Verkehrswertgutachten Nr. C 01/22

Bewertungsstichtag: 30.11.2021

Mehrfamilienwohnhaus
Fabrikweg 1
09575 Grunhainichen OT Borstendorf

Gemarkung Borstendorf
Flurstiick Nr. 219/19
Gesamtgrundstiicksgro3e 2.085 m?
Bodenwert 26.600 €

Nutzflache gerundet

990 m?2 (davon rd. 500 m2 in der Villa)

Ertragswert

26.600 € (= Bodenwert)

Vergleichswert

73.000 € bis 241.000 €

Verkehrswert /
Marktwert

130.000 €




Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

StralRenansicht Villa

StraRenansicht MFH
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Nordwestansicht MFH von der StralRe aus

Westansicht
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Vorgarten mit denkmalgeschitzter ehem. Brunnenanlage

Hauseingang
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Ostansicht Villa mit Anbau davor

TeEEE EmREE

Innenansicht Anbau EG
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansicht Anbau EG Klaranlage

Innenansicht MFH Treppenhaus EG
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansicht MFH OG

Innenansicht MFH elektrische Anlage

H
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansicht MFH DG
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Detail: Schwammbefall im MFH DG ehem. Bad

|/
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansichten Treppenhaus Villa
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansichten geplantes WC OG Villa

Innenansicht Villa elektrische Anlage
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

WC Villa 1. OG
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Detail: Decke und Boden im grof3en Salon Villa 1. OG- ehem. Innenwande wurden entfernt

Seite 13|19



Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

GrofRer Salon 1. OG Villa

WC DG Villa

Seite 14|19



Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansichten DG Villa
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Innenansichten DG Villa
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna
- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

RAPIS Bauleitplanung R

Kartenauszug aus RAPIS vom 24.01.2022

‘Sachsen.de Fachdaten: m&mmmqomoxmmy 1:1.000

_—
Geobasisdaten: DTK10, DTK25, DTK50, DTK100, ATKIS-DOP® 0 10 20
Staatsbetrieb G ¥ und g Sachsen 2022
DTK-200-V - ©GeoBasis-DE / BKG 2013 (Daten verandert) Meter

Raumplanungsintormationssystem
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstral3e 89, 09243 Niederfrohna

Mikrolage:

Grundstiicksgrofile

Zufahrt:

Ver- und Entsorgung:

Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- und
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Planungsrechtlicