes Grundstiick.

Kultivierter Aufwuchs: Witterungsbedingt nicht erk&bar; angenommen wird Ubliche
Begriinung (m gewohnlichen Geschéaftsverkehr mit dgon
denwert berlcksichtigt).

4. Rechtliche Gegebenheiten
4.1 Privatrechtliche Situation

Eintragungen Grundbuch:
Bestandsverzeichnis:

- Eintragungen das Grundstiick und den MEA betreffsighe Pkt. 2.1).

- Fur jeden MEA ist ein Grundbuchblatt angelegt @34 bis Bl. 3845).

- Der hier eingetragene MEA ist durch die zu den esdEA gehdrenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt.

- Sondernutzungsrechte sind vereinbart (jedoch riightlie gegenstandlichen Ein-
heiten, siehe unten).

- Miteigentum wurde mit Urkunde URNr. 1302/2001 vor®.(B.2001 begriindet
(Teilungserklarung)

- Sonstige mit dem Eigentum verbundene Rechte, zéBrsehvermerke, sind im
Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.

Feststellungen zu nicht eingetragenen Rechten:
Eine Mitbenutzung fremder (Nachbar-)Grundstiickeedutas Bewertungsobjekt ist nicht
bekannt.

Einsichtnahme in die Grundakten der Blatter 3834bi% 3845 von Schwarzenberg:
Die Situation der Wohnanlage stellt sich wie faliglr (sinngemé&nR, ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit; es gelten die zugdeliegenden Urkunden):

Sondereigentum:

- Mit URNr. 1302/2001 wurde das Grundstiick gem. 88G\deteilt und die zwolf
Miteigentumsanteile mit dem Sondereigentum an nieusich abgeschlossenen
Wohnungen (Wohnungseigentum) bzw. drei nicht zu k¥elecken dienenden
Raumen (Teileigentum) vereinbart. Zugrunde lagespniingliche Aufteilungspla-
ne aus der Zeit vor Realisierung des Umbau- unée8argsvorhabens.
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- Nach Prifung anhand der vom SV aus den AT-Plangroemmenen und summier-
ten Flachenangaben folgt die GréRRe der MEA in 10$6£) nahezu den GréRRen der
Einheiten im Verhaltnis zur Gesamtwohn- und -néizfle des Geb&udes:

Einheit Flache MEA Abweichung
It. TE It. TE berechnet

TE 10 94,62 mi 78 78 0,0 %
TE 11 65,80 m? 54 54 0,0 %
TE 12 75,87 mi 63 63 0,0 %
WE 1 119,00 mA 98 98 0,0 %
WE 2 104,93 mp 87 87 0,0 %
WE 3 119,17 mA 98 99 1,0%
WE 4 122,28 mp 101 101 0,0 %
WE 5 104,22 mp 86 86 0,0 %
WE 6 118,55 mp 101 98 -3,1%
WE 7 112,11 mp 92 93 1,1%
WE 8 81,88 m# 67 68 1,5%
WE 9 90,89 m# 75 75 0,0 %
Summe 1209,32 m?2 1000 1000

- Nach vorliegender Tektur vom 05.11.2004 sowie ¢irdn Feststellungen wurden
abweichend vom urspriinglichen AT-Plan die Einheitén 11, 12 als Wohnung
ausgebaut und tiw. veranderte WohnungsgroéReniszalis

Fiktiv hatten sich damit die MEA neu ergeben miisaen

Einheit Flache MEA Flache MEA Abweichung
It. TE It. TE It. Tektur neu
WE 10 94,62 m?3 78 94,09 m3 77,00 -1,3%
WE 11 65,80 m3 54 96,30 m?3 79,00 +31,6 %
WE 12 75,87 m3 63 77,01 m3 63,00 0,0 %
WE 1 119,00 m 98 117,00 m3 96,00 2,1 %
WE 2 104,93 m¢ 87 100,89 m 83,00 -4,8 %
WE 3 119,17 m 98 116,99 m3 96,00 -2,1%
WE 4 122,28 mp 101 117,96 m 96,00 -5,2%
WE 5 104,22 mp 86 103,19 m 84,00 2,4 %
WE 6 118,55 mp 101 114,79 m 94,00 7,4 %
WE 7 112,11 mp 92 118,47 m; 96,00 +4,2%
WE 8 81,88 m? 67 75,03 m3 62,00 -8,1 %
WE 9 90,89 m¢ 75 90,35 m? 74,00 -1,4 %
Summe| 1209,32 m 1000 1222,07 m 1000

Diese Veranderungen gelangten bisher nicht zurd&gaong.

Bewertung:

Aus solchen Abweichungen kénnen signifikante Bewmder Benachteiligungen
einzelner Wohnungen hinsichtlich der Umlage von Bisehaftungskosten resul-
tieren, sofern diese nach dem Verhéltnis der ME#®Igr Nach vorliegenden
Wirtschaftspléanen ist dies jedoch hrecht der Fall, da die Umlage nicht nach den
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grundbuchlichen MEA erfolgt, sondern nach den aufdrder Tektur neu ermittel-
ten MEA, also den tatsachlichen wirtschaftlichemh&dtnissen.

- Die Teilungserklarung wurde bisher einmal geandeaichtrag URNr. 1946/2001
vom 30.11.2001 (Kellertausch 7 und 9). Die MEA atetesich hierdurch nicht.

Bewertung:
Keine Auswirkungen auf die bewertungsgegenstanetidiinheiten.

Sondernutzungsrechte (SNR):
Lt. Lageplan zum geltenden AT-Plan wurden SNR bedgeil an:

- 18 Einzelgaragen in Form einer Garagenanlage,
- 4 Pkw-Stellplatzen im Freien auf dem Grundstlickisow
- 2 Garagen im Anbau des Wohnhauses.

Diese SNR sollten zunéchst beim teilenden Eigentiumebleiben und, solange er
noch Eigentimer einer Sondereigentumseinheit igtKaufvertrag oder notariell
beglaubigter Erklarung einzelnen Einheiten zugesvieserden kénnen. Scheidet
der teilende Eigentimer aus der Miteigentiimergessbit aus, geht dieses Recht
auf den Verwalter Uber.

Vergleich mit drtlichen Feststellungen und Unteelag
Von den Garagen im Hof sind derzeit lediglich 5cRtiérrichtet, dazu befinden
sich 2 Stick im Anbau zum Wohngebaude, gesamt akStu

Da die Stutzmauer im Hof entgegen der urspriingtidPlanung nicht in dstliche
Richtung versetzt wurde, und nach derzeitigem Staarchutlich absehbar nicht
versetzt wird, ist im ebenen Hofbereich kein Raumirisgesamt 18 Garagen.

Folglich sind im Lageplan der Tektur lediglich 6r@gen und 6 Stellplatze einge-
tragen. Die Zahl der eingerichteten Stellplatzezisin Zeitpunkt des OT witte-
rungsbedingt nicht abschlieRend erkennbar.

Nach Auswertung der in den jeweiligen Grundaktefindéchen Kaufvertrage
sind SNR aktuell wie folgt zugeordnet:

SNR fur Einheit Blatt
- Garage lund Il WE 9 3842
- Garage I WE 2 3835
- Garage IV WE 7 3840
- Garage V WE 8 3841
- Garage VI und VI WE 4 3837
- Stellplatz VI WE 5 3838

Inwieweit die Nummerierung mit dem AT-Plan odemsiTektur korrespondiert,
oder die zugeordneten Garagen fir den Sondernwghangchtigten tatséchlich
nutzbar sind, ist nicht bekannt.

Auf der Eigentimerversammlung vom 27.11.2008 wurde beschlossen:
- mit Beschluss Nr. 507/08/003 die Errichtung von &teren Garagen, je eine fur
die WE Nr. 5 (BIl. 3838), WE Nr. 6 (Bl. 3839) und WK&. 7 (BI. 3840).
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- mit Beschluss Nr. 507/08/004 die Errichtung/Einticty eines Bodenraums fir
WE Nr. 6.

Bewertung:
Fur die gegenstandlichen Einheiten 1, 3, 10, 11 1thist demnach aktuell keine

Garage und kein Stellplatz per SNR zugeordnet. biéadig davon wird in den
entsprechenden Mietvertragen der Wohnung 1 einaggasowie der Wohnungen
3 und 10 je ein Stellplatz berechnet, welche(r) isgaaloch nicht in die Werter-
mittlung einzubeziehen ist.

Regelungen zur Benutzung des Eigentums, Kostebasteh:
- Soweit erkennbar, handelt es sich im wesentlicheriibliche Regelungen.

Erste Abteilung: Eigentiimer; auftragsgemaf im Gutachten nicht delteis.
Zweite Abteilung:

Ifd. Nr. 1: Leitungsrecht (1 kV-Kabeltrasse und&tungsmaste)

Ifd. Nr. 2 u. 3: Zwangsverwaltungs- und -versteiggysvermerk.

Feststellungen nach Auswertung vorhandener Infdonan:
zu Ifd. Nr. 1:
Nach Einsichtnahme in die Grundakte, Bewilligung2B05 vom 11.01.2005, handelt es
sich um die im Hofbereich sichtbare Ortsnetzfrailegstrasse. Die Schutzstreifenbreite
betragt 0,5 m beiderseits der Leitungsachse, miedgsl,5 m; der Standort der Lei-
tungsmaste umfasst je 1 m2,

Bewertung (informatorisch, siehe untenstehendemytgis*):
Die belasteten Flachen liegen am Rand des HofltereRieser ist mit Ausnahme der
Stellplatz- und ggf. Garagennutzung nicht bebaubar.

Gegebenenfalls wiirden diese Leitungen ohnehin aiiteDuldungspflicht des Nachbarn
gem. 8819 ff. S&chsNRG oder den entsprechendender® ersorger fallen.

Die Bewertung geht davon aus, dass aus den Betgsilkeine signifikante Beeintréachti-
gung der gegenstandlichen Miteigentumsanteile tiesul

Nicht eingetragene Belastungen
Eine sonstige Mitbenutzung des Bewertungsobjekishdiremde Grundstiicke ist nicht
bekannt. Die Bewertung geht davon aus, dass weikergande nicht bestehen.

Dritte Abteilung: Eintragungen sind vorhanden.

Hinweis:

Grundstuckslasten in Abt. Il und 1l des Grundbuktisnen im Zwangsversteigerungsverfahren
erléschen. Nach den besonderen Regeln der Wertleimgitin Zwangsversteigerungsverfahren
mindern sie den zu ermittelnden Verkehrswert abiwezid von 85 Abs. 2 WertV nicht.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Hinweise auf Grenz- oder Uberbauten, vom tats. gsentauf abweichende Einfriedungen oder
sonstige Rechte und Belastungen wie Notrechte li@staicht.
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WEG-Verwalter: Schwarzenberger Wohnungsgesellschaft mbH
Grunhainer Stral3e 32c¢, 08340 Schwarzenberg.

Zwangsverwalter (WE 1, 3, 10, 12)RA Peter Guttenberger
Kurt-Keicher-Stralle 15, 07545 Gera

Monatliches Hausgeld: Stand 03.09.2007; Entwurf Wirtschaftsplan 2007 tugKere
Unterlagen sind nach WEG-Verwalterwechsel nichtiigar.
WE 1: 218,23 €
WE 3: 213,81 €
WE 10: 114,20 €
WE 11: 30,12 €
WE 12: 143,62 €
Instandhaltungsricklage: AbschlieRende Informationen hieriiber bestehentniie ist

jedoch soweit bekannt nicht bzw. in geringem Umfgabildet.
Mit Sonderumlagen muss im Falle von Arbeiten am gjam
schaftlichen Eigentum gerechnet werden.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten und Kontaminationen:  Das Grundstick ist nicht im Altlastenkataster anfymmen.

Baulasten: Es sind keine Baulasten eingetragen (belasteniiistigend).

Denkmalschutz:
Das Objekt ist als Einzeldenkmal in die Kulturderiliste aufgenommen. Vorliegend werden

die Einflusse des Denkmalschutzes (Vor-/Nachtedle3geglichen, das Grundstick wie ein
Grundsttick ohne Denkmaleigenschaft bewertet.

Bauordnungsrecht:

In der Stellungnahme des Bauamtes sind besonddmeathtende Umstande derzeit nicht be-
kannt; aktuelle Bauvorbescheide/Bauantrage liegeht xor.

Aufgrund des Umfangs der sonstigen Informationemdeudie Bauakte aus wirtschaftlichen
Grinden nicht zusatzlich eingesehen.

Ergénzend weist der anwesende Verwaltungsbeiratutifain, dass die Endabnahme des Ge-
baudes noch ausstehe; beméangelt werde: Rauchabzige Treppenhausern.

