NI\ |
ohne-makler e

Deutsch!apds Immobi]ien Qtjtal
fur provisionsfreie Immobilien

Baujahr

Etagen

Wohnflache
Energietrager
Ubernahme
Modernisierung Jahr
Zustand

Gesamtflache

Exposé

Wohnanlage in Konigshain-Wiederau

7 WE, ein Aufgang, 408gm Wfl, Plattenbau aus 1989 in
idyllischer Lage

Nach Vereinbarung

2004
nach Vereinbarung

408,00 m?

www.ohne-makler.net/expose/332763

Objekt-Nr. OM-332763

Wohnanlage

Verkauf: 309.000 €

Ansprechpartner:

Immobiliengesellschaft Sonnenschein mbH

Gartenstr 8B

09306 Konigshain-Wiederau

Sachsen
Deutschland

Heizung

Nettomiete Soll
Nettomiete Ist

BK umgelegt

Nicht umlegbare BK
Preis pro Parkflache

Anzahl Einheiten

Zentralheizung
21.480

21.480

14.052 €
3.800 €

1€

7
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Objektbeschreibung

Ideal far den Einzelvertrieb oder als Kapitalanlage verkaufe ich aus eigenem Bestand einen
kompletten Hausaufgang in Kénigshain Wiederau, Gartenstrasse 8b mit 7 Wohnungen. Die
Wohnungen sind teilweise bereits in den letzten Jahren saniert worden, das Exposee des
Voreigentiimers kann gern tibersandt werden. Die Wohnungen werden gut verwaltet von der
Fa. Koschmieder aus Limbach-Oberfrohna. Alternataiv stehen 18 Wohnungen mit rd 970 gqm
W1l zur Verfiigung.

Ausstattung

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon

Lage

Konigshain Wiederau, Grossraum Chemnitz

Infrastruktur:
Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Endenergiebedarf 54,90 KkWh/(m2a)

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

T DR KNORRG

DIPL.ING. MATTHIAS TRULZSCH
INGENIEURKAMMER SAGHS!
LISTENNUMMER: 50120

planconcept

LAGEPLAN
Haus 8a - 8¢
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Grundrisse
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rundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

LEGENDE

WOHNUNG

@ VERKEHRS-/ FUNKTIONSFLACHE

Gartenstrafie GmbH & Co. KG
Ahnataler Platz 1
08217 Burgstadt

INDEX DATUM ART DER ANDERUNG

A 09.03.2023 TROLZSCH ANSICHT KORRIGIERT

BAUHERR BAUVORLAGERERECHTIGTER
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LISTENNUMMER: 50128
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HBS

Inh. Thomas Romeikat

Talstrafle 44

57399 Kirchhundem

Tel: +491719331898

EMail: romeikat.thomas(@freenet.de
Internet: www.hauskauf-beratung-siegen.de

Immobilienbewertung

Wohnung
Gartenstral3e nicht renoviert in 09306 Konigshain-Wiederau

Verkehrswert: 51.000 €
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

1. Einleitung

1.1 Auftrag
Christian Dr. Krug
Auftraggeber der Wertermittlung: Holzstrafle 39
80469 Miinchen
Deutschland
Eigentlimer des Wertermittlungsobjektes: Nicht bekannt
Aktenzeichen der Verkehrswertermittlung: 07.2022
Besichtigung des Wertermittlungsobjektes: 02.05.2022

Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsicht-
lich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse) bestimmt sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewd6hnli-
chen Geschiftsverkehr mafigeblichen Umstiéinde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Ver-
hiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes.

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stiickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualititsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 02.05.2022

Qualititsstichtag: 02.05.2022

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Diese Immobilien-Kurzbewertung dient zur {iberschldgigen Ermittlung des Verkehrswerts der Im-
mobilie und ist keine Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB. Sie dient ausschlieBlich zur tiber-
schldgigen Ermittlung des Verkehrswerts fiir den Auftraggeber. Sie basiert auf der Berechnung nach
der Immobilien-Wertermittlungsverordnung ImmoWertV und den Wertermittlungsrichtlinien Wer-
tR.

Seite 3



Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass kei-
ne nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintriichti-
gen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit nicht
anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung simtli-
che Betriige entrichtet worden sind.

Es erfolgte keine Uberpriifung der Flichen und/oder Rauminhalte. Die Angaben wurden aus den
vorliegenden Unterlagen entnommen. Es erfolgte keine Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit
DIN 277. Es konnten aber keine Anhaltspunkte festgestellt werden, dafl die Angaben nicht plausibel
sind.

Verkehrsanbindung: Bitte geben Sie hier die iiberregionale Verkehrsanbindun-
gen an

Einwohner: 2580

Stadt / Ort: Kénigshain-Wiederau

Bundesland: Sachsen

Landkreis: Mittelsachsen

Die Gemeinde liegt etwa 10 km westlich von Mittweida und rund 25 km nérdlich von Chemnitz. Im
Westen der Gemeinde liegt das Chemnitztal. In der Gemeinde befindet sich das Naturschutzgebiet
Sandberg Wiederau und Klinkholz.
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Gebiude und bauliche Anlagen

Gebéudetyp: Mehrfamilienhaus, freistehend

Baujahr: 1987

Unterkellerung: Unterkellert

Vollgeschosse: 4

Wohneinheiten: 20

Grundriss: Dreispdnner

Dach: Satteldach, nicht ausgebaut, voll ausbaufihig

Garage(n): Nicht vorhanden

Allgemeine Angaben

Balkon: Der Balkon hat eine Flache von ca. 2.5 m?. Die Absturzsi-

cherung wird durch eine Briistungswand gewihrleistet.

Weiterer Balkon: Zudem verfiigt das Gebdude iiber einen weiteren Balkon
mit einer Fliche von 2.5 m? Die Absturzsicherung wird
durch eine Briistungswand gewihrleistet.

Uberwiegend Zwei und Dreiraumwohnungen mit einfachem Grundriss.
Folgende Renovierungsmalinahmen sind in den Wohnungen geplant:

Tapeten entfernen, Wiinde reinigen, Winde erneuern, spachteln und verputzen, Decken erneuern
mit Trockenbau, Sockelleisten montieren, Wiinde streichen, Trockenbaukisten fiir Spots fertigen
und montieren, Fliesenspiegel Kiiche erneuern, Fliesen im Badezimmer erneuern, Misch- und
Duschbatterien wechseln, Laminatbdden verlegen, Silikonfugen ziehen, Einhebel- Wannenfiill und
Brausebatterien Typ Vigur Derby Plus montieren, Waschmaschinenanschliisse in Bad oder Kiiche
mit Gerédteanschlussventil montieren, Heizkrper in Wohnridumen und Bad ersetzen, Vorwandele-
ment montierer, Wand und Tiefspiil WC Clivia weill montieren.
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

Gebiiudetechnik

Beliiftung: Konventionell

Heizung: Zentralheizung Gas
Warmwasser: Bereitung iiber Zentralheizung

Die Gebiudetechnik befindet sich auf aktuellem Stand. Die Elektrische Anlage wurde erneuert, Si-
cherungskiisten ebenfalls und mit FI Schutzschaltern ausgestattet. Renovierungen im Wohnungsin-
neren miissen durchgefiihrt werden.

Innenausstattung / Einrichtung:

Kunststoff Isolierfenster, Badezimmer veraltet, Kiichenbefliesungen veraltet, simtliche Boden soll-
ten erneuert werden, Winde und Decken renovierungsbediirftig, sollten geputzt oder gestrichen
werden, Sanitire Einrichtung renovierungsbediirftig.

Reparaturstau / Schiden:
Bei der Besichtigung konnten die zuvor beschriebenen Baumingel oder Reparaturanstau festgestellt
werden.

Barrierefreiheit:
Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Ein Fahrstuhl existiert nicht.

Energieeffizienz / Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

4. Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hingt vom
Gegenstand der Wertermittlung ab und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfah-
ren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr der Sachwert von
nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist. und geeigne-
te Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen. Diese Bedin-
gungen sind erfiillt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ableitung
des Verkehrswerts angewandt.
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Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralse unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

5. Bodenwert

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Aus-
nahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe
des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Gesamtfliche des Bewertungsgrundstiicks: 3386 m*

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert: 12 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Konigshain-

Wiederau

Anpassung an wertrelevante Merkmale
Es findet keine Anpassung an wertrelevante Merkmale des Bodenwertes statt.

Berechnung Bodenwert

GrundstiicksgrifBe (3386 m?) x Bodenrichtwert (12.00 €/m?) =40.632,00 €

Bodenwert 40.632,00 €

Berechnung als Miteigentumsanteil

Der Miteigentumsanteil wird betrigt 40.4/1000 Teile. =1.641,53 €

Bodenwert durch Miteigentumsanteil 1.641,53 €
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Konigshain-Wiederau 05.05.2022

6. Sachwertverfahren

6.1 Brutto-Grundflichen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflache (BGF)

65,00 m?

Wohnung Bruttogrundfliche
Brutto-Grundfliche (Summe) 65,00 m?

Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20
Wohneinheiten 4.2 765 €/m? 915 €/m? 1105 €/m?

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

100% x 765 EUR/m? 765,00 EUR

Standardstufe 3
Standardstufe 4 0% x 915 EUR/m? 0,00 EUR
Standardstufe 5 0% x 1105 EUR/m? 0,00 EUR

Kostenkennwert pro m* Bruttogrundfliche 765,00 EUR

; 1gsgrund laut NHK2010 Anpassung
Anpassung Dreispénner x 0.97 = 742,05 EUR/m?
Anpassung Wohnungsgrofie (62 m?) x 0.98 = 727,21 EUR/m?
Kostenkennwert pro m* Bruttogrundfliche 727,21 EUR
Anpassung des Kostenkennwertes
Objektspezifischer Anpassungstaktor x 0,94
683,58 €/m?

Angepasster Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliiche
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Konigshain-Wiederau 05.05.2022

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1,533
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 683,58 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x (1.533) 1.047.93 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 68.115,45 €

Kostenkennwert(Stichtag) x BGF
=1.047,93 € x 65 m?

Seite 9



Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

6.2 Herstellungskosten sonstige Bauteile

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben Alterswertminderung
wie das Basisgebdude.

Balkon mit Briistungswand Flache: 2,50 m? 4.000,00 €

Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 4.000,00 €

6.3 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebidudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 35 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefiihrt.
Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb mit der Formel [RND = GND - Alter].

Restnutzungsdauer = 80 Jahre - 35 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrigt somit 45 Jahre.

Baujahr des Gebéudes: 1987
Gesamtnutzungsdauer des Gebiudetyps: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 45 Jahre

Alterswertminderung Gebaude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert
der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunéchst die Alterswertminderung bestimmt
werden. Diese ist gemil §38 linear nach der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100/ GND]
[Alterswertminderung = (80 Jahre - 45 Jahre) / 100 x 80 Jahre = 43.75% der Herstellungskosten]

zu ermitteln.
Die Alterswertminderung wird somit auf 43.75% der Herstellungskosten festgelegt.
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Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralse unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

Herstellungskosten Basisgebidude 68.115.45 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +4.000,00 €

7211545 €
Alterswertminderung 43.75% =31.550,51€

Zu den baulichen Auflenanlagen zihlen insbesondere befestigte Wege und Hofflichen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Auflenanlagen wird in % des vorldufigen
Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfithrung der AuBenanlagen werden 5% des vorlidufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.
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Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralle unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022
Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 72.11545 €
Alterswertminderung 43.75% - 31.550,51 €
40.564,94 €
Herstellungskosten der Aullenanlagen 5% +2.028,25 €
Vorlidufiger Sachwert 42.593,19 €
6.5 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts
Vorlaufiger Sachwert der baul. Anlagen 42.593,19 €
Bodenwert +1.641,53 €
Vorldufiger Sachwert 44.234,72 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x1.15
Vorliufiger, marktangepasster Sachwert 50.869,93 €

Der vorldufige, marktangepasste Sachwert (vorldufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des

Wertermittlungsobjekts betrigt

50.869,93 €
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Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralle unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

7. Besondere objektspezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschlige nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen,
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden.

Es sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beim Wertermittlungsobjekt
vorhanden.

8. Verkehrswert

Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren

Vorlaufiger Gebiudewert 42 593,19 €
Bodenwert +1641,53 €
Vorldufiger Sachwert 44 234,72 €
Marktanpassung +6 635,21 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -0,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 50 869,93 €
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

Verkehrswert

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwihnt, vorran-
gig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stiitzendes Wertermittlungsverfahren wurde nicht
angewandt.

Der Verkehrswert der Wohnung inklusive dem zugehérigen Grund in Kénigshain-Wiederau, Gar-
tenstrafie unrenoviert wird deshalb auf:

51.000 €
(in Worten: Einundfiinfzigtausend Euro)

geschiitzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es handelt sich um
eine Schitzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Der tatséichliche Verkehrswert
kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Kirchhundem. den 05.05. 2022

(Ort, Datum) (Thomas Romeikat)
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Immobilien-Kurzbewertung GartenstralSe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

Anhang: Objektbilder

Gartenstralie unrenoviert, Kénigshain-Wiederau - Bild 1

Gartenstralie unrenoviert, Kénigshain-Wiederau - Bild 2
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Gartenstrafie unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 3

GartenstraBe unrenoviert, Kénigshain-Wiederau - Bild 4

N1 ol
Gartenstralie unrenoviert, Kénigshain-Wiederau - Bild 5
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Gartenstrafie unrenoviert, Kénigshain-Wiederau - Bild 6

i

Gartenstrae unrenoviert. Konigshain-Wiederau - Bild 8
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HBS

Inh. Thomas Romeikat

TalstraBle 44

57399Kirchhundem

Tel: +491719331898

EMail: romeikat.thomas(@freenet.de
Internet: www.hauskauf-beratung-siegen.de

Immobilienbewertung

Wohnung
Gartenstralle 1n 09306 Konigshain-Wiederau

Verkehrswert: 83.000 €
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6.2) Herstellungskosten sonstige Bauteile
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1.1 Aufirag

Auftraggeber der Wertermittlung:

Dr. Christian Krug
Holzstra. 39
80469 Miinchen
Deutschland

Eigentiimer des Wertermittlungsobjektes:

Nicht bekannt

Anlass der Verkehrswertermittlung:

Aktenzeichen der Verkehrswertermittlung:

Besichtigung des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsicht-
lich des Wertniveaus bezicht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse) bestimmt sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnli-
chen Geschiiftsverkehr mallgeblichen Umstéiinde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage. den Ver-
hiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des

Gebietes.

