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zur Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV

Objekt:  Gemischt genutztes Grundstiick
Robert-Koch-Strale 3 und 3a
08340 Schwarzenberg

Das Gutachten schliet mit einem Verkehrswert des Grundstiickes

von 99.000,00 €

Bank: KSK Aue Schwarzenberg - Kontonummer 4850056640 - BLZ 870 560 00
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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert eines Grundstiickes

in Schwarzenberg, Robert-Koch-Stra3e 3 und 3a

1. Gebiude- und Grundstiicksangaben zum Verkehrswertgutachten:

Bezeichnung:

Eigentiimer:

Grundbuchblatt-Nr.:

Flurstiicks-Nr.:

GrundstiicksgroBe:

Baujahr:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitdtsstichtag:

Belastungen:

Zweck des Gutachtens:

gemischt genutztes Grundstiick
bebaut mit Schulgebédude, Turnhalle
und Wohn-und Mehrzweckgebiude

Tschechischer Staat
Stredoceske energeticke zavody
Staatsbetrieb in Abwicklung, Prag

895 von Schwarzenberg, Grundbuchamt Aue,
Bundesrepublik Deutschland

1274/1 Gemarkung Schwarzenberg (zukiinftiges Flurstiick)
entstanden aus Flurst.-Nr. 1274 Gemarkung Schwarzenberg
aber im Grundbuch noch nicht vorgetragen

4.543,00 m>

ca. 1912 ehemalige Schule
1980 Turnhalle
vor 1930/1977 angebautes Wohn-und Mehrzweckgebédude

Firma Stredoceske energeticke zavody,
Staatsgesellschaft ,,in Liquidation*
Sitz Praha 10, Pocernicka 272/96, PLZ 108

11.07.2012

17.07.2012

Grundbuch Abt. II: Schleusenrecht zugunsten Flst-Nr:1274 a
Grundbuch Abt. III: keine Eintragungen vorhanden
Baulastenverzeichnis: wurde nicht eingesehen

Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fiir den

Aufrufpreis zu einer geplanten Versteigerung nach
tschechischem Recht
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2. Lage und Beschreibung des Grundstiickes:

2.1. Territoriale Grundstiicksmerkmale:

Stadt:

Kreis:

Einwohnerzahl:
Wohn-und Geschiftslage

im Ort:

Verkehrsanbindung:

Grundstiicksform und Lage:

Art der Bebauung:

Straenanliegerlidnge:

ErschlieBung:
Strafe:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitung:
weitere Anschliisse:

Grofle Kreisstadt Schwarzenberg
Erzgebirgskreis

ca. 18.544

Stadtteil Sachsenfeld
mittelgute Wohn-und Geschiftslage

Anbindung an die Grofle Kreisstadt Aue durch

B 101 (Aue-Schwarzenberg-Annaberg)
Stadtverkehr, Bushaltestelle in der Nihe,
Busverbindungen Richtung Chemnitz, Zwickau,
Aue, Rittersgriin, Erlabrunn, Plauen, Beierfeld,
Johanngeorgenstadt, Annaberg-Buchholz
Autobahnanbindung A 72 (Dresden-Hof) und

A 4 (Chemnitz-Dresden)

mit Auffahrt in Hartenstein und Stollberg

1 Bahnhof

unregelmifig, nahezu eben

Einzelbauweise Schule und Turnhalle,
Wohn-und Mehrzweckgebidude angebaute Bauweise

ca. 90,00 m an Robert-Koch-Strafle

Schwarzdecke mit FuBweg

Wasser, Elektro, Gas liegen an
Abwasserleitung in Robert-Koch-Strafle
Telefon, Stralenbeleuchtung
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2.2. Allgemeine Beschreibung des Grundstiickes:

Das vorgenannte Grundstiick liegt in der GroB3en Kreisstadt Schwarzenberg im Erzgebirge
des Freistaates Sachsen und des Regierungsbezirkes Chemnitz. Die GroB3e Kreisstadt
Schwarzenberg gliedert sich in vier Ortschaften und 10 Stadtteilen.

Im 12. Jahrhundert als Befestigungsanlage zum Schutz eines Handelsweges angelegt,
entwickelte sich die kleine Bergstadt zum Zentrum der gleichnamigen Herrschaft und des
spateren Amtes Schwarzenberg. Bis zum Ende der DDR entwickelte sich die Stadt zum
wichtigsten Waschmaschinenproduktionsstandort Osteuropas. Schwarzenberg wurde 1987
durch Stefan Heyms gleichnamigen Roman iiberregional bekannt, der in der Nachkriegszeit
in der mehrere Wochen unbesetzten Stadt spielt. Mit etwa 18.700 Einwohnern ist
Schwarzenberg heute Standort mittelstindischer Unternehmen und entwickelt als Perle des
Erzgebirges und Mitglied des Stiddtebundes Silberberg den Tourismus.