Die Bewertung setzt sonst die Rechtmafigkeit dénarmdenen Bebauung und Nutzung voraus,
auch was die zu Wohnungen ausgebauten Einheit&titetrifft.

Bauplanungsrecht:
Nach Auskunft der Stadt liegt das Grundstiick imeptiénten Innenbereich. Ein B-Plan fir das
Gebiet existiert nicht. Art und Maf der baulichemt2ling richten sich nach der Umgebungsbe-
bauung. Somit richtet sich die Beurteilung der Zsigkeit von Vorhaben nach §34 BauGB.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich vohaiungs-, Gestaltungs- oder Sanierungs-
satzungen.
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Naturschutzrechtliche Belange: Gemeinde mit Gehdlzschutzsatzung vom 11.08.20i@38;réle-
vant bzgl. alterem Baumbestand auf dem Grundstick.

Eintragungen Sachs. Wasserbuch:Keine Besonderheiten in Bezug auf das Grundstakkimt.

Mafgebliche Grundstiicksqualit@ntwicklungszustand):
Es handelt sich entsprechend der rechtlichen usddalichen Voraussetzungen um baureifes
Land (Grundsticksqualitat nach 84 WertV). Das Gstiick ist im vorderen Bereich entspre-
chend bebaut. Eine Bauerwartung fur sonstige GtunKsteile ist Uber absehbare Zeitraume
nicht absehbar, da hangig und somit flr eine blaelMutzung unzureichend beschaffen.

Beitrags- und Abgabepflichten:
Das Grundstick wird auftragsgeman als beitrags-abigdbenfrei bewertet.

Ausubung gewerblicher Téatigkeiten auf dem Grundstiic
Wesentlich von der Wohnnutzung abweichende Tatigkeivurden zum OT nach Ausstattung
und Beschaffenheit auf dem Grundstick und in demehkeingsgegenstandlichen Einheiten
nicht festgestellt.

Energieausweis:
Wurde nicht vorgelegt; ist im Falle von Verkauf, Nermietung oder Verpachtung erforder-
lich, jedoch nach derzeitigem Stand nicht bei Baudilern wie vorliegend; dennoch wurde in
der Eigentimerversammlung vom 27.11.2008 u.a. dgeliing eines ,Energiepasses” be-
schlossen (Beschluss Nr. 507/08/007).

5. Bauliche Anlagen

Die Einordnung der Gebaudeteile als Sonder- uncegesohaftliches Eigentum ist vom SV mit Rick-
sicht auf die Teilungserklarung getroffen, jedoakerbindlich.

Folgende Angaben, einschl. Mal3en, geben Ausstattungd Beschaffenheiten wieder, die im Rah-
men des OT fir den SV offensichtlich und zerstosfimj erkennbar waren, aus verfligbaren objekt-
bezogenen Arbeitsgrundlagen hervorgehen oder sicthdVirkungen auf besichtigte Teile bemerk-

bar machen. Im Ubrigen werden bauzeittypische Kakbnsweisen angenommen. Es handelt sich
nicht um ein Gutachten Uber Schaden an GebaudeFeilbereichen sind Abweichungen maoglich,

insbesondere im Falle verdeckt liegender Teile delelender Innenbesichtigung. Die Angaben erhe-
ben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, ihre Reilodge stellt keine Wertung dar. Die Darstellungs-
tiefe ist entsprechend Gutachtenzweck gewahlt cingt £.T. informatorischen Charakter; die Wert-

ermittlung bertcksichtigt nur dominierende, fir d&mundsticksmarkt wesentliche Merkmale.

5.1 Gemeinschaftliches Eigentum
5.1.1 Konzeption und aktuelle Aufteilung
Ursprung, ehemalige Nutzung:
Entsprechend einer Inschrift Gber dem Hauptporttied das Gebaude auf die Zeit um

1908/1909. Es diente als Finanzamt, zuletzt bdienl990er Jahre als Landratsamt Schwarzen-
berg. In der Zeit um 2002 erfolgte der Umbau zuuaken Wohnnutzung.
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Architektur:

Das Gebaude befindet sich zentral im vordersteriBerdes Grundstiicks, stralenbegleitend,
ca. 2 m vom Gehweg der Bermsgruner Stral3e enttesnivurde freistehend errichtet, in einer
dem Ursprungszweck entsprechend vergleichsweisalitoschnittlich massiv erscheinenden
Bauweise. Die gut proportionierte Fassade wird dégri vom profilierten Natursteinsockel,
dem aufwendig in Naturstein gehaltenen Haupteingdem Erker Uber dem neu geschaffenen
mittleren Eingang, einer halbrunden Treppenhaudtewag vor dem Nordgiebel, breiten, hel-
len Naturstein-Fenstergewanden sowie weiteren [Eieenten.

Ein entsprechend aufwendiges Krippelwalmdach mér@abeln, Gauben und zwei turmarti-
gen Aufbauten Uberdeckt das Gebaude. Die dunklsctiaferung ist allseitig bis hinunter in
das Obergeschoss gezogen und verleint dem Bawsipaktes AuReres. Hofseitig wurden drei
Balkonanlagen errichtet, dazu zwei Loggien zum DG.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten befisddt der FuRboden der in den Hang ge-
bauten Ebene hofseitig nahezu vollstandig ober@#llGelande, strallenseitig in stdliche Rich-
tung (hangaufwarts) zunehmend unter OK Gelénde.Sidist der StralRe folgen zwei Normal-
geschosse. Die untere Ebene des Dachraums ist lnaWecken ausgebaut (Dachgeschoss); es
verbleibt ein nicht ausgebauter Spitzboden. Soxistieren vier nutzbare Grundrissebenen.

Der insgesamt ca. 15 x 30 m messende Grundbaukitgediglich hofseitig im norddstlichen
Bereich zusétzlich gering unterkellert. Vor dem @ébel (hangaufwarts) findet sich ein massi-
ver, unterkellerter Garagenanbau mit Satteldackchéedener Neigung.

Hinweise zur Ebenenbezeichnung:
Die in den Hang gebaute unterste Ebene wurde irAdeRlanen als ,Untergeschoss” bezeich-
net, das erste Normalgeschoss als ,ErdgeschosHflidfolautet im Grundbuch die Lagebe-
zeichnung der Einheiten Nr. 10, 11 und 12 ,UG" uiiel Lage der Einheiten Nr. 1 und 3 ,EG".

Abweichend vom AT-Plan wird in der spater nachéeldichen Verhaltnissen erstellen Tektur
das ehem. ,UG" zum ,EG" und das ehem. ,EG" zum QXG", es folgen ,2. OG" und ,DG".
Entsprechend wirden sich im Falle einer Anpassungrleilungserklarung die Lagebezeich-
nungen der Einheiten andern in: EG, 1. und 2. OG, Dies erscheint aus Sicht des linken
Hauseingangs an der Strafl3e nachvollziehbar; jelaghdas ,neue” EG im Bereich des mittle-
ren Hauseingangs (WE 11, 12) tatsachlich Ziige éimésrgeschosses bzw. Souterrain.

Nachfolgend soll in Anlehnung an die erganzend image befindlichen Tekturplane die neue
Ebenenbezeichnung KG, EG, 1. und 2. OG sowie D@esmdet werden.

Umbau, Modernisierung, Erweiterung:
Zunachst ist davon auszugehen, dass das Gebaudeifender Zeit mehrfach an die jeweiligen
Erfordernisse der Nutzung angepasst und nach Maglitinstandgehalten wurde.

Aus heutiger Sicht relevant sind jedoch vorwiegAngeiten ab 1990. So erfolgte um 1992 eine
Teilsanierung, also noch zu Zeiten der NutzunglLalsdratsamt. Zur anschlieRenden Umnut-
zung als Wohnhaus (wobei urspriinglich mit GewerheliG geplant und so im Grundbuch
eingetragen) war die vorhandene Raumstruktur unédranErschlieung jedoch ungeeignet. So
umfasste die ca. im Jahr 2002 beendete durchgdeiffanierung auch umfangreiche raumliche
Veranderungen, einschlieB3lich Einbau eines zwéitanseingangs samt Treppenaufgang.

Dabei wurden einige Teile der bis dato ca. 10 Jabréckliegenden Teilsanierung beibehalten,
darunter die Uberwiegende Zahl der Fenster undHdirungsanlage. Die Arbeiten sind in eini-
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gen Bereichen noch nicht abgeschlossen; das beligfim Inneren nahezu im Rohbau befind-
liche Einheit Nr. 11, teilweise die Hof- und Wegefhen und, so der Verwaltungsbeirat, den
Rauchabzug der Treppenhdauser.

Insgesamt vermittelt der Baukorper jedoch eineem@auzustand.

Aktuelle Aufteilung
Im Zuge der Umnutzung wurde das Gebaude im Innezetikal geteilt, so dass 4 Wohnungen,
also 1/3 aller Wohnungen, tber den urspringlichieken) Eingang erschlossen werden. Das
betrifft die Wohnungen Nr. 10, 1, 4, 7 (Reihenfol@-DG). Die Wohnungen 11, 12; 2, 3; 5, 6;
8, 9 sind Uber den neu geschaffenen (mittlerenydtig und das anschlieRende, ebenso neu ein-
gerichtete Treppenhaus erschlossen.

Uber den reprasentativer erscheinenden linken Bopdpetritt man ein Foyer und gelangt an-
schlieBend in das recht groRzugige Treppenhaug&leerie EG (It. Grundbuch: UG). Die Ge-
schosstreppe mit geschlossenem Auge ist im Bedeshhalbrunden Anbaus jeweils 180° ge-
wendelt. Der Treppenlauf hinab in das KG ist mitegiAbschlusstir versehen und auf ¥z Etage
findet sich ein Nebenausgang ins Freie (am Norddizim Hof). Im KG sind Ol-Heizzentrale
samt Oltanks, Abstellraume fiir die Wohnungen, saleieWasser-HA untergebracht.

Der neu geschaffene mittlere Eingang fuhrt direkdas Treppenhaus, auf halber Héhe zwi-
schen EG und 1. OG. Die Geschosstreppe entsprithigen Konstruktionsweisen, der Trep-
penraum besitzt Tageslicht. Im EG befinden sichenedien WE 11 und 12 die Kellerrdume zu
den Wohnungen dieses Aufgangs sowie der HA-Raum (uit Elt-HV). Am Untergeschoss
des Garagenanbaus fiihrt ein Nebenausgang in den Hof

In den sonstigen Geschossen sind je 2 Wohnungelasiireppenhaus gebunden. Von der o-
bersten Ebene, dem Treppenpodest DG, ist der Agfganen nicht ausgebauten Spitzboden
mdglich. Dieser Boden ist ohne Abtrennung durchgdhiber beide Aufgange. Hier sind einige

wenige Dachabteile eingerichtet. Auch vom linkeeprenhaus ist der Aufstieg méglich.

Vergleich mit der drtlichen Situation:
Von den derzeit mafl3geblichen AT-Planen aus 200theei die zum OT besichtigte Gebaude-
teile in einigen Bereichen ab, entsprechen jedoeligehend den verfigbaren neueren Tek-
turplanen aus 2004. lhrer Beschriftung nach zuilartesollten diese Plane die aktuellen AT-
Plane ablésen, wozu es bislang nicht kam.

Zur Dokumentation der aktuellen Situation sind inlafge die Tekturplane erganzend zu den
gultigen, auch in den Grundakten befindlichen, Adren beigeflgt.

5.1.2 Bauzahlen

Mafangaben wurden nach Prifung auf Plausibilithaad ortlicher Feststellungen und sonstiger Un-
terlagen aus den Tekturplanen abgenommen (Alle a\Mst-Werte, Abweichungen mdglich). Da die
gegenstandlichen Einheiten keine SNR an der ang@b&arage innehaben, bleibt diese aul3en vor.