Bewertung Verkauf
06.2022

27.04.2022




Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafB3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 02.05.2022

Qualitiitsstichtag: 02.05.2022

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Diese Immobilien-Kurzbewertung dient zur {iberschligigen Ermittlung des Verkehrswerts der Im-
mobilie und ist keine Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB. Sie dient ausschlielich zur {iber-
schldgigen Ermittlung des Verkehrswerts fiir den Auftraggeber. Sie basiert auf der Berechnung nach
der Immobilien-Wertermittlungsverordnung ImmoWertV und den Wertermittlungsrichtlinien Wer-
tR.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass kei-
ne nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrichti-
gen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit nicht
anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung samtli-
che Betrige entrichtet worden sind.

Es erfolgte keine Uberpriifung der Flichen und/oder Rauminhalte. Die Angaben wurden aus den
vorliegenden Unterlagen entnommen. Es erfolgte keine Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit
DIN 277. Es konnten aber keine Anhaltspunkte festgestellt werden, daf} die Angaben nicht plausibel
sind.

Verkehrsanbindung: keine

Einwohner: 2580

Stadt / Ort: Konigshain-Wiederau
Bundesland: Sachsen

Landkreis: Mittelsachsen



Die Gemeinde liegt etwa 10 km westlich von Mittweida und rund 25 km nérdlich von Chemnitz.
Im Westen der Gemeinde liegt das Chemnitztal. In der Gemeinde befindet sich das Naturschutzge-
biet Sandberg Wiederau und Klinkholz.

3.1 Gebiude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus, freistehend

Baujahr: 1987

Unterkellerung: Unterkellert

Vollgeschosse: 4

Wohneinheiten: 20

Grundriss: Dreispdnner

Dach: Satteldach, nicht ausgebaut, voll ausbaufihig

Garage(n): Nicht vorhanden

Allgemeine Angaben

Balkon: Der Balkon hat eine Flache von ca. 2.5 m?. Die Absturzsi-

cherung wird durch eine Briistungswand gewihrleistet.

Weiterer Balkon: Zudem verfiigt das Gebiude iiber einen weiteren Balkon
mit einer Fliche von 2.5 m? Die Absturzsicherung wird
durch eine Briistungswand gewihrleistet.

Uberwiegend Zwei und Dreiraumwohnungen mit einfachem Grundriss.
Folgende Renovierungsmafinahmen wurden in den Wohnungen durchgefiihrt:

Tapeten entfernen. Winde reinigen, Winde erneuern, spachteln und verputzen, Decken erneuert
mit Trockenbau, Sockelleisten montiert, Winde gestrichen, Trockenbaukiisten fiir Spots gefertigt
und montiert, Fliesenspiegel Kiiche erneuert, Fliesen im Badezimmer erneuert, Misch- und Dusch-
batterien gewechselt, Laminatboden verlegt. Silikonfugen gezogen, EinhebelWannentiill und Brau-
sebatterien Typ Vigur Derby Plus montiert, Waschmaschinenanschliisse in Bad oder Kiiche mit Ge-
riteanschlussventil montiert, Heizkérper in Wohnrdumen und Bad ersetzt, Vorwandelement mon-
tiert, Wand und Tiefspiil WC Clivia weill montieren.

Die Kosten fiir RenovierungsmaBBnhemen wurden unter BOG zusammengetfasst und beruhen auf
den durchschnittlichen Berechnungen des Verwalters die dem Unterzeichnenden zur Verfiigung ge-
stellt wurden.



Gebiudetechnik

Beliiftung: Konventionell
Heizung: Zentralheizung Gas
Warmwasser: Bereitung liber Zentralheizung

Die Gebédudetechnik befindet sich auf aktuellem Stand. Die Elektrische Anlage wurde erneuert, Si-
cherungskisten ebenfalls und mit FI Schutzschaltern ausgestattet. Die Wohnungen sind mit neuwer-
tigem und aktuellem Standart renoviert.

Innenausstattung / Einrichtung:
Beschreibung einzelner Zimmer, Sanitidre Einrichtungen, Tiiren, Fenster, Ausstattungen, ...

Kunststoff Isolierfenster, neue Badezimmer, Kiichenbefliesungen erneuert, séimtliche Béden erneu-
ert (Laminat), Winde und Decken erneuert, geputzt oder gestrichen, Sanitire Einrichtung erneuert.

Reparaturstau / Schiiden:
Bei der Besichtigung konnten keine Baumiingel oder Reparaturanstau festgestellt werden.

Barrierefreiheit:
Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Ein Fahrstuhl existiert nicht.

Energieeffizienz / Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

4. Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hingt vom
Gegenstand der Wertermittlung ab und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfah-
ren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr der Sachwert von
nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist. und geeigne-
te Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen. Diese Bedin-
gungen sind erfiillt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ableitung
des Verkehrswerts angewandt.

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Aus-
nahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malfigabe
des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung. kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhiiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.
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Gesamtfliche des Bewertungsgrundstiicks: 3386 m?

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert: 12 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Konigshain-
Wiederau

/Anpassung an wertrelevante Merkmale

Es findet keine Anpassung an wertrelevante Merkmale des Bodenwertes statt.

Berechnung Bodenwert

Grundstiicksgrofie (3386 m?) x Bodenrichtwert (12,00 €/m?) =40.632,00 €

Bodenwert 40.632,00 €

Berechnung als Miteigentumsanteil

Der Miteigentumsanteil wird betrigt 40.4/1000 Teile. =1.641,53 €
Bodenwert durch Miteigentumsanteil 1.641,53 €

6.1 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfliche (BGF)
Wohnung Bruttogrundfliche 65.00 m?
Brutto-Grundfliche (Summe) 65,00 m?

Kostenkennwerte fiir den Gebadudetyp:



Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20
Wohneinheiten 4.2 765 €/m? 915 €/m? 1105 €/m?

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Standardstufe 3 0% x 765 EUR/m? 0,00 EUR
Standardstufe 4 100% x 915 EUR/m? 915,00 EUR
Standardstufe 5 0% x 1105 EUR/m? 0,00 EUR
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliiche 915,00 EUR

assungsgrund laut NHK2010 Anpassung
Anpassung Dreispéanner x 0.97 = 887,55 EUR/m?
Anpassung WohnungsgréBe (62 m?) x 0.98 = 869,80 EUR/m?
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 869,80 EUR

Anpassung des Kostenkennwertes
Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 1,00

Angepasster Kostenkennwert pro m?> Bruttogrundfliiche 869,80 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1,533
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 869,80 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x (1.533) 1.333.,40 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 86.671,00 €

Kostenkennwert(Stichtag) x BGF
=1.333,40 € x 65 m?

6.2 Herstellungskosten sonstige Bauteile

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben Alterswertminderung
wie das Basisgebiude.



Balkon mit Briistungswand Fliache: 2,50 m? 4.000,00 €
Balkon mit Briistungswand Fliche: 2,50 m? 4.000,00 €
Balkon mit Briistungswand Fliche: 0,00 m? 1.000,00 €
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 9.000,00 €
6.3 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden konnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine Modellgrdfe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Der Modernisierungsgrad des Wertermittlungsobjektes ist in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wiarmeddmmung 0/4
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 1/2
Modern. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2/2
Modernisierung der Heizungsanlage 1/2
Wirmeddmmung der Auflenwinde 1/4
Modernisierung der Biader / WC 2/2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuBBbdden, Treppen) 2/2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2/2
Summe Modernisierungspunkte 11 Punkte

Das Wertermittlungsobjekt ist 35 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden iiber das
Punktesystem gemifl Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 8.1 ImmoWertV) beriicksichtigt. Eine Verldnge-
rung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das relative Alter des Wertermittlungsob-
jekt tiber dem maligeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

Gemal} Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 11 Modernisierungspunkten bei 17%.
Das Relative Alter des Wertermittlungsobjektes (43.75%) liegt oberhalb des Schwellenwerts. Die
Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern gem. Tabelle 3 der Anlage 2
berechnet als [RND = a * AlteGND - b * Alter + ¢ * GND]

Restnutzungsdauer = 0.398 * 35 Jahre? / 80 Jahre - 0.881 * 35 Jahre + 0.9717 * 80 Jahre
Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrdgt somit 53 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachverstindige Einschitzung eine Restnutzungsdauer von 52
Jahren festgelegt.



Baujahr des Gebiudes: 1987

Gesamtnutzungsdauer des Gebédudetyps: 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch: 45 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen: 52 Jahre

Alterswertminderung Gebzude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert
der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunichst die Alterswertminderung bestimmt
werden. Diese ist gemil §38 linear nach der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]
[Alterswertminderung = (80 Jahre - 52 Jahre) / 100 x 80 Jahre = 35% der Herstellungskosten]

zu ermitteln.
Die Alterswertminderung wird somit auf 35% der Herstellungskosten festgelegt.

6.4 Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Gebéude

Herstellungskosten Basisgebidude 86.671,00 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +9.000,00 €

95.671,00 €
Alterswertminderung 35% =33.484,85 €

Herstellungskosten der Aulenanlagen
Zu den baulichen Auflenanlagen zihlen insbesondere befestigte Wege und Hoffldchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Auflenanlagen wird in % des vorldufigen

Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfiihrung der Aufienanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 95.671.00 €

Alterswertminderung 35% -33.484.85€

62.186.15 €



Herstellungskosten der Auflenanlagen 5% +3.109,31 €

Vorliufiger Sachwert 65.295,46 €

6.5 Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen 65.295,46 €
Bodenwert +1.641,53 €
Vorlidufiger Sachwert -(-i-fi“‘;;—t;-‘;‘;-‘c:
Marktanpassung durch Sachwertfaktor 1 I
Vorlidufiger, marktangepasster Sachwert -“-’;6-;;;;:2

Der vorldufige, marktangepasste Sachwert (vorldufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des
Wertermittlungsobjekts betriigt

76.977,54 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen.
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstidndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden.

Berticksichtigte besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Renovierungskosten je Whg. 6 150,00 EUR

Summe 6 150,00 EUR

8. Verkehrswert

Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren



Vorldufiger Gebdudewert 6529546 €
Bodenwert +1641,53 €
Vorlaufiger Sachwert 66 936,99 €
Marktanpassung +10 040,55 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +6 150,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 83127,54 €

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwihnt, vorran-
gig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stiitzendes Wertermittlungsverfahren wurde nicht
angewandt.

Der Verkehrswert der Wohnung inklusive dem zugehdrigen Grund in Konigshain-Wiederau, Gar-
tenstrale wird deshalb auf:

83.000 €
(in Worten: Dreiundachtzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es handelt sich um
eine Schiitzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Der tatsichliche Verkehrswert
kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Kirchhundem. den 05.05. 2022

(Ort. Datum) (Thomas Romeikat)




Gartenstrafle , Konigshain-Wiederau - Bild 1

GartenstraBe ., Kénigshain-Wiedru - Bild 2



Gartenstrafle , Kénigshain-Wiederau - Bild 3

Gartenstrafle , Konigshain-Wiederau - Bild 4

Gartenstrafe , Konigshain-Wiederau - Bild 5



Gartenstralle , Kénigshain-Wiederau - Bild 6

Gartenstraf3e , Kénigshain-Wiederau - Bild 7



Gartenstrafe , Konigshain-Wiederau - Bild 8







Gartenstrafle , Kénigshain-Wiederau - Bild 13
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Wohnpark GartenstraRe 7a-c und 8a-c

Position

Grundbuch-

g " N Datum Beginn Modernisiert* Nettokaltmiete Mietpreis Verkaufspreis ohne
WE-Nr. (Lagebeschre\bung Wohnflache Raumtyp Status Mietvertrag (ia/ nein) blatt (monatlich) €/m? Stellplatz**
ab Hauseingang) (Nummer)
1,160.00 €

6434 | 3 faun Wohnung i/19%5 | nen | 760 | 2e8m0€ 74,634.40€

4 1.0G rechts 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/2021 ja 762 303.00 € 4.71 €/m? 74,634.40 €

5 2.0G links 63.84 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/1989 nein 763 253.47 € 3.97 €/m? 74,054.40 €

6 2.0G rechts 64.34 m? 3-Raum-Wohnung Leerstand ja 764 27166 € 4.22 €/m? 74,634.40 €

7 3.0G links 46.86 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 11/1/2021 ja 765 218.25€ 4.66 €/m? 54,357.60 €

8 3.0G rechts 81.89 m? 4-Raum-Wohnung vermietet 7/1/2022 ja 766 428.00 € 5.23 €/m? 94,992.40 €

9 DG 49.01 m? 2-Raum-Wohnung Leerstand / in Modgrnisierung nein 767 269.55 € 5.50 €/m? 56,851.60 €

\Verkauf Haus 7b

10 EG links 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 7/1/2018 ja 768 290.00 € 4.51€/m? 74,634.40 €
11 EG rechts 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/1992 nein 769 220.16 € 3.42 €/m? 74,634.40 €
12 1.0G links 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 12/1/2021 ja 770 303.00 € 4.71€/m? 74,634.40 €
13 1.0G rechts 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 7/1/2016 ja 771 250.00 € 3.89 €/m? 74,634.40 €
14 2.0G links 46.79 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 12/1/2018 ja 772 210.00 € 4.49 €/m? 54,276.40 €
15 2.0G rechts 81.89m? 4-Raum-Wohnung vermietet 12/1/2014 ja 773 340.00 € 4.15 €/m? 94,992.40 €
16 3.0G links 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/1989 nein 774 271.41€ 4.22 €/m? 74,634.40 €
17 3.0G rechts 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 5/1/2020 ja 775 27166 € 4.22 €/m? 74,634.40 €

Verkauf Haus 7c

19 EG rechts 63.84 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 12/1/2013 nein 777 240.00 € 3.76 €/m? 74,054.40 €
20* 1.0G links 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 7/1/2011 nein 778 235.00€ 3.65 €/m? 74,634.40 €
21 1.0G rechts 63.84 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 4/1/2020 ja 779 269.61€ 4.22 €/m? 74,054.40 €
22 2.0G links 46.89 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 4/22/2021 ja 780 218.25€ 4.65 €/m? 54,392.40 €
23 2.0G rechts 81.86 m? 4-Raum-Wohnung vermietet 4/1/2015 ja 781 340.00 € 4.15 €/m? 94,957.60 €
24 3.0G links 64.34 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 4/15/2020 782 271.66 € 4.22 €/m? 74,634.40 €

1,5-Raum-Wohnung

Leerstand / in Mode

rnisierung

269.50 €

5.50 €/m?