Schwarzenberg liegt im siidwestlichen Erzgebirge auf einer durchschnittlichen Hohe von
468 m ii NN. Die Altstadt mit Kirche und Schloss befindet sich auf einem Felsriegel, der von
einer grolen Schleife des Schwarzwassers umzogen wird, das im Stadtgebiet mit der
Mittweida zusammenfliest. Die Stadt befindet sich trotz der Lage der Altstadt insgesamt in
einem groflen Kessel, der von teils steilhidngigen Felsen umrahmt wird.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Stadtteil Sachsenfeld in unmittelbarer Nihe des
Schwarzwassers.

Die Robert-Koch-Stral3e ist von der Griinhainer Strale aus zu erreichen und miindet am
anderen Ende in die Bundesstrale B101.

Die umgebende Bebauung besteht aus ein-und zweigeschossigen Wohngebéduden die entlang
der Robert-Koch-Stralle stehen. Hinter dem Grundstiick befinden sich Kleingirten.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den 6ffentlichen Bedarf bestehen in ausreichendem Umfang am
Ringcenter an der B101. In der Néhe befindet sich noch das bekannte Hotel Neustddter Hof,
ein Seniorenheim und das Arbeitsamt.

Das Grundstiick grenzt direkt an die Robert-Koch-Stralle und ist bebaut mit einer ehemaligen
Schule, einer Turnhalle, einem angebautem Wohn-und Mehrzweckgebdude und einer kleinen
Trafostation.

Lt. Aussage der Stadtwerke Schwarzenberg GmbH, Griinhainer Straf3e 32 a in 08340
Schwarzenberg, befindet sich diese Trafostation im Eigentum der Stadtwerke und wird aus
diesem Grunde nicht mit bewertet.

Im vorderen Teil des Grundstiickes stehen das Schulgebdude und die Turnhalle und im
hinteren Teil des Grundstiickes steht das Wohn-und Mehrzweckgebiude.

Das Schulgebdude wurde 1912 als Metallfabrik errichtet und ca. 1959 als

Grundschule umgebaut. Es handelt sich um ein dlteres in der damals bautypischen soliden
Bauart errichtetes dreigeschossiges Schulgebdude mit zwei Eingidngen.

Die Vorderansicht wird von einem erkerdhnlichen Eingangsvorbau gepragt.

Im Kellergeschoss des Gebdudes befindet sich ein Schulschwimmbecken.

In den iibrigen Geschossen befinden sich Unterrichtsrdume, Lehrerzimmer,
Schulleitungszimmer und WC-Anlagen.



Gerfried Krauf3 Waldsiedlung 4
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger 08294 Lofinitz
fiir Wertermittlungen von Grundstiicken der IHK Chemnitz Tel. 03771/35486

Bei der Bewertung der Schule wird eine Biiro-und nicht storende Gewerbenutzung unterstellt
und die entsprechende Umnutzung im Instandsetzungsriickstau beriicksichtigt.

Die Turnhalle steht seitlich vom Schulgebédude. Es handelt sich ein eingeschossiges Gebdude
Typ SH 15%30. Sie hat im Grundriss die Abmessungen von 21,80 m * 30,40 m.

Die Vorderseite wird durch Lichtbdnder aus Copilitverglasung gepragt.

Der Eingang zum Bewertungsobjekt liegt an der Riickseite.

Das zweigeschossige Wohn-und Mehrzweckgebédude steht im hinteren Teil des zu
bewertenden Grundstiickes.

Die Abmessungen des Wohnteiles im Grundriss betragen 12,78 m * 12,10 m.

Dieser Wohnteil beinhaltet zwei Wohnungen und Garagen im Erdgeschoss.

Die Wohnungen stehen leer.

Durch den hellen Farbanstrich der Fassade hinterlédsst der Wohnteil des Gebdudes optisch
einen guten Eindruck.

Im Mehrzweckteil befinden sich verschiedene Funktionsrdaume die der Schule zugeordnet
waren.

Im hinteren Teil des Flurstiickes stehen als Mietereigentum eine Garage und ein
Holzschuppen.

Beide Bauteile sind Fremdeigentum und werden nicht mit bewertet.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird das vorliegende Schleusenrecht fiir
Flurstiicksnummer 1274 a wertmindernd beriicksichtigt.

Das Flurstiick 1274/1 der Gemarkung Schwarzenberg soll als zukiinftiges Flurstiick separat
versteigert werden.

Die Bewertung des Grundstiickes erfolgt zum Zwecke einer vorgesehenen Versteigerung.
Es soll der Verkehrswert des Grundstiickes nach Gesichtspunkten und Richtlinien des
Grundstiicksmarktes erarbeitet werden.

Altlasten sind nicht bekannt und wurden bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Sollten Altlasten vorhanden sein, so sind die Aufwendungen fiir dessen Sanierung durch ein
gesondertes Gutachten fiir Altlasten, von einem dafiir zugelassenen Sachverstindigen zu
erstellen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse und
Bodenverunreinigungen unterstellt.

