Dipl.-Ing. Anette Hiibsch, HainstralRe 139, 09130 Chemnitz
Zertifizierte Sachverstandige fir Grundstiicksbewertung nach DIN EN ISO/IEC 17024
www.huebsch-immobiliengutachten.de

EXPOSE zum

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur den

136,64/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Paul-Gruner-StraBe 8 in 09120 Chemnitz

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1
im Erdgeschoss nebst Abstellraum im Treppenhaus Nr. 1 und
Kellerraum Nr. 1

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 15.06.2023 ermittelt mit rd.

54 000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 7,4 fachen Jahresrohertrag.
Der relative Verkehrswert betragt rd. 491 €/ m? Wohnflache.

[ Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz, Gerichtsstralle 2,
09112 Chemnitz

[ Geschaftszeichen: 15 K 47/23

[ Erstellungsdatum: 28.06.2023

] Ausfertigung Nr. 1: Dieses Expose besteht aus insgesamt 6 Seiten
und wurde in einer Ausfertigung erstellt.
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1. Allgemeine Angaben

Grundbuch- und Katasterangaben:

WEG - Verwaltung:
Zwangsverwaltung:

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag:

Derzeitige Nutzung des
Gebaudes:

Derzeitige Nutzung der WE Nr. 1:

Hausgeld fir WE 1:

Grundbuch von Chemnitz-Altchemnitz, Blatt 3554,
Gemarkung Altchemnitz, Ifd. Nr. 1:
136,64/ 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick
Flnr. 307 ¢ Paul-Gruner-Str. 8
Gebdaude- und Freiflache zu 380 m?
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss
nebst Abstellraum im Treppenhaus und Kellerraum im
Kellergeschoss, samtlich Nr. 1 laut Aufteilungsplan

Das Bewertungsgrundstiick ist in 10 Miteigentumsanteile
aufgeteilt. Die Aufteilung erfolgte 2013.

keine

keine

15.06.2023

ehemals Wohnnutzung, vollstandiger Leerstand seit mehreren Jahren

Leerstand

keine Hausgeldzahlungen

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Innerértliche Lage:

Verkehrslage:

Topographische Grundstickslage:

Wohnlage:

Sachsen

Kreisfreie Stadt Chemnitz, 39 Stadstteile inkl. 8 Ortschaften,
rd. 250 000 Einwohner

rd. 3 km sudlich des Stadtzentrums im Stadtteil Alichemnitz, in der
Nahe der Annaberger Stral’e/ B 95 an einer HauptstralRe gelegen
Versorgungseinrichtungen, Kindergarten, Schulen, Arzt, Apotheke
vielfach in fuBlaufiger Entfernung bzw. mit dem Bus gut erreichbar,
Stadtzentrum von Chemnitz mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
ebenfalls gut erreichbar

Haltepunkt Chemnitz- Mitte fuBlaufig rd. 20 min sowie
Chemnitz Hauptbahnhof mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
erreichbar

Bushaltestelle am Bewertungsobjekt

B 95 in der Nahe, B 169, B 173, B 174, B 107 im Stadtgebiet
Autobahnzufahrt BAB 4 rd. 5 km

nahezu eben

mittlere Wohnlage, gute Erreichbarkeit

unmittelbare Umgebung von Wohn- und Gewerbenutzungen
gepragt, das angrenzende Gebaude Paul-Gruner-Str. 6 ist unsaniert
und steht ebenfalls vollstandig leer, in weiteren nahe gelegenen
Gebauden teilweise Leerstand von Wohnungen erkennbar

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 1, Paul-Gruner-Str. 8, 09120 Chemnitz
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Immissionen:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Darstellung im FNP:
Uberschwemmungsgebiet:

zweitweise erhoht durch Stralen- und Busverkehr auf der Paul-
Gruner-Stralie

Elektrischer Strom, Trinkwasser, Erdgas aus o6ffentlicher Versorgung
Anschluss an die 6ffentliche Sammelkanalisation

Telefonanschluss

Die Anschliisse an Versorgungsmedien sind zum Bewertungs-
zeitpunkt stillgelegt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Hausanschlisse erneuert werden mussen.

Wohngebaude beidseitig angebaut und bildet ein Reihenmittelhaus

Uber nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

kein Energieausweis

Gemischte Bauflache

Lage des Grundstiicks vollstandig im férmlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Chemnitz

3. Beschreibung des Gebaudes

Vorhandene Bebauung:

Baujahr:

Modernisierung:

Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Treppenhaus:

Fenster:

Dach:

Heizung:

Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

AuBenanlagen:

Mehrfamilienwohnhaus mit 10 Wohnungen, 4 Normalgeschosse,
vorwiegend unterkellert, Dachgeschoss, je Etage 2 Wohnungen

um 1900

Teilsanierung vermutlich Anfang 90-iger Jahre, teilweise
Modernisierung von Wohnungen vermutlich ab 2013 begonnen

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

tragende und nichttragende Mauerwerkswande

Uber KG Kappengewolbedecke, sonst Holzbalkendecken

EG-DG Treppenlaufe aus Betonwerkstein auf Stahltragern,
Treppenstufen, Zwischenpodeste, Hausflur mit Terrazzooberflache,
vereinzelt Altbestandsfliesen, Metalltreppengelander

zum Dachboden Holztreppe im Altbestand

Wande Rauputz, Farbanstrich, Abstellrdume auf
Treppenzwischenpodesten im Bereich ehemaliger Toiletten,
historische Wohnungseingangstiiren