Grundflache (GR) in Anlehnung an BauNVO:

Breite Tiefe
Grundkdrper 30,26 mx 15,23 m = 460,86 m?
Erker + 2,50 m x 1.25m x 3,14 = 9,81 m?
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Summe GR = 470,67 m?2
gerundet = 470,00 m?
Geschossflache (GF) in Anlehnung an BauNVO:
BGF Vollgesch.
KG 94,50 m2 n = 0,00 m2
EG, 1. OG, 2. OG + 1411,65 m? | 1412,01 m2
DG + 470,55 m2 n = 0,00 m2
Summe GF = 1.412,01 m?
Gerundet = 1.410,00 m?
Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277:
Breite Tiefe
KG Grundkorper 11,00 mx 7,00 m = 77,00 m2
Treppe + 5,00 m x 3,50m = 17,50 m?
+ 2,50 m x 1,25 m 3,14 = 9,81 m?2
Summe = 94,50 m2
Unterkellert rd. 20 %
EG, 1. OG, 2. OG
Grundkdorper 30,26 mx 15,23 m = 460,86 m?
Erker + 2,50 m x 1,25m x 3,14 = 9,81 m2
Summe = 470,67 m2
Anzahl Ebenen X 3
= 1.412,01 mz2
DG Grundkérper 30,26 nx 15,23 m = 460,86 m?
Erker + 2,50 m x 1,25m x 3,14 = 9,81 m2
Summe = 470,67 mz2
Zusammenstellung BGF geschossweise:
KG = 94,50 m2
EG, 1. OG, 2. OG =1.412,01 m?
DG = 470,67 m?
= 1.977,18 m?
Gerundet: = 1.980,00 m?
Zusammenstellung BGF, Stapelmethode fir NHK:
unterkellert
KG = 94,50 m2
EG, 1. OG, 2. OG = 283,50 m?
1. DG = 94,50 m2
= 472,50 m2
nicht unterkellert
EG, 1. OG, 2. OG = 1128,51 m2
1. DG = 376,17 m?
= 1.504,68 m?
= 1.977,18 m?
Gerundet: = 1.980,00 m?



-
Dip| -Wirtschaftsingenieur (FH)‘- ' Von der IHK Siidwestsachsen Chemnitz-Plauen-Zwickau
' -« >

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgedi

Kai Birgfeld fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Gtiioken

Mitglied im Gutachterausschuss Erzgebirgskreis

Az.: 6 K 516/06; Eigentumswohnungen in 08340 Schemalberg, Bermsgriner Str. 5 Seite 22

5.1.3 Baubeschreibung und baulicher Zustand

Bauwerk - Baukonstruktion:
Wande:

Fassaden:

Dach:

Fenster:

Aul3entilren:
Hauseingange:
Nebeneingange:
Innenttiren:
Wohnungsabschlisse:
Keller, Heizraum:
Geschossdecken:
Innenansichten:
KG:
Flure, Treppen:

Dachboden:

Geschosstreppe:
Eingang links:

Eingang mitte:
zum Dachboden:

Balkone:

Mauerwerk; ggf. nichttragende Wande tlwLaishtbauwénde;
Kellerabteile Holzlattenwé&nde.

Natursteinsockel, Strukturputz farblabdhblt, Verschieferung
im Bereich 2. OG, Tur-/Fenstergewande in Naturstdiofsei-
tig sind am Putz im Sockelbereich helle Ausbliihungekenn-
bar, die Natursteingewéande bspw. der WE 12 sintdsicitlich
nachgearbeitet.

Holzkonstruktion; Kunstschieferdeckung, feeteghter War-
meschutz zu Dachflachen bzw. dem nicht ausgebaDtach-
raum wird unterstellt; Rinnen und Fallrohre Kupfer.

Holz mit Isolierverglasung, mehrflg. (Eaobum 1992), Fens-
tertiiren neu im Zuge des Balkonanbaus, Bleiglaséems Fo-
yer; Fensterbdnke Kupfer.

Eingang links mit originalen HolztZfligelig, Restarbeiten
erforderlich, wie malerméRige Instandsetzung, Hindas e-
lektrischen Offners; Eingang Mitte mit neuer Holiar@nlage.

Nordgiebel: einfache &ltere HolxtitiiGlaseinsatzen; hofseitig
am UG Garage: neue Holz-Turanlage mit Isolierglas.

Holzwerkstoff mit Dekor;
Metalltiiren.

Uber KG und EG massiv; sonst viicmetolzbalken: in Flu-
ren und speziell in den Wohnungen entsprechendchélngé

keram. Fliesenbtden; auch Estrich; Wandputfaeim an Au-
Renwanden von innen Feuchtigkeitsbedingte Putzsch&d-
kennbar, Leitungsschacht Gber WE-Tiren 11 + 12hoffe
keram. Fliesenbtden, Foyer aucRfgrmatige keram. Wand-
fliesen raumhoch, Decke Buntsteinbelag; Wande $asputz;
OSB-Bodenplatten; vermutlich auf Dammurght ausgebaut.

Granitstufen, je 180° gewendelt, IE@élhandlauf, Holzgelan-
der im DG;

Stahlbetonfertigteile, Stahlgelangestrichen, mit keram. Flie-
senbelag; zweilaufig-gegenlaufig mit Zwischenpoeest

Einschubtreppen.

Stahlstanderkonstruktion verzinkt, Brigtiuetall, Boden Est-
rich, bis auf Anstrich ohne Belag; Der Boden istiggen, Nie-
derschlage dringen ein waschen Material aus, welelé da-
runterliegende Balkone tropft. Einige Bewohner éagtndivi-

duell verschiedene Belage an, Betonpflaster, Rl u.a.
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Bauwerk - Technische Anlagen:
Warmeversorgungsanlage: Ol-Heizzentrale ,Buderugabo G_305*, Bj. 1991; Oltankvo-
lumen sei 20.000 |
Warmwasserbereitung: zentral, angebundener Puéfietsgr,

Abgasanlagen: vermutlich Ziegelmauerwerk mit Inobnisaniert.
Lufttechnische Anlagen: Entliftung innenliegendéicKen/Bader.
Elektroanlagen: Hauptverteilung im KG; Hausbeleunlyt Versorgungsanlage

fur technische Einrichtungen, Leitungsstrange au\4; Ver-
legung unter Putz.
Informationstechn. Anlagen:  Tirsprech-/Turoffneama (Offner Hauseingang links noch
ohne Funktion), Telefon-/Antennenanschlisse.
Bewertung:
Das Gebaude befindet sich in einem augenscheiglitdn, baualtersgemalen, und dem erst re-
lativ kurzen Zeitraum seit der Sanierung entspnedbe Gebrauchszustand; der Ausbau ist ein-
heitlich, mit Ausnahme der aus der frilheren Teityamg beibehaltenen Teile. Die Ausstattung
genugt mittleren bis gehobenen Ansprlichen.

Das Gebaude vermittelt einen ordentlichen, gelediindruck, wobei hier und da Bedarf fur
einzelne Restarbeiten, Klein- und Schonheitsrepagaterkennbar ist. Die Balkonuntersichten
sind durch Mangel am Belag bzw. der Abdichtung jéegils dariiberliegenden Balkons ge-
kennzeichnet, d.h. helle Ablagerungen und Ansatre Korrosion durch Feuchtigkeitseintritt.

Mieter weisen in dem Zusammenhang auf Tropfbelashum.

Soweit aus der Gemeinschaftsordnung erkennbaga®lereigentum u.a. der ,FuRbodenbelag
... der im SE stehenden Raume*“. Beziglich Sondertigean Teilen des Balkons sind keine

speziellen Regelungen getroffen. Inwieweit die Selméan der Bodenkonstruktion damit in die

Kostentragungspflicht des gemeinschaftlichen- atbs Sondereigentums fallen, ist an dieser
Stelle nicht zu abschliel3end zu klaren.

Aufgrund der durchgefiihrten Arbeiten wird zeitgemi@Bnergiebedarf unterstellt (Heizkosten
2006/07 um 1 €/m2 WAl., siehe Pkt. 7.5.2). Sowekeanbar, besteht kein Verdacht auf Befall
mit einem holzzerstérenden Pilz, wie den echtensBiewwamm. Dass in nicht sichtbaren Be-
reichen ein solcher Befall vorliegt oder entst&htyn nicht ausgeschlossen werden.

5.1.4 AufRenanlagen:

Innere ErschlieRung: Von der Straf3e in den Hof sowie den HauseingaBgtonver-
bundpflaster, Hofbereich sonst vermutlich noch dedtegt.
Ver- und Entsorgung: Einrichtungen vom Hausanschluss bis an das 6ifaetiNetz;

aufgrund der durchgefiihrten Arbeiten wird ein esr&ar Zu-
stand unterstellt.

Anlagen fur Abfalle: Abfallbehalter freistehend.
Einfriedung: Strallenseitig Metallfelder zwischen Granitsuleanst tlw.

Holz-Lattenzaune, nach der konstruktiven Beschhiéentlw.
Eigentum des Nachbarn.
Stutzmauer: Augenscheinlich erneuert; Betonbristung.

Garagen: 5 Stk. Betonfertigteilgaragen mit Schwingtor initie
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5.1.5 Wirtschaftliche Nutzungsdauern

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauern:

GND: Ublich fir Gebaudeart: 60 - 100 Jahre;
bewertet: nach Art und Beschaffenheit 75 Jahre.
Gebaudealter zum WST: ca. 100 Jahre.
RND: Rechnerisch, bezogen auf das tats. AltedisstGND abgelau-
fen, RND wéare daher 0 Jahre.
bewertet: Nach Berlcksichtigung von Umfang und eckliigendem

Zeitpunkt durchgefuhrter Arbeiten zur Verjungung deuli-
chen Substanz, durchschnittlicher Lebenszyklendamdit ver-
bundener Revitalisierungsaufwendungen wird die R&#Hoh-
verstandig gerundet bewertet mit: 45 Jahren.

Gebaudealter zum WST fiktiv: 75 J. GND - 45 J. RNBO Jahre
Rechenbaujahr: 2009 WST - 30 J. Alter = 1979

Die Denkmaleigenschaft bedingt einen theoretisaredalen Erhalt des Bewertungsobjekts (e-
wige RND). Da auch Gebaude ohne Denkmaleigensciaath Ablauf der RND Uberwiegend
nicht freigelegt, sondern modernisiert werden, bre wirtschaftliche Verwertbarkeit weiter zu
erhalten, wird fir diese Bewertung von einer begtem RND ausgegangen.

Ruckbaukosten (RBK):
Nach der Wertermittlungstheorie sind RBK anlasskater jeden Bewertung am Ende der be-
werteten RND zu berlcksichtigen, jedoch reduzieieh diese Ansétze bei langen RND (hier:
45 Jahre) durch lange Diskontierungszeitraume aufvernachlassigbares Maf3. Auch im
Grundstucksverkehr riicken sie noch lange nichieim Blickpunkt des Interesses, finden daher
in der Wertermittlungspraxis keine Beachtung.

5.2 Sondereigentum - Wohnung 1

5.2.1 Art, Lage, GroRRe

Lage im Haus:
Nach neuer Tektur befindet sich die Wohnung im G @es nordlichen, Uber den linken

Hauseingang zuganglichen Gebaudeteils (It. AT-EH4BI‘, ebenso im Mietvertrag). Sie nimmt
die gesamte Ebene ein, besitzt daher Fensterofmuing westliche, nérdliche und dstliche
Richtung. Der hofseitige Balkon (Ost) bietet gutel weite Aussicht.

GroRe:
Die Wohnflache der Einheit wird verschieden angegeb
Teilungserklarung: 119,00 m?
Mietvertrag: 118,20 m?
Tektur: 117,00 m2

Die Unterschiede sind jedoch vernachlassigbar.
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Grundriss (Flachenangaben It. Tektur, ohne Gewahr):

Der Zugang erfolgt tber den linken Hauseingang vVaappenpodest 1. OG. An den 10,51 mz
grof3e Vorsaal sind im Uhrzeigersinn gebunden: Wiommer 18,63 m2, Schlafzimmer 14,64
m2, Gaste-WC 2,93 m?, Esszimmer 12,19 m2, Bad/V88 8)2. Am Wohnzimmer befindet sich
ein weiteres Zimmer zu 19,29 m2 und der AustrithZf,2 *1/2 = 3,6 m2 grol3en Balkon. Dem
Schlafzimmer ist eine Ankleide (bzw. Abstellraum@4 m2 vorgeschalten. Die Kiche 9,15 m?2
ist zum Esszimmer offen gestaltet. Ihre beidemideiFenster sind aufgrund der baulichen Ge-
gebenheiten recht weit oben angeordnet, daherrislktbetatigt. Gleiches gilt fir das Bad.
Weiter befindet sich neben dem Esszimmer ein 1M34roRer, jedoch mit rd. 1,95 m Breite
recht schmaler Raum. Das Géaste-WC ist fensterlos.

5.2.2 Verfugbarkeit, vertragliche Bindungen:

Mietsituation: Die WE ist vermietet und bewohnt
Einheit Zimmer| Mietverhaltnis Malf3: Grundmiete VZ BK:
Beginn Ende| It. MV ca. It. MV entspr, It. MV entspr,
WE 1 5 08.06.2002 unbest| 118,20 mA 543,72 €§ 4,60 €/m3 177,30 § 1,50 €/m3
Miete p.a. 6.524,64 € 2.127,60 £
Kaution: Sicherheit wurde an den Vermieter geleiste
Mietminderung: Nach Angabe des Mieters sei die rtimh@ Grundmiete der-

zeit zustandsbedingt gemindert. Gleiches bei WE \i;
gleichsweise betragt die Minderung diatt 5%.

Diese Bewertung unterstellt die Rechtswirksamkeit wkertraglichen Vereinbarungen. Inwie-
weit Zahlungen tats&chlich und in vereinbarter Hétfelgen, ist ohne Gewahr.

Die It. Mietvertrag zur WE 1 mitvermietete Garageder Einheiten nicht per SNR zugeordnet,
darauf entfallende Mietertrdge somit nicht in dief@rmittlung einzubeziehen.

Sonstige Nutzungsvereinbarungen:Sind nicht bekannt.

5.2.3 Baubeschreibung

Bauwerk - Baukonstruktion:
Innenwénde, nicht tragende: Mauerwerk- bzw. newekenbauwande.

Innentiren: Holzwerkstofftiiren mit Holzdekor, timit Glasausschnitt.
Fensterbénke innen: Holzwerkstoff mit Dekor marmiggWerzalit 0.4.).
FuRbodenbelage: Laminatbdden hell; aul3er Kiichesandéar, dort: Fliesen.
Innenwandflachen: Uberwiegend Raufaser; aul3er:

Bad/DU/WC: keram. Wandfliesen mit Bordure;

Kiche: Fliesenspiegel.

Decken: Unterdecken abgehangt.
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Bauwerk - Technische Anlagen:

Elektroinstallation: Steckdosen-/Beleuchtungsanlayeschluss E-Herd; Telefon-
und Antennenanschluss, Tursprechanlage, EntlUfiemnsterlo-
ser Raume.

Sanitarinstallation:

Bad/WC: Wanne eingebaut, Duschwanne mit Einhausitgwandhan-
gend, Waschtisch, Anschlisse Waschmaschine/Trackner
Gaste-WC: WC wandhangend, Waschtisch.
Heizung: Flachenheizkorper, Thermostatventile.
Sonstige Ausstattungen: Balkon; Kellerabteil sehamden.

5.2.4 Beschaffenheit

Raumaufteilung:

Die Raumaufteilung ist im Rahmen der Gegebenhejteérauf heutige Wohnanspriiche zuge-
schnitten. Die Raume der 5-Zimmer-Wohnung habereijsvausreichende Grof3en, wobei der
kleine Raum neben dem Esszimmer nach Definitiorzdgickgezogenen DIN283 gerade eben
als Zimmer gilt, bei weniger als 10 m? handeltesef wegen der geringen Breite um eine
Kammer. Lichte Raumhdhen sind grof3ziigig, in kleneRaumen wie Kiiche und Bad gefiihlt
recht hoch, wegen der hohen Position der Fensdeckeerforderlich. Die Wohnung macht ei-

nen hellen Eindruck, gute Belichtung u. Beliiftureg Wohnraume.

Die Aufteilung unterscheidet sich im Inneren umiges von der Aufteilung des guiltigen AT-
Plans. Da die aul3eren Begrenzungen sich jedoch eikbnnbar verandert haben, ist davon
auszugehen, dass trotz der veranderten Ausfuhramde$eigentum wirksam begriindet ist.

Ausstattung: zeitgemalier mittlerer bis gehobener Standard.

Baulicher Zustand:
In den R&umen und an Einrichtungen sind keine ltksen Méangel oder Schaden erkennbar,
Klein- und Schonheitsreparaturen werden augendatteiregelmafig durchgefiihrt; die Woh-
nung macht einen sehr gepflegten Eindruck.

Lt. Mieterin sei der originale Estrichboden desKdals gerissen, die Beschichtung verschlissen
(witterungsbedingt eingeschrankt erkennbar).

5.3 Sondereigentum - Wohnung 3

5.3.1 Art, Lage, GroRRe

Lage im Haus:
Nach neuer Tektur befindet sich die Wohnung im G. @chts des sudlichen, Uber den mittle-

ren Hauseingang zuganglichen Gebaudeteils (It. WA-PEG"). Sie nimmt neben der Woh-
nung 2 etwa die Halfte der Ebene ein, und besemsterdffnungen in westliche, sudliche und
Ostliche Richtung. Der hofseitige Balkon (Ost) btejute und weite Aussicht.

GroRe:
Die Wohnflache der Einheit wird verschieden angegeb
Teilungserklarung: 118,00 m?
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Mietvertrag: 119,70 m2
Tektur: 116,99 m?
Die Unterschiede sind jedoch vernachlassigbar.

Grundriss (Flachenangaben It. Tektur, ohne Gewahr):
Der Zugang erfolgt Gber den mittleren Hauseingamg Mreppenpodest 1. OG. An die 13,69
mz2 grol3e Diele sind im Uhrzeigersinn gebunden: Walim 1: 21,15 m2, Wohnraum 2: 33,15
m2, Bad/WC: 9,45 m?, Schlafraum: 22,36 m?, Kuct&52 m2. Am Wohnzimmer befindet sich
der Austritt zum 7,2 *1/2 = 3,6 m2 grof3en Balkon.

5.3.2 Verfugbarkeit, vertragliche Bindungen:

Mietsituation: Die WE ist vermietet und bewohnt
Einheit Zimmer| Mietverhaltnis Malf3: Grundmiete VZ BK:
Beginn Ende| It. MV ca. It. MV entspr, It. MV entspr,
WE 3 3 01.05.2006 unbest| 118,00 mA 530,00 €§ 4,49 €/m?3 190,00 § 1,61 €/m3
Miete p.a. 6.360,00 € 2.280,00 €
Kaution: Sicherheit wurde an den Vermieter geleiste

Diese Bewertung unterstellt die Rechtswirksamkeit wkertraglichen Vereinbarungen. Inwie-
weit Zahlungen tats&chlich und in vereinbarter Hétfelgen, ist ohne Gewahr.

Der It. Mietvertrag zur WE 3 mitvermietete Stellizlast der Einheit nicht per SNR zugeordnet,
darauf entfallende Mietertrdge somit nicht in dief@rmittlung einzubeziehen.

Sonstige Nutzungsvereinbarungen:Sind nicht bekannt.

5.3.3 Baubeschreibung

Siehe Pkt. 5.2.3 entsprechend; kein Gaste-WC; Baktomit Holz-Riffeldielen belegt, It. Mie-
ter wegen Rissen im originalen Estrichbelag auies&iosten (witterungsbedingt eingeschréankt
erkennbar).

5.3.4 Beschaffenheit

Raumaufteilung:
Die Raumaufteilung ist im Rahmen der Gegebenhajténauf heutige Wohnanspriiche zuge-
schnitten. Die Raume haben jeweils ausreichend@dBr.dLichte Raumhohen sind grof3ziigig,
in kleineren Raumen wie dem Bad gefuhlt recht hdxik. Wohnung macht durch Anordnung
am Sudgiebel einen hellen Eindruck, gute BelichtunBeluftung der Wohnraume.

Die Aufteilung unterscheidet sich im Inneren umiges von der Aufteilung des gultigen AT-
Plans. Da die auleren Begrenzungen sich jedoch eikbnnbar verandert haben, ist davon
auszugehen, dass trotz der veranderten Ausflhromde®eigentum wirksam begrindet ist.

Ausstattung: zeitgemalier mittlerer bis gehobener Standard.
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Baulicher Zustand:
In den Raumen und an Einrichtungen sind keine lmksen Mangel oder Schaden erkennbar,
Klein- und Schoénheitsreparaturen werden augendatteiregelmanig durchgefihrt; die Woh-
nung macht einen sehr gepflegten Eindruck. Der dfieteist auf das seiner Meinung nach im-
mer recht kiihl wirkende Schlafzimmer hin.

5.4 Sondereigentum - Wohnung 10 (It. GB: Teileigentum)
5.4.1 Art, Lage, GroRRe

Lage im Haus:
Nach neuer Tektur befindet sich die Wohnung im ES wbrdlichen, tber den linken Hausein-

gang zuganglichen Gebaudeteils (It. AT-Plan ,UGHe nimmt die gesamte Ebene ein, besitzt
daher Fensteroffnungen in westliche, nérdliche @stliche Richtung. Der hofseitige Balkon
(Ost) bietet gute und weite Aussicht.

GroRe:
Die Wohnflache der Einheit wird verschieden angegeb
Teilungserklarung: 94,62 mz
Mietvertrag: 94,00 m2
Tektur: 94,09 m?2

Die Unterschiede sind jedoch vernachlassigbar.

Grundriss (Flachenangaben It. Tektur, ohne Gewahr):
Der Zugang erfolgt Gber den linken Hauseingang Yoeppenpodest EG. An die 16,25 m2 +1,5
mz2 grof3e Diele sind im Uhrzeigersinn gebunden: Veohmer 31,20 m2, Schlafzimmer 18,33
m2, Abstellraum 2,36 m?, Kiche 13,85 m?, Bad/WQ) 7. Am Wohnzimmer befindet sich
der Austritt zum 7,2 *1/2 = 3,6 m2 grof3en Balkon.

5.4.2 Verfugbarkeit, vertragliche Bindungen:

Mietsituation: Die WE ist vermietet und bewohnt
Einheit Zimmer| Mietverhaltnis Mal3: Grundmiete VZ BK:
Beginn Ende| It. MV ca. It. MV entspr, It. MV entspr,
WE 10 3 15.05.2006 unbest| 94,00 m3 423,00 €§ 4,50 €/m3 170,00 § 1,81 €/m3
Miete p.a. 5.076,00 € 2.040,00 €
Kaution: Sicherheit wurde an den Vermieter geleiste
Mietminderung: Nach Angabe des Mieters sei die rtimh@ Grundmiete der-

zeit gemindert um 22,50 € auf 400,50 €; das ermispeiner
Minderung vorrd. 5%.

Diese Bewertung unterstellt die Rechtswirksamkeit wkertraglichen Vereinbarungen. Inwie-
weit Zahlungen tatséchlich und in vereinbarter Hétielgen, ist ohne Gewahr.

Der It. Mietvertrag zur WE 10 mitvermietete Stedi{a ist der Einheit nicht per SNR zugeord-
net, darauf entfallende Mietertrage somit nichdimWertermittlung einzubeziehen.
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Sonstige Nutzungsvereinbarungen:Sind nicht bekannt.

5.4.3 Baubeschreibung

Siehe Pkt. 5.2.3 entsprechend; kein Gaste-WC; Wasbhm Bad sei It. Mieter sein Eigentum,
Wohnung sei vor Anmietung ohne Waschtisch gewesen.

5.4.4 Beschaffenheit

Raumaufteilung:
Die Raumaufteilung ist im Rahmen der Gegebenhejteérauf heutige Wohnanspriiche zuge-
schnitten. Die Raume der 2-Zimmer-Wohnung habereijsvausreichende Grof3en, Diele und
Wohnzimmer sind besonders grof3ziigig. Lichte Raumd@mnd normal. Die Wohnung macht
einen hellen Eindruck, gute Belichtung u. Beluftudey Wohnraume. Aufgrund des stralR3ensei-
tig oberhalb des FuRBbodens anstehenden Gelandedisifrenster von Kiiche und Bad kleiner
und hoher angeordnet als tblich, wodurch der Rauineck hier etwas eingeschrénkt ist.

Die Aufteilung unterscheidet sich im Inneren umigas von der urspringlich auf eine gewerb-

liche Nutzung ausgerichteten Aufteilung des gutiigel-Plans. Da die &ufReren Begrenzungen
sich jedoch nicht erkennbar verandert haben, igbrdauszugehen, dass trotz der ver&nderten
Ausfuhrung Sondereigentum wirksam begrindet ist.

Ausstattung: Zeitgemaler mittlerer bis gehobener Standard. &iictd Bad
mit Kappendecken.
Baulicher Zustand:
Zunachst sind in den Raumen und an Einrichtungerekeesonderen Méangel oder Schéden er-
kennbar, Klein- und Schonheitsreparaturen werdegermscheinlich regelméafiig durchgefihrt;
die Wohnung macht einen sehr gepflegten Eindruck.

Lt. Mieter besteht in der Kiiche im Sockelbereich al3enwand zur Strae Feuchtigkeitsbe-
lastung. Hier wurden bereits Arbeiten durchgeflitii¢, Belastung sei bereits geringer gewor-
den. Aufgrund der Wandfliesen sind derartige Erseivgen im Bad nicht erkennbar.

5.5 Sondereigentum - Wohnung 11 (It. GB: Teileigentum)

5.5.1 Art, Lage, GroRRe

Lage im Haus:
Nach neuer Tektur befindet sich die Wohnung im J#®s" des sidlichen, tGber den mittleren

Eingang zuganglichen Geb&udeteils. Nach tatsadnisterhaltnissen, sowie entsprechend dem
geltenden AT-Plan, ist jedoch die Bezeichnung ,U@treffend. Sie nimmt neben der Woh-
nung 12 etwa die Halfte der Ebene ein, und beBemsster6ffnungen in westliche und ostliche
Richtung. Der hofseitige Balkon (Ost) bietet gutel dilir die Geschosslage weite Aussicht.
GroRe:

Die Flache der Einheit wird verschieden angegeben:

Teilungserklarung: 65,80 m?