Das Grundstiick ist im Flichennutzungsplan der Stadt Schwarzenberg als Mischgebiet
ausgewiesen.

AuBerdem liegt das Flurstiick im Uberflutungsgebiet des Schwarzwassers, so dass bei
Errichtung oder wesentlicher Anderungen von baulichen Anlagen die Festsetzungen des §100
und §100 a Sachsisches Wassergesetz in Verbindung mit § 78 Abs. 3 des
Wasserhaushaltsgesetzes zu beachten sind.

Bei der Besichtigung des Grundstiickes wurden nicht alle Riume in Augenschein genommen.

Die Uberarbeitung des Gutachtens erfolgte durch den Sachverstindigen Herrn Krauf3 am
11.07.2012.
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2.3. Grundstiickszubehor:

Einrichtungsgegenstinde und bewegliches Inventar sind nicht mit Bestandteil des Gutachtens.
In diesem Wert ist also keinerlei Inventar der Gebdude oder loses Zubehor enthalten.

2.4. Besonderheiten:

Das Grundbuch wurde im Original nicht eingesehen. Vom Auftraggeber wurde ein
Grundbuchauszug vom 05.11.2009 vorgelegt.

Die ggf. in Abt. III des Grundbuches verzeichneten Schuldverhéltnisse werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. bei der Versteigerung geloscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt werden.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen, ggf. bestehende wertbeeinflussende
Eintragungen sind zusitzlich zu beriicksichtigen.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte z.B. begiinstigende Rechte, Miet-und
Wohnungsbindungen, Wege-und Leitungsrechte, sowie Altlasten sind nach Auskunft des
Auftraggebers oder Eigentiimers nicht vorhanden. Auftragsgeméll wurden vom
Sachverstindigen diesbeziiglich keine Nachforschungen angestellt.

3. Baubeschreibung:

3.1. Bebaute Fliche Ca.-MaBe:

Schule: 3045m *  15,15m = 461,32 m*
Vordereingang: 6,25 m * 2,60 m = 16,25 m>
Seiteneingang: 3,50 m * 4,90 m = 17,15 m>
Heizungsiibergabestation:
300m  *  9,10m = 27,30 m*
1,70m *  310m = 527 m’
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Turnhalle: 21,80 m * 30,40 m = 662,72 m>
Wohn-und
Mehrzweckgebiude: 34,03 m . 12,78 m = 434,90 m>
Trafostation: 560m ¥ 300m = 16,80 m*

Gesamt = 1.641,71 m*

3.2. Bauausfiihrung:

3.2.1. Schule:

Unterkellerung:

Umfassung:

Decken:

Treppen:

FuBboden:

Dach:

Fenster und Tiiren:

unterkellert, Schulschwimmbecken im Keller

KG: Bruchsteinmauerwerk und Ziegelmauerwerk
EG: Ziegelmauerwerk
1.0G: Ziegelmauerwerk
2.0G: Ziegelmauerwerk

massive Tragerdecken Ziegelsteindecken u. Holzbalkendecken

KG: Terrazzostufen
EG: Terrazzostufen
1.0G: Terrazzostufen
2.0G: Terrazzostufen
DG: Holztreppe

Keller: BetonfuBboden, teilweise Fu3bodenfliesen

Flure: Massivboden mit Belag

Schulrdume: Massivboden, Holzdielung mit Plattenbelag
und PVC-Belédge

Satteldach beidseitig abgewalmt aus Holz mit
Asbestschieferdeckung, Dachaufbauten eingeschiefert mit
Naturschiefer

Verbundfenster aus Holz, Holzkastenfenster,
teilweise Einfachfenster
Tiiren aus Holz alterer Bauart
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Fassade: Spritzputz mit Anstrich, Sockel Glattputz
Heizung: Fernwirmeanschluss mit Flachheizkorper (z. Zeit still gelegt)

Toilette und Bad: Sanitdranlagen fiir Manner-und Frauen getrennt im Erkervorbau
mit Fuboden- und Wandfliesen

Schornstein: 3 Schornsteine

Versorgungsanlagen: Wasser-, Gas- und Eltanschluss vorhanden

3.2.2. Turnhalle:

- Typ SH 15 * 30, Gebiude liegt auf 460 m iiber NN

- Streifenfundamente und Hiilsenfundamente aus Beton fiir Stiitzen

- Stiitzen und Riegelbauweise mit SilikatauBenwandplatten

- Lichtbidnder aus Copilitverglasung und Metallrahmenfenster mit Einfachverglasung,
teilweise Stahlrahmenfenster

- Fassade Kalk-Zementputz

- Fernwirmeheizung als Strahlplattenheizung und teilweise Plattenheizkorper
(Heizung z. Zeit still gelegt), Warmwasserboiler

