Dipl.-Ing. Anette Hiibsch, HainstralRe 139, 09130 Chemnitz
Zertifizierte Sachverstandige fir Grundstlicksbewertung 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

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 09669 Frankenberg, Frankenberger Str. 28 ¢

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 12.12.2024 ermittelt mit rd.

312 000,00 €

Der relative Verkehrswert betragt rd. 2 760 €/m? Wohnflache mit
Bodenwertanteil und rd. 2 540 €/m? Wohnflache ohne Bodenwertanteil.

[ Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz,
GerichtsstralRe 2, 09112 Chemnitz

n Geschéftszeichen: 15 K104/24

[ | Erstellungsdatum: 07.01.2025

[ Ausfertigung Nr. 1 :  Dieses Expose besteht aus insgesamt 5 Seiten
und wurde in einer Ausfertigung erstellt.
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1. Allgemeine Angaben
Objektart: Einfamilienhaus, freistehend

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuchamt Débeln, Grundbuch von Mihlbach, Blatt 236,

Gemarkung Muhlbach
Lfd. Nr. 5: FInr.: 676/7 Frankenberger Str. 28 ¢

Gebaude- und Freiflache zu 283 m?
Lfd. Nr. 6: Finr.: 676/13 Frankenberger Str. 28 ¢

Gebaude- und Freiflache zu 461 m?
Lfd. Nr. 7: FInr.: 676/14 Gebaude- und Freiflache zu 2 m?
Lfd. Nr. 8: FInr.: 690/4 Gebaude- und Freiflache zu 29 m?
Die Gesamtflache des Grundstilicks betragt 775 m2.

Erbbauberechtigte: keine
Zwangsverwaltung: keine

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungsstichtag und

Qualitatsstichtag: 12.12.2024
Gebaudenutzung: Wohnnutzung durch Miteigentiimer
Umfang der Besichtigung: Gebaude vorwiegend von innen und auf3en besichtigt, zum

Zeitpunkt der Ortsbesichtigung Dachgeschoss nicht und das
Kellergeschoss nur zum Teil zuganglich

Innenraumfotos: Die Verwendung von Innenraumfotos im Internet wurde nicht
gestattet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:

Bundesland, Kreis: Sachsen, Landkreis Mittelsachsen

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Frankenberg, mit 5 Ortsteilen rd. 13 800 Einwohner

Demografische Entwicklung: eher ricklaufige Bevolkerungsprognose mit Abwanderung und
Uberalterung

Innerértliche Lage: rd. 3,5 km stidostlich des Stadtzentrums von Frankenberg im
Ortsteil Mihlbach, hier am stidlichen Rand des Ortsteils gelegen
im Ortsteil u.a. ein Kindergarten vorhanden, sonstige
Versorgungseinrichtungen, Schulen, Arzt u.a. in Frankenberg, mit
offentlichen Verkehrsmitteln und vorzugsweise mit einem eigenen
Fahrzeug gut erreichbar
in unmittelbarer Umgebung vielfach neu errichtete Wohngebaude
auf einer StraRenseite, Ortsteil sonst von Wohnnutzungen und
Gehoften gepragt, Bewertungsgrundstiick von landwirtschaftlichen
Flachen umgeben, westlich des Grundstlicks verlauft der Mihlbach

Verkehrslage: Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung, ca. 10 min
Bahnhof Frankenberg rd. 2,5 km
Bundesstral’e B 169, B 180 in der Nahe
Autobahnzufahrt BAB 4 ca. 5 km
Nachstgelegene gréfliere Orte Chemnitz ca. 16 km, Freiberg ca. 25
km, Débeln ca. 30 km, Dresden, ca. 65 km

Objekt: EFH, Frankenberger Str. 28c, 09669 Frankenberg Seite 2
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Topographische Grundstlickslage:

Wohnlage:
Anschlisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

ErschlieBung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:
Denkmalschutz:
Flachennutzungsplan:
Energieausweis:

Frankenberger Straflte im Bereich Bewertungsobjekt in Richtung
Norden leicht fallend, Grundstiicksfreiflache meist nahezu eben
angelegt, Begrenzung der westlichen Grundstiicksgrenze durch
Stiitzmauer mit Héhenversatz zum angrenzenden Bachgrundstiick

mittlere, landliche Wohnlage

Elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung
Trinkwasserversorgung Uber Brunnen
Vollbiologische Klaranlage

SAT-TV-Anlage, Telefonanschluss

Frankenberger Stralte im Bereich Bewertungsobjekt schmale
Nebenstralie Uber Privatgrundstlicke bis zum Ende der Bebauung

= Grundstlick meist eingefriedet

= augenscheinlich Flurstiick 674/5 in das Bewertungsgrundstiick
integriert und von diesem mitgenutzt, keine Informationen tber
diesbezigliche rechtliche Regelungen