56,840.00 €

\Verkauf Haus 8b
10 | EGlinks [ 5267m? | 2-Raum-Wohnung | vermietet |  2/1/1990 | nein | 22065€ [ 419¢/m? | 61,097.20 €
11 EG rechts 64.74 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/2016 ja 743 250.00 € 3.86 €/m? 75,098.40 €
13 1.0G rechts 64.74 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 4/1/1997 nein 745 267.63 € 4.13 €/m? 75,098.40 €
14 2.0G links 52.67 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 2/1/1990 nein 746 220.65 € 4.19 €/m? 61,097.20 €
15 2.0G rechts 64.74 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 5/10/2013 ja 747 240.00 € 3.71€/m? 75,098.40 €
16 3.0G links 52.67 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 10/1/2016 ja 748 230.00 € 4.37 €/m? 61,097.20 €
17 3.0G rechts 64.74 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/2022 ja 749 339.00€ 5.24 €/m? 75,098.40 €
Verkauf Haus 8c
18 EG links 52.67 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 8/1/2020 ja 750 272.85€ 5.18€ 61,097.20 €
19 EG rechts 64.79 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 4/1/2016 ja 751 234.00€ 361€ 75,156.40 €
20 1.0G links 52.67 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 3/24/2020 ja 752 246.23 € 4.67 € 61,097.20 €
21 1.0G rechts 64.79 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 3/1/2016 ja 753 250.00 € 3.86 € 75,156.40 €
22 2.0G links 52.67 m? 2-Raum-Wohnung vermietet 10/1/2022 ja 754 297.00 € 5.64 € 61,097.20 €
23 2.0G rechts 64.79 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 4/1/1999 nein 755 267.63 € 413 € 75,156.40 €
24 3.0G links 52.67 m? 2-Raum-Wohnung Leerstand / in Modgrnisierung 756 297.00 € 5.64 € 61,097.20 €
25 3.0G rechts 64.79 m? 3-Raum-Wohnung vermietet 2/1/1990 nein 757 242.06 € 3.74€ 75,156.40 €
26 DG 60.57 m? 2-Raum-Wohnung Leerstand / in Modgrnisierung 758 343.69 € 5.67 € 70,261.20 €
summe:  2330.83 m* Summe (monatlich): 10,212.37 € Summe: 2,703,762.80 €
Summe (jéhrlich): 122,548.44 €

PKW-Stellplatze: je 4000,00 €

Haus 7 33 132,000.00 €

Haus 8 8 32,000.00 €

Summe 41 164,000.00 €

Summe der Gesamtinvestition beider Hauser (abzgl. der verkauften Einheiten) inkl. 41 Stellplatze :

2,867,762.80 €

* Modernisierung bezieht sich in der Hauptsache auf Erneuerung von: Bodenbelage, Fliesen, Malerarbeiten und Tiiren
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Immobilienbewertung

Wohnung
Gartenstralle 1n 09306 Konigshain-Wiederau

Verkehrswert: 83.000 €
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1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittlung:

Dr. Christian Krug
Holzstra. 39

80469 Miinchen

Deutschland
Eigentiimer des Wertermittlungsobjektes: Nicht bekannt
Anlass der Verkehrswertermittlung: Bewertung Verkauf
Aktenzeichen der Verkehrswertermittlung: 06.2022
Besichtigung des Wertermittlungsobjektes: 27.04.2022

Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsicht-
lich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse) bestimmt sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr maB3geblichen Umstidnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Ver-
hiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des

Gebietes.




Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 02.05.2022

Qualitiitsstichtag: 02.05.2022

1.2 Erlduterungen zum Umfang

Diese Immobilien-Kurzbewertung dient zur iiberschliagigen Ermittlung des Verkehrswerts der Im-
mobilie und ist keine Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB. Sie dient ausschlieBlich zur iiber-
schldgigen Ermittlung des Verkehrswerts fiir den Auftraggeber. Sie basiert auf der Berechnung nach
der Immobilien-Wertermittlungsverordnung ImmoWertV und den Wertermittlungsrichtlinien Wer-
tR.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass kei-
ne nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrichti-
gen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit nicht
anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung samtli-
che Betrige entrichtet worden sind.

Es erfolgte keine Uberpriifung der Flichen und/oder Rauminhalte. Die Angaben wurden aus den
vorliegenden Unterlagen entnommen. Es erfolgte keine Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit
DIN 277. Es konnten aber keine Anhaltspunkte festgestellt werden, da3 die Angaben nicht plausibel
sind.

Verkehrsanbindung: keine

Einwohner: 2580

Stadt / Ort: Konigshain-Wiederau
Bundesland: Sachsen

Landkreis: Mittelsachsen



Die Gemeinde liegt etwa 10 km westlich von Mittweida und rund 25 km nérdlich von Chemnitz.
Im Westen der Gemeinde liegt das Chemnitztal. In der Gemeinde befindet sich das Naturschutzge-
biet Sandberg Wiederau und Klinkholz.

3.1 Gebédude und bauliche Anlagen

Gebéaudetyp: Mehrfamilienhaus, freistehend

Baujahr: 1987

Unterkellerung: Unterkellert

Vollgeschosse: 4

Wohneinheiten: 20

Grundriss: Dreispéanner

Dach: Satteldach, nicht ausgebaut, voll ausbaufdhig

Garage(n): Nicht vorhanden

Allgemeine Angaben

Balkon: Der Balkon hat eine Flidche von ca. 2.5 m?. Die Absturzsi-

cherung wird durch eine Briistungswand gewihrleistet.

Weiterer Balkon: Zudem verfiigt das Gebidude iiber einen weiteren Balkon
mit einer Flache von 2.5 m?. Die Absturzsicherung wird
durch eine Briistungswand gewéhrleistet.

Uberwiegend Zwei und Dreiraumwohnungen mit einfachem Grundriss.
Folgende Renovierungsmafinahmen wurden in den Wohnungen durchgefiihrt:

Tapeten entfernen, Winde reinigen, Wande erneuern, spachteln und verputzen, Decken erneuert
mit Trockenbau, Sockelleisten montiert, Wéinde gestrichen, Trockenbaukésten fiir Spots gefertigt
und montiert, Fliesenspiegel Kiiche erneuert, Fliesen im Badezimmer erneuert, Misch- und Dusch-
batterien gewechselt, Laminatbdden verlegt, Silikonfugen gezogen, Einhebel Wannenfiill und Brau-
sebatterien Typ Vigur Derby Plus montiert, Waschmaschinenanschliisse in Bad oder Kiiche mit Ge-
rateanschlussventil montiert, Heizkorper in Wohnrdumen und Bad ersetzt, Vorwandelement mon-
tiert, Wand und Tiefspiil WC Clivia weill montieren.

Die Kosten fiir Renovierungsmafinhemen wurden unter BOG zusammengefasst und beruhen auf
den durchschnittlichen Berechnungen des Verwalters die dem Unterzeichnenden zur Verfiigung ge-
stellt wurden.



Gebaudetechnik

Beliiftung: Konventionell
Heizung: Zentralheizung Gas
Warmwasser: Bereitung iliber Zentralheizung

Die Gebdudetechnik befindet sich auf aktuellem Stand. Die Elektrische Anlage wurde erneuert, Si-
cherungskésten ebenfalls und mit FI Schutzschaltern ausgestattet. Die Wohnungen sind mit neuwer-
tigem und aktuellem Standart renoviert.

Innenausstattung / Einrichtung:
Beschreibung einzelner Zimmer, Sanitdre Einrichtungen, Tiiren, Fenster, Ausstattungen, ...

Kunststoff Isolierfenster, neue Badezimmer, Kiichenbefliesungen erneuert, simtliche Béden erneu-
ert (Laminat), Wéande und Decken erneuert, geputzt oder gestrichen, Sanitére Einrichtung erneuert.

Reparaturstau / Schiiden:
Bei der Besichtigung konnten keine Bauméngel oder Reparaturanstau festgestellt werden.

Barrierefreiheit:
Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Ein Fahrstuhl existiert nicht.

Energieeffizienz / Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

4. Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren héngt vom
Gegenstand der Wertermittlung ab und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfah-
ren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschiftsverkehr der Sachwert von
nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeigne-
te Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen. Diese Bedin-
gungen sind erfiillt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ableitung
des Verkehrswerts angewandt.

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Aus-
nahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe
des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.



5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Gesamtfldche des Bewertungsgrundstiicks: 3386 m?

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert: 12 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Konigshain-

Wiederau

Anpassung an wertrelevante Merkmale

Es findet keine Anpassung an wertrelevante Merkmale des Bodenwertes statt.

Berechnung Bodenwert
GrundstiicksgroBe (3386 m?) x Bodenrichtwert (12,00 €/m?) =40.632,00 €
Bodenwert 40.632,00 €

Berechnung als Miteigentumsanteil

Der Miteigentumsanteil wird betragt 40.4/1000 Teile. =1.641,53 €

Bodenwert durch Miteigentumsanteil 1.641,53 €

6.1 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfldache (BGF)

Wohnung Bruttogrundflache 65,00 m?

Brutto-Grundfliche (Summe) 65,00 m?

Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:



Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20
Wohneinheiten 4.2 765 €/m? 915 €/m? 1105 €/m?

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Standardstufe 3 0% x 765 EUR/m? 0,00 EUR
Standardstufe 4 100% x 915 EUR/m? 915,00 EUR
Standardstufe 5 0% x 1105 EUR/m? 0,00 EUR
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliiche 915,00 EUR

Anpassungsgrund laut NHK2010 Anpassung

Anpassung Dreispanner x 0.97 = 887,55 EUR/m?
Anpassung Wohnungsgrofe (62 m?) x 0.98 = 869,80 EUR/m?
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 869,80 EUR

Anpassung des Kostenkennwertes
Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 1,00

Angepasster Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 869,80 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1,533
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 869,80 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x (1.533) 1.333,40 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 86.671,00 €

Kostenkennwert(Stichtag) x BGF
=1.333,40 € x 65 m?

6.2 Herstellungskosten sonstige Bauteile

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben Alterswertminderung
wie das Basisgebiude.



Balkon mit Briistungswand Fliache: 2,50 m? 4.000,00 €
Balkon mit Briistungswand Flache: 2,50 m? 4.000,00 €
Balkon mit Briistungswand Flache: 0,00 m? 1.000,00 €
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 9.000,00 €

6.3 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden konnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Der Modernisierungsgrad des Wertermittlungsobjektes ist in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 0/4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 1/2
Modern. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2/2
Modernisierung der Heizungsanlage 12
Wirmeddammung der Aullenwénde 1/4
Modernisierung der Bader / WC 2/2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuBBbdden, Treppen) 2/2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2/2
Summe Modernisierungspunkte 11 Punkte

Das Wertermittlungsobjekt ist 35 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden iiber das
Punktesystem gemal3 Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) beriicksichtigt. FEine Verlénge-
rung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das relative Alter des Wertermittlungsob-
jekt iber dem malgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

Gemadl Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 11 Modernisierungspunkten bei 17%.
Das Relative Alter des Wertermittlungsobjektes (43.75%) liegt oberhalb des Schwellenwerts. Die
Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern gem. Tabelle 3 der Anlage 2
berechnet als [RND = a * Alter GND - b * Alter + ¢ * GND]

Restnutzungsdauer = 0.398 * 35 Jahre? / 80 Jahre - 0.881 * 35 Jahre + 0.9717 * 80 Jahre
Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrdgt somit 53 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachverstindige Einschitzung eine Restnutzungsdauer von 52
Jahren festgelegt.



Baujahr des Gebaudes: 1987

Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps: 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch: 45 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen: 52 Jahre

Alterswertminderung Gebédude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert
der baulichen Anlagen berechnen zu konnen, muss zunichst die Alterswertminderung bestimmt
werden. Diese ist gemil3 §38 linear nach der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]
[Alterswertminderung = (80 Jahre - 52 Jahre) / 100 x 80 Jahre = 35% der Herstellungskosten]

zu ermitteln.
Die Alterswertminderung wird somit auf 35% der Herstellungskosten festgelegt.

6.4 Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Gebédude

Herstellungskosten Basisgebdude 86.671,00 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +9.000,00 €

95.671,00 €
Alterswertminderung 35% =33.484,85 €

Herstellungskosten der Aufenanlagen

Zu den baulichen Auflenanlagen zéhlen insbesondere befestigte Wege und Hoffldchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Aufenanlagen wird in % des vorldufigen
Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfiihrung der AuB3enanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 95.671,00 €

Alterswertminderung 35% -33.484,85 €

62.186,15 €



Herstellungskosten der Au3enanlagen 5% +3.109,31 €

Vorliufiger Sachwert 65.295,46 €

6.5 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baul. Anlagen 65.295,46 €
Bodenwert +1.641,53 €
Vorldufiger Sachwert -g; 9_;6_:;9-;
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1.15
Vorliufiger, marktangepasster Sachwert ““’-7-6“9;’-7-’;:;;;

Der vorldufige, marktangepasste Sachwert (vorldufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des
Wertermittlungsobjekts betragt

76.977,54 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen,
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden.

Berticksichtigte besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Renovierungskosten je Whg. 6 150,00 EUR

Summe 6 150,00 EUR

8. Verkehrswert

Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren



Vorlaufiger Gebaudewert 65 295,46 €
Bodenwert +1641,53 €
Vorlaufiger Sachwert 66 936,99 €
Marktanpassung +10 040,55 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +6 150,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 83 127,54 €

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt, vorran-
gig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stiitzendes Wertermittlungsverfahren wurde nicht
angewandt.