Tektur: 96,30 m?
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Die Unterschiede sind erheblich, sie bestehen isemdichen darin, dass Raume zur Stral3e der
Einheit zugeschlagen wurden, anstatt sie wie vetyas als Kellerraume zu nutzen.

Geplanter Grundriss (Flachenangaben It. Tekture dbewahr):
Der Zugang erfolgt Uber den mittleren Hauseingamg) anschlieend eine halbe Treppe tiefer.
Hier schlief3t rechterhand auch der Kellerflur an.dde 10,10 m2 groRe Diele sind im Uhrzei-
gersinn gebunden: Flur: 4,19 m2, Bad/WC: 8,47 méhiaum: 25,70 m2. Am Wohnraum be-
findet sich der Austritt zum 7,2 *1/2 = 3,6 m2 gesl3Balkon sowie der Schlafraum: 15,70 m2,
Von dem kleinen straRenseitigen Flur werden Kinderer: 12,09 m2 und Kiche: 16,45 m2 er-
schlossen.

5.5.2 Verfugbarkeit, vertragliche Bindungen:
Mietsituation: Die WE ist nicht vermietet und steht leer. Siauisbewohnbar.

Sonstige Nutzungsvereinbarungen:Sind nicht bekannt.

5.5.3 Baubeschreibung

Siehe Pkt. 5.2.3 entsprechend; jedoch derzeit olemmenswerten Ausbau (Rohbauzustand),
kein Gaste-WC geplant.

5.5.4 Beschaffenheit

Raumaufteilung:
Die geplante Raumaufteilung erscheint als im RahdemGegebenheiten normal auf heutige
Wohnanspriiche zugeschnitten. Die Raume werden Iewseisreichende Grof3en und lichte
Raumhothen haben. Aufgrund des stral3enseitig betmthalb des FulRBbodens anstehenden Ge-
landes sind die Fenster von Kiche und Kinderzimkieiner und héher angeordnet als Ublich,
wodurch der Raumeindruck etwas eingeschrankt sith Wonst gute Belichtung u. Beliftung
der Wohnraume; das Bad ist ohne Fenster.

Die Aufteilung unterscheidet sich im Inneren umiggs von der urspringlich auf eine gewerb-
liche Nutzung ausgerichteten Aufteilung des gutiger-Plans. Auch die auf3eren Begrenzun-
gen haben sich erkennbar verdndert, dennoch wirdiése Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass trotz der veranderten Ausfihrung Sorgiereim wirksam begrindet ist.

Ausstattung geplant: zeitgemaler mittlerer bis gehobener Standard.

Baulicher Zustand:
Der Ausbau ist noch weitestgehend komplett herflasteHinzu kommt die Beseitigung von
Feuchtigkeitsschaden insbesondere an den strafigeisedulRenwéanden, welche dem gemein-
schaftlichen Eigentum zuzurechnen sind.

Der Balkon ist an dieser Einheit noch nicht eingepléegt jedoch auf dem Grundstiick bereit.
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5.6 Sondereigentum - Wohnung 12 (It. GB: Teileigentum)
5.6.1 Art, Lage, GroRRe

Lage im Haus:
Nach neuer Tektur befindet sich die Wohnung im jeéhts" des sudlichen, Uber den mittleren

Eingang zugénglichen Gebaudeteils. Nach tatsaemicverhaltnissen, sowie dem geltenden
AT-Plan entsprechend, ist jedoch die Bezeichnun@*,dutreffend. Die Einheit 12 nimmt ne-
ben der Einheit 11 etwa ein Viertel der Ebene basitzt daher Fensteréffnungen in sidliche
und dstliche Richtung. Der hofseitige Balkon (Asigtet gute und fir die Geschosslage weite
Aussicht (siehe Lichtbild in Anlage).

GroRe:
Die Wohnflache der Einheit wird verschieden angegeb
Teilungserklarung: 75,87 mz
Mietvertrag: k.A., It. Mietlbersicht 77,01 m2
Tektur: 77,01 m?

Die Unterschiede sind jedoch vernachlassigbar.

Grundriss (Flachenangaben It. Tektur, ohne Gewahr):
Der Zugang erfolgt Gber den mittleren Hauseingamg) anschlielend eine halbe Treppe tiefer.
Hier schlief3t rechterhand auch der Kellerflur an.dde 13,86 m2 groRe Diele sind im Uhrzei-
gersinn gebunden: Schlafzimmer: 20,03 m2, Wohnzirfiteehbereich 31,45 m2, Bad/WC 8,07
mz2. Am Wohnzimmer befindet sich der Austritt zurd 71/2 = 3,6 m2 grof3en Balkon.

Der urspringlich offene Kochbereich wurde in Eigéstung des Mieters mit einer Trennwand
zum Wohnraum abgeschlossen.

5.6.2 Verfugbarkeit, vertragliche Bindungen:

Mietsituation: Die WE ist vermietet und bewohnt
Einheit Zimmer| Mietverhaltnis Mal: Grundmiete VZ BK:

Beginn Ende| It. MV ca. It. MV entspr, It. MV entspr,
WE 12* 2 k.A. k.A.| 77,01 m3 354,00 € 4,60 €/m? 128,00 € 1,66 €/m?
Miete p.a. 4.248,00€ 1.536,00 €

*MV lag nicht vor; Angaben It. Kostenibersicht fillieteinheiten, Abweichung zum MV mdéglich
Kaution: Sicherheit wurde an den Vermieter geleiste

Diese Bewertung unterstellt die Rechtswirksamkeit wkertraglichen Vereinbarungen. Inwie-
weit Zahlungen tatséchlich und in vereinbarter Hétielgen, ist ohne Gewahr.

Sonstige Nutzungsvereinbarungen:Sind nicht bekannt.

5.6.3 Baubeschreibung

Siehe Pkt. 5.2.3 entsprechend; kein Gaste-WC; Batkiv Betonverbundpflaster belegt.



-
inl -Wi i 1 Von der IHK Siidwestsachsen Chemnitz-Plauen-Zwickau
Dlpl' ertschaftsmgenleur (FH)‘( " offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgedi

Kai Birgfeld fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Gtiioken
Mitglied im Gutachterausschuss Erzgebirgskreis

Az.: 6 K 516/06; Eigentumswohnungen in 08340 Schemalberg, Bermsgriner Str. 5 Seite 32

5.6.4 Beschaffenheit

Raumaufteilung:
Die Raumaufteilung ist im Rahmen der Gegebenhejteérauf heutige Wohnanspriiche zuge-
schnitten. Die Raume der 2-Zimmer-Wohnung habereijenausreichende GroRRen. Lichte
Raumhohen sind normal, wegen der hohen Positiofr@ester aber erforderlich. Die Wohnung
macht einen hellen Eindruck, gute Belichtung utiBahg der Wohnraume.

Die Aufteilung unterscheidet sich im Inneren umigas von der urspringlich auf eine gewerb-

liche Nutzung ausgerichteten Aufteilung des gutiigel-Plans. Da die &ufReren Begrenzungen
sich jedoch nicht erkennbar verandert haben, igbrdauszugehen, dass trotz der ver&nderten
Ausfuhrung Sondereigentum wirksam begrindet ist.

Ausstattung: Zeitgemaler mittlerer bis gehobener Standard. &iictd Bad
Kappendecken.
Baulicher Zustand:
Zunachst sind in den Raumen und an Einrichtungerekeesonderen Méangel oder Schéden er-
kennbar, Klein- und Schonheitsreparaturen werdeggermscheinlich regelméafiig durchgefihrt;
die Wohnung macht einen sehr gepflegten Eindruck.

Zum OT ist an stellenweisen Verfarbungen erkennler,auch vom Mieter erwahnt, dass eini-
ge Bereiche im Sockelbereich der Aul3enwande fegiatitsbelastet sind: Neben der Balkontur
links, stdwestliche Ecke des Wohnzimmers, Kiches8itgl Diese sind dem gemeinschattli-
chen Eigentum zuzurechnen, Arbeiten wurden hieeitseerkennbar durchgefiihrt, die Belas-
tung sei bereits geringer geworden. Aufgrund dendfflesen sind derartige Erscheinungen im
Bad nicht erkennbar.

6. Zubehor

Sachen, die Uber die vorstehende Beschreibung esentlichen Bestandteile hinaus im gewdhnlichen
Verkehr als Zubehdr angesehen werden kénnen, wimd&ahmen des OT nicht festgestellt.

Lediglich in der bewertungsgegenstandlichen WEiddei sich einige Ablagerungen von Baustoffen
bzw. deren Resten. Es kdnnen Entsorgungskostetesinfa

Der SV nimmt keine abschlieRende rechtsverbindlMhiedigung vor, ob es sich bei Gegenstédnden,
die sich auf dem Grundstiick befinden, auch solctienauf beigefligten Lichtbildern etwa erkennbar
sind, um Zubehor (897 BGB), wesentliche Bestarel{@g 93, 94 BGB) oder Scheinbestandteile (895
BGB) handelt; dies bleibt im Streitfall einem ortetmen Prozessgericht vorbehalten. Entsprechendes
gilt fur die Klarung der Eigentumsverhéaltnisse &n dorgefundenen Sachen.

7. Wertermittlung
7.1 Verwend- und Verwertbarkeit der Bewertungsobjekte
Nutzbarkeit aktuell:

Wie der aktuelle Vermietungsstand zeigt, sind diehvMungen, mit Ausnahme der Einheit 11,
nach ihrer Art, Ausstattung, Beschaffenheit undd_agfort gut bestimmungsgemar nutzbar.
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Neben einer Nutzung zur Vermietung werden anderaniogen in dem Gebaude ebenso von
den Wohnungseigentimern selbst bewohnt.

Vereinzelt geltend gemachte Mietminderungen macteenlich, dass unter Beachtung des wirt-
schaftlichen Verhaltnisses von Wohnwert und velithgr Miethéhe Differenzen zu den An-
sprichen des Marktes bestehen, wobei zum ZeitglerkBesichtigung keine gravierenden Um-
stande festgestellt wurden, d.h. solche, die dsaiggen Wohnverhéltnisse offenbar nachhaltig
beeintrachtigen.

Die Beseitigung der bestehenden Mangel ist sorotitriallein zum Erhalt der baulichen Sub-
stanz, sondern auch zur nachhaltigen vollen Veumgrin ortstiblicher Weise erforderlich.

Die Wohnungen sprechen unter Beachtung von des &agebots von zumeist um die 100 mz
und der daraus resultierenden Gesamtmietbelastunegzahlungskraftigere Mieterschaft an,
sind jedoch ggf. nicht fiir alle Lebensabschnitteigieet, da nicht barrierefrei erreichbar.

Etwaige Folgenutzungen (Drittverwendungsfahigkeit):
Entgegen einer kritisch zu sehenden gewerblichetzudg der Einheiten 10, 11, 12 wurden
diese bereits von Beginn an zur Wohnung ausgebalilamit wie alle weiteren Einheiten ei-
ner in dieser Lage wirtschaftlich nachhaltigen Nag zugefihrt.

Verwertbarkeit:
Der Immobilienmarkt gilt z.Zt. als sehr angesparingsbesondere besteht allgemein einge-
schranktes Interesse am Erwerb von Wohnungseigemtabei den gegenstandlichen Objekten
hier der gute Zustand und die gute Lage zugute kemmroblematisch erscheint dahingehend
die Verwertung der derzeit nicht nutzbaren Einfhéit

Kaufer bevorzugen wegen Risikominimierung und Utieasbarer Aufwendungen i.d.R. kom-
plett sanierte Objekte, wie de Einheiten 1, 3,110,

7.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Die Wahl des anzuwendenden Bewertungsverfahrehtetisich nach der Art und Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts unter Beriicksichtigung der Geggefitdieiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls. Folgeresentliche Verfahren stehen zur Verfigung:

Vergleichswertverfahren:

Fir das Vergleichswertverfahren sind Kaufpreiserausreichenden Zahl von Objekten heran-
zuziehen, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmadgt dem Bewertungsobjekt so hinrei-
chend Ubereinstimmen (Vergleichsobjekte), dass Adiwamgen durch Zu- oder Abschlage oder
in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werdamé&n. Der Vergleichswert umfasst Bo-
denwert und Wert der baulichen Anlagen, wobei &s sm eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Sachwertverfahren:

Der Sachwert eines Grundsticks ergibt sich aus iBeee und Herstellungswert der baulichen
und sonstigen Anlagen. Der Herstellungswert detittfan Anlagen wird unter Berlcksichti-

gung ihres Alters, von Baumangeln und Bauschademessonstiger wertbeeinflussender Um-
stande aus ihren Herstellungskosten ermittelt.
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Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Beurtgilder nachhaltig erzielbaren Ertrage. Der Er-
tragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert e durch Zu- oder Abschlage aufgrund
sonstiger wertbeeinflussender Umstéande korrigidei@ragswert der baulichen Anlagen.

