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

EXPOSE zum

Gutachten

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

fur den

271/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
JahnstraBe 63, FichtestraBe 16a, 16b in 09126 Chemnitz
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 37
im Dachgeschoss Haus FichtestraBBe 16b

samt Abstellraum im Kellergeschoss Nr. 37

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 02.07.2025 ermittelt mit rd.

53 000,00 €.

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 15,7 fachen Jahresrohertrag. Der
relative Verkehrswert betragt rd. 981 €/ m? Wohnflache.

Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz, Gerichtsstral3e 2,
09112 Chemnitz

n Geschéftszeichen: 15 K91/25

[ ] Erstellungsdatum: 15.07.2025

] 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. 37:
Hausgeld fur WE 37 ab 01.01.2025:

Innenraumfotos:

Grundbuch von Chemnitz, Blatt 17591, Gemarkung Chemnitz,
Ifd. Nr. 1:

271/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Flnr. 3555 Jahnstralle 63 zu 310 m2

Flnr. 3555 a FichtestraRe 16a, 16b zu 570 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Haus Fichtestralte
16b, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 37 samt Abstellraum im
Kellergeschoss mit der gleichen Nummer.

Das Bewertungsgrundstuck ist in 43 Miteigentumsanteile aufgeteilt.
Die Aufteilung erfolgte 1998.

Monument Immobilienverwaltung GmbH
Weststrale 13, 09112 Chemnitz

Rechtsanwalt Matthias KrauR

Zwickauer Str. 224, 09116 Chemnitz, Az: 15 L 23/25

02.07.2025

Wohnnutzung, 43 Wohnungen, Wohnungen nahezu vollstandig
vermietet, im Haus Fichtestr. 16b 10 Wohnungen, je 2 Wohnungen
pro Etage

Wohnung vermietet, Mietvertrag seit 01.10.2023

182,00 €/ Monat

Die Verwendung von Innenraumfotos im Internet wurde nicht
gestattet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Innerértliche Lage:

Verkehrslage:

Wohnlage:

Sachsen

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

rd. 1,5 km suddstlich des Stadtzentrums, an der Ecke zweier
NebenstralRen im Stadtteil Lutherviertel gelegen.

Das Stadtzentrum von Chemnitz, Versorgungseinrichtungen,
Kindergarten, Schulen, Arzt, Apotheke befinden sich in fuRlaufiger
Entfernung bzw. sind mit dem Bus gut erreichbar.

Chemnitz Hauptbahnhof mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar
Bushaltestelle in fulllaufiger Entfernung, ca. 5 min

B 174 in der Nahe, B 95, B 173, B 169, B 107 im Stadtgebiet
Autobahnzufahrt BAB 4 rd. 8 km, BAB 72 rd. 9 km

mittlere Wohnlage

unmittelbare Umgebung vorwiegend von Wohnbebauung in Form
von mehrgeschossigen Mietshdusern in offener und geschlossener
Bauweise sowie aus Wohnbldcken mit rickwartigen Grin-/
Innenhofflachen gepragt, Wohngebdude vorwiegend saniert und

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 37, Fichtestr. 16b, 09126 Chemnitz Seite 2
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Topographische Grundstiickslage:

Immissionen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Darstellung im FNP:

bewohnt, in der Nahe Kleingarten, FuRballplatz, Lutherkirche,
Berufsschulzentrum

Jahnstralde nach Siuiden ansteigend, Fichtestral’e nahezu eben
Freiflachen in ebene Teilflachen angelegt, zum Finr. 3555, Jahnstralle
63 Hohenversatz mit Stitzmauer und Gelander

nahezu keine

Grundstuck rickwartig eingefriedet, Mauerwerkswand zu

Finr. 3390, FichtestralRe 18

Giebelseiten des Wohngebaudes jeweils an Grundstlicksgrenzen
errichtet und an angrenzende Gebaude beidseitig angebaut
Gebaudevorderseiten grenzen direkt an die FuRwege der
Jahnstraf3e und Fichtestralle an

Uber nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

kein Altlastenverdacht

Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz

Energieausweis mit Giiltigkeit bis 12.03.2030, Endenergieverbrauchs-
kennwert 99 kWh/m? *a, wonach die energetische Situation des
Gebaudes als durchschnittlich beurteilt werden kann

Wohnbauflache

3. Beschreibung des Gebaudes

Vorhandene Bebauung:

Baujahr:
Modernisierung:

Kellerwande, Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

Treppenhaus:
Fenster:

Wohnungszugéange:
Fassade:
Balkone:

Dach:

Heizung:
Elektroinstallation:
Warmwasserversorgung:

Mehrfamilienwohnhaus mit 43 Wohnungen, 3 Hauseingange,
Eckhaus, beidseitig angebaut, 4-5 Normalgeschosse, teilweise
ausgebautes Dachgeschoss, Dachboden, vollstandig

unterkellert, Kellergeschoss meist oberirdisch, Haus Fichtestralle 16a
Personenaufzug, kein Denkmalschutz

um 1930
um 1999

Ziegelmauerwerk

tragende und nichttragende Mauerwerkswande, teilweise
Trockenbauwandkonstruktionen

Uber KG baujahresgemale Massivdecke, sonst Annahme
Holzbalkendecken

Treppenlaufe aus Betonwerkstein auf Stahltragern, Treppenstufen
Zwischenpodeste Terrazzooberflache