Der Verkehrswert der Wohnung inklusive dem zugehorigen Grund in Konigshain-Wiederau, Gar-
tenstraBe wird deshalb auf:

83.000 €
(in Worten: Dreiundachtzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es handelt sich um
eine Schitzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Der tatsdchliche Verkehrswert
kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Kirchhundem, den 05.05. 2022

(Ort, Datum) (Thomas Romeikat)
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Immobilienbewertung

Wohnung
Gartenstral3e nicht renoviert in 09306 Konigshain-Wiederau

Verkehrswert: 51.000 €
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Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralse unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

1.1 Auftrag
Christian Dr. Krug
Auftraggeber der Wertermittlung: HolzstraBBe 39
80469 Miinchen
Deutschland
Eigentiimer des Wertermittlungsobjektes: Nicht bekannt
Aktenzeichen der Verkehrswertermittlung: 07.2022
Besichtigung des Wertermittlungsobjektes: 02.05.2022

Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsicht-
lich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr maB3geblichen Umstidnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Ver-
hiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes.

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stiickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 02.05.2022

Qualititsstichtag: 02.05.2022

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Diese Immobilien-Kurzbewertung dient zur {iberschldgigen Ermittlung des Verkehrswerts der Im-
mobilie und ist keine Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB. Sie dient ausschlieBlich zur iiber-
schldagigen Ermittlung des Verkehrswerts fiir den Auftraggeber. Sie basiert auf der Berechnung nach
der Immobilien-Wertermittlungsverordnung ImmoWertV und den Wertermittlungsrichtlinien Wer-
tR.
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Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralse unrenoviert, Kénigshain-Wiederau 05.05.2022

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass kei-
ne nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrichti-
gen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit nicht
anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder sonstigen
Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung samtli-
che Betrige entrichtet worden sind.

Es erfolgte keine Uberpriifung der Flichen und/oder Rauminhalte. Die Angaben wurden aus den
vorliegenden Unterlagen entnommen. Es erfolgte keine Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit
DIN 277. Es konnten aber keine Anhaltspunkte festgestellt werden, da3 die Angaben nicht plausibel
sind.

Verkehrsanbindung: Bitte geben Sie hier die liberregionale Verkehrsanbindun-
gen an

Einwohner: 2580

Stadt / Ort: Konigshain-Wiederau

Bundesland: Sachsen

Landkreis: Mittelsachsen

Die Gemeinde liegt etwa 10 km westlich von Mittweida und rund 25 km nérdlich von Chemnitz. Im
Westen der Gemeinde liegt das Chemnitztal. In der Gemeinde befindet sich das Naturschutzgebiet
Sandberg Wiederau und Klinkholz.
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3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Gebéude und bauliche Anlagen

Gebéudetyp: Mehrfamilienhaus, freistehend

Baujahr: 1987

Unterkellerung: Unterkellert

Vollgeschosse: 4

Wohneinheiten: 20

Grundriss: Dreispéanner

Dach: Satteldach, nicht ausgebaut, voll ausbaufdhig

Garage(n): Nicht vorhanden

Allgemeine Angaben

Balkon: Der Balkon hat eine Flache von ca. 2.5 m?. Die Absturzsi-

cherung wird durch eine Briistungswand gewéhrleistet.

Weiterer Balkon: Zudem verfiigt das Gebdude iliber einen weiteren Balkon
mit einer Flache von 2.5 m?. Die Absturzsicherung wird
durch eine Briistungswand gewdahrleistet.

Uberwiegend Zwei und Dreiraumwohnungen mit einfachem Grundriss.
Folgende Renovierungsmafnahmen sind in den Wohnungen geplant:

Tapeten entfernen, Winde reinigen, Wande erneuern, spachteln und verputzen, Decken erneuern
mit Trockenbau, Sockelleisten montieren, Winde streichen, Trockenbaukésten fiir Spots fertigen
und montieren, Fliesenspiegel Kiiche erneuern, Fliesen im Badezimmer erneuern, Misch- und
Duschbatterien wechseln, Laminatbdden verlegen, Silikonfugen ziehen, Einhebel- Wannenfiill und
Brausebatterien Typ Vigur Derby Plus montieren, Waschmaschinenanschliisse in Bad oder Kiiche
mit Gerdteanschlussventil montieren, Heizkorper in Wohnrdumen und Bad ersetzen, Vorwandele-
ment montierer, Wand und Tiefspiil WC Clivia weill montieren.
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Gebiudetechnik

Beliiftung: Konventionell

Heizung: Zentralheizung Gas
Warmwasser: Bereitung tiber Zentralheizung

Die Gebdudetechnik befindet sich auf aktuellem Stand. Die Elektrische Anlage wurde erneuert, Si-
cherungskisten ebenfalls und mit FI Schutzschaltern ausgestattet. Renovierungen im Wohnungsin-
neren miissen durchgefiihrt werden.

Innenausstattung / Einrichtung:

Kunststoff Isolierfenster, Badezimmer veraltet, Kiichenbefliesungen veraltet, sémtliche Boden soll-
ten erneuert werden, Winde und Decken renovierungsbediirftig, sollten geputzt oder gestrichen
werden, Sanitdre Einrichtung renovierungsbediirftig.

Reparaturstau / Schiden:
Bei der Besichtigung konnten die zuvor beschriebenen Bauméngel oder Reparaturanstau festgestellt
werden.

Barrierefreiheit:
Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Ein Fahrstuhl existiert nicht.

Energieeffizienz / Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

4. Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hdngt vom
Gegenstand der Wertermittlung ab und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfah-
ren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr der Sachwert von
nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeigne-
te Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen. Diese Bedin-
gungen sind erfiillt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ableitung
des Verkehrswerts angewandt.
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5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Aus-
nahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe
des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Gesamtflache des Bewertungsgrundstiicks: 3386 m?

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert: 12 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Konigshain-

Wiederau

Anpassung an wertrelevante Merkmale
Es findet keine Anpassung an wertrelevante Merkmale des Bodenwertes statt.
Berechnung Bodenwert

Grundstiicksgrofe (3386 m?) x Bodenrichtwert (12,00 €/m?) =40.632,00 €

Bodenwert 40.632,00 €

Berechnung als Miteigentumsanteil

Der Miteigentumsanteil wird betrdgt 40.4/1000 Teile. =1.641,53 €

Bodenwert durch Miteigentumsanteil 1.641,53 €
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6. Sachwertverfahren

6.1 Brutto-Grundfldchen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfliache (BGF)

Wohnung Bruttogrundflache 65,00 m?

Brutto-Grundfliche (Summe) 65,00 m?

Kostenkennwerte fiir den Gebdudetyp:

Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20
Wohneinheiten 4.2 765 €/m? 915 €/m? 1105 €/m?

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Standardstufe 3 100% x 765 EUR/m? 765,00 EUR
Standardstufe 4 0% x 915 EUR/m? 0,00 EUR
Standardstufe 5 0% x 1105 EUR/m? 0,00 EUR
Kostenkennwert pro m*> Bruttogrundfliche 765,00 EUR

Anpassungsgrund laut NHK2010 Anpassung

Anpassung Dreispanner x 0.97 = 742,05 EUR/m?
Anpassung WohnungsgroBe (62 m?) x 0.98 =727,21 EUR/m?
Kostenkennwert pro m?> Bruttogrundfliche 727,21 EUR

Anpassung des Kostenkennwertes

Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0,94

Angepasster Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 683,58 €/m?
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Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1,533
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 683,58 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x (1.533) 1.047,93 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 68.115,45 €

Kostenkennwert(Stichtag) x BGF
=1.047,93 € x 65 m?
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6.2 Herstellungskosten sonstige Bauteile

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben Alterswertminderung
wie das Basisgebiude.

Balkon mit Briistungswand Flache: 2,50 m? 4.000,00 €

Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 4.000,00 €

6.3 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 35 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefiihrt.
Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb mit der Formel [RND = GND - Alter].

Restnutzungsdauer = 80 Jahre - 35 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrégt somit 45 Jahre.

Baujahr des Gebdudes: 1987
Gesamtnutzungsdauer des Gebdaudetyps: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 45 Jahre

Alterswertminderung Gebaude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert
der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunéchst die Alterswertminderung bestimmt
werden. Diese ist gemal3 §38 linear nach der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]
[Alterswertminderung = (80 Jahre - 45 Jahre) / 100 x 80 Jahre = 43.75% der Herstellungskosten]

zu ermitteln.
Die Alterswertminderung wird somit auf 43.75% der Herstellungskosten festgelegt.
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6.4 Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Gebiude

Herstellungskosten Basisgebdude 68.115,45 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +4.000,00 €

72.115,45 €
Alterswertminderung 43.75% =31.550,51 €

Herstellungskosten der AuBBenanlagen

Zu den baulichen Auflenanlagen zéhlen insbesondere befestigte Wege und Hoffléchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Auflenanlagen wird in % des vorldufigen
Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfiihrung der AuBBenanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.
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Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 72.115,45 €
Alterswertminderung 43.75% -31.550,51 €
40.564,94 €
Herstellungskosten der Aullenanlagen 5% +2.028,25 €
Vorliaufiger Sachwert 42.593,19 €
6.5 Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Sachwerts
Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen 42.593,19 €
Bodenwert +1.641,53 €
Vorlaufiger Sachwert 44.234,72 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1.15
Vorliufiger, marktangepasster Sachwert 50.869,93 €

Der vorldufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des

Wertermittlungsobjekts betragt

50.869,93 €
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7. Besondere objektspezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen,
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden.

Es sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beim Wertermittlungsobjekt
vorhanden.

8. Verkehrswert

Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren

Vorlaufiger Gebdudewert 42 593,19 €
Bodenwert +1641,53 €
Vorldufiger Sachwert 44 234,72 €
Marktanpassung +6 635,21 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -0,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 50 869,93 €
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Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt, vorran-
gig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stiitzendes Wertermittlungsverfahren wurde nicht
angewandt.

Der Verkehrswert der Wohnung inklusive dem zugehorigen Grund in Kénigshain-Wiederau, Gar-
tenstra3e unrenoviert wird deshalb auf:

51.000 €
(in Worten: Einundfiinfzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es handelt sich um
eine Schiatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Der tatsdchliche Verkehrswert
kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Kirchhundem, den 05.05. 2022

(Ort, Datum) (Thomas Romeikat)

Seite 14



Immobilien-Kurzbewertung Gartenstralse unrenoviert, Konigshain-Wiederau 05.05.2022

Anhang: Objektbilder

Gartenstrafle unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 1

Gartenstrafle unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 2
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Gartenstralle unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 3

Gartenstralle unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 5
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Gartenstrafle unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 6

TR
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Gartenstralle unrenoviert, Konigshain-Wiederau - Bild 8
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UR.-Nr. 2474 /97 Notarin Ingrid Denckert
04651 Bad Lausick
StraBe der Einhedit .23-25
Tel.: 034345/22248, 23046
Fax: 034345/23047

v

Teilungserklirung nach § 8 WEG mit
Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung

vVerhandelt zu Bad Tausick, am 11.12.1997,
- elfter Dezember neunzehnhundertsiebenundneunzig ~-.

vor der unterzeichnenden Notarin
Ingrid Denckert

mit dem Aﬁtssitz in 04651 Bad Lausick, StraBe der Einheit
Nr. 23 - 25 erschien heute:

Herr Peter Redinbach '
geschéftsaﬁséssig in 04643 Geithain, Lessingstraﬁe 1,

hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern - befreit von
den Beschrankungen des § 181 BGB - fiir die Gesellschafter

dexr

Zweckgruppe Zwischenerwerb Wiederau GbR
- m.b.H. auf das GesellschaftsvermSgen -

auf Grund der in der Urkunde Nr. 0884/97 der Notarin Ing;id
Denckert vom 12. Mai 1997% die dieser Urkunde auszugswelse

in beglaubigter Ablichtung. beigeheftet ist ¢
sf’cnélmté anen Wolblmaohté

- der Notarin von Person bekannt -.




“§1

'£éﬁf§ﬁcheﬁ:ges Erschienenen beurkunde ich, jedoch ohne Ein-
ichtnabme in das Grundbuch, folgendes:

A. Begrﬁndpng von Wohnungseigentum

]

I..

Bestimmung des Gegenstandes des Wohnungseigentums

Grundstiick .

Die Zweckgruppe Zwischenerwerb Wiederau GbR m.b.H. auf das
Gesellschaftsvermdgen

- nachstehend als "Wohnungsunternehmen" bezeichnet -

wird Eigentliimer des in Kénigshain-Wiederau, Ortsteil Wiede-
rau, GartenstraBe 8 a, 8 b und 8 ¢, gelegen Wohnhauses mit
26 in sich abgeschlossenen Wohnungen, ]

errichtet auf einer noch unvermessenen Teilfl&che des Flur-
stiickes Nr. 1434/12 der Gemarkung Wiederau, eingetragen im
Grundbuch von Wiederau Blatt 603, im FlichenausmaB von ca.

3.000 gm. .
Lage und Form und Teilfl&che ist dem Erschienenen vor Ort

genau bekamnt und im anliegenden Lageplan gelb gekenn-
zeichnet. Der Lageplan lag anstelle des Vorlesens zZur
Einsichtnahme vor, ist der Urkunde beigeheftet und bildet
deren wesentlichen Bestandteil. ’ )

Das Wohnungsunternehmen teilt hiermit das vorbezeichnete
Grundstiick in Wohnungseigentum auf. .

Aufteilungsplan

Die Aufteilung des in § 1 bezeichneten Grundstiicks in Woh-
nungseigentum erfolgt nach dem als Anlage I dieser Urkunde
beigefligten Aufteilungsplan, und zwar in 1000stel Mitedi-
gentumsanteile. ' ,

Zu den in sich abgeschlossenén Wohnungen gehﬁrt jewells
auch der mit der gleichen Ziffer bezeichnete Rellerraum.

. HT G I L 2 A BN R . S ™
Alle zum Sondereigentum erklirten Wohnungen sind im Sinne
des § 3 Abs. 2 WEG in sich abgeschlossen. Die gemeinschaft~

lich genutzten REume sind nicht besonders ‘gekennzeichnet.