Holzfenster, Zweischeibenverglasung, Farbanstrich, Fensterteilung
mit Oberlicht, Einbau geschéatzt Anfang 90-iger Jahre, AulRenrahmen
der Fenster vielfach schadhaft, Dachflachenfenster, Einbau
geschatzt ab 2013

Satteldach, Dachgaupe zur Stral3enseite, Holzkonstruktion,
Dachboden ungeddmmt, Dacheindeckung meist Bitumenschindeln

ehemals Gaszentralheizung, Heizungsanlage nicht mehr funktionsfahig
Heizleitungen/ Installationen, Heizkérper innerhalb von Wohnungen
meist nicht mehr vorhanden

Ausstattungen wie Schalter, Steckdosen etc. vielfach nicht vorhanden,
an Installationen, Elt-Verteilungen Vandalismusschaden

keine, ehemals zentral Giber Heizung

rickwartige Freiflache verwildert

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 1, Paul-Gruner-Str. 8, 09120 Chemnitz
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Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude befindet sich auBerlich in einem soliden Bauzustand mit Gblichen Gebrauchsspuren. Der
Innenausbau und die technischen Ausstattungen weisen einen mangelhaften Zustand mit teilweise
Vandalismusschaden auf. Installationen und technische Ausstattungen sind vielfach nicht vorhanden. Das
Gebaude ist momentan nicht nutzbar.

Fur eine zweckentsprechende Gebaudenutzung sind eine Gebaudeinstandsetzung und Modernisierungen
erforderlich. Eine Instandhaltungsriicklage ist nicht gebildet. Daher sind die Instandsetzungs- und
Modernisierungskosten von Miteigentimern zu tragen.

Zur Aufwertung der Wohnsituation im Gesamtgebdude koénnten sich der Anbau von Balkonen auf der
Gebauderlckseite sowie der Einbau eines Aufzuges vorteilhaft darstellen.

4. Beschreibung der Wohnung Nr. 1 und Nebenraume Nr. 1

Lage:

Raumaufteilung:

Wohnflache und lichte Raumhohe:

Innenwandflachen:

Bodenbelage:

ZimmertUren:

Sanitare Installation:

Heizung:

Elektroinstallation:

Zustand der Wohnung WE 1:

Abstellraum im Treppenhaus Nr. 1:

Kellerraum Nr. 1:

Stellplatze:

Erdgeschoss, links vom Treppenhaus
Kiche, Bad und Zimmer 1 nach Westen zur Gebauderiickseite sowie
alle weiteren Zimmer zur Stralenseite und nach Osten ausgerichtet.

5 Zimmer, Kliche, Bad, Flur
rd. 110 m2, Raumhohe Wohnraume rd. 3,08 m

Raufasertapete im Altbestand, Ablésungen an Tapetenfugen,
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche, Badwande teilweise
Wandfliesen rd. 1,60 m hoch

Bad, Kiiche erneuerte Bodenfliesen, sonst keine Bodenbelage

Holzflllungstiiren aus Ursprungsbaujahr, Farbanstrich, Tiren meist
ausgehangt und abgestellt

nur Wanne, sonst keine Sanitarausstattung

keine Heizungsinstallationen, ehemals Gaszentralheizung und
Flachheizkorper

Elt- Ausstattung nicht funktionsfahig, Schalter, Steckdosen etc. meist
nicht vorhanden, Elt-Verteilerkasten mit Schaden durch
Vandalismus

mangelhafter, nicht bewohnbarer Zustand keine Heizung, unfertiger
Badausbau, keine funktionsfahige Elektroausstattung u.a., fir eine
Nutzung der Wohnung grundhafte Renovierung, Instandsetzung mit
Modernisierung erforderlich

Abstellraum gemaR Aufteilungsplan vorhanden, Holzfenster mit
Einfachverglasung, Holzflllungstir im Altbestand, im Raum verlaufen
Abwassersteigleitungen

einfacher, unsanierter Zustand, bei Renovierung fir Ubliche
Abstellzwecke nutzbar

keine Kellerzuordnung geman Aufteilungsplan, Kellerraum kann
zugeordnet werden, jedoch mdglicherweise mit gednderter Lage und
Grole gegeniber der Zuordnung im Aufteilungsplan

keine Stellplatze auf dem Bewertungsgrundstiick, Stellplatz-
mdglichkeiten im &ffentlichen Stralenbereich, z.B. am Fahrbahnrand
der Paul-Gruner-Stralle sowie an umliegenden Nebenstralien

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 1, Paul-Gruner-Str. 8, 09120 Chemnitz
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Ausgewadhlte Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 StraRenansicht des Wohngebaudes und Abb. 02 Teilansicht Gebauderiickseite
Lage der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, Osten

Abb. 04 Teilansicht Treppenhaus im Erdgeschoss Abb. 05 Wohnung WE 1, Teilansicht des Flures
mit ehemaliger Elt-Verteilung und Eingang
Wohnung WE 1, links im Bild

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 1, Paul-Gruner-Str. 8, 09120 Chemnitz Seite 5
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Abb. 05 Wohnung WE 1, Teilansicht Zimmer 3 Abb. 09 Wohnung WE 1, Teilansicht der Kiiche

Abb. 10 Wohnung WE 1, Teilansicht des Bades Grundriss Wohnung Nr. 1 gemaR ATP,
ohne MaRBstab
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