Wande Raufaserbeschichtung, weil3er Farbanstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und Fensterteilungen,
Dachflachenfenster

erneuerte, glatte Holzwerkstofftiren, Oberflache Holzoptik weif3,
Putzfassade, oberirdisches Kellergeschoss Klinkerfassade
Anordnung auf der Gebauderlckseite, vorgestellte, verzinkte
Stahlkonstruktion, Bodenplatte aus Beton, verzinktes Gelander mit
Lochblecheinséatzen

Satteldach, Rechteck- Zwerchgiebel, Holzkonstruktion,
Dacheindeckung Annahme Kunstschiefer

2 Gaszentralheizungen, Baujahr 1999, regelmafige Wartung
zweckmalfige, mittlere Ausstattung

zentrale Warmwasserversorgung

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 37, Fichtestr. 16b, 09126 Chemnitz
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Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude befindet sich in einem guten, soliden Bauzustand. Zum Zeitpunkt der Besichtigung des
Bewertungsobjektes waren eine regelmaRige Instandhaltung sowie keine offensichtlichen wertrelevanten
Mangel erkennbar. Der Modernisierungsstandard ist mittel gehalten.

Eine Instandhaltungsriicklage ist gebildet. Zum Bewertungszeitpunkt sind keine Sonderumlagen auf die

Eigentiimer beschlossen oder geplant.

4. Beschreibung der Wohnung Nr. 37 samt Kellerraum Nr. 37

Lage:

Raumaufteilung:

Wohnflache und lichte Raumhohe:

Innenwandflachen:

Bodenbelage:

Zimmertlren:

Sanitare Installation:

Balkon:

Heizung:

Rauchmelder:

Zustand der Wohnung:

Kellerraum Nr. 37:

Stellplatze:

Dachgeschoss/ 4.0G im Haus Fichtestralle 16b, links vom
Treppenhaus

2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Balkon
Schlafzimmer vom Wohnzimmer aus zuganglich

ca. 54 m?, Raumhohe Wohnraume rd. 2,50 m

Raufasertapete, Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche, Bad
Wandfliesen tiirhoch

Bad, Kiiche Bodenfliesen, sonst Laminatboden

glatte Holzwerkstofftiren, Oberflache Holzoptik weil3, Klingel- und
Wechselsprechanlage mit Turoffner

Bad mit Dachflachenfenster, Wanne, 1 Waschbecken, wandgehangtes
WC, Waschmaschinenanschluss, Handtuchheizkérper, Sanitarobjekte
Farbe weil}

vom Wohnzimmer aus zuganglich, nicht iberdacht, FulRboden
aus Betonbodenplatte, Metallgelander mit farbigen Lochblecheinsatzen
Tar zum Balkon nur Durchgangshéhe von rd. 1,80

Gaszentralheizung, Flachheizk6rper mit Thermostatventilen
in Wohnzimmer, Schlafzimmer und Flur installiert

normaler Zustand, Ubliche Gebrauchsspuren, Ausstattungsstandard
einfach-mittel gehalten, wertrelevante Mangel oder Schaden wurden
nicht vorgefunden

Kellerraum vorhanden, abweichende Lage und Grundriss gegenuber
Aufteilungsplan, Kennzeichnung mit Nr. 37, Holzlattentir mit
Vorhangschloss, Trennwande Mauerwerk und Holzlattenwande,
normaler Zustand und fir einfache, Ubliche Abstellzwecke nutzbar,
GroRe rd. 4 m?

keine Stellplatze auf Bewertungsgrundstiick vorhanden,
Stellplatzmdglichkeiten an der Jahnstral3e, Fichtestralle sowie an
umliegenden Nebenstralien

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 37, Fichtestr. 16b, 09126 Chemnitz Seite 4
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Ausgewihlite Objektfotos des Gutachtens:

1
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Abb. 01 StraBenansicht des Wohngeb&udes an der Ecke Abb. 02 Ansicht Hauseingangssituation zum
FichtestraRe (links) und JahnstralRe (rechts) sowie Lage der Haus Fichtestr. 16b

Wohnung Nr. 37 im Dachgeschoss Haus Fichtestr. 16b

(Wohnung von der Stral3e aus nicht sichtbar) Norden

Abb. 03 Teilriickansicht des Gebaudes Abb. 04 Teilansicht rickwartige Freiflache Fichtestralle
FichtestralRe 16b und Lage der Wohnung Nr. 37 16a, 16b und Blick auf den Hohenversatz zum
im Dachgeschoss, Siden Grundstucksteil JahnstralRe 63, Flnr. 3555

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 37, Fichtestr. 16b, 09126 Chemnitz Seite 5
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Abb. 06 Teilansicht Treppenhaus im Dachgeschoss

Abb. 05 Teilansicht Hausflur im Haus FichtestralRe
und Zugang zu Wohnung Nr. 37

16b, Blick zur Hauseingangstir sowie Zugangstir
zu Kellerabstellrdumen, links im Bild

Abb. 15 Kellergeschoss, Ansicht Zugang zum
vor Ort zugeordneten Keller Nr. 37

Grundriss Wohnung Nr. 37 im
Dachgeschoss/ 4.0G, ohne MaRstab

Anmerkung: Grundriss gegenlber obiger Darstellung veréandert!

Am Wohnungseingang schlief3t ein Flur an, mit Zugangen zu Kiiche,
Bad und Wohnzimmer. Die Zimmer Bad und Kiche sind getauscht.

Seite 6
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