Der Markt fur Grund und Boden orientiert sich imlgdmeinen an Preisen je m2 Grundstlcksflache.
Da i.d.R. eine ausreichende Zahl Vergleichskaufgreorliegt, ist der Bodenwert regelmafig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Geeignete Boidbiwerte kénnen herangezogen werden.

In der Gesamtbetrachtung des bebauten GrundstBokie( und Gebaude) kénnen die Bewertungs-
objekte einerseits zur Erzielung eines Ertragesroed sein, d.h. solche Erwerber werden sich bei de
Kaufpreisbildung vorrangig an Renditegesichtspumkieentieren.

Dagegen sind fur Eigennutzer vorrangig Substanelyessiunkte im Vordergrund. Sie erwerben eine
Wohnung Ublicherweise zum Zweck der EigennutzumgVbrdergrund steht die Annehmlichkeit, es
ganz oder teilweise zu bewohnen und dafir vergieieise mehr Mittel aufzuwenden als fur ein Ren-
diteobjekt. Bei der Ermittlung im Sachwertverfahteann die Art, GrolRe Ausstattung und Beschaf-
fenheit des Objektes detailliert beriicksichtigt eesr. Jedoch werden auch Eigennutzer fir den Fall
der Aufgabe eigener Nutzungen eine rentierlichesginénnutzung prifen.

Der Markt fur Sondereigentum orientiert sich auchPaeisen je m? Wohn-/Nutzflache. Eine ausrei-
chende Zahl zeitnaher Kaufpreise vergleichbaresdyes Objekte liegt jedoch mit Ausnahme von
Verkaufen in dem gegenstandlichen Gebaude mangé&dprechender Transaktionen nicht vor. Das
Vergleichswertverfahren scheidet mit Ausnahme deteBwertermittiung aus.

Es wird daher der Verkehrswert des Grundstiicks daarErgebnissen des Sach- und Ertragswertver-
fahrens ermittelt.

Da der Bodenwert bei Gebduden mit langer RND ursbtaers bei Sondereigentum verfahrensbe-

dingt nur von untergeordneter bis vernachlassighdeeleutung ist, kann die Ermittlung des Boden-
wertes in dafir ausreichender Gberschlaglicher Bghkait vorgenommen werden.

7.3 Bodenwert
7.3.1 Vergleichswerte
Bodenrichtwert (BRW):

Der Gutachterausschuss des Landkreises hat zur@.300Feinen BRW mit den nachfolgend
angegebenen wertbeeinflussenden Merkmalen ermittelt

Richtwertzone/Lage SchwarzenbergWeststadt
Entwicklungsstufe baureifes Land
Bodenrichtwert (ebf) 34,00 €/m?

Anzahl Vollgeschosse 1-2
Grundstuckstiefe/Frontbreite 35m
Bauflache/Baugebiet WA
Geschol3flachenzahl (GFz) 0,30
Umrechnungskoeffizient GFZ:GFZ It. WertR Anl. 11 ,59

Bauweise offen
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7.3.2 Wertkorrekturen

Der BRW ist der durchschnittliche Lagewert je m8 @wodens in einem Gebiet, fur das im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse voelie(Richtwertzone). Der BRW bezieht sich auf

ein Grundstick (Richtwertgrundstiick), das die fis Gebiet typischen wertbeeinflussenden Merkma-
le aufweist. Abweichungen des Bewertungsobjektas den Merkmalen des Richtwertgrundstiicks

sind zu berucksichtigen, der BRW erforderlichesfalhzupassen.

Das Grundstick besitzt eine fur das Gebiet tblichge, Bauweise, Nutzung und Bodenbeschaffen-
heit, es ist normal geschnitten und ortsiblichtdossen, der BRW liegt nur geringe Zeit zurtick.

Die Grundstiicksflache ist verhaltnismaRig grol3, Tdefe tibersteigt die im BRW abgegebenen 35 m,
i.d.R. weisen tiefer gelegene Grundstlcksteileregeringeren Wert auf. Jedoch wird mit der Bebau-
ung eine fur den Geschosswohnungsbau relevantaeh@Gssflachenzahl (GFZ) wie folgt erreicht:

Geschossflache der Gebaude 1.410,00 m?
GrundstuicksgroRle / 2.800,00 m2

Realisierte Geschossflachenzahl (GFZz) = 0,50

Umrechnungskoeffizient GFZ:GFZ nach WertR Anl. 1% 0,72

Das wiederum (bersteigt die im BRW zugrundegel&fi&, d.h. die baulichen Anlagen nutzen die
Grundstucksflache besser aus, als im BRW berudigich

Der resultierende Wertvorteil soll entsprechend B2€rtV mit Hilfe der GFZ:GFZ Umrechnungsko-

effizienten erfasst werden (tabelliert in WertR Ahl). Der GAA hat keine entsprechende Ausnut-
zungskennzahl ermittelt.

7.3.3 Bodenwertanteile der Wohnungen

Flurstick: Nr. 818
Bodenrichtwert 34,00 €
Wertveranderung zum WST 0,00 %
entspricht +/ 0,00 €
Bodenrichtwert angepasst = 34,00 €

Anpassung an die bauliche Nutzung *0,72/0,59

Bodenrichtwert angepasst = 41,00 €

Grof3e des Grundstiicks *  2.800,00 m?

Bodenwert (ebf) = 114.800,00 €

Aufteilung Bodenwert nach MEA: WE 1 WE 3 WE 10 WE 11 WE 12
Miteigentumsanteil * 0,096 0,096 0,077 0,079 0,063
Bodenwert des MEA rechnerisch: = 11.021,0014.021,00 €8.840,00 € 9.069,00 € 7.232,00 €

Gerundet = 11.000,00 € 11.000,00 €8.840,00 € 9.070,00 € 7.230,00 €
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7.4 Sachwert

7.4.1 Berechnungswerte

Preisbasis: Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
Ableitung Ausstattungsstandard:
Ausstattungsstandard: einfach mittel gehoben
entspricht Note: 1 3
Kostengruppe Anteile (A) Note (N)
Fassade 12,0 2,5
Fenster 6,7 2,5
Déacher 53 2,5
Sanitér 7,8 2,5
Innenwandbekleidung Nassraume 3,0 2,5
Bodenbelage 5,7 2,5
Innenturen 6,2 2,5
Heizung 6,8 3
Elektroinstallation 2,0 2
Summe Anteile 55,h
Ausstattung gewichtet (A1*N1+ ...
+An*Nn)/Summe A 2,5
Position zw. den Ausstattungen (P) 0,5
Unterer Tabellenwert fir die Ausstattung (U) alitt
bis
Oberer Tabellenwert fiir die Ausstattung (O) gehob
Ableitung NHK:
Gebaudeteile: m. KG 0. KG
Gebaudegrundtyp It. Tabelle NHK: freistehend 3.21 freistehend 3.11
Tabellenwert fur Ausstattung mittel 780,00 € mittel 780,00 €
bis gehoben 845,00 € gehoben 845,00 §
NHK entspr. Ausstattung U+P*(O-U): = 813,00 € 813,00 §
NHK Korrekturfaktoren:
Gebaudebaujahrsklasse 1979 0,89 0,89
Baupreisindex fur Nutzart:
Letzter Baupreisindex vor WST 113,0 113,0
Index NHK-Basisjahr Reihe 2005 = 100 97,6 97,6
Faktor Baupreisindex 1,16 1,16
Weitere Korrekturfaktoren NHK
Bundesland X 1,00 1,00
Ort X 0,92 0,92
Regionalisierung gesamt 0,92 0,92
Wohnungsgrof3e im Haus rd. X 100 m2 0,85 100 m? 0,85
Baunebenkosten: X 14 % 1,14 14 % 1,14
NHK korrigiert = 748,00 € 786,00 §
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Wichtung NHK nach BGF-Anteilen

Grundlage zur Wichtung: KG 0. KG
1.977,18 m? Anteile: 472,50 m3 1.504,68 m?
zu NHK: 748,00 € 786,00 4
NHK gewichtet = 777,00 €
NHK gerundet (+/- 5 €) = 775,00 §

Besondere Bauteile:
Ublicher Wertanteil in der gewéhlten Ausstattungfeston den Ansatzen NHK 2000 umfasst.

Bauliche AuRenanlagen:
Ihr Wertanteil wird tblich durch pauschale v.H.-Atme aus dem Herstellungswert der Gebau-
de bestimmt. Er sinkt mit Zunahme von Baumasse Rieidditecharakter der Objekte. Da bei
der Ableitung von Bodenrichtwerten die Kaufpreide Vergleichsgrundstiicke i.d.R. nicht um
etwa vorhandene Anlagen wie Leitungsbestand, Eitdfimgen, Zuwegungen u.a. bereinigt wer-
den, kénnen solche Anlagen bei Anwendung von BRVéitseals teilweise im Bodenwert be-
ricksichtigt gelten, wobei genaue Anteile nicht @it sind. Vorliegend erschein&n% als
zusatzlicher rentierlicher Anteil angemessen.

In groRBerem Umfang vorhandene Stitzmauern gehdnt micséatzlich werterhéhend ein. Als
Voraussetzung fur die realisierte Nutzbarkeit desoasten hangigen Grundstiicks sind sie be-
reits im Bodenwert beriicksichtigt. Sie haben im &ggil gegentiber nicht mit solchen Anlagen
versehenen Grundstiicken erhdhte laufende Aufweraumngr Folge.

Baulicher Zustand:
Bisherige Ansatze unterstellen einen baualtersgem&ldrmalzustand. Zur Herstellung dieses
Zustandes, damit auch zur Sicherung der im Ertragserfahren vorausgesetzten Vermie-
tungserfolge, sind Arbeiten erforderlich.

Diese werden aufgrund der Bautechnischen Bewelsirge Abschnitt 5.1.5) sowie unter Be-
zug auf aktuelle Mietminderungsquoten einzelnehEiten tberschlaglich geschatzt &uo.

Dabei entsprechen:
3% - Vornehmlich fallige Schonheitsreparaturen;
5% - Leichte Mangel und Sché&den, durch einfaclgaRaturen, etc., zu beseitigen;
10% - Mittlere Mangel und Schaden, einzelne Gkweid zu erneuern;
15% - GroRere Mangel und Schaden, Instandsetadgd, auch grundlegender Art.

Dies stellt keinen Kostenanschlag dar, sondern hragat den Einfluss der Umsténde auf den
Wert des Grundstiicks im System dieser Bewerturggeriistungen sind nicht beriicksichtigt.

Ubliche Alterung vorhandener Gebaudeteile ist rait Wertminderung wegen Alters* beriick-
sichtigt. Der Ansatz des 0.g. Minderungssatzes mrhAlterswertminderung berticksichtigt,
dass die neu ersetzten Teile bereits Uber die dedaisherige, am baulichen Normalzustand o-
rientierten Nutzungsdauer in Normalzustand vorhandaren, d.h. der Alterswertminderung
des normal instandgehaltenen Gebaudes unterwodemw

Sonstiges: Wirtschaftliche Wertminderung sonstige Umstéande 5%
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7.4.2 Sachwerte der Wohnungen
Gebdaude:
NHK 2000 je m2 BGF 775,00 €
BGF in m? * 1.980,00
Herstellungswert = 1.534.500,00 €
Wertminderung wegen Alters (Vogels) 41,60 %
Entspricht - 638.352,00 €
Zeitwert Gebaude = 896.148,00 €
AulRRenanlagen:
Anteil am Herstellungswert Gebaude 5,00 %
Entspricht rd. = 76.700,00 €
Wertminderung wegen Alters (Vogels) 41,60 %
Entspricht - 31.907,00 €
Zeitwert Au3enanlagen = 44.793,00 €
Zusammenstellung Zeitwerte
Gebéaude 896.148,00 €
AuRenanlagen + 44,793,000 €
Summe = 940.941,00 €
WE j WE 3 E 1 WE 1;1 WE 12
Aufteilung nach MEA:
Miteigentumsanteile T 0,096 0,096 0,077 0,079 0,063
Anteil am Herstellungswert = 90.330,00 £ 90.330,007%2.452,00 £ 74.334,00 €59.279,00 €
Anpassung nach Beschaffenheit:
Baulicher Zustand X 0,25
Lage im Haus 0,97 0,95 0,95
= 90.330,00 £ 90.330,007%.278,00 £ 17.654,00 €56.315,00 €
Sonst. wertbeeinflussende Umstéande
Abweichungen vom Normalzustand 5,00 % 5,00 % 5,00 % 5,00 % 5,00 %
Entspricht vom Herstellungswert rd{ -  4.500,00 £ 4.500,00 €3.600,00 £ 3.700,0Q0 € 3.000,00 €
Wirtschaftliche Wertminderung 5,00 % 5,00 % 5,00 % 5,00 % 5,00 %
Entspricht vom Herstellungswert rd| -  4.500,00 £ 4.500,00 €3.600,00 £ 3.700,00 € 3.000,00 €
Wert der baulichen Anlagen = 81.330,00 £ 81.330,0063.078,00 £ 10.254,00 €50.315,00 €
Bodenwertanteil + 11.000,00 € 11.000,00 8.840,00 £ 9.070,00 € 7.230,00 €
Sachwerte der Wohnungen = 92.330,00 £ 92.330,0041.918,00 € 19.324,00 €57.545,00 €
Gerundet = 92.300,00 £ 92.300,007%1.900,00 £ 19.300,00 €57.500,00 €
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7.5 Ertragswert
7.5.1 Mietansatze

Grundlage des Ertragswertverfahrens ist der jdleliRohertrag des Grundstiicks. Er umfasst alle Ein-
nahmen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschafturggildith fur Flachen vergleichbarer Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage nachhaltigkar sind.