Gegenstand des Wohnungseigentums

Gegenstand des.Sondereigentums sind die in § 2 dieser Tei-
lungserklirung bezeichneten Riume sowie die zu diesen R&u-
men gehdrenden Bestandteile des Gebiudes, die verdndert,
beseitigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne daB dadurch

- gemeinschaftliches Eigentum oder ein auf. Sondereigentum

beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers: liber das

nach § 14 WEG zulidssige MaB hinaus beeintrichtigt Qd§%:@i§

duBere Gestaltung des Geb3udes verindert wird. .
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1.8.
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2

1.9.

1.10
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tnsbesondere gehdren zum Sondereigentum:

der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum
stehenden R&ume, N

die nichttragenden 7wischenwdndey

der Wandputz und die Wandverkleidung sémtlicher zum Sonder-
eigentum gehbrenden Raume, auch soweit die putztragenden

de nicht zum Sondereinentum gehdren,

die Innentiiren der im sondereigentum stehenden REume,

simtliche Einrichtungen und Ausstattungsgegenstén&e der im
Sondereigentum stehenden REume,

die Wasserleitung'vbn dem Anschluf an die gemeinsame Steig-
leitung an, :

die Versorgungsleitungen fiir Gas und Strom von der Abzwei-
gung -am Zdhler ans ’

die Entwisserungsleitung bis zur AnschluBstelle an die ge-
meinsame Falleitung, -

die Vor- und Riicklaufleitung und die HeizkOrper der Zen-
tralheizung von der AnschluBstelle an die gemeinsame Steig-

und Falleitung an,
Rolliden und Jalousetten.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind alle R&ume
und Gebiudeteile, die nicht nach 7iff. 1 zum Sondereigentum
erkldrt sind. Zum gemeinschaftlichen.Eigentum gehdren auch

alle Fenster..

‘Das jeweilige verwaltungsvermbgen, insbesondere die In-

standhal tungsriickstellung, dient der Verwaltung des gemein-
schaftlichén Eigentums und ist wie dieses zu behandeln und
su verwalten. Es darf nicht auseinandergesetzt werden.
Einzelne, auch ausscheidende, Wohnungseigentiimer haben
keinen Anspruch auf Auszahlung von. Anteilen dieses Vermd-

gens.

Coe
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Bestimmunger des Verhiltnisses der Wohnuimseicrentﬁm@-r
untereinander und Regelung der gemes nschaftlichen

Verwaltung

(Gemeinschaf tsordnung)

Grundsatz

Das Gebdude, an dem Wohnungseigentum begriindet wird, wurde
im Jahre 1989 erstellt. Dem Wohnungseigentiimer ist bekannt,

‘daB nur die in dieser Urkunde unter Teil B im einzelnen

genannten Modernisierungs- und Bauleistungen dem zur Zeit
geltenden Neubaustandard entsprechen.. Alle anderen Bauteile
am gemeinschaftlichen Eigentum ermdglichen einen funktions-
gerechten Gebrauch, ohne daR sie den zur Z%eit geltenden
technischen Normen (DIN) oder den derzeitigen Erkenntnissen
der Regeln der Bautechnik entsprechen ' miissen. Dies gilt
insbesondere fiir die Ansprliiche auf ordnungsgeméiffie Instand-
haltung und Instandsetzung des nicht modernisierten Teils
des gemeinschaftlichen Eigentums. y

Das Verhdltnis der Wohriungseidgentiimer untereinander be-
stimmt sich nach den Vorschriften der §§ 10 bis 29 WEG,
soweit nicht etwas anderes vereinbart ist. Als Tnhalt des
Sondereigentums (§ 5 Absatz .4 WEG) wird gem#if § 10 absatsz
1 Satz 2 WEG das Nachstehende vereinbart:

Zweckbestimmung

Die baulichen Anlagen der Woh.nungseigentiimergemeinschaft
dienen der Nutzung als Wohnung, sofern in der Teilungser~
kldrung nichts anderes bestimmt ist. -

' Andere Nutzungen, die dem Charakter der Wohnanlage nicht

entsprechen bzw. diesem abtréglich sind, sind nicht gestat-—-
tet. Ausgenommen hiervon sind nicht stBrende gewerbliche
oder freiberufliche Nutzung von Wohnuhgen, sowedit eine
solche genehmigt ist (§ 6 ziff.2). Die Genehmigung kann
unter Auflagen erteilt und gegebenenfalls widerrufen wer—
den.

Nutzung

Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die in seinem
Sondereigentum.stehenden R&ume und neben den Ubrigen Mit-
eigentiimern auch das gemeinschaftliche Eigentum in elner
Weise zu nutzen, die nicht die Rechte der iibrigen Wohnungs-
eigentiimer ilber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaBf hinaus beeintrichtigt oder den -Bestim-
mungen dieser Tellungserklirung widerspricht: Der Umfang
der Nutzungsbefugnis ergibk- -sich. ferner ‘aust der’ Hausord-




. folger, der das Objekt dim Wege dex ZwangsversteigermMJ . f

-5 -

zur Ausilbung eines Gewerbes oder Berufes in der Eigentums-
wohnung 1ist der Wohnungseigentiimer nur mit schriftlicher
Einwilligung des verwalters berechtigt. Diese kann unter
auflagen erteilt werden. Der Verwalter kann die Einwilli-

g nur aus einem wichtigen Grund verweigern. Als wich~
tiger Grund ist insbesondere anzusehen, wenn die Ausiibung
des Gewerbes oder Berufes eine unzumutbare Beeintrachtigung
der Wohnungseigentiimer oder eine iibermdBige Abnutzung des
gemeinschaftlichen Eilgentums mit sich bringt. Die zZustim-
mung kann widerrufen werden, wenn nachtridglich elne unzu-
mutbare Beeintrdchtigung der Wohnungseigentimer oder eine
ibhermifige Abnutzung des gemeinschaftlichen Eigentums ein-
rritt oder auflagen nicht beachtet werden. Die Zustimmung
des Verwalters kann durch BeschluB der Eigentiimerversamn-

lung ersetzt werden.

Gebrauchsiiberlassung vonR Wohnungen an Dritte ist dem Ver- - —
walter unverziiglich schriftlich mitzuteilen. [

wir Verletzungen der Gemeinschafts- und ﬂausordnung durch
nutzungsberechtigte pritte sowie fiir die’von Dritten der
Gemeinschaft der einzelnen Wohnungseigentiimer verursachten
Schiden haftet der Wwohnungseigentimer der Gemeinschaft und
den anderen Wohnungseigentimern neben den Dritten als Ge-
samtschuldner. : Y

Sonderﬁutzungsrechte'
sendernutzungsrechte bestehen am Objekt keine.
ﬁbertragﬁng'des Wohnungseigentums

zur VeriduBerung und Eigentumsiibertragung ist die Zustimmung

des Verwalters erforderlich. Die Zustimmung des Verwalters

kann durch BeschluB der Eigentiimerversamnlung ersetzt wer-

den. Die:Zustimmung des Verwalters ist jedoch nicht erfor- —
derlich fiir die Verduberung bzw. fiir die Eigentumsiibertra- (“MJ
qung: .

- im Wege der zwangsvollstreckung,

- durch den Konkursverwalter,

- durch Glaubiger dinglich gesicherter Darlehen, , wenn
sie ein von ihnen erworbenes Wohnungseigentum.weiter—

veraufBert, , .
- als ErstverduBerung durch den teilenden Eigentiimer.

Der VerduBerer kann verlangen, daB das Verwaltungsvermdgern,
insbesondere die Instandhaltungsrﬁckstellung, auseinander-
gesetzt und ihm-sein Anteil ausbezahlt wird. gimtliche vom
VerduBerer bereits geleistete zahlungen, auch Riicklagen,
kcmmen.dem.RQchtsnachfolger zugute; das gilt auch fiir Haus-
geldzahlungen und abrechnungsiiberschiisse . :

Der Rechtsnachfolger haftet'gesamtschuldnerisch fir alle
Verbindlichkeiten des vVeriuBerers gegeniber der Wohnungs-
eigentﬁmergemeinschaft. Dies gilt nicht fix den Rechtsnach-

durch yuschlagsbeschluf erworben hat..

Die Jahresabrechnung des Jahres, in dem die . Verduferung .
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, - “-erfolgt. ist,” wird dem Rechtsnachfolger zugestellt mit der
v MaBgabe,” daB dieser Zahlung von Rickstinden bzw. zur Ent-

-gegennahme von Guthaben verpflichtet und berechtigt ist.

'~'Eihéﬂ'eveﬁtuellen Ausgleich mit;dem Verkdufer hat der Er-

werber vorzunehmen.
- o

.Méhrheit'VQQkanungseigentﬁmern; abwesende oder unbekannte
Wohnungseigentiimer

Steht "ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so sind
diese verpflichet, unverziiglich einen mit einer notariell

.+ beglaubigten Vollmacht versehenden Bevollm8chtigten zu

bestellen und dem Verwalter namhaft zu machen. Satz 1 gilt
nicht filir Ehegatten und Geschwister, die gemeinsam 'Woh-
nungseigentiimer sind; sie gelten als gegenseitig bevoll-
machtigt. Inhalt und Umfang der Bevollm8chtigung entspre-

.- chen der nachfolgenden Ziffer 2.

Die Vollmacht muB enthalten: .

- Die’ Ermdchtigung des Bevollmachtigten, alle aus dem
Wohnungseigentum herriihrenden Rechte und Pflichten
wahrzunehmen, insbesondere auch alle WillenserklZrun-
gen und Zustellungen mit Wirkung flir den Vollmacht-
geber in Empfang zu nehmen. -

- Die Bestimmung der Fortdauer der Vollmacht iiber den
Tod eines oder mehrere Vollmachtgeber hinaus.

. Mehrere Wohnungseigentiimer haften als Gesamtschuldner.

Der Wohnugseigentiimer ist verpflichtet, einen Bevollmich-
tigten mit dem Sitz im Tnland zu bestellen, wenn

- er mehr als drei Monate abwesend ist,

- er seinen Wohnsitz in das Ausland verlegt.

Flir den Inhalt der Vollmacht gilt Ziff.2. Einer Vollmacht
nach ziff.4 bedarf es nicht, wenn ein Bevollméchtigter nach
Ziff. 1 vorhanden ist. ~ ' : o

Insténdhaltung und Instandsetzung des Sondereigentums
Unter ordnungsgemifer InsEéﬁdﬁgl%ﬁﬂganﬁgéaﬁgééhasétzung des
Sondereigentums werden hier nur solche MaBnahmen’ verstan-
den, die notwendig sind, damit nicht Mangel oder Schiden am
gemeinschaftlichen Eigentum entstehen. o

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die dem Sonder-
eigentuntunterliegenden.Gebﬁudeteilé«3rdnungsgem§8 instand-
zuhalten und instandzusetzen. Die Vornghme von Schénheits-
reperaturen innerhalb der Wohnung d.h. das Streichen der
Wande, Tliren und Heizkdrper sowie die Behandlung und Pflege
der FuBbbdden steht im Ermessern der Wohnungseigentiimer. ¥ir
die WohnungsabschluBtiir und Fenster’ gelten die Regelungen
zu § 11 Zi£f£.1 und § 16 Ziff.8.

Die Instandhaltung, Instandsetzung und Erneverung der
Rolladen und Jalousien obliegt dem Wohnungseigentiimer.

Der Verwalter ist berechtigﬁ, Jjeden Wohitungseigentiimer zur
ordnungsgemﬁﬁem.Instandhaltung'der‘in seinem Sondereigentum

- stehenden Riume und Gebiudeteile anzuhalten. =r kann - zu




diesem Zweck nach vorheriger Anmeldunyg den Zustand dieser
Riume iberpriifen. Di: bei der Uberprifung festgestellten
Mangel hat Jeder Wohnungseigentiimer innerhalb einer vom
verwalter zu setzenden Frist zu beseitigen.

§Tﬂf Tnstandhaltung und -Instandsetzurng des gemeinschaftlicvhen
Eigentunms und Instandhaltungsriickstellung

Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftli-

chen Eigentums obliegt den Wohnungseigentiimern gemeinsam.

Das gilt auch fiir die im gemeinschaftlichen Eigentum be-

findlichen Fenster und WohnungsabschluBtiiren unter Berlick-

sichtigung der gesonderten Kostenregelung gem. § 16 Ziff.

8. -

Schiden am gemeinschaftlichen Eigentum hat jeder Wohnungs-

eigentiimer unverzliglich dem Verwalter anzuzeigen. Jeder

Wohnungseigentiimer hat, soweit es ihm mdglich und zumutbar

ist, bis zur Abhilfe durch den Verwalter durch vorlaufige

Mafnahmen fir die Anwendung unmittelbarer Gefahren zu sor-

gen. '

3. Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, den Zustand
des gemeinschaftlichen Eigentums laufend zu Uberwachen. Er
hat alle MaBnahmen zu treffen, die im Rahmen einer ordnun-
gem#Ben Bewirtschaftung zur Instandhaltung und Instandset-
zung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlich. sind
oder zweckmiBig erscheinen. Die Wohnungseigentiimer haben
den Verwalter bei diesen MaBnahmen zu unterstitzen.

4. Der Verwalter ‘hat die Vornahme solcher Arbeiten,
einschlieBlich baulicher Verinderungen, den Wohnungseigen-.
tiimern, deren Sondereigentum daven betroffen wird, recht-
zeitig anzukiindigen. Einer solchen Ankiindigung bedarf es
nicht, soweit MaBnahmen K zur Abwendung drohender Gefahren
oder Schiden fir gemeinschaftliches Eigentum oder Bewohner
des Gebiudes notwendig sind. )

5. Jeder Wohnungseigentiimer hat in’'den Féllen der Ziff. 3 und

4 Einwirkungen auf die in seinem Sondereigentum stehenden

Gebiudatailé and das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden

X,
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§'-J sowie das Betreten seiner Raume zu gestatten, soweit das
g zur -Durchfiihrung der bezeichneten MaBnahmen erforderlich
[ ist.

