Dipl.-Ing. Anette Hiibsch, Hainstralte 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

Mehrfamilienhaus und Nebengebaude
bebaute Grundstiick
in 09569 Oederan, LoRnitztal 118

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 24.02.2022 ermittelt mit rd.

22 000,00 €.

Der relative Verkehrswert betragt rd. 54 €/ m? Wohnflache.

Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz,
GerichtsstralRe 2, 09112 Chemnitz

[ Geschaftszeichen: 15 K 227/21

[ | Erstellungsdatum: 05.04.2022

[ 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:

Erbbauberechtigte:

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Gebéaudenutzung,
Nutzungsmoglichkeiten

Innenraumfotos:

Grundbuchamt Freiberg, Grundbuch von Breitenau, Blatt 414,
Gemarkung Thiemendorf
Finr. 441/4 LORnitztal 118, Gebaude- und Freiflache zu 1 200 m?

keine

24.02.2022

Obergeschoss vom Eigentimer bewohnt, sonst leerstehend
fur Wohnnutzung als Mietobjekt, z.B. 3 Etagenwohnungen,
auch fur anteilige Eigennutzung mit Vermietungsanteil oder
teilweiser gewerblicher Nutzung verwendbar,

Objekt in Bezug auf die Lage fir Naturliebhaber geeignet

Die Verwendung von Innenraumfotos im Internet wurde nicht
gestattet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:

Bundesland, Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Hohe der Ortslage:

Innerértliche Lage:

Verkehrslage:

Topographische Grundstlickslage:

Wohnlage:

ErschlieRung:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Sachsen, Landkreis Mittelsachsen
Stadt Oederan mit Ortsteilen ca. 7 900 Einwohner
i.M. 400 m G. NN

ca. 10 km (ca. 5 km Luftlinie) stdlich des Stadtzentrums von
Oederan im Ortsteil Breitenau/Thiemendorf und hier an der
Ortsverbindungsstralie zwischen Falkenau und Eppendorf
(StaatsstralRe S 237) nahe des FluRes Grofie LoBnitz sowie am
sudlichen Rand bzw. am Ful einer nach Norden ansteigenden
Waldflache gelegen, Versorgungseinrichtungen nicht in fuRlaufiger
Entfernung

unmittelbare Umgebung von einzelnen Wohnnutzungen und
Kleingarten in grofleren Abstanden sowie von Waldflachen gepragt
in der Nahe befindet sich ein Einzel-Gewerbestandort

Bushaltestelle am Bewertungsobjekt, Bahnhof Oederan ca. 11 km
B 173, B 180, B 169, B 101 in der Nahe

Autobahnzufahrt BAB 4 ca. 20 km

Nachstgelegene grofiere Orte: Freiberg 24 km, Chemnitz 22 km,
Dresden ca. 65 km

leichte Hanglage, Grundstiick nach Suden und nach Westen
fallend, an der nordlichen Grundstlicksgrenze steil ansteigender
Waldhang

einfache, naturnahe Wohnlage
von der StralRe LéRnitztal aus, Zugang zum Gebadude auf der
Ostlichen Gebaudeseite moglich, Grundstiickszufahrt von

westlicher Grundstlicksseite aus

Baustrom, Trinkwasser aus o6ffentlicher Versorgung,
Klargrube im Altbestand

Objekt: MFH + NG, LoRnitztal 118, 09569 Oederan
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Anmerkung zur Abwasserbe- Fir das Grundstlick ist eine dauerhaft dezentrale
seitigung: Abwasserbeseitigung geplant. Es ist eine vollbiologische
Klaranlage oder abflusslose Grube zu errichten.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Grundstiick nicht eingefriedet und fir jedermann zuganglich
Gemeinsamkeiten:
Grenzbebauung durch Garage auf Finr. 441/3 und méglicherweise
zeitweise anteilige Uberquerung des Bewertungsgrundstiicks im
Rahmen der Garagennutzung

. Uber weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.
Offentlich-rechtliche Situation:

Baulasten: keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Altlasten: kein Altlastenverdacht

Denkmalschutz: kein Denkmalschutz

Flachennutzungsplan: Darstellung als Waldflache

Bauordnungsrecht: Lage bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich, Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 35 BauGB

Energieausweis: liegt nicht vor

3. Beschreibung der Gebaude

Art des Bebauung: = Mehrfamilienhaus: 2 Normalgeschosse, ausgebautes

Dachgeschoss, vollstandig unterkellert, freistehend,
Kellergeschoss auf Gebaudesidseite als Souterrain-Geschoss
keine abgeschlossenen Wohnungen bzw. keine
Wohnungsaufteilung, Wohnraume von Hausflur aus zuganglich

= Nebengebaude/ Garagengebaude: 1 Normalgeschoss, nicht
unterkellert, an die Westseite des Wohngebaudes angebaut
mit Durchgang zum Kellergeschoss

Baujahr: geschatzt um 1900
Modernisierungen: keine
Wohn- und Nebenflache: EG rd. 125 m?, OG rd. 152 m?, DG rd. 132 m?,

Gesamtwohnflache ca. 409 m?, Nebenflache im KG rd. 123 m?

Lichte Raumhohen: EG, OGrd. 3,45 m, DG rd. 3,14, KG geschatzt rd. 3 m

Wohngebaude:

Aullenabmessungen: Lange rd. 16,6 m, Breite rd. 13,12 m

Aulenansicht: Altputzfassade, Fassadengliederung durch Gesimse und
Putzbossen, Fenstergewande und Fenstergesimse aus Porphyr,
Putzfehlstellen, umfangreiche Putzschaden

Kellerwande: Bruchsteine
Umfassungswande: EG Bruchsteine/ Mischmauerwerk, ab OG Ziegelmauerwerk
Innenwande: tragende und nichttragende Mauerwerkswande, Bundwande
Geschossdecken: Uber Kellergeschoss Massivdecke/ Kappengewdlbe,

sonst Holzbalkendecken
Treppen: zum KG: Natursteinstufen/ vermutlich Porphyr

EG - OG: Betonwerkstein mit Terrazzooberflache
OG-DG: Natursteinstufen
zum Dachboden einfache Holztreppe

Treppenhaus: Wande Altputz, offener ErschlieBungsflur je Etage zu Wohnrdumen,
keine Wohnungseingangstiiren/ keine abgeschlossenen Wohnungen
Fenster: OG StralRenseite: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Einbau

geschatzt um 1990, sonst Holzverbundfenster und Holzfenster mit
Ein- und Zweischeibenverglasung
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Hauseingangstiir: Holzflllungstir, zweiflliglig, Altbestand
Wohnungseingangstiren: keine
Dach: Satteldach, Zwerchgiebel zur Stral’enseite, Holzkonstruktion,

Dacheindeckung aus Bitumenschindeln auf Dachschalung,
auf Gebaudenordseite umfangreiche Dachschaden durch
Feuchteeintritt mit Einsturzgefahr und Folgeschaden an
Geschossdecken

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung

Heizung: keine, momentan Beheizung nur OG vermutlich elektrisch oder
Einzelofen

Elektroinstallation: Installationen und Ausstattungen technisch Uberaltert

Warmwasserversorgung: keine

Sanitarinstallation:

EG, OG, DG: je Etage 1 Toilette vom Hausflur aus, Toilettenanlagen Utberaltert

Innenausstattung der Wohngeschosse:

Wandbekleidungen: meist Altputz mit Farbanstrich, partiell Papiertapeten,
Wandbekleidungen vollstandig verschlissen

Deckenunterseiten: Altputz

Bodenbelage: PVC-Belag, textiler Belag, Holzdielung; FuRbdden/ Belage verschlissen

Hausflur EG: Bodenfliesen im Altbestand, Treppenhaus/ Flur OG
Parkettboden im Altbestand