- Versorgungsleitungen vom Schulgebdude

- Geschosseinbauten fiir Umkleide- und Sanitirrdume,

- EG: 2 Geriterdume, 1 Technikraum, 1 Sportlehrerraum, Sanitidrraume

- OG: 4 Umkleiderdume, 2 Sanitdrrdaume einfache Ausstattung, Treppen Terrazzostufen,

- flaches Satteldach aus Holz mit Pappeindeckung, Giebel mit Asbestschieferverkleidung

- FuBboden Terrazzoplatten und schwimmendes Parkett; abgehdngte Kassettendecken

3.2.3. Wohn-und Mehrzweckgebiude 3a:

Wohnteil:

- zweigeschossiges Gebidude, Ziegelmauerwerk, Glattputz mit Anstrich

- Satteldach aus Holz einseitig abgewalmt, Vorderseite Dachaufbau
Vorderseite Dacheindeckung Asbestschiefer, Riickseite Asbestschiefer und
Bitumenschindeln, Walmseite Naturschiefer, 3 Stck Schornsteine

- 3 eingebaute Garagen, zweifliiglige Garagentore aus Holz

- Vorderansicht geprigt durch drei Garagentore aus Holz

- Verbundfenster aus Holz, Tiiren als Spanplattentiiren

- massive Treppe zum Obergeschoss mit Terrazzoplattenbelag
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Metallleiter zum Einhdngen zur Dachluke DG

- Kellergang Fliesen, sonst Keller BetonfufSboden, iibrige Raume textiler Belag und
PVC-Belag
EG Massivdecke Hohldielen

- 2 Wohnungen im OG, jeweils bestehend aus Wohnzimmer, Kinderzimmer, Flur,
Bad, Schlafzimmer, Heizung Fernwirme und Flachheizkorper
Bédder mit Wanne und teilweise Holzverkleidung, Stand-WC und Waschbecken durch
Mieter eingebaut, Warmwasserzubereitung Eltboiler

- Dachgeschoss nicht ausgebaut

Mehrzweckteil:

- Winde Ziegelmauerwerk, Treppen Betonstufen

- Satteldach aus Holz mit Pappeindeckung, Dachdecke Sparschalung mit HWL-Platten
und Putz, Thermofenster aus Holz aus DDR-Zeit
Betonfullboden, Hausflur Agglomerat

Anmerkung: Vom Sachverstidndigen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass keine Funktionspriifung der technischen Einrichtungen wie
Wasserversorgungs-, Heizungs-Ofen-, Elt- und Gasanlage
und Abwassersystem und Nutzung Schwimmbad vorgenommen
wurde.

4. Baulicher Zustand der Gebiude und Instandsetzungs-u. Modernisierungsriickstau:

Die noch durchzufiihrenden Instandsetzungsarbeiten werden im Instandsetzungsriickstau
erfasst.
Durch den langen Leerstand hat sich der Zustand der Gebédude verschlechtert.

Bauteil und Holzteil zerstorende Untersuchungen wurden an den Gebéduden nicht
durchgefiihrt, die Schdden wurden anhand von duferer Inaugenscheinnahme erfasst.

Sollten weitere kleinere Instandsetzungsarbeiten vorhanden sein, werden diese durch die
Abschreibung der Gebéude erfasst.
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4.1. Instandsetzungs-und Modernisierungsriickstau Schule:

unbefriedigender schlechter Bauzustand begiinstigt durch den Leerstand seit 1998, lisst sich
nur durch eine Umnutzung wieder nutzbar machen, dadurch hohe Aufwendungen notwendig,
die Sanitdranlagen wurden nach 1990 modernisiert

- Erneuerung samtlicher Fenster

- Risse im Sockelbereich

- Farbanstrich Fassade erneuern mit Putzausbesserungen

- Feuchtigkeits-und Putzschiden im Kellergeschoss Schule Trockenlegung der Winde
- Deckentriger teilweise angerostet

- teilweise Erneuerung Eltanlage nach VDE-Vorschriften

- malermifBige und putzméaBige Instandsetzung Innenrdume, Treppenhaus
- Sanierung Tiiren

- Dachsanierung

- Beseitigung Hochwasserschiaden Kellerraume

- Umnutzung zum Biiro-und Gewerbegebidude nicht storendes Gewerbe

- Erneuerung FuB3bodennutzschichten

- Uberholung Heizung und Wasserinstallation, Heizungsanschluss

- Schornsteinkopfe unter Dach verputzen

Um das Gebidude einer neuen Nutzung zufiihren zu konnen, bedarf es erhohter
Aufwendungen. (Umnutzung)

Da die ganze Grundrisslosung, Raumaufteilung, Raumhohen und Sanitdranlagen fiir einen
Schulbetrieb ausgelegt sind.

Die einzelnen unterbliebenen Instandsetzungsarbeiten werden als
ca. Gesamtkosten (€/m2 Nutzflache) angesetzt.

Nutzfliche ca. 1.715,00 m> * 362,00 €/m> 620.830,00 €

620.830,00 €

Gesamt

4.2. Instandsetzungs-und Modernisierungsriickstau Turnhalle:

einfache Ausstattung aus DDR Zeiten, Hochwasserschiden, unbefriedigender Bauzustand,
Dacheindeckung ist dicht

- Putzschiden im Sockelbereich,

- Platten im Sockelbereich teilweise beschidigt u. schief
- Beseitigung Hochwasserschéiden

- Dachrinnen angerostet

11
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- massive Putzabplitterung Fassade, gesamte Fassade sanieren
- teilweise malermifige u. putzmifBige Instandsetzung
- Heizung u. Heizungszentrale iiberholen, Heizungsanschluss
- Uberholung Eltanlage gemi VDE-Vorschriften
- Bauwerkstrockenlegung
- Fensterschiaden beseitigen

schwimmendes Parkett sanieren

Nutzfliche ca. 812,00 m?> * 280,00 €/m> 227.360,00 €

Gesamt

227.360,00 €

4.3. Instandsetzungs-und Modernisierungsriickstau Wohn-und Mehrzweckgebiude:

Wohnteil: (mittelméBiger Bauzustand)

- Dacheindeckung erneuern

- teilweise Erneuerung Wasserinstallation (Bleirohr)

- Putz-und Farbschidden Sockelbereich

- Trockenlegung durch geeignetes Injektionsverfahren
- Farbschidden Sockelbereich

- 1 Schornsteinkopf verfugen

- Schéden an der Dachgeschossdimmung

- teilweise Dachrinnen angerostet

Mehrzweckgebdiude: ( miBiger bis schlechter Bauzustand)

- Fassade sanieren

- Dachsims sanieren und streichen

- Dachrinnen erneuern

- Putzschiden Sockelbereich

- Beseitigung Hochwasserschiden

- teilweise Erneuerung Wasserinstallation u. Heizungsinst.
- putz-und malermiBige Sanierung Innenwénde

- teilweise Uberholung Eltanlage

- Bauwerkstrockenlegung

- teilweise Fenster erneuern
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Wohnteil:

Nutzfliche ca. 222,40 m*> * 280,00 €/m> = 62.272,00 €

Werkstattteil:

Nutzfliche ca. 398,80 m* * 310,00 €/m> = 123.628,00 €

1l
[y
o0
n
o
S
=
S
=}
o

Gesamt

Anmerkung: Die oben ausgewiesenen Bauschidden und Méngel (Instandsetzungsriickstau)
und Modernisierungsriickstau sind das Ergebnis einer iiberschldgigen Ermittlung aufgrund
der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.

Die im Gutachten dargestellten Bauschiden/Bauméngel und die erforderlichen Kosten zu
ihrer Beseitigung bzw. der Hohe der Wertminderung tragen nicht den Charakter einer
bautechnischen Untersuchung, sondern sind nur im Rahmen fiir das Wertgutachten
mafgebend.

Die Hohe der ermittelten Sanierungskosten sind nur fiir das Gutachten giiltig, bei Einholung
von Kostenvoranschlidgen konnen andere Werte entstehen.

5. Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF) nach DIN 277 von 1987:

Alle Malle wurden in einer fiir die Wertermittlung ausreichender Genauigkeit den
Zeichnungsunterlagen entnommen oder von mir selbst aufgemessen.

5.1. Schule:

KG: 3045m *  1515m = 461,32 m*
KG: 624m  * 260m = 16,22 m*
EG: 3045m * 1515m = 461,32 m*
EG: 624m  * 260m = 16,22 m*
EG: 350m *  490m = 17,15 m*

13
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1.0G:

1.0G:

2.0G:

2.0G:

DG:

DG:

5.2. Turnhalle:

EG:

Einbau OG:

5.3. Wohnteil:

EG:

OG:

3045m  * 15,15 m
6,24 m * 2,60 m
3045m  * 15,15 m
6,24 m * 2,60 m
28,70m  * 13,00 m

6,24 m * 2,60 m

Gesamt

21,80m  * 30,40 m

5900m *  30,40m

Gesamt

12,100 m  * 12,78 m

12,10 m  * 12,78 m

Gesamt

14

461,32 m*
16,22 m*
461,32 m*
16,22 m*
373,10 m*

16,22 m*

662,72 m*

179,36 m*

154,64 m*

154,64 m*
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5.4. Mehrzweckteil:

EG: 21,93 m * 12,78 m
OG: 21,93 m * 12,78 m
Gesamt

6. Wertermittlung des Grundstiickes:

6.1. Grundlagen der Wertermittlung:

1. Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

von Rossler/Langner/Simon/Kleiber

2.  Ermittlung des Bauwertes von Gebiduden und des Verkehrswertes

von Grundstiicken von Ross/Brachmann

W

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten Sprengnetter
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV vom 19.05. 2010
5. Wert R 2006 vom 01.03.2006 (Wertermittlungsrichtlinien)

280,27 m*

280,27 m*

mit Anderungen und Ergiinzenden Hinweisen zu den Wertermittlungsrichtlinien

zeitgemilBe Normalherstellungskosten NHK 2000

= e

— O

von 2009

6.2. Definition des Verkehrswertes:

Baugesetzbuch (BauGB)vom 23.09. 2004 mit Anderungen vom 21.12.2006
Vogels Grundstiicks-und Gebaudebewertung marktgerecht
Baunutzungsverordnung (BauNV) vom 23.01.1990 geédndert am 22.04.1993
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Kleiber/Simon/Weyers
Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277/1987

Die Praxis der Immobilienbewertung nach ImmoWertV von Bernhard Bischoff

Nach der Definition des § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen
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Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wiére.

6.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Zur Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke werden verwendet,
- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren.

Im vorliegenden Fall steht fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke nicht zur Verfiigung.
Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist der Ertragswert fiir die Bewertung mal3gebend,
da es sich um ein typischerweise aus Renditegesichtspunkten zu betrachtendes Objekt
handelt.

6.4. Bodenwertberechnung:

6.4.1. Bodenwert:

Der Wert des Grund und Bodens wird nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten nach
§ 16 der ImmoWertV in der Regel durch Preisvergleich ermittelt.
Dafiir werden zwei Verfahren angewendet
- unmittelbarer Preisvergleich durch Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken
(§ 15 Abs. 1 ImmoWertV) und
- mittelbarer Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Im Gutachten wird aufgrund einer ungeniigenden Anzahl von Kaufpreisen von Vergleichs-
grundstiicken die Bodenwertermittlung durch Bodenrichtwerte aus Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse nach §196 des BauGB ermittelt und auf die jeweilige Lage angepasst.
Der Bodenrichtwert laut Gutachterausschuss im Erzgebirgskreis in der Stadt Schwarzenberg
in dieser Bodenrichtwertzone betrigt 26,00 €/m” ebf. (Stand 01.01. 2011)

Bei folgenden Kriterien: ErschlieBungsverhiltnisse zum Bewertungszeitpunkt
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6.4.1.1. Bodenrichtwertmethode:

Bodenrichtwert = 26,00 €/m>

- Modifizierung des Bodenwertes:

Kriterium Anteil Urteil Faktor
1. Allgemeine Lage 15 % 1,0 0,15
2. Verkehrsanbindung 10 % 1,0 0,10
3. Himmelsrichtung 10 % 1,1 0,11
4. Immissionen 10 % 1,0 0,10
5. Ver-und Entsorgung 10 % 1,1 0,11
6. Zuschnitt 5 % 0,9 0,05
7. Grofe 10 % 0,8 0,08
8. Baugrund 15 % 0,8 0,12
9. AuBenanlagen 5 % 0,8 0,04
10. Geographie 10 % 1,0 0,10
0,96

0,96 * 26,00 €/m> ~ 25,00 €/m’

Modifizierter Bodenwert 25,00 €/m*

Es handelt sich um erschlieBungsbeitragsfreien Boden, bezogen auf die vorhandenen
ErschlieBungsverhiltnisse zum Bewertungszeitpunkt.
Fiir vorhandene und neue Anlagen der Ver-und Entsorgungsleitungen und fiir neu

zu errichtende ErschlieBungsanlagen konnen zu einem spéteren Zeitpunkt

ErschlieBungsbeitrige notwendig werden.

Der abgabenrechtliche Zustand ist bei notariellem Vertragsabschluss noch zu verhandeln

und zu beachten.
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6.4.1.2. Bodenwertermittlung:

Das Grundstiick ist laut Angabe der Stadtverwaltung Schwarzenberg im Flichennutzungsplan
als Mischgebiet ausgewiesen.

In der Wertermittlungspraxis wird die Ubertiefe eines Grundstiickes durch Einteilung in
Vorder-und Hinterland beriicksichtigt.

Deshalb wird das Grundstiick in Vorderland und Hinterland geteilt.

- Flurstiick-Nr. 1274/1 Gemarkung Schwarzenberg = 4.543,00 m’

Vorderland: ( 30 m Baulandtiefe 1t. Gutachterausschuss)

2.700,00 m> * 25,00 €/m> = 67.500,00 €

Hinterland: (ca. 50 % vom Vorderlandpreis)

1.813,00m> * 12,00 €/m> = 21.756,00 €

Belastete Fliche durch Schleuse und Eltmast:

geschitzt ca. 30,00m>  * 5,00 €/m’ = 150,00 €

Bodenwert GESAMT 89.406,00 €

7.0. Ertragswertberechnung:

Die Nutzflachen wurden laut Angaben des Auftraggebers oder der mir iibergebenen
Unterlagen iibernommen und teilweise iiberschligig ermittelt.

Als Mieten werden marktiibliche erzielbare Mieten in der Region fiir Biiro und nicht
storendes Gewerbe angewendet.

Als Bezeichnung der Rdaume werden die bisherigen Bezeichnungen verwendet.
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- Ermittlung durchschnittliche RND:

Nutzfliche Gebidude 1* RND + Geb.2 *RND

ORND=(1715m”> *29 + 812 *19 + 621 *29)

/3148
U RND = 26 JAHRE

7.1. Mietflache und Miete ehem. Schule, Mehrzweckteil, Turnhalle:

ehemalige Schule:

Kellergeschoss: (3 Rdume)

Nach Aufmass ca.  9220m*> * 2,00 € /m’

Erdgeschoss:

3045m * 15,15m * 0,85 * 3,80 € /m>
Sanitdranlagen: 32,20 m> 1,80 € /m>

*

1.0bergeschoss:

3045m * 15,15m * 0,85 * 3,80 € /m?
Sanitédranlagen: 32,20 m> 1,80 € /m>

*

2.0bergeschoss:

3045m * 15,15m * 0,85 * 3,80 € /m?
Sanitdranlagen: 32,20 m> 1,80 € /m>

*

Dachgeschoss:

28,70m * 13,00m * 0,85 * 3,70 € /m?
Sanitdranlagen: 32,20 m> 1,80 € /m>

*

ehemalige Schule

19

*

* %

* %

* %

* %

12

12
12

12
12

12
12

12
12

2.212,80 €

17.880,67 €
695,52 €

17.880,67 €
695,52 €

17.880,67 €
695,52 €

14.080,79 €
695,52 €

72.717,68 €
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Wohn-und Mehrzweckgebiude / Mehrzweckteil:

Erdgeschoss:

Werkraum: 48,00 m>
Umkleideraum: 17,00 m>
Gymnastikaum: 104,20 m*
Materiallager: 13,50 m>
Abstellraum Kiiche: 33,30 m>
Sanitédranlagen: 16,50 m>

1.0bergeschoss:

Diskothek: 26,70 m
Traditionszimmer: 60,30 m
Pionierleiterzimmer: 26,70 m
Arbeitsgemeinschaft: 22,90 m
Raum fiir Kiiche: 29,70 m

Mehrzweckteil

Turnhalle:

Sportflache ca.: 642,00 m>
Sanitdrraume ca.: 170,00 m>

Turnhalle

* ¥ X ¥ X ¥

* % X ¥ ¥

%
%

3,50 € /m*
1,50 € /m*
3,50 € /m*
3,50 € /m*
1,40 € /m?
1,50 € /m*

3,40 € /m*
3,40 € /m*
3,40 € /m*
3,40 € /m*
2,00 € /m*

2,00 € /m®
1,50 € /m>

* ¥ X ¥ X ¥

* ¥ X ¥ ¥

12
12
12
12
12
12

12
12
12
12
12

12
12

Nettokaltmiete Schule, Mehrzweckteil, Turnhalle GESAMT

20

2.016,00 €
306,00 €
4.376,40 €
567,00 €
559,44 €
297,00 €

1.089,36 €
2.460,24 €
1.089,36 €
934,32 €
712,80 €

14.407,92 €

15.408,00 €
3.060,00 €

18.468,00 €

105.593,60 €
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7.2. Mietfliche und Miete - Wohnungen:

Wohnungen OG:  111,20m>  * 4,10 € /m? 5 12
3 Garagen im Wohnteil 3 * 35¢€/ * 12
Wohnteil Gesamt

7.3. Berechnung:

Marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete aus Wohnungen

Abziiglich Bewirtschaftungskosten
24 % nach Sprengnetter
Reinertrag 1

Nettokaltmiete aus Gewerbe

Abziiglich Bewirtschaftungskosten
16 % nach Sprengnetter

Reinertrag 2
Reinertrag 1 + Reinertrag 2
Abziiglich Verzinsung Bodenwert

nach InmoWertV
6,5 %  von zugeordneter Baufliche 69.254,00 €

Gebdudeertragsanteil

21

Q

5.471,00 €

1.260,00 €

6.731,00 €

1.615,44 €

5.116,00 €
105.5943,60 €

16.894,98 €

88.699,00 €

93.815,00 €

4.502,00 €

89.313,00 €
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UBERTRAG / Gebiudeertragsanteil

Kapitalisierungszinssatz
(Liegenschaftszinssatz) 6,5 %

Nach ImmoWertV

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 12,39
[0 RND 26 Jahre

+ Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

Beriicksichtigung objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale:

Abziiglich Instandsetzungsriickstau GESAMT
Schule, Turnhalle, Wohn-und Mehrzweckgebdude

Mietdifferenz fur 1/2 Jahr Gewerbefliche
105.594,00 €

Barwertfaktor n=1/2; i=6,5% a=0,47
105.594,00€ * 047 =

Ertragswert

22

89.313,00 €

1.106.588,00 €

89.406,00 €

1.195.994,00 €

- 1.034.090,00 €

-49.629,00 €

112.275,00 €
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8. Verkehrswert:

8.1. Bewertung des Berechnungsergebnisses:

Bei dem vorliegenden gemischt genutzten Grundstiick ist der Ertragswert fiir die Bewertung
mafgebend, da es sich um ein typischerweise aus Renditegesichtspunkten zu betrachtendes
Objekt handelt.

Der Sachwert ist lediglich als Vergleich fiir die Verkehrswertermittlung heranzuziehen.
AuBer der Turnhalle handelt es sich um iltere Gebidude, die in der Instandhaltung u.
Instandsetzung vernachléssigt wurden.

Die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten Mietertrige fiir Wohnungen, Gewerbe und
Biiros sind fiir die Art der Nutzung, die Ausstattung und Lage in Schwarzenberg fiir nicht
storendes Gewerbe als marktiiblich erzielbar und angemessen anzusehen.

Die Gebiude entsprechen noch nicht den Anforderungen der giiltigen Energieeinspar-
verordnung (EnEV), dieser Umstand wirkt sich negativ auf den Marktwert des Objektes aus.
Es sind umfangreiche Instandsetzungs-und Modernisierungsarbeiten notwendig, um die
Bewertungsobjekte in einen guten Bauzustand zu versetzen und um den Vorstellungen
heutiger Ausstattungsanspriichen fiir eine Neuvermietung gerecht zu werden.

Die Umnutzung der Schule bedarf besonderer Aufwendungen.

Das Angebot an Immobilien ist zur Zeit sehr grof3 und die Nachfrage durch die hohe
Arbeitslosigkeit in der Region stark eingeschrénkt.

Die Nachfrage nach Schulen und Turnhallen auf dem Grundstiicksmarkt ist mit sehr gering
einzuschitzen.

Die Beschrinkungen des Sdchsischen Wassergesetzes und Wasserhaushaltgesetzes wirken
sich ebenfalls nachteilig auf den Marktwert des Grundstiickes aus.

Die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen im
Uberschwemmungsgebiet ist nur zulissig, wenn diese den Hochwasserfluss und die
Hochwasserriickhaltung nicht wesentlich beeintrichtigen.

Der hier ermittelte rechnerische Ertragswert ist noch den Marktverhiltnissen anzupassen.
Aus diesen vorher genannten Griinden wird im vorliegenden Falle ein Abschlag

von 12 % vom Ertragswert vorgenommen.
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Aufgrund vorstehender Ausfithrungen und unter Beriicksichtigung der Lage und
Beschaffenheit des baulichen Zustandes halte ich den Verkehrswert des Grundstiickes in
08340 SCHWARZENBERG, Robert-Koch-Strafie 3 u. 3a

mit 99.000,00 €

(1.W. neunundneunzigtausend Euro)

fiir angemessen.

Fiir verdeckte Schiaden und Mingel, die bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt wurden,
wird keine Haftung iibernommen.

Die Bewertung erfolgte nach den gesetzlichen Bestimmungen, vorheriger Besichtigung und
Einsichtnahme in die amtlichen Unterlagen.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fiir den angegebenen
Zweck verwendet werden. Eine Vervielfiltigung oder die Verwendung durch Dritte ist nur
mit schriftlicher Genehmigung des Gutachters zuléssig.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstiandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

LoBnitz, am 13.07.2012 e
Sachverstidndiger
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Fotos Objekt: ehemalige Schule

- Riickansicht Schulgebiude -

ey mﬂ s

- Heizungsiibergabestation (Anbau Schule) -
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- Westgiebelansicht Schulgebiude -

- Ostansicht Schulgebiude mit iiberdachten Eingangsbereich -
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- Putz-und Feuchtigkeitsschiden Keller Schulgebiude -

- Korrosionsschiden Kellerdeckentriger Schule -
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- Ausstattung Toiletten Schulgebiude -
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- Innenansicht Klassenraum Schulgebiude -

- Feuchtigkeitsschiden Dachgeschoss Schulgebiude -
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- Innenansicht Raum Dachgeschoss Schulgebéiude -

- Innenansicht Dachboden Schulgebiude -
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Fotos Objekt: Turnhalle

- Vorderansicht Turnhalle -

- Nordwestansicht Turnhalle -
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- Siidostansicht Turnhalle -

- Innenansicht Turnhalle -
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- Innenansicht Sanitiranlagen Turnhalle -

- Ansicht Heizungsiibergabestation mit Warmwasserboiler Turnhalle -
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Fotos Objekt: Wohn-und Mehrzweckgebédude

- Vorderansicht Wohn-und Mehrzweckgebiude -

- Riickansicht Wohn-und Mehrzweckgebiude -
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—4&‘

- Vorderansicht Wohnteil -

- Westansicht Wohnteil -
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- Innenansicht Dachbereich Wohnteil -

- Innenansicht Bad Wohnteil -
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- Aufsteigende Feuchtigkeit Innenwiinde EG Wohnteil -

- Feuchtigkeitsschiden Spritzwassersockel Aulenwand Wohnteil -
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