3 6. Verhindert oder verzdgert ein Wohnungseigentiimer die Aus-

N fiihrung der MaBnahmen nach Ziff. 5, so hat er die durch
i sein Verhalten entstandenen Mehrkosten zu tragen. Schaden-
N ersatzanspriiche bleiben unberthrt.

7. Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammlung einer Instand-
' haltungskriickstellunc £iir das ‘gemeinschaftliche Eigentum
verpflichtet. Fiir diesen Zweck ist ein angemessener j&hr-
: licher Betrag zu entrichten, der sich nach Miteigentums-
: anteilen errechnet. Aus dieser Riickstellung werden die
P Kosten fir die Instandhaltung und Instandsetzung des ge-
' meinschaftlichen Eigentums bestritten. :

: “ .8..= PFalls die vorhandenen Riickstellungen nicht ausreichen, die
Kosten Fir beschlossene oder.dringend notwendig gewordenen
Arbeiten zu decken, sind die Wohnungseigentﬁmer—verpflichw
tet, Nachzahlungen im Verh#ltnis der Miteigentumsanteile zu

leisten. N
Die Entnahme aus der” Instandhaltungsriickstellung zu anderen
gwecken als zur Zahlung von Instandhaltungs- und Instand-

i




| setzungskosten ist ausgeschlossen.
"+10. wWidhrend des Jahres anfallende Kosten Fiir laufende und klei-
+ nere:Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen werden
. der Instandhaltungsrﬁckstellung bei Anfall entnommen, ohne
daf3 dariiber BeschluB zu fassen ist.

11. Die im monatlichen Hausgeld enthaltenen anteiligen Betrige
zur Bildung der Instandhaltungsriickstellung sind innerhalb
eines Wirtschaftsjahres erst dann.einer Geldanlage zuzufiih-
ren, wenn das gemeinschaftliche Hausgeldkonto die notwendi-
gen Uberschiisse aifweist.

12. Sind zur Instandhaltung und Instandsetzung bauliche MaBnah-
men erforderlich, die iiber normale Wartungs- und Reparatur-
arbeiten hinausgehen, sind die Wohnungseigentiimer

- verpflichtet, Architekten oder’ Sonderfachleute mit der
Durchfiihrung dieser 3Bauleistung zu beauftragen. Die Auf-
gaben dieser Fachleute sind insbesondere folgende:

- Peststellung der Mingelursache
— - Erarbeitung eines MaBnahmenkonzepts
5('}m -~ Im Bedarfsfall Erstellung von.Leistungsverzeichnissen und .
e ) Durchflihrung der Ausschreibung der Bauleistungen
~ Vergabe der Bauleistungen nach BeschluBfassung durch die
Wohnungseigentiimer s
- Uberwachung der Bauleistungen
~ Abnahme der Bauleistungen
: - Uberwachung der Mingelbeseitigung
13. Den Wohnungseigentiimern ist bekannt, daB die Schall-. und
Warmed&mmung des Objektes nicht dem derzeit gliltigen Stand
der Technik entspricht. Die Verbesserung der Schall- und
Warmed&mmung als Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafB-~
nahme kann nur mit Zustimmung aller Wohnungseigentiimer

vorgenommen werden.
§ 12 Bauliche Verénﬁerungen
1. MaBnahmen baulicher Ver#nderungen, insbesondere aber sol-

cher, welche die einheitliche Gestaltung der Anlage stSren,
dirfen nur mit vorheriger Zustimmung des Verwalters vor-

:KT}W' genommen. werden. Das-gilt auch fiir das Anbringen-von Wer-

'*ngD* beeinrichtungen und AuBenantennen, die Durchfihrung wvon

} MaBnahmen entsprechender Art auf dem Grundstiick und den
Balkonen.

Ebenso ist die Zustimmung dés Verwalters erforderlich beim
Anbringen von Roll#den, Jalousetten und anderen Einrichiun-
gen. Die Zustimmung des Verwalters Kkann durch einen
Beschluf der Eigentiimerversammlung ersetzt werden.

2. Im tbrigen gilt § 22 WEG.

§ 13 Versicherungen

1. Fir .das Sondereigentum und das gemeinschaftliche Eigentum
- als Ganzes sind folgende Versicherungen abzuschlieBen:
= elne Versicherung gegen die Inanspruchnahme aus der ge
setzlichen Haftpflicht als Grundstiickseigentiimer,-
.= eine Versicherung gegen die Haftpflicht bei Gewisserschi
~»den~gofern Oltanks . zum Gemeinsehaftseigentum gehSren,
-Sinhe .Gebiudebrandversicherung, . . - : g e
_Q“néﬁLeiﬁungswasserﬁy~Sturm~.und'Hagelversicherung,un--
Sachversicherungen sind zum. gleit nden  Neuwert, die

htversichetung: rist. iin ngemess
Berrms., 5 : oy
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Die Auswahl des Versicherers obliegt dem Verwalter; er ist
befugt, im Namen der Eigentﬁmergemeinschaft Vertrige neu
abzuschlieBen und zu kiindigen. '

Wiederaufbau

Im Falle der vollst@ndigen oder teilweisen Zerstdrung der
Gebdude ist die Gemeinschaft dér Wohnungseigentiimer zum
Wiederaufbau verpflichtet. Sie hat etwaige Versicherungs-
leistungen zur Deckung der Baukosten zu verwenden.

Decken die Versicherungsleistungen nicht den vollen Wie-
derherstellungsaufwand, so ist Jjeder ' Wohnungseigentiimer
verpflichtet, den durch die Entschidigung etwa -nicht ge-
deckten Teil der Kosten nach MaBgabe eines Zahlungsplanes,
den der Verwalter im Einvernehmen mit der Eigentimerver-
sammlung aufstellt, zu bezahlen. Jeder Wohnungseigentiimer
hat fermer den sich aufgrund einer SchluBabrechnung erge-
benden Mehraufwand, soweit dieser auf sein Sondereigentun
entfdllt, in voller HBhe, soweit er auf das gemeinschaftli-
che Eigentum entfillt, in HShe eines seinem Miteigentums-
anteil entsprechenden Bruchteiles zu tragen.

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich imnerhalb eines Monates
nach Bekanntgabe der festgestellten Entschiddigung und der
nach einem Voranschlag ermittelten Kosten des Wiederauf-
baues oder Wiederherstellung von der Verpflichtung zur
Beteiligung an dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung
durch Ver#uBerung seines Wohnungseigentums befreien.

Steht dem Wiederaufbsu oder der Wiederherstellung ein un-
Uberwindliches Hindernis entgegen, so ist jeder Wohnungs-
eigentlimer berechtigt, die Aufhebung deir Gemeinschaft zu
verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung ist’ ausgeschlossen,
wenn sich einer der anderen Wohnungseigdentiimer oder ein
Dritter bereit erkl&rt, das Wohnungseigentum des die Auf-
hebunb verlangenden Wohnungseigentlimer zum Schitzwert zu
Ubernehmen und gegen die Ubernahme durch ihm keine begriin-
deten Bedenken bestehen.

Aufhebung der Gemeinschaft

AuBer im Fall des § 14 Ziff. 4 kann keithohnungseigentﬁmer

... die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. -

Ist die Gemeinschaft im Falle des § 14 Ziff. 4 aufzuhdben,
so wird die Auseinandersetzung im Wege der freih&ndigen
VerauBerung oder der dffentlichen Versteigerung nach § 753
BGB und §§ 180 £f zZVG durchgefiihrt. . '

Ermittlung, Verteilung und Zahlung der laufenden Lasten und
Kosten i ‘ '

Die laufenden Lasten und Kosten des. gemeinschaftlichen
Eigentums werden nach MaBgabe des j#hrlich zu beschlieBen-

s~ . den Wirtschaftplanes fiir die einzelnen Wohnungseigentiimer

berechnet und sind als "Hausgeld" in monatlichen Raten zu
bezahlen. Das Hausgeld ist bis spitestens zum dritten Werk-
tag eines jeden Monats im voraus in der vom Verwalter be-~
stimmten Form von jedem Wohnungseigentiimer zu erbringen.

PR Tt
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27z Das Hausgeld errechnet sich ays.
st = den Betriebkosten gem. § 27 der 171, Berechnungsverordnung
' im Verh&ltnis depr Miteigentumsainteile; '
- den Kosten degs Betriebs der zentralen Heizungs- ung Warm-

wasserversorgungsanlage, die wie fol_gt umgelegt werden:
30 % nach dm beheizter Flache
70 % nach dem Verbrauch; -
der hier fes_tgelegte Verteilungsschlﬁssel entspricht den
Vorgaben deri Heizkostenverordn‘ung. Entgegen § 9 p Abs. 1
und 2 der Heizkostenverordnung wird Vereinbart, 'dag bei
der VeréiuBerung eines Wohnungseigentums eine Zwischen-~

allein Angelegenhest+ des VerduBererg und des Erwerberg .
Der Verwalter wird die Heizkostena.brechnung, die Bestand- -
teil der Jahresabrechnung ist, unabhingig von Eigentiimer. -
wechsel wihrend der Abrechnungsperiode dem im Grundbuch
eingetragenen Eigentiimer zZustellen, der aus dieser Ab-
rechnung gegentiber den Wohnungseigentﬁmer der allein Ver-

T e rpeiten, und bei den Rosten oo cor7ng ein
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Die Kosten der Pflege, Instandhaltung, Instandsetzung sowie
die Erneuerung an den Fenstern und WohnungsabschluBtiiren,

die in r8umlicher Verbindung zum jeweiligen Sondereigentum
stehen, tragen die betreffenden Wohnungseigentiimer. Das
gilt auch fiir die Behebung von Glasschidden. Mit der Pflicht
der- Kostentragung ist auch die Pflicht zur laufenden und
ordnungsgemdfen Instandhaltung-/Instandsetzung verbunden.

Die in Verzug befindlichen Wohntngseigentliimer sind gegen-
Uber den anderen Wohnungseigentiimern verpflichtet, anstelle
des gesetzlichen Verzugszinses eine Verzugskostenpauschale
zu leisten, die 8 % {iber dem Jjeweiligen Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank liegt. Die Wohnungseigentiimer k&nnen
durch Mehrheitsbeschluf die Hohe der Verzugskostenpauschale
den jeweiligen Verhiltnissen anpassen.

Die Wohnungseigentiimer k&nnen durch MehrheitsbeschluB eine

angenessene Umzugskostenpauschale fir jeden Umzugsfall in
der Wohnanlage beschlieRen. .

Wirtschaftsplan und Abrechnung

Der Verwalter hat fiir jedes Ralenderjahr einen Wirtschafts-
plan aufzustellen, {iber den die Wohnungseigentiimer mit
Stimmenmehrheit beschlieBen. Der vom Verwalter erstellte
erste Wirtschaftsplan nach Begriindung des Wohnungseigentums
bzw. nach dem Entstehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ist so lange fiir die Wohnungseigentiimer verbindlich, bis
diese einen neuen Wirtschaftsplan beschlieBen.

Der durch die Wohnungseigentiimer beschlossene Wirtschaft-—
plan behdlt seine Gliltigkeit auch fiilber das vorgesehene
Wirtschaftsjahr hinaus, und zwar solange, bis durch die
Wohnungseigentiimer ein neuer Wirtschaftplan beschlossen

ist. . .
Nach Ablauf eines jeden Kalenderjahres hat der Verwalter

eine Jahresabrechnung zu erstellen.

Etwaige Fehlbetrige aus der Jahresabrechnung sind vom Woh~
nungseigentlimer unverziiglich nachzuleisten, : :
gezahlte Betrége sind dém Wohnungseilgentiimer gutzubringen.
Zuviel bezahlte Betrfge und Abrechnungsguthaben werden
nicht verzinst. :

Eigentiimerversammlung/Stimmrecht ;

Angelegenheiten, {iber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz
oder nach dem Inhalt dieser Teilungserklirung die Wohnungs-
elgentiimer durch BeschluB entscheiden konnen, werden durch
BeschiuBfassung in einer Versammlung der Wohnungseigentiimer
geordnet. Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen
gemeinschatlich zu, so kann das Stimmrecht nur einheitlich
ausgeilibt werden. :

Der Verwalter ist zu verpflichten, die Eigentiimerversamm—
lung einmal .im Jahr unter Bekanntgabe des Tagesordnung
einzuberufen (ordentliche BEigentlimerversammlung) .

Flir die ordentliche Einberufung geniigt eine schriftliche
Einladung an den dem Verwalter bekannten Wohnungseigentiimer
bzw. dessen Bevollmiichtigten unter Einhaltung einer Frist

von mindestens einer Woche. Die Ladungsfrist kann in drin-

genden Fdllen auf drei Tage abgeklirzt werden.

. Die Eigentiimerversammlung ist ohne Riicksicht auf die Zahl

etwa  zuviel -

VAN
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-der erschienenen Eigentiimer beschluBfihig. Ein Wohnungs-
eigentiimer kann sich nur durch seinen Ehegatten, den Ver-
walter oder einen anderen Wohnungseigentiimer, und wenn ein
Bevollméchtigter nach § 9 bestellt ist, nur durch diesen
vertreten lassen '

Jeder Wohnungseigentiimer hat soviele Stimmen; wie er Woh-
nungseigentumseinheiten besitzt, d.h. daB Jedem Wohnunds-
eigentum je eine Stimme zukommt.

Bel einer Feststellung ger Stimmenmehrheit wird von der
zahl der abgegebenen Stimmen.ausgegangenw Stimmenthaltungen
gelten nicht als abgegebene Stimmen.

§ 18 Abs. 3 WEG bleibt unbertihrt.

Der Vorsitzende der thnung§éigentﬁmerversammlung ist zur
Protokollfﬁhrung verpflichtet. Dies gilt auch, wenn nicht
der Verwalter, sondern ein Verwaltungsbeiratsmitglled oder
elin Wohnungseigentiimer den Vorsitz innehat. .

Flir den Fall, daB BeschluBgegenstand die Neu- oder Wieder-

Verwalter . ’

Zum ersten Verwalter im Sinne der §§ 26 - 29 WEG wird die
Firma ' '

GWBV Geithainer.thnungs~, Bau~ und

, _ Verwaltungsgesellschaft mbH,

eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Leipzig
unter HRB- 12061, )
mit dem Sitz in 04643 Geithain, Lessingstr. 1,
bestellt. ‘
Die Bestellung zum Verwalter gilt fiir 5 Jahre, beginnend am
01. Januar 1998. o

gefaBt werden kann.