Mietflachen:
Als vermietbar werden die Wohnflachen der gegemlfiéhren Einheiten angesetzt, zur Beibe-
haltung der Bezugsgrundlage die Flachen der Migtige bzw. der Tektur. Nicht zugeordnete
Garagen oder Stellplatze gehen nicht in die Eramglein.

Die die restlichen Gebaude-, Hof- und Gartenfladtiemen dem Verkehr auf dem Grundstilick
bzw. sind gemeinschaftlich genutzt; sie sind vom béetertragen der o.g. Flachen umfasst.

Erzielbare Mieten:
Die erzielbare Miete wird bei Wohnrdumen durch &iéohnwert bestimmt, der sich aus einer
Lage- und einer Qualitatskomponente zusammendéiitich werden Nettokaltmieten verein-
bart. Vereinbarte Mieten sind vor Eingang in dieddtnung auf ihre Nachhaltigkeit zu prifen,
auch darauf, ob der bauliche Zustand darin ber¢iolgt ist

Mietspiegel
Ein qualifizierter Mietspiegel existiert fir diedslt Schwarzenberg nicht. Erganzend ermittelt
der GAA in seinem Marktbericht ein durchschnittkshMietniveau fir Mietwohnungen im Alt-
Landkreis ASZ, bei entsprechender Datengrundlagenkergebrochen auf die grof3eren Stadte:

Spanne Durchschnitt
von bis
60 bis 80 m2 Neuvermietung 4,19 €/m? 4,33 €/m? £/
davon SZB| 4,22 €/m? 4,50 €/m? 4,36 €/m?
60 bis 80 m2 Bestandsmieten 4,29 €/m? 4,45 €/mz 7 @832
80 bis 100 m2 Neuvermietung 3,33 €/m?2 4,39 €/m? 6 &/8n2
80 bis 100 m? Bestandsmieten 4,19 €/m? 4,51 €/m2 35 4/m?

Anhand der Neuvermietung SZB im Vergleich zum Laedidurchschnitt wird deutlich, dass
das Mietniveau in SZB insgesamt hoher ist. Gleidtaam auch fir den Bereich 80 - 100 m2 un-
terstellt werden, flir den keine separaten Datefiigbar sind.

Ergebnisse:
Nach den Ermittlungsergebnissen bieten die Woheémh in dem Gebaude nach Art, Gréi3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einen gutehniert.

Die Bestands- wie auch die unl&ngst neu vereinbdviieten zeigen ein recht homogenes Ni-
veau, welches im Vergleich mit den o0.g. Durchsebwierten als angemessen fir die gegentber
Ublichen Mietwohnungen Uberdurchnittlich erschetteeiWohnanlage bewertet wird.

Obwohl sich mit zunehmender Flache der Preis j@fin?erringert, da fur die relativ gro3fla-
chige Wohnungen die resultierende Gesamtbelastutgicksichtigen ist, bleiben die kleine-
ren Einheiten 10 und 12 dennoch leicht hinter deigtiiveau der gréReren Einheiten 1 und 3



inl -Wi i i Von der IHK Sudwestsachsen Chemnitz-Plauen-Zwickau
Dlpl' ertschaftsmgenleur (FH)‘ ' offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgedi

Kai Birgfeld fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Gtiioken
Mitglied im Gutachterausschuss Erzgebirgskreis

Az.: 6 K 516/06; Eigentumswohnungen in 08340 Schemalberg, Bermsgriner Str. 5 Seite 40

zuriick. Sie weisen Besonderheiten dahingehenddas§ sie riickseitig teilweise in den Hang
gebaut sind. Bei WE 12 kommt durch die Lage ¥z Tegpfer der Eindruck ,UG" starker zum
tragen. Entsprechendes wird auch fir WE 11 derdeatl, sofern sie fertiggestellt wird.

Somit erscheinen die derzeitigen Mietansatze ndldiwiobar und gehen in die Ermittlung ein.
Die Miete der WE 3 wird auf das Niveau der EinHe#tngepasst.

MietUbersicht:

Einheit Mal3: Grundmiete

It. MV ca. It. MV entspr,
WE 1 118,20 m¢ 543,72 € 4,60 €/m3
Miete p.a. 6.524,64 €
WE 3 | 118,00 mp 542,80 § 4,60 €/m3
Miete p.a. 6.513,60 €
WE 10 | 9400m¢ 423,004 4,50 €/m3
Miete p.a. 5.076,00 €
WE 11 | 96,30m¢ 433,354 4,50 €/m3
Miete p.a. 5.200,20 €
WE 12 | 77,010m3 354,00 € 4,60 €/m3
Miete p.a. 4.248,00 €

7.5.2 Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszins

Bewirtschaftungskosten (tatsachliche aktuell):
Grundsatzlich hat der Sondereigentimer alle BKssedb tragen. Einzelne BK kdnnen im Fall
der Vermietung auf die Mieter umgelegt werden. Whbr sind jedoch nur die Kosten, die
nach mietrechtlichen Vorschriften umlegbar sind dedn Grundsatz der Umlagegerechtigkeit
entsprechen.

Vom ehemaligen Verwalter (WEG) sind bekannt (Ko3886, Entwurf Wirtschaftsplan 2007):
Nicht auf Mieter umlegbare Kosten:

WE 1 WE 3 WE 10 WE 11 WE 12
Verwaltergebihr im Jahr je Einheit 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Laufende Instandhaltung 19,20€ 19,20€ 1540€ 15,80€ 0,00 €
sind im Jahr je m? 0,16 € 0,16 € 0,16 € 0,16 € 0,00 €

entspricht vom jéahrlichen Roher-

trag:

Sonstiges, Bankgebuhren 48,00€ 48,00€ 3850€ 3950€ 3150€
Summe jahrlich 67,20€ 67,20€ 53,90€ 5530€ 3150¢€
monatlich 5,60 € 5,60 € 4,49 € 4,61 € 2,63 €
monatlich je m2 0,05 € 0,05 € 0,05 € 0,05€ 0,03 €

Wie erkennbar ist, wurde keine Verwaltergebihr besichtigt.
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Auf Mieter umlegbare Kosten:

WE 1 WE 3 E 10 WE 11 WE 12

Kaltwasser 229,004 232,00€¢ 200,00 € 249,00 €

Abwasser 275,004 221,00€¢ 191,004 297,00 €

Heizung Brennstoffverbrauch 1.542,00 §1.540,00 € 521,00 § 901,00 €
Allgemeinstrom 144,00 § 144,004 115,50€ 11850€¢ 94,50¢€

Hausmeister 105,60 €§ 105,60€¢ 84,70€ 86,90€ 69,30€

Grundsteuer 138,08 § 138,08 € 109,714 3,77 € 3,77 €

Versicherungen 117,89§ 117,89€§ 9455€¢ 97,01€ 77,37€

Summe jahrlich 2.551,57 €2.498,57 €§1.316,46 € 306,18 € 1.691,94 €
monatlich 212,634 208,21€¢ 109,714 25,52€ 141,00€

monatlich je m2 Wil. 1,80 € 1,76 € 1,17 € 0,26 € 1,83 €

Umlage It. Mietvertrag: 150 € 161€ 1,81 € 1,66 €
Uber-/Unterdeckung -0,30€ -0,15€ 0,64 € -0,15 €
monatlich gesamt -35,46 € -17,70€ 60,16 € -11,55 €

Sofern nicht zwischenzeitlich héhere Vorauszahlangef BK erhoben werden, ist mit Nach-
zahlungen zu rechnen. Die zu niedrigen Kosten ftr W konnten wegen geringer Heizkosten
auf zeitweisen Leerstand wahrend des Wirtschaftsja006 zuriickzufiihren sein.

Kosten gesamt:

nicht umlegbare BK 67,20€ 67,20€ 53,90€ 5530€ 31,50€
umlegbare BK 2.551,57 € 2.498,57 €1.316,46 § 306,18 € 1.691,94 €
Summe BK 2.618,77 € 2.565,77 €1.370,36 § 361,48 €1.723,44€
pro Monat 218,23€ 213,81€§ 114,20€¢ 30,12€ 143,62€

+

Bewirtschaftungskosten (fiir diese Bewertung zu ddesightigende):
Fur diese Wertermittlung zu bericksichtigen ist @leil der Aufwendungen, der nach miet-
rechtlichen Vorschriften bzw. im gewdhnlichen Gestdverkehr nicht auf den Mieter umleg-
bar, folglich vom Vermieter aus den Rohertragenefishh) zu tragen ist.

Anséatze sind so zu wahlen, dass der bestimmung&ge@éabrauch ausgehend von einem bau-
lichen Normalzustand im langfristigen Mittel uni@eachtung der Restnutzungsdauer gesichert
ist.

Sonstige Kosten, z.B. unplanméfRige ReparaturerSonderumlagen die nur im Einzelfall an-
fallen, gehen nicht mit den regelméRigen Zahlungetie Wertermittlung ein; diese Umstande
und Risiken sind mit dem Ansatz des Liegenschaitezs erfasst.

Sondereigentimern entsteht neben der Verwaltungeleginschaftlichen Eigentums zusatzli-
cher Aufwand fur die Verwaltung ihres Sondereigemusei es durch Eigenleistung oder Ein-
satz eines speziellen Verwalters (zuséatzlich dzis30 €/WE). Entsprechendes gilt fir Instand-
haltungskosten, diese werden in Summe wie fir eagibare MFH angenommen.

Als Anhalt fir nachhaltig angemessene Werte kordierAngaben nach WertR Nr. 3.5.2 (ent-
spricht Werten der II. BV) gelten:
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WE1 WE 3 WE 10
Verwaltung im Jahr je Einheit: 287,38 € 287,38 € 287,38 €
Einheiten: 1,00 1,00 1,00
gesamt; 287,38 € 287,38 € 287,38 €
sind monatlich je Einheit 23,95 € 23,95 € 23,95 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 4,40 % 4,40 % 5,70 %
angesetzt werden je Einheit: 23,95 € 23,95 § 23,95 §
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 4,40 % 4,40 % 5,70 %
Instandhaltung im Jahr je m2:* 9,91€ 9,91 € 991€
Mietflache: 118,20 m? 118,00 m2 94,00 m?
gesamt: 1.170,77 € 1.168,79 € 931,07 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 17,90 % 17,90 % 18,30 %
angesetzt werden: 17,90 % 17,90 % 18,30 %
Mietausfallwagnis: 2,00 % 2,00 % 2,00 %
angesetzt werden: 2,00 % 2,00 % 2,00 %
Gesamt 24,30 % 24,30 % 26,00 %
Entspricht v. Rohertrag 1.585,00 € 1.583,00 4 1.320,00 €
WE 11 WE 12
Verwaltung im Jahr je Einheit: 287,38 € 287,38 €
Einheiten: 1,00 1,00
gesamt: 287,38 € 287,38 €
sind monatlich je Einheit 23,95 € 23,95 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 5,50 % 6,90 %
angesetzt werden je Einheit: 23,95 € 23,95 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 5,50 % 6,90 %
Instandhaltung im Jahr je m2:* 9,91 € 9,91 €
Mietflache: 96,30 m?2 77,01 m?2
gesamt: 953,85 € 762,78 £
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 18,30 % 18,30 %
angesetzt werden: 18,30 % 18,30 %
Mietausfallwagnis: 2,00 % 2,00 %
angesetzt werden: 2,00 % 2,00 %
Gesamt 25,80 % 27,20 %
Entspricht v. Rohertrag 1.342,00 § 1.131,00 €

*nach Bezugsfertigkeit, abzgl. 1,17 € fur kleinetémglhaltungen durch Mieter. Diese Bewertung unter-

stellt, dass entsprechende Regelungen im MV wirkeamginbart sind bzw. werden.

Liegenschaftszins (LZ) fur die Objektart:

In das Ertragswertverfahren sind je nach Art desn@stlicks und der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt Zinsséatze einzufuhren, die nach denhdhers nachhaltig erzielbarer Reinertrage

zum Verkehrswert von Liegenschaften abgeleitet.sind

Vom zustandigen GAA wurden keine regionalen Wertritgelt. Darliber hinaus / Fur diesen
Fall sind Literaturangaben (Bundesmittelwerte) Widrte von GAA umliegender Landkrei-
selkreisfreier Stadte bekannt (It. Marktberichten).
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Da es sich bei den Werten des zustandigen GAA uch dei den anderen Quellen um durch-

schnittliche Orientierungswerte handelt, d.h. jésvedon grol3en Schwankungsbreiten auszuge-
hen ist, wird aus den bekannten Werten eine nétranne gebildet:

Quelle: Von Bis Spanne
RDM/IVD: 3,0 % 45 % 15%
RDM/IVD: 3,8 % 5,6 % 1,9 %
Kleiber/Simon 5. Aufl. 3,5 % 4,5 % 1,0 %
Mittel "Bund" 3,4 % 4,9 % 15%
Regional:
Chemnitz 4,0 % 55 % 1,5%
Chemnitzer Land 3,5% 55 % 2,0%
Zwickau 3,2% 5,9 % 2,7%
Mittel "regional” 3,6 % 5,6 % 2,0%
Mittel aus Bund und regional: Von Bis Spanne
(regional doppelt gewichtet): 3,5% 5,4 % 1,9%
Bewertung:

Die Satze sind in Abhangigkeit von dem erwartetémsahaftlichen Risiko der Nutzung anzu-
passen (Formel: je hdéher desto héher und umgekdbau gehort die Entwicklung der Er-
trags- und Wertverhaltnisse, sowohl unter Beritkigjang der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung, z.B. Bevolkerungsentwicklung, als awlt individuellen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts.

Bei der Bemessung des LZ ist zu berlcksichtigemieweit die Umstande bereits in anderen
Wertansatzen enthalten sind, z.B. in den gewaiNtgrungsdauern, Mieten, Bewirtschaftungs-
kosten und sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden.

Auspragung des Risikos: gut normal einfach
bewertet mit Korrekturfaktor: 0 1 2
Risikofaktor Gewicht Auspragung Korrekturfaktor Bemerkung
Lage 0,40 1 0,40 gut
Vertragsgestaltung/Ertrage 0,10 1 0,10 normal
Bonitat 0,10 1 0,10 normal
Gebaudekonzept 0,15 1 0,15 gut
RND 0,10 15 0,15 30-50J.
Marktverhaltnisse 0,10 1 0,10 befr.
ObjektgroiRe 0,05 1 0,05 normal
Summe 1,00 1,05
LZ korr. = LZ min + Korrekturfaktor * Spanne 1/2
LZ korr. = 3,50 % + 1,05 * 0,95
LZ korr. = 4,50 %

Hinsichtlich der Lage und Beschaffenheit insbesomder WE 11 und 12 (Souterrain) wird der
LZ nicht erhoht, dies ist in der Miethdhe berichsigt.
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7.5.3 Berechnungswerte

Bodenwertverzinsungsbetrag:

E1 E3 WE 10 WE 11 WE 12

Bodenwertanteile 11.000,004.1.000,00 € 8.840,00 € 9.070,00 € 7.230,00 €
Bodenertragsanteil (ebf) bei 4,5 % 495,00 €

Bodenertragsanteil (ebf) bei 4,5 % 495,00 €

Bodenertragsanteil (ebf) bei 4,5 % 398,00 €

Bodenertragsanteil (ebf) bei 4,5 % 408,00 €
Bodenertragsanteil (ebf) bei 4,5 % 325,00 €
Baulicher Zustand: Ubernahme aus Sachwert.

7.5.4 Ertragswert des Bewertungsobjekts

WE 1 WE 3 WE 1( WE 11 WE 12

Jahresmiete Wohnen 6.524,64 € 6.513)66.676,00 £ 5.200,20 €.158,60€
Jahresrohertrag gesamt rd. = 6.525,00 £ 6.514,00 6.076,00 £ 5.200,00 €.159,00€
Bewirtschaftungskosten 1.585,00 € 1.583,00820,00 £ 1.342,00 €1.131,00€
Jahresreinertrag = 4.940,00 € 4.931,00 €3.756,00 £ 3.858,00 €3.028,00€
Bodenertragsanteil 495,00 € 495,00 €398,00 £ 408,00€ 325,00€
Reinertragsanteil der baul. Anlagen = 4.445,00 € 4.436,0043.358,00 £ 3.450,00 €2.703,00€
Vervielfaltiger nach §16/3 WertV 19,16 19]16 19,16 19,1p 19,1¢
Ertragswert der baulichen Anlagen =| 85.166,00 £ 84.994,00&1.339,00 E£ 66.102,00%1.789,0CE
Sonstige wertbeeinflussende Umstande:

Einheit nicht fertiggestellt (Faktor 0,75) 49.580,00 €

Baulicher Zustand allgemein: 4.500,00 € 4.500,08.600,00 £ 3.700,0Q €3.000,00€
Ertragswert der baulichen Anlagen = 80.666,00 € 80.494,006D.739,00 €£€12.822,0048.789,00
Bodenwertanteil + 11.000,00 € 11.000,008€340,00 £ 9.070,0Q €7.230,00€
Ertragswert der Wohnungen =| 91.666,00 £ 91.494,0089.579,00 € 21.892,00%5.019,0C€
Gerundet = 91.700,00[€ 91.500,006©.600,00 € 21.900,0055.000,00€
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8. Verkehrswert
8.1 Definition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, idedlem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nachréehtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und age des Grundstiicks oder des sonstigen Gegens-
tands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewiéhe oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

8.2 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der hermggnen Verfahren abzuleiten und unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkiemaessen, bei mehreren Verfahren unter Wir-
digung ihrer Aussagefahigkeit, d.h. Gewichtung ndeh Art des Gegenstands der Wertermittlung
(Grunde der jeweiligen Verfahrenswahl) und Quatliit zugrundegelegten Ausgangsdaten.

Ergebnisse der Verfahrensgange:
Im vorliegenden Fall weichen die Sach- und Ertragssvnur gering voneinander ab. Das lasst
auf eine ausgeglichene Berticksichtigung der wentBassenden Umstéande in beiden Verfah-
ren schlieen. Die nach Art, Gré3e, AusstattungcBaffenheit und Lage angemessenen Ertra-
ge decken den ermittelten Sachwert des Grundstijukab, sodass eine wirtschaftliche Be-
trachtungsweise gegeben ist; die ErtrAge erscheinsrSicht der baulichen Substanz tber die
angesetzte Restnutzungsdauer gesichert.

Nach der Art des Gegenstands der WertermittlungWiicdigung der Aussagefahigkeit der Er-
gebnisse wird der Verkehrswert aus den angewantgahren wie folgt bemessen:

- Malgebendes Verfahren:
Sach- und Ertragswertverfahren gleichwertig Fa@tbr
- Qualitat der zugrundegelegten wertbeeinflussendeerd
Sach- und Ertragswert: gut bis befriedigend (drdicind Uberregionale Werte) Faktor 0,75

Marktanpassung:
Eine zusatzliche Marktanpassung wird an diesefeSiibler eine sachverstandige Rundung hin-
aus nicht angebracht, wertbeeinflussende Umstandden bereits in den Verfahrensgéngen
sachgerecht nach der Lage auf dem Grundstiicksaiagkieitet und bertcksichtigt.

Ergebnis der Wertermittlung:

WE 1 WE 3 WE 10 WE 11 WE 12
Sachwert 92.300,00 € 92.300,00 € 71.900,00 € 19.300,00 € 57.500,00 €
Korrekturfaktor Verfahren 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
Korrekturfaktor Datenqualitat i 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
Gewicht Sachwert 3 0,375 0,375 0,375 0,375 0,375

Gewichteter Sachwert 34.612,50 €34.612,50 § 26.962,50 § 7.237,50 € 21.562,50 €
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Ertragswert 91.700,00 € 91.500,00 € 69.600,00 € 16.000,00 € 56.000,00 €
Korrekturfaktor Verfahren 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
Korrekturfaktor Datenqualitat i 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
Gewicht Ertragswert 3 0,375 0,375 0,375 0,375 0,375
Gewichteter Ertragswert 34.387,50 €34.312,50 € 26.100,00 € 6.000,00 € 21.000,00 €
Ergebnis:
Gewichteter Sachwert 34.612,50 €34.612,50 § 26.962,50 § 7.237,50 € 21.562,50 €
Gewichteter Ertragswert t+ 34.387,50 € 34.312,50 € 26.100,00 § 6.000,00 € 21.000,00 €
=| 69.000,00 & 68.925,00 ¢ 53.062,50 € 13.237,50 € 42.562,50 €
Summe der Gewichte / 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
=| 92.000,00 € 91.900,00 € 70.750,00 € 17.650,00 € 56.750,00 €
Gerundet (volle 500 €) = 92.000,00 § 92.000,00 § 71.000,00 § 17.500,00 £ 57.000,00 €
Vergleichsfaktoren (812 WertV):
- Faktor der nachhaltig erzielbaren Rohertrageédgsfaktor):
WE 1 WE 3 WE 10 WE 11 WE 12
Ergebnis mit Belastungen 92.000,0p €92.000,00 € 71.000,00 € 17.500,00 § 57.000,00 €
Summe der Belastungen i 4.500,00 € 4.500,00 € 3.600,00 € 53.280,00 § 3.000,00 €
Ergebnis ohne Belastungen = 96.500,00 ©6.500,00 € 74.600,00 € 70.780,00 § 60.000,00 €
Rohertrag / 6.525,00€ 6.514,00€ 5.076,00€ 5.200,004 4.159,00€
Ertragsfaktor mit Belastungen rd. 14,10 14,10 14,00 3,40 13,70
Ertragsfaktor ohne Belastungen d. 14,80 14,80 14,70 13,60 14,40
- Gebaudefaktor:
E1 E3 WE 10 WE 11 WE 12
Ergebnis 92.000,00€ 92.000,00 € 71.000,00 £ 17.500,00 £ 57.000,00 €
Wohnflache It. Tektur 117,00 m3 116,99 m3 94,09 m3 96,3m3 77,01 m?
=| 790,00 €/m? 790,00 €/m 750,00 €/m? 180,00 €/m? 740,00 €/m?

Vergleichsweise liegt der Durchschnittliche Kaufprien Wiederverkauf von Wohneigentum -
Altbau saniert - im Alt-Landkreis ASZ bei rd. 672 Wohnflache [ 88 m2 Wohnflache).
Damit bewegen sich die ermittelten Ergebnisse é@twgleichen Verhaltnis, in dem die derzeit
vereinbarten Mieten zu den durchschnittlichen Miata Alt-Landkreis stehen (Pkt. 7.5.1).
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8.3 Verkehrswerte der Miteigentumsanteile
Nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsaehliligenschaften, der sonstigen Beschaffenheit

und Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird der Verkgbrsdes Bewertungsobjekts zum Wertermitt-
lungsstichtag geschatzt auf:

Einheit Nr. 1 92.000,00 € (. w. zweiundneunzigtausend Euro)

Einheit Nr. 3 92.000,00 € (. w. zweiundneunzigtausend Euro)

Einheit Nr. 10 71.000,00 € (. w. einundsiebzigtausend Euro)

Einheit Nr. 11 17.500,00 € (. w. siebzehntausendftnfhundert Euro)

Einheit Nr. 12 57.000,00 € (i. w. siebenundfiinfzigtausend Euro)

Dieses Gutachten wurde frei von jeder Bindung ae &artei und ohne persdnliches Interesse am Er-
gebnis hochstpersdnlich erstellt.

Es darf nur fir den Zweck verwendet werden, flr denvereinbarungsgemal bestimmt ist. Einer
Vervielfaltigung des Gutachtens durch den Auftrdmggenird zugestimmt. Eine dartiber hinausgehen-

de Verwendung, auch auszugsweise, ist nur mit Higwng des SV gestattet. Gleiches gilt fur eine
Veréffentlichung, Vervielfaltigung, Weitergabe anmitie, Textdnderung oder Textkirzung.

Aue, den 24.02.2009 gez. K. Birgfeld
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