= Ableitung des Uberlaufs der vollbiologischen Klaranlage

Uber private Grundstiicke zum Muhlbach, rechtliche Sicherung
Uber Leitungsrecht-Baulasten

Uber weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

Vereinigungsbaulast fir die Finr. 676/7, 676/13 und 676/14 sowie
676/12 gemal § 4 Abs. 2 SachsBO

kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

rechtskraftiger FNP, Darstellung als Dorfgebiet

nicht vorhanden

3. Beschreibung des Bebauung

Vorhandene Bebauung

Baujahr

Wohn- und Nebenflache

Lichte Raumhohen, ca.:
Modernisierungen Wohngebaude:

Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:

Fenster:

Hauseingangstur:

Einfamilienhaus, freistehend
Keller- und Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss,
Garage im Kellergeschoss

2005

Wohnflache rd. 113 m?, gelegen vollstandig im Erdgeschoss
Nebenflache einschliellich Garage rd. 166 m?, davon ca. 46 m?
Ausbaupotential im Dachgeschoss

KGrd. 2,30 m, EG rd. 2,40 m

2017 Errichtung PV-Anlage, ca. 10 kWp

Massivbau

Poroton-Mauerwerk, d = 36,5 cm

Poroton-Mauerwerk, d = 36,5 cm

Ziegelmauerwerk, vereinzelt Trockenbauwand-konstruktionen
KG-EG Stahlbetonfertigteildecke, EG-DG Holzbalkendecke
KG-EG Massivtreppe, Fliesenbelag

EG-DG Holzwangentreppe, Trittstufen, Holzgelander
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Holzoptik,

EG Kunststoff-Rollladen, elektrisch, Dachflachenfenster
Fensterbanke innen Marmor, Fensterbanke auf3en Granit
Massivholztir, einfliglig, Bleiglaseinsatze

Objekt: EFH, Frankenberger Str. 28c, 09669 Frankenberg

Seite 3



Exposé, Az.: 15 K 104/24 Seite 4

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Aufsparrendammung,
Annahme Sichtschalung auf Dachinnenseite, Dacheindeckung
Betondachsteine, Dachentwasserung Kupferblech

Keller: Wande Putz, Farbanstrich, 1 WC, hier teilweise Wandfliesen
Bodenbelage in Kellerraumen meist Bodenfliesen
Garage Betonpflaster
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Holzoptik, Kellerausgang
Garage Sektionaltor, elektrisch, nach Miteigentimerangaben

Torantrieb defekt
Innenausstattung der Wohngeschosse:
Innenwandflachen: Wohnraume meist Putz mit Anstrich, Treppenhaus Rauputz,
Bad Wandfliesen raumhoch
Deckenbekleidungen: Putz, Anstrich
Bodenbelage: Wohnzimmer, Schlafziimmer Holzdielung, sonst Bodenfliesen
Zimmertlren: Holzwerkstofftiren, Stilttiren, Weilklack, Glaseinsatze

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung

Heizung: Erd-Warmepumpe, Fabrikat Vaillant geotherm classic,
Erdwarmetiefbohrung
Wohnraume teilweise Fuflbodenheizung und Wandheizung
Elektroinstallation: mittlere Ubliche Ausstattung, Unterputzinstallationen
PV-Anlage ca. 10 kWp, Baujahr 2017
Warmwasserversorgung: zentrale Warmwasserversorgung Uber Heizung
Sanitarinstallation: KG: 1 wandgehangtes WC, 1 Waschbecken

EG: Bad mit 2 Waschbecken, 1 wandgehangtes WC, Wanne,
bodengleiche Dusche, Fensterliftung
DG: keine

Allgemeinbeurteilung:

Das Einfamilienhaus weist zum Bewertungszeitpunkt bis auf Gbliche Gebrauchsspuren und kleinere
Mangel einen guten, gepflegten Bauzustand auf. Der Ausstattungsstandard stammt vorwiegend aus dem
Bauzeitraum 2005 und ist durchschnittlich mittel gehalten. Die energetische Ausstattung des Gebaudes
wird als modern und zeitgemaR eingeschatzt.

Ausgewihlte Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01

StraBenansicht des Wohngebaudes
mit Hauseingangsseite, Stiden, und
Teilansicht der 6stlichen Giebelseite

Objekt: EFH, Frankenberger Str. 28c, 09669 Frankenberg Seite 4
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Abb. 02 Teilansicht des Gebaudes von Siden mit auf dem
Dach vorhandener PV-Anlage

Abb. 05 Gartenansicht des Gebaudes mit Terrasse, Westen  Abb. 07 Teilansicht westliche Grundsticksgrenze mit
hier vorhandener Stiitzmauer und Einfriedung
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