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)
fir den

16,64/ 100 Miteigentumsanteil an
dem Grundstiick

Dresdner StraRe 123

09557 Floha OT Falkenau

verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 2 im
Erdgeschoss nebst

Abstellraum im Zwischengeschoss
und zwei Kellerraumen Nr. 2

sowie

Sondernutzungsrecht an Pkw-
Stellplatz Nr. 2

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 06.09.2022 ermittelt mit rd.

54 000,00 €.

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 15,5 fachen Jahresrohertrag.
Der relative Verkehrswert betragt rd. 969 €/ m? Wohnflache.

[ Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz, Gerichtsstralle 2,
09112 Chemnitz

[ Geschaftszeichen: 23 K 85/22

[ ] Erstellungsdatum: 23.09.2022

] 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:

WEG - Verwaltung:

Zwangsverwaltung:

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Derzeitige Nutzung des
Gebaudes:

Derzeitige Nutzung der WE 2
und Stellplatz Nr. 2:

Hausgeld fir WE 2:

Innenraumfotos:

Grundbuchamt Freiberg, Grundbuch von Falkenau, Blatt 901,
16,64/100 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Finr.: 104/19  Dresdner Str. 123, Gebaude- und Freiflache,
Erholungsflache zu 2190 m?
Flnr.: 104/20  Gustav-Haubold-Siedlung,
Verkehrsflache zu 31 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschoss nebst einem Abstellraum im Zwischengeschoss und
zwei Kellerraumen im Kellergeschoss laut Aufteilungsplan je mit Nr.
2 bezeichnet.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart; hier oberirdischer Pkw-
Stellplatz Nr. 2

Das Bewertungsgrundstick ist in 6 Miteigentumsanteile aufgeteilt.
Die Aufteilung erfolgte 2006.

APM Kleppel Wirtschaftsberatung, Immobilen und Verwaltung
Clausstrafte 76-80, 09126 Chemnitz

Rechtsanwalte Bachmann, Kraul3 & Collegen
Rechtsanwalt Matthias Krauly, Alexander Krauf}
Zwickauer Stralle 224, 09116 Chemnitz, Az.: 23 L 377/13

06.09.2022

Wohnnutzung, 6 Wohnungen, vollstandig vermietet

Wohnung vermietet, Nutzung Stellplatz momentan kostenfrei

2022: 303,07 €/ Monat, ab 2023: 353,36 €/ Monat

Die Herstellung von Innenraumfotos wurde vom Mieter nicht gestattet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland, Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Innerértliche Lage:

Verkehrslage:

Sachsen, Landkreis Mittelsachsen
Stadt FIoha mit Ortsteilen ca. 10 500 Einwohner

rd. 4,5 km 06stlich des Stadtzentrums von Floha im Ortsteil Falkenau
und hier etwa am Ortseingang aus Richtung Oederan, am sidlichen
Rand der Gustav-Haubold-Siedlung und teilweise direkt an der
Bundesstrale B 173 gelegen

im Ortsteil einzelne Versorgungseinrichtungen, Kindergarten, Arzt,
Gaststatte vorhanden, weitere Versorgungseinrichtungen, Schulen,
Stadtzentrum von FI6ha bzw. von Oederan mit dem Bus oder
Fahrzeug gut erreichbar

Bahnhaltepunkt Falkenau fuBBlaufig rd. 15 min, Bahnlinie Chemnitz-
Dresden, Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung, ca. 15 min
Bundesstralle B 173 in der Ortslage (Dresdner Stral3e), B 180 in der
Nahe, Autobahnzufahrt BAB 4 ca. 15 km

nachstgelegene gréfere Orte Chemnitz ca. 18 km, Freiberg ca. 20 km,
Frankenberg 11 km

Objekt: WE 2, SNR an Stpl. Nr. 2, Dresdner Str. 123, 09557 Floha OT Falkenau
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Topographische Grundstilickslage:

Wohnlage:

Immissionen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Darstellung im FNP:

Hanglage, Grundstlick nach Suden fallend, Teilflachen des
Grundstiicks in nahezu ebene Bereich angelegt

mittlere Wohnlage

unmittelbare Umgebung vorwiegend von Wohnbebauung in Form
von Ein- bis Zweifamilienhausern in aufgelockerter Bauweise mit
Grunflachen und Hausgarten gepragt, in der Nahe schlief3t
Waldgebiet an

zeitweise erhoht durch StraRenverkehr auf Dresdner Strafte/ B 173

Das Gebaude ist freistehend. Zu benachbarten Gebauden
und Grundstlicksgrenzen bestehen ausreichend grol’e Abstande.

Uber nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

Energieausweis mit Gliltigkeit bis 02.04.2028, Endenergieverbrauchs-
kennwert 132 kWh/m?2 *a, wonach die energetische Situation des
Gebaudes als durchschnittlich beurteilt werden kann

Wohnbauflache, Grinflache

3. Beschreibung des Gebaudes

Vorhandene Bebauung:

Baujahr:
Modernisierung:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Treppenhaus:
Fenster:

Fassade:

Balkone:
Dach:

Heizung:

Elektroinstallation:
Warmwasserversorgung:

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen, 2 Normalgeschosse,
ausgebautes Dachgeschoss, Dachboden, vollstandig unterkellert,
Kellergeschoss teilweise oberirdisch, je 2 Wohnungen pro Etage

1913
hauptsachliche Modernisierungen um 1997

Mischmauerwerk aus teilweise Bruchsteinen und Ziegelmauerwerk
Ziegelmauerwerk

tragende und nichttragende Mauerwerkswande, teilweise
Trockenbauwandkonstruktionen

Uber KG Massivdecke vermutlich aus Betondielen, sonst
Holzbalkendecken

Treppenlaufe aus Betonwerkstein, zum Teil auf Stahltragern,
Treppenstufen und Podeste mit erneuertem Granitbelag

Wande Glasfasertapete, zweifarbiger Anstrich, je 2 Abstellraume auf
Treppenzwischenpodesten

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Fenster im Treppenhaus mit
Ornamentglas, Fensterbanke innen Werzalit

Putzfassade, zweifarbig, geometrische Verzierungen/ Gliederungen mit
Putzflachen, oberirdische KellerauRenwande mit Warmedamm-
verbundsystem, Rauputz

keine

Mansarddach, Zwerchgiebel, Dachgaupen, 1. Dachgeschoss
vorwiegend als Vollgeschoss, Holzkonstruktion
Schieferschablonendeckung, Dachentwasserung Zinkblech

Gaszentralheizung, Plattenheizkérper, regelmafige Wartung, Heizraum
ohne Besichtigung

zweckmalfige, mittlere Ausstattung

zentrale Warmwasserversorgung

Objekt: WE 2, SNR an Stpl. Nr. 2, Dresdner Str. 123, 09557 Floha OT Falkenau
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Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude befindet sich in einem guten, soliden Bauzustand mit Giblichen Gebrauchsspuren. Im Keller sind
teilweise Feuchteschaden vorhanden. Zum Zeitpunkt der Besichtigung des Bewertungsobjektes war eine
regelmaBige Instandhaltung erkennbar. Der Modernisierungsstandard ist mittel gehalten.

Eine Instandhaltungsriicklage ist gebildet. lhre Hohe betragt zum Bewertungszeitpunkt rd. 15 000,00 €.
Gemall Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom 05.07.2022 ist fir aktuell erforderliche
Instandsetzungen an Dachkasten und Haustlr eine Sonderumlage beschlossen. Die Héhe der Sonderumlage
ist noch nicht bekannt bzw. noch nicht beschlossen. AulRerdem soll eine Umgestaltung der Gartenflache
erfolgen sowie wurde Uber eine Erweiterung der Stellplatzflache beraten.

4. Beschreibung der Wohnung Nr. 2 und Nebenraume Nr. 2

Lage:

Raumaufteilung:
Klchenmdblierung:
Wohnflache und lichte Raumhdohe:

Innenwandflachen:

Bodenbelage:

ZimmertUren:

Sanitare Installation:

Heizung:

Zustand:

Abstellraum im Zwischengeschoss/

Treppenhaus Nr. 1:

Kellerraume Nr. 2:

SNR an Stellplatz Nr. 2:

Erdgeschoss, links vom Treppenhaus, Wohnzimmer und Kiche nach
Siiden sowie Schlafzimmer und Bad zur Gebauderickseite/
Hauseingangsseite nach Norden/ Osten ausgerichtet

2 Zimmer, Kliche, Bad und Flur
keine, vorhandene Kiichenmablierung Mietereigentum
rd. 55,74 m?, Raumhéhe Wohnraume rd. 2,70 m

Raufasertapete, weiller Farbanstrich, Kiiche Fliesenspiegel im
Arbeitsbereich, Bad Wandfliesen raumhoch

Bad Bodenfliesen, sonst Laminatboden

Holzwerkstofftiren, Farbe weil}, Klingel- und Wechselsprechanlage mit
Taroffner

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

Gaszentralheizung, Flachheizkérper mit Thermostatventilen

normaler Zustand, iblichen Gebrauchsspuren z.B. an Wand-
bekleidungen, Bodenbelagen, an Wohnungseingangstir u.a.,
Ausstattungsstandard einfach-mittel gehalten

Lage im Treppenhaus gemalf Darstellung im Aufteilungsplan,
Innenwandflachen Glattputz, Holztlir, Fenster, partiell Feuchteschaden
und Verfarbungen im unteren Wandbereich der Auflenwand sonst
normaler Zustand und fiir Gbliche Abstellzwecke nutzbar,

Grofe rd. 1,0 m?

Kellerraume gemaf Darstellung im ATP vorhanden und jeweils
oberirdisch gelegen

Kellerraum rd.14,68 m?: Bodenfliesen, Wande Glattputz mit
Farbanstrich, Heizung/ 1 Heizkdrper, 3 Fenster, partiell
Feuchteschaden mit beginnender Schimmelbildung in unteren
AuRenwandbereichen erkennbar, Renovierungsarbeiten erforderlich,
Kellerraum fur Freizeit-/ Hobbyzwecke verwendbar

Kellerraum rd. 10,50 m? : Betonboden, Wande Glattputz, unbeheizt,
normaler Zustand, fir Ubliche Abstellzwecke, ggf. auch fir
Hobbyzwecke nutzbar

Stellplatz Nr. 2 mit Lage gemaf Darstellung im ATP vorhanden, mit
~WE Nr. 2“ gekennzeichnet, Befestigung mit Betonrasengitterplatten,
normaler Zustand und als Stellplatz nutzbar

Objekt: WE 2, SNR an Stpl. Nr. 2, Dresdner Str. 123, 09557 Floha OT Falkenau
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Ausgewadhlite Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 StraRenansicht des Wohngebaudes, Abb. 02 Ansicht des Gebaudes von Osten und Lage der
und Lage der Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss Wohnung WE 2 im Erdgeschoss
sowie Lage von Kellerraumen Nr. 2, Stiden

Abb. 03 Gebaudertckansicht mit Hauseingangs- Abb. 04 Ansicht von Stellplatz Nr. 2
situation sowie Lage von Abstellraum im
Zwischengeschoss Nr. 2, Norden

Objekt: WE 2, SNR an Stpl. Nr. 2, Dresdner Str. 123, 09557 Floha OT Falkenau Seite 5
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Abb. 08 Ansicht der Lage von Abstellraum Nr. 2 Abb. 09 Ansicht Treppenhaus im Erdgeschoss
im Zwischengeschoss/ Hauseingangsebene und Blick auf den Eingang zu Wohnung WE 2
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Abb. 11 Kellergeschoss, Ansicht der Lage der Grundriss Wohnung Nr. 2, ohne MaRstab
Kellerrdume Nr. 2

Objekt: WE 2, SNR an Stpl. Nr. 2, Dresdner Str. 123, 09557 Floha OT Falkenau Seite 6



