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

EXP OSE zum Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem
Wohn- und Gewerbegebaude
(ehemaliger Gasthof mit Saalanbau)
bebaute Grundstiick
in 09235 Burkhardtsdorf, Bergstralle 9

4 _

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 18.06.2024 ermittelt mit rd.

289 000,00 €
Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 8,2 fachen fiktiven
Jahresrohertrag. Der relative Verkehrswert betragt
rd. 479 €/ m? Wohn-/ Nutzflache.

| Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz,
GerichtsstralRe 2, 09112 Chemnitz

[ Geschaftszeichen: 15 K 65/24

[ | Erstellungsdatum: 08.07.2024

[ 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:

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Gebaudenutzung:

Zutritt/ Ortsbegehung

Grundbuchamt Aue-Bad Schlema
Grundbuch von Kemtau, Blatt 729, Gemarkung Eibenberg,
Ifd. Nr. 2: Flnr. 130/1 Bergstralle 9,

Gebaude- und Freiflache zu 1 023 m?

18.06.2024

Wohnnutzung durch Eigentiimer und Leerstand, im EG
anmietbarer Partyraum

zum Ortstermin kein Zugang zum Grundstiick sowie zu
Gebduden und somit keine Innenbesichtigung der Gebaude

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland, Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Hoéhenlage:

Innerértliche Lage:

Verkehrslage:

Topographische Grundstiickslage:

Wohn- und Geschéftslage:

ErschlieRung:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Sachsen, Erzgebirgskreis

Gemeinde Burkhardtsdorf mit Ortsteilen Eibenberg, Kemtau,
Meinersdorf, rd. 6 000 Einwohner

i.M. 400 m 4. NN

ca. 2,5 km nordéstlich von Burkhardtsdorf im Ortsteil Eibenberg,
hier etwa in Ortsmitte, oberhalb der Hauptortsdurchfahrtsstralle
B 180 und an einer Nebenstralte gelegen, im Ortsteil u.a.
Kindergarten, Friseur, Praxis flir Physiotherapie vorhanden, weitere
Versorgungseinrichtungen, Schulen, Apotheke eher nicht in
fuBlaufiger Entfernung, jedoch mit dem Bus oder Fahrzeug gut
erreichbar

unmittelbare Umgebung von Mischnutzungen aus aufgelockerter
Bebauung aus meist Wohngebauden und vereinzelt kleinerem
Handwerk/Gewerbe gepragt, in der Nahe Friseur, Praxis fir
Physiotherapie, Kindergarten, Sozialstation u.a., im Ortsteil
Wohngebiet mit neueren EFH vorhanden

Bushaltestelle fuBRlaufig rd. 3 min,

Bahnhaltepunkt Burkhardtsdorf, Bahnlinie Chemnitz, fuRlaufig ca.
30 min oder mit Fahrzeug gut erreichbar

B 180, B 95 in der Ortslage, Autobahnzufahrt BAB 72 ca. 14 km
Néachstgelegene groliere Orte: Chemnitz rd. 15 km, Stollberg 16 km,
Zwickau 40 km, Freiberg 50 km

Hanglage, Grundstlick nach Norden stark ansteigend, Freiflachen in
ebene Teilflachen angelegt, zur nérdlichen Grundstiicksgrenze steil
ansteigende Bdschung

mittlere Wohn- und Geschéftslage im Ortskern von Eibenberg

ErschlieBung von der Strale Auental aus, Grundstiickszugang auf
der Grundstucksrickseite von Bergstrae aus, hier Bergstrafie als
unbefestigter Fahrweg

Unterstellung: Elektrischer Strom, Trinkwasser, Erdgas aus
offentlicher Versorgung

Anschluss an die offentliche Abwasserkanalisation

Sat-TV-Anlage, Telefonanschluss

Objekt: WGH, Bergstralte 9, 09235 Burkhardtsdorf OT Eibenberg
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Flachennutzungsplan:
Bauordnungsrecht:

Energieausweis:

Gasthofgebaude:
Vorderseite grenzt direkt an StralRe Auental an
Ostliche Giebelseite nahe an Grenze zu Finr. 130/2 errichtet

Stiitzmauer zu Finr. 130/2 an 6stlicher Grundstiicksseite mit
grundbuchgesichertem Veranderungsverbot und Unterhaltungspflicht

Uber weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis, Beglnstigung durch
Abstandsflachenbaulast auf Finr. 130/2

kein Altlastenverdacht

Gasthofgebaude (ohne Saalanbau) steht unter Denkmalschutz,
kein rechtskraftiger FNP

Beurteilung nach Feststellungs- und Einbeziehungssatzung,
Lage der Bebauung bauplanungsrechtlich im Innenbereich,
rickwartige Teilflache Einordnung als Au3enbereichsflache

liegt nicht vor

3. Beschreibung der Gebaude

Art des Bebauung:

Baujahr:

AulRenansicht:

Modernisierungen, auferlich

erkennbar:

Wohn- und Nutzflache:

Lichte Raumhdhen:

Wohn- und Gewerbegebaude, ehemaliger Gasthof mit

Saalanbau

Haus 1/ Gasthofgebaude: 2 Normalgeschosse, ausgebautes
Dachgeschoss, Erdgeschoss auf der Gebauderiickseite im Bereich
Saalanbau unterhalb des Gelandes

Haus 2/ Saalanbau: 1-2 Normalgeschosse, ausgebautes
Dachgeschoss, Saal im 1.0bergeschoss, durch Rdume im EG
teilunterkellert

Gasthofgebaude um 1844, Saalanbau um 1920

Haus 1: Putzfassade Farbanstrich, OG und DG mit sichtbarem
Fachwerk, westliche Giebelseite im OG und DG mit
Schieferbekleidung, Haus 2: Rauputzfassade, Farbanstrich

Zeitraum der Modernisierungen It . Bauunterlagen um 1992/ 1993:
Erneuerung Dacheindeckung, Instandsetzung Fassade, Erneuerung
von Fenstern, Unterstellung: Umbau/ Erneuerungen im Innenausbau,
Erneuerung/ Einbau von Badern und WC, Einbau Gaszentralheizung,
teilweise Erneuerung von Leitungsanlagen u.a.

Nutzflache EG/Gastronomie rd. 121,5 m?,

Wohnflache rd. 481,59 m?, davon 1 Wohnung im Saalanbau
von rd. 303 m?, Haus 1: OG rd. 94,24 m?, DG, rd. 84,64 m?
Wohn- und Nutzflache gesamt rd. 603 m?

gemal Bauzeichnungen: Haus 1: EG ca. 2,48 m, OG ca. 2,18 m,
DG ca. 2,50 m, Haus 2/ 1.0G: ehemaliger Saal ca. 5 m

Bauliche Ausfiihrung Wohn- und Geschéftshaus:

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Massivbauweise, Gasthofgebaude teilweise Fachwerkkonstruktion

Haus 1: Annahme: EG Mischmauerwerk aus Bruchsteinen und
Ziegelmauerwerk, 1.0G/ DG: Fachwerkkonstruktion, Ausfachungen
aus Mauerwerk, Haus 2: Annahme: Ziegelmauerwerk

tragende und nichttragende Wande aus Mauerwerk,
Fachwerkwande, Trockenbauwandkonstruktionen

Annahme: Holzbalkendecken

Objekt: WGH, Bergstralte 9, 09235 Burkhardtsdorf OT Eibenberg Seite 3
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Treppen: Haus 1: Annahme: EG-OG Massivtreppe, OG-DG Holztreppe
Haus 2: Annahme: EG-OG Stahltreppe mit Holzstufen, OG-DG hohe
Wendeltreppe aus Stahlkonstruktion mit Holzstufen

Fenster: meist Holzfenster mit Isolierverglasung, Erneuerung der Fenster um
1992/1993, vielfach innenliegende Fenstersprossen, im Saalanbau
Rundbogenfenster, Dachflachenfenster, 6-eckige Dachverglasung,
EG Haus 1 teilweise Holzfenster im Altbestand

Dach: Haus 1: Satteldach, zum Teil abgewalmt
Haus 2: Satteldach, Anbau Pultdach
Dachkonstruktion Holzkonstruktionen im Altbestand, Annahme:
Dachgeschossausbau, Erneuerung von Dammungen um 1992/1993,
Dacheindeckung Haus 1: Kunstschieferdeckung, um 1992/1993,
Haus 2: Bitumenschindeln, Anbauten Bitumenpappe

Dachentwasserung: Zinkblech

Innenausstattung nicht bekannt

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung

Heizung: Annahme: Gaszentralheizung
Haus 2: Annahme Kamin im Wohnzimmer
Elektroinstallation: Annahme: zweckmalRige, Ubliche Ausstattung,
Unterputz-Installationen, Erneuerungen um 1992/1993
Warmwasserversorgung: Annahme: zentral Uber Heizung
Nebengebaude: keine
Stellplatze: auf dem Grundstlck Parkmdglichkeiten fur ca. 3 Pkw.

Parkmoglichkeiten an der Bergstralle, Parken mit Parkuhr an
gegeniberliegender kleiner Stellplatzflache und in groRerer

Entfernung
ehemals wurde nahe gelegenes Finr. 129 zum Abstellen von
Fahrzeugen mit genutzt und kdnnte ggf. mit erworben werden

Allgemeinbeurteilung:

Das Wohn- und Gewerbegebaude weist zum Bewertungszeitpunkt duflerlich einen soliden, teilsanierten
Bauzustand auf.

Uber den Zustand und Modernisierungsumfang des Innenausbaues, Ausstattungsstandard von Wohn- und
Gewerberdumen, tatsachliche Raumaufteilungen sowie Uber vorhandene Baumangel oder Bauschaden
innerhalb der Gebaude kann auf Grund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung keine Aussage
getroffen werden. Es besteht diesbeziiglich fir den Erwerber ein wirtschaftliches Risiko!

Es wird nachfolgend davon ausgegangen, dass sich das Gesamtgebdude in einem mittleren Zustand
befindet, der Ausstattungsstandard einfach- mittel gehalten ist sowie je nach kinftiger Nutzung weitere
Modernisierungen und ggf. Umbauten im Innenausbau erforderlich sind.

Das Bewertungsobijekt ist fur eine Wohn- und/oder Gewerbenutzung verwendbar. Die Gebaude kdnnten
wie bisher fir eine anteilige Eigennutzung mit Vermietungsanteil verwendet werden.

Als gewerbliche Nutzungen sind Gaststatte/ Pension sowie buro- oder praxisahnliche Nutzungen denkbar.
Auch eine Nutzung fur kinstlerische, kreative Zwecke, Atelier oder Kunstwerkstatt kdnnten mdglich sein
Die Nutzung und Nachfrage fir die Wohnung/Wohnraume im Saalanbau wird wegen Raumgrofe,
Zuschnitt und Raumhdéhe als eher schwierig eingeschatzt. Hier kdnnte auch eine Umnutzung in Betracht
gezogen werden.

Als nachteilig kénnen sich auRerdem die kaum vorhandenen Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grundstick
darstellen. Einzelne Parkmdglichkeiten kdnnten ggf. durch Zukauf des gegenulberliegenden Grundstiicks
Flnr. 129 geschaffen werden.

Das Bewertungsobjekt ist als Liebhaberobjekt anzusehen.
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Ausgewahlte Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01
StralRenansicht des Gebaudes/
Gasthofgebaude, Suden
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Abb. 02
Teilansicht des Gebaudes von Westen mit
Saalanbau (gelbe Fassade)

T
3 Abb. 04
Ansicht des Gebaudes von Osten mit
Gasthofgebaude und Saalanbau
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Abb. 03 Teilansicht Anbau Gebaudewestseite Abb. 06 Teilansicht Saalanbau und rickwartige Freiflache,
am ehemaligen Saal und Zugang zur Wohnung Ansicht von Nordosten
im Saalanbau
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Abb. 05 Teilansicht des Gebaudes von Osten Grundriss Obergeschoss, ohne MaRstab
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