Die Wohnungseigentiimer ermdchtigen den Verwalter iiber § 27

- WEG hinaus:

- die Wohnungseigentiimer gerichtlich (sowohl im Akti?—-als
auch im PassivprozeB) und auBergerichtlich in allen Angele-~

Verwaltungsaufgaben vVertrdge abzuschlieBen . und:. andere
Rechtshandlungen vorzunehmen, insbesondq;@;ﬁughEV?ESiche«
rungsvertrige abzuschlieBen und zu kindigen.- *. ..., °

- die von den Wohnungseigentiimern zu leistend
und sonstige der Gemeinschaft gesqhql@gt?p'

'

ziehen und gegeniiber sdumi
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Die Einstellung und Rindigung des Hausmeisters und einer
Reinigungskraft bzw. -firma und die damit verbundene Ver-

tragsgestaltung obliegt dem Verwalter.

Verwaltungsbeirat

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann aus den Reihen der
Wohnungseigentiimer einen Verwaldtungsbeirat durch BeschluB

mit Stimmenmehrheit wihlen.

Der Verwaltungsbeirat soll mindestens aus drei Mitgliedern
bestehen. Dritte bzw. Nichtwohnungseigentiimer k&nnen nicht
Mitglieder des- Verwaltungsbeirates sein.

Die Dauver der Mitgliedschaft im Verwaltungsbeirat betrigt
eine Jahresperiode. Diese beginnt jewelils mit der Beirats-
wahl in der ordentlichen (Jahres-) Wohnungseigentiimerver-
sammlung. Die Wiederwahl der Verwaltungsbeiratsmitglieder

ist unbegrenzt mdglich. _

Die gewdhlten Mitglieder des Verwaltungsbeirates bestimmen
aus ihrer Mitte einen Vorsitzenden. C
Die Aufgaben und Befugnisse des Verwaltungsbeirates bzw.
dessen. Vorsitzenden ergeben sich aus dem WEG und sind ins-
besondere folgende: :

- Einberufung einer Wohnungseigentiimerversammlung fiir den
Fall, daB ein Verwalter fehlt oder dieser sich pflichtwid-

% rig weigert, die Versammlung der Wohnungseigentiimer ein-
g zuberufen, - ’ - )
& - Unterzeichnung der Versammlungsniederschriften, 4

g - Unterstiitzung des Verwalters bei der Durchfiihrung seiner
p

5

&

|

g

Aufgaben,
- Uberprifung des Wirtschaftsplanes, der Jahresabrechnung,

" der Rechnungslegung und dexr Kostenanschliige sowie durch
die Wohnungseigentimerversammlung.

6. Der Verwaltungsbeirat ist nicht befugt, die Wohnungseigen-—
timer gegeniiber dem Verwalter oder gegeniiber Dritten zu
vertreten, es sei denn, er wird hierzu durch die Wohnungs-—

- elgentilimer ausdriicklich ermichtigt. ‘
: 4 7.. Die Mitglieder des Verwaltungsbeirates haften gegeniiber )
. )}1 - -+ - anderen Wohnungseigentiimern nur “flir grobe Fahrl&ssigkeit 7
g und . Vorsatz, nicht aber flirleichte Fahrldssigkeit.

§ 21 Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums

: Die ersterwerbenden Wohnungseigentiimer nehmen das gemeinschaft-
i liche Eigentum vom VerZuBerer (Ersteller) gemeinsam ab. Zur
Abnahme erméchtigen und bevollmichtigen die Wohnungseigentiimer
in der ersten Versammlung zwei Vertreter aus ihren Reihen durch
MehrheitsbeschluB. Die Abnahme durch die gewdhlten Vertreter ist
flir alle Wohnungseigentiimer verbindlich. Diese Abnahme wirkt
auch fir und gegen die Wohnungseigentiimer, die zum Zeitpunkt der
Abnahme noch nicht Eigentiimer waren. ‘

§ 22. Vorschaltverfahren

Die Wohnungseigentiimer sind gegenseitig verpflichtet, vor In-
anspruchnahme des wohnungseigentumsrechtlichen Verfahrens nach
§ 43 WEG den Verwaltungsbeirat zwecks Schlichtung der aufgetre-
tenen Streitfrage anzurufen. Dies gilt nicht bei BeschluBanfech

AN oot G sy ey ame et e



1.

1.1

NN

W o

L T

N —

: ' I
§ 23 Eintragungsbewilligung und Antrag

Der teilende Eigentiimer bewilligt ung beantragt im Grund-
buch einzutragen:

thnungseigentumsrechte gem. § 2 dieser Erkl&rung
die Bestimmungen gem. §§ 3 bis 19 dieser Erkl&rung als
Inhalt des thnungseigentums.

Als Anlage sing beigefﬁgt:

Aufteilungsplan gem. § 7 WEG ungd die Miteigentumsanteile-
die Bescheinigung der Baubeh&rde gem. § 7 WEG .

AuBerdem erhflt das Wohnungsunternehmen 26 beglaubigte
Abschriften dieser Urkunde nebst Anlagen.

B. Baupline und Béubeschreibung

. Das Wohnungsunternehmen erklart, daB das bestehende Gebdude

1.

2.

aufgeteilt ung saniert wird nach

dem dieser Urkunde als Anlage 1 beigefiigten Aufteilungsplan
samt Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamteg
Mittweida Dezernat Bauen + Umwelt Baurechtsamt vom 19,

" November 1997 AZ: 632.2650 102/97 ung dem einen Bestandteil

dieses Aufteilungsplanes bildenden Lageplan

der dieser Urkunde alg Anlage 2 beigefﬁgten Baubeséhrei~
bung. ’

Auf diese Anlagen wirg verwiesen, Anlage 1 lag dem Beteiligten
Zur Durchsicht vor, ,

Diese Erklirung wirg gegeniiber den Kaufern der einzelnen Wohnun-
gen abgegeben.

Gegeniiber den Kiufern der einzelnen thhgngen gilt die vorste-
hende Zusicherung
des und der einzelnen W

von den einzelnen Raufern 4edoch nur beim Erwerb einer Wohnung

bezliglich der Zugesagten Sanierung des Geb&u-
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Diese Niederschrift nebst der Anlagen wurde dem -E£échieﬁé~.‘,.

nen von der Notarin vorgelesen, die Pline anstelle deg
Vorlesens zur Einsichtnahme vorgelegt, von ihm genehmigt
und von ihm und der Notarin eigenhéndig, wie folgt, unter-

schrieben: §

e
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0884 /97 Notarin Ingrid Denckert
in 04651 Bad Lausick ‘
. StraBe der Einheit 23 - 25
Tel. 034345/22>2 48,
034345/230 46,
Fax: 034345/230 47

blirgerlichen Rechts
mit beschrinkter Haftung

Bad Lausick, am 12.05.1997
- zwOlften Mai neunzehnhundertsiebenundneunzig -

Vor mir, der Notarin

mit dem Amtssitz in Bag Lausick, Str
ersqhienen heute

" Domus GmbH Dresden, eing

Ingrid Dencke rt,
aBe der Einheit 23 - 25,
an meiner Amtsstelle

13
4

s

Herr Peter Reinba c h .
geschéftsanséssig in- 04643 Geithain, LessingstraBe 1,

hier handelnd -im eigenen Namen und zugleich - befreit

von den Beschrinkungen des § 181 BGB - fiir die .
und Verwaltungsgesell—

GWBV Geithainer Wohnungs-, Bau-
schaft mbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsge—
richts Leipzig unter HRB 12061, als zu deren Alleinver-

tretung berechtigter Geschiftsfithrer;

Herr Joachim Peters
geschéftsanséssig in 01157 Dresden, Flligelweg 4,

hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern fir die
etragen im Handelsregister des

Amtsgerichts Dresden unter HRB 13394, als_zu deren Al-

leinvertretung berechtigter Geschiftsfiihrer. .

Herr Dr. Wieland Schitter
geschéftsanséssig in 04579 MSlbis, StraBe des Friedens

33[

hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern fiir die
Espenhainer'Baugesellschaft mbH, eingetragen im Handels-
i sgerichts Leipzig unter HRB 2410, als zu
deren zur gemeinschaftlichen Vertretung berechtigter

Geschéftsfﬁhrer,



und zugleich als Vertreter ohne Vertretungsmacht fiir den

weiterhin zur Vertretung berechtigten Prokuristen, Herrn
Frieder Hofmann, vorbehaltlich der nachtriglichen Geneh-
migung, die mit dem eigenen Entwurf der Urkundsnotarin
von dieser. herbeigefiihrt und mit Eingang bei ihr allen
Beteiligten gegeniiber als mitgeteilt gilt;

Die Vertfetungsberechtxgung konnte der Notarin nicht
eindeutig nachgewiesen werden.

4. Herr Rudolf Reinbach .
geschdftsansdssig in 04643 Geithain, Tautenhainer Strafe
4

hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern fiir die
REKO-BAU GEITHAIN GmbH, als zu deren Alleinvertretung
. berechtigter Geschiftsfiihrer, eingetragen im Handels-
register des Amtsgerichts Leipzig unter HRB 12186.

»

11 ) 5. Frau Kathrin B & 8 1 e r  geb. Duttke i
s geboren am 27. Januar 1962, _ '
wohnhaft in 04643 Geithain, Finkenweg 18,
nach Angabe im gesetzlichen Gliterstand verheiratet,
6. Frau Carola Schmidt '

>

geboren am 01. Mirz 1960,
wohnhaft in 04643 Geithain OT Wickershain Nr. 50 c,
nach Angabe im gesetzlichen Gliterstand verheiratet,

zu 1), 4) und 6) der Notarin von Person bekannt und
zu 2), 3) und 5) der Notarin ausgewiesen durch Vorlage ihrer

amtlichen Lichtbildausweise.

e NN (.

b et




Z/R—/Vf.t 0884/97 der Notarin Ingrid Denckert UR-Nr. 0923 /97
it derm Amtssitz in 04657 Bad Lausick :

Génehmigungserkléirung

%';"Ich, der Unterzeichnende,

Herr Frieder Hofmann |,
Prokurist der Espenhainer Baugesellschaft mbH,
geschéftsanséissig in 04579 Molbis; StraBe des Friadens 33,

genehmige alle . Erkl&rungen, welche von Herrn Dr. Wieland
Schiitter, Geschiftsfiihrer der Espenhainer Baugesellschaft mbH,
in der Urkunde der Notarin Ingrid Denckert mit dem Amts-

sitz in 04651 Bad Lausick - UR-Nr. 0884/97 ~ vom 12.05.97

auch fiir mich, den zur gemeinschaftlichen Vertretung mit dem

Geschdftsfiihrer berechtigten Prokuristen der Gesellschaft,
abgegeben hat.

%

Bad Lausick, am 16. Mai 1997

Die vorstehende, vor mir gefertigte Unterschrift,

des Herrn Frieder Hofmann, .
geschd3ftsansissig in 04579 M8lbis, StraBe des Friedens 33,

ausgewiesen durch seinen amtlichen Lichtbildausweis,

hier- handelnd nicht im eigenen Namen, sondern Fiir die
Espenhainer Baugesellschaft mbH, eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichtes Leipzig Nr. HRB 2410, als zu deren gemein-

"schaftlichen Vertretung mit dem Geschidftsfithrer berechtigter
Prokurist, :

. 4
hiermit von mir 5ffentlich beglaubigt.

ick, am 16. Mai 1997
fé% éotaﬁin




EESE WUNNDLUUN 40 VVI <
=it GartenstraBe 8a, 8b, 8¢ . ' e
a2l 09306 Kénigshain — Wiederau, OT Wiederau

. Vo,
I YRR I O
S

BERECHNUNG DER 1/1000 EINHEITEN

Eingang Wohnung Geschof . Grundfiichensumme Anteil

£ Nr. Nr. .o 1/1000
8a i Erdgeschof links ' 67,40 42,83
2 ErdgeschoR rechts . 56,06 35,63
' 3 1. Obergeschog links BT 18 42,69
: 4 1. ObergeschoB rechts - _ 54,18 34,43
1 5 2. Obergescho links 65,54 41,65
6 2. Obergeschol rechts 54,42 ' 34,39
g 7 3. ObergeschoR links 6446 40,96
j‘r} 8 3. Ob_ergescbos rechis 55,29 35,14
. . ] DachgeschoB links : 60,96 38,74
Zwischensumme 8a - 545,19 346,46
8b - 10 ErdgeschoR finks 57,61 36,61
11 _ ErdgeschoR rethts 67,63 - . 42,98
; 12 1. Obergescho® links 5412 -7 3430
, 13 1. Obergéschog rechts 66,01 41,95
14 2. Obergescho® links 5412 34,39
g 15 - 2. Obergeschol rechts 64,99 41,30
: 16 3. ObergeschoB links 54,12 7
17 3. Obergeschof rechts . 64,99 41,30
@ Z\(xrischensumme 8b . 483,59 . 307,32
e 8¢ 48 .. ErdgeschoR links © 5678 36,08
o “,/:4 . - 19 ErdgéschoR rechis 66,52 4227
L 20 1. Obergeschos links 55,20 © . 3508
‘ 21 1. ObergeschoR rechts 66,46 4223
22 2. ObergeschoB links - 54,18 ‘3443
: 23 .° 2. Obergeschof rechts . 64,46 40,08
24 3., ObergeschoR links 55,30 - 3514
? 25 ' 3 ObergeschoB rechts 65,33 _ 41,52
; 26 Dachgeschof rechts . 60,57 38,49
Zwischensumme 8¢ 544,80 ) 346,22 v
f Gesamtsumme 8a bis 8¢ 1573,58 100,00
: .
F

B
1
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Anlage 1

Aufieilungspléne, Abgeschlosenheitsbescheinigung -

und Lageplan
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L.anarawtsamt ictrwetrud
Landkreis Mittweida

Landrasant Mitnweida, Am Landratsaint 3, 09648 Mimweidu '

Zv:téckgruppe Zwisc]:ienerwerb

Wiederau GbR mbH

}Lessingstraﬁe i, * _
Dr'ﬁaaggﬂ af Umwelt

04643 Geithain Baurechbtsamt

' Bearbeier.  HOTT Liet sch

, Telgfor: | ©3727/850475

. Aktenzeichen: 632.265
(Bel Antwort bitte Angeben!) @1.@2/ 97

Datum: 19.11.1897

ABGESQIE:OSSENHEITSBESCHEINIGUNG AVZNR.: 0102/97

Thr Antrag vom: 19.08.1997 - | .