Innentlren: Holzflllungsturen, Holzwerkstofftiiren in unterschiedlichen Ausfihrungen,

Farbanstrich, Tilren schadhaft und tberaltert

Nebengebaude: ehemals 2 Garagen, Massivbauweise, zweiflliglige Holztore,
Satteldach partiell nicht mehr vorhanden
schlechter, verschlissener Bauzustand, Gebaude nicht mehr nutzbar
und abbruchreif

Allgemeinbeurteilung:

Das Wohngebaude weist zum Bewertungszeitpunkt einen nicht modernisierten und baulich Gberalterten
Zustand auf. Grofiere Teile des Gebaudes stehen seit vielen Jahren leer. Die Ausstattungen stammen
augenscheinlich teilweise noch aus dem Ursprungsbauzeitraum.

Am Objekt sind umfangreiche Mangel und diverse Schaden vorhanden, welche vielfach auch aus der
Uberalterung von Bauteilen resultieren. Der gesamte Geb&udeausbau (Innenputz, FuRbéden, Tiren,
Fenster, Beldge usw.), Fassade, Dach, die gesamte technische Ausstattung wie Elektroinstallation,
Heizung- und Sanitérinstallation sind bautechnisch verschlissen bzw. nicht vorhanden. Auf der
Gebaudenordseite sind umfangreiche Dachschaden mit Folgeschaden an Geschossdecken erkennbar und
es besteht hier Einsturzgefahr. Innerhalb der nicht bewohnten Raume im Erdgeschoss wurden
Mullablagerungen vorgefunden. Das Kellergeschoss erscheint solide.

Modernisierungen bzw. Instandsetzungsarbeiten wurden am Gebaude in den letzten Jahren bzw.
Jahrzehnten nicht durchgefiihrt. Fir eine Gebaudenutzung sind eine umfassende Gebaudemodernisierung
und Instandsetzungen erforderlich.

Das Nebengebdude weist einen schlechten, verschlissenen Bauzustand auf, ist nicht mehr nutzbar und
abbruchreif. Wegen der Lage des Grundstlicks im AufRenbereich ist der Abbruch des Nebengebaudes
gegeniber einem Erhalt aus Grinden des Bestandsschutzes und kinftiger Verwendungsmaoglichkeiten
abzuwagen bzw. mit der Baubehoérde im Vorfeld eines Abbruches zu klaren.

Das Bewertungsobjekt ist im Rahmen einer Instandsetzung und Modernisierung fur eine Wohnnutzung als
Mietobjekt verwendbar. Es ist auch fiir eine anteilige Eigennutzung mit Vermietungsanteil oder teilweiser
gewerblicher Nutzung geeignet. Flr eine Wohnwerterh6hung ware der Anbau von Balkonen denkbar. Des
Weiteren kdnnten Stellplatze bzw. Garagenstellplatze im Bereich des Nebengebaudes geschaffen werden.
Wegen der Lage im Auflenbereich kdnnen Bau- und Nutzungseinschrankungen mdglich sein.

Als nachteilig kann sich die abgelegene Wohnlage mit grofRerer Entfernung zu Versorgungseinrichtungen
aller Art darstellen. Das Objekt ist in Bezug auf die waldartige Umgebung fur Naturliebhaber geeignet.
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Ausgewaihlite Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 StralRenansicht des Mehrfamilienhauses Abb. 02 Ansicht der Gebaude von Westen sowie
mit Nebengebaude, Suden vorhandene Waldflache auf der Nordseite des Grundstlicks

Abb. 03 Gebaudertckansicht mit Hauseingang, Norden Abb. 04 Ansicht des Nebengebaude von Norden
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Abb. 05

Westen

Abb. 06

Teilansicht Anbindung des
Nebengebaudes an das
Kellergeschoss des Wohngebaudes,

Teilansicht der nordlichen
Grundsticksflache mit topografischer
Situation und angrenzendem Wald

Grundriss Erdgeschoss,

ohne MaRstab
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