BESCHEINIGUN_ﬁﬁberdie,Wm

)

aufgrund des 8 7 Abs. 4 Nr. 2/8B 32 Abs 2 Nr. 2 des Wohnungs—

eigentumgesetzes Vom 15.03.51 (BGBL. 5. 175)

Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan

-mit Nummer 1 bis 26 bezeichneten Wohnung
~mit Nummer 1 bis 26 bezeichneten nicht Z0
: : Wohnzwecken dienenden
Raume

in dem bestehenden Gebdude auf dem. Grundstiick

der Gemeinde Konigshain-Wiederau

der Gemarkung Wiederau Gartenstrafe Nr. 8a, 8b, Boc

dem Teilflurstlick von Nr. 1434/12 ;

eingebtragen im Grundbuch von Wiederan Blatt: 0603

b7 leforn: i
: Telefax: Bentkeverbindung: Offanngszeiton:
o fefux: i : gsseiten:
.ﬂd(l" (03727) 9500 Mirrswelda 1037271950350 Krelssparkasse Mitoweida . Monwg 09.00-12.00
cheri (037207) 410 * Huinichen 1037207) 2404 Konta-Nr: 33000930 Dienstay ~ (9.00-12.00 und 13.000-1 500

chifiz (03737 890 Rochiitz (03737142271 BLZ:87056122 Migwach  geschlossen
Dannersiag 1R.00-12.00 wned 13.00-18.00

Freitay o (012480




oeLTe

2o gelten als in sich abgeschlossen,

e

; L ‘5ik. entsprechen dahepr dem Erfordernis des 8 3 Abs. 2 g 30
5 -Abs. 1 des WohneigentUmgesetzes.

e i nenssliel NN

00: 121990 bawordnungsrechtljoy semere s wurden, die heups-

&gen bauordnungsrecht]; chen Anforderungen nicht Gegenstand
der Priifungen. » ' )
Auftrag
-~ N
' - - [ "‘:.'
' b SD‘ienstss\eg%\l
(Lietsch) z %
’ ﬁ \"x I *
\ - N7
1: 3

Antragsteller . .
Grundbuchamt .
Notar _

Baurechtsamt

;
s
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CNALENTS

WOHNBLOCK 26 WE

Gartenstrale 8a, 8b, 8¢
Ortsteil Wiederau

09306 Kénigshain - Wiederau
Gemarkung Wiederau
FlurstOck-Nr. 1434/12

: UNTERLAGEN
- ANTRAG AUF ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG -

Zweckgruppe Zwischenerwerb
Wiederau GbR mbH
Lessingstrale 1

04643 Geithain

Tel. 03434173070

ANTRAGSTELLER:

AlC SCHUHBAUER
Architekten+Ingenieur-Consulting -
Altdorfer Stralte 3a

04643 Geithain

Tel. 034341/42229

'ENTWURFSVERFASSER:

Bauvorlageberechtigung-Nr. 51331
gemaR Liste der bauvorlagebe-
rechtigten Ingenieure des
Freistaates Sachsen

Geithain, 21.07.1997

.....................................................

Entwurfsverfasser
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i Blatt 603
; Es wird darauf hingewiesen, daB alle in der Urschrift vorgenommenen roten Unterstreichungen in der Kopie schwarz
erscheinen.

. Rot unterstrichen sind in der Urschritt Einfragungen, die gelGscht oder gegenstandslos sind, Da in der Urschritt ge~
. legentiich auch schwarze Unterstreichungen (Durchstreichungen) vorkommen, sl {ir die Loschung giner Elntragung
ausschiieBlich der entsprechende Ldschungsvermerk maBgebend,
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Gefertigt am
29.03.,1996
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Wiederau ' ) Blatt 603 Bestandsverzeichnis 1

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GréBe
. Gemarkung {nur bel Abweidwag e = *
wom ijdbud;bezlrk ongabent Wirtschuﬁsurf Uj’\d Loge
Flurstiick - m
’ alb . ¢
3’ 4
136/6 GEB 1002 o . 557
136/8 66B 1007 NN =14
136/20 GGB 1008 P - ' 535
136/12 - G6B 1031 ..500
184 - Rochlitzer Strafe 14 2 40
: 9
|283__ - ' lauptstrape 78__ e |2 0
5| - sessa . . _ - | 6 97
‘ ‘ 3 - 2L
114/6 2 32
114/7 12 78
17
h434/12 cartenstrafe 7 A ' 62 24
Gartenstrafe 7 B
Gartenstrafe 7 C
Gartenstrafe 8 A. ’ -
GartenstraBe 8 B
Gartenstrae 8 C
25
136/12 Zur Kaufhalle 15 _ . S 5 01
- - 28 .
- Amtagr.civi:|Hiumehe 4
- Grupdbusini.e It .
Bigmaicifr
P

53 o) 3300

“ . o P e 1




T pfdoNr,

[ 2 hEintra-

dbdchiven Wiederau

Blatt 603

Elnll;g
Erste Abteilung

TLf . der

Eigentimer

l[gungen

-

Grundsilicke
im Bestands-

Lid. Nr. der

verzeichnis

Grundlage der Eintragung

1 2

3

1 Gemeinde Wiederau

.112,3,4

8, 9

10

GemdB Ersuchen nach § 3 v
von der Oberfinanzdirekti
Chemnitz vom 12,12.1991,
.getragen am 1§ MAZ 1992

| B

Gemdp Ersuchen nach § 3 vzo
der Oberfinanzdirektion
Chemnitz vom 20.05.1992;
eingetragen am 29.10.1992.

C

Uhlitzsch

18
Gemdf Ersuchen nach § 3 VZO(
der Oberfinanz@irektion
Chemnitz vom 08.05.1992;
eingetragen am 11.05.1993.

Z:Egcz:>£;

Buse

: . 27
GemdB Ersuchen nach § 3 VZOG
der Oberfinanzdirektion
Chemnitz vom 08.05.1992;
eingetragen am 11.05,1993.

_;Z§¢4:>€_ ' \
Buse
2 36
GemdP Ersuchen nach § 3 VZOC
der Oberfinanzdirektion Chen
nitz vom 10.09.1993; einget:
gen am 30.09.1993. - '

Ao
Buge .
45

Auflassung vom 03.04.1992;
eingetragen am 02.05,1994.

[

(:ZSkikngﬁﬂ
Buse
53




Einlogshogen -
Blatt 603 Bestandsverzeichnis l 1 R i

. Abschreibungen
Zor lfd, | . ]
Nr. der .
Grund- E
sticke
7 8 “”

7 'ﬁbertragen nach Blatt 606 ém
29,09.1993.

Bl

Buse
6

G bertragen nach Blatt 607 am
‘ 02,12.1993.

Bt

Buse
13 £l

1. |Ubertragen nach BlLatt 1002 am
06.02.1995.

Qawfﬂ?
Preulle =~

B - “21
+ 22

_'E&ﬁ Blatt 584 iibertragen am 30.09.1993. 9 iUbsrtragen nach Blatt 634 am
'.‘ * ' 2400201995-
\:2164/222,4
nee ) L
ple; ; ~ 27 g ,; ibwt
Buse

29

A ﬁﬁertragen nach Blatt 1031 am

‘Ee% 12 .04.1995.

g 1/"". Rypes
33
| 7302-8: L Rk
136/12 bei Flachenkorrektur als Buse
4 neu vorgetragen an 14,11.1994. i 37

Pat

Ubertragen nach Blatt 655 am

. o 12.07.1995.

. '.:‘5’.:‘ \-|2 * ’,,. ’
t_ ;."" & J.. ;l/t’/’}e/
- Buse ' .
45
3 Ubertragen nach Blatt 1008 am
12.07.1995.

« Frpest

Buse

53

Fortsetzung ouf Einlegebogen ,f ’l

.
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Blatt g0 3 ZweﬂaAbuﬂwm[

Sedér ¢

,1fd. Nr der
betroffenen..
Grundstiicke
xm Bestands-
* verzeichnis

Lasten und Beschrénkungen

1

2

3

fa

Nutlungsrecht fir den jeweiligen GebBudeeigentiimer GGl

J1002_von Wiederau, gem#B_Eintragungsersuchen des Rake;

des Kralses es Rochlitze vom 17.02 19&Z+_&1ngahzﬁgﬂﬂ_am
12.03.1987 und hierher ihertragen am {§-MAZ-997-

MBS

Nutzungsrecht fir

1.1, Friedemann, Michael. geb. 05.03.1862
1¢2*,E11&d§mann*,gﬁhLmLorek Kathrin, geb.

Wiederau, in Ehegemsinschaft,
1985

am

. 27,10,1963
gemdB Ersuchen vom 25.0!
elnqetraqen am_10.04,4385 und hierher Ubertragei

6N 117 béZ%Zé%S

‘Nutzungsrecht Fiir den jeweiligen GebaudeELQenfﬁmer("m

1008 von Wiederau ., gemaB Eintragungsérsuchen.des Rat:
des Kreises vom 22.11.1985, eingetragen am 12.03.1986

hierher ubartrauen am 1§ 7 971%2 44Q14§§

Nutzungrecht f£ir den jeweiligen Gebaudealgenﬁumaz_sss

1031 for Wiederau, gemal Eintragungsersuchen des Ratg:
des Kreises Hochlitz vom 14.710.1988, elggetrqgen am.

By

20.10. 1988 und-hierher Gbertragen .am 1§ Ni7. wﬂ/&ﬁ

Auflassungsvormerkung flir Lmtz Winkler, Wiederau, geb. a

19.07.1 1952, gemaf Bew1111gung vom 24.08. 1992, “eingetrage
am 22.07. 1993,

NG

J Buse

-4 -

35

Auflaséungsvormerkung £lir Raifﬁeisen~Hande1%genossenschz

BHG ~ Hainichen e.G., Hainichen; gemdB Bewilligung vom

10.11.1993; eingetragen am 28.01.1994.
Busge
- ' \\(“\: ‘-'-23_
e Y T
{(\\9"3". :,“.:_q:::‘t M . a7
55‘::.‘[ T ‘:{ ¥




: rundbuchamt Rochlitz
Wiederau : ) ‘ Blalt 503

Elnlagshogen
Zweite Abteilung

Varanderungen | ~"Léschungen
Led. Nr. .
der‘ )
Spalte 1 ‘
6. 7
tzungsrecht vegen Abschreibung der FLNr. 5 Geldscht am 02.12.1993.
Buse
5
7 g6 Geléscht am 24,02.1995,
-.‘.‘ . — .
| Infolge Flurstiicksabschreibung Recht Gbertra- «—‘42244’:VC
of gen nach Blatt 1031: hier vermerkt am Busa
i )12.04.1995. 11
e
Busa.
15 .
' Infolgs FLurétﬁcksabscﬁreibung Racht Ghertra-
f gen .nach Blatt 1008; hier vermerkt am
5 | 12.07.1995. : -
c_,jw§/5°:>€;
Buse
23
Infolge Flurstiicksabschreibung 'Recht Ubertra-
gen nach Blatt 1007; hiesr vermerkt am
12.07.1995. ‘ '
R ‘~\p_‘.'.' -4
Cwli:aﬁé1?€L' o fi.p
Buse . ST e
i X & Y
31 SRR ¢

7

fbat
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Protokoll Wirtschaftsplan Seite 1

Objekt : 00090 StraBe : Gartenstr. 7
Planzeitraum: vom 01.01.2023 bis 31.12.2023, erstellt am 25.10.2022
Whg. Eigentimer Erlése Kosten Hausgeld ER Gesamtbetrag
10-EG li2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 226,35 226,35 34,02 260,37
11-EG re2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 189,16 189,16 33,67 222,83
12-1.0Gli2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 184,97 184,97 32,57 217,54
13-1.0Gre2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 290,10 290,10 32,33 322,43
14-2.0Gli2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 183,28 183,28 32,37 215,65
15-2.0Gre2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 238,47 238,47 32,37 270,84
16-3.0Gli2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 174,02 174,02 32,33 206,35
17-3.0Gre2 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 181,37 181,37 32,57 213,94
18-EG Ii3 Elke, Vogel 0,00 107,02 107,02 33,73 140,75
19-EG re3 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 260,36 260,36 32,75 293,11
1-EG lin1 Elke, Vogel 0,00 153,14 153,14 33,43 186,57
20-1.0GIi3 Brigitte, Richter 0,00 158,61 158,61 32,57 191,18
21-1.0Gre3 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 173,76 173,76 33,44 207,20
22-2.0Gli3 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 167,08 167,08 32,33 199,41
23-2.0Gre3 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 221,89 221,89 32,34 254,23
24-3.0Gli3 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 237,04 237,04 32,37 269,41
25-3.0Gre3 Elke, Vogel 0,00 186,22 186,22 32,10 218,32
26-DG re3 Brigitte, Richter 0,00 98,50 98,50 23,58 122,08
2-EG rech1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 150,52 150,52 33,73 184,25
3-1.0Glin1 Elke, Vogel 0,00 208,24 208,24 33,50 241,74
4-1.0G re1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 168,19 168,19 32,57 200,76
5-2.0G li1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 174,07 174,07 32,13 206,20
6-2.0G re1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 268,42 268,42 32,33 300,75
7-3.0G li1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co.KG 0,00 120,39 120,39 32,10 152,49
8-3.0G re1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 299,29 299,29 32,37 331,66
9-DG lin1 Wohnpark Gartenstr. GmbH+Co0.KG 0,00 91,22 91,22 23,71 114,93

Gesamt: 0,00 4.911,68 4.911,68 833,31 5.744,99

Hinweis: Alle Betrage beziehen sich auf den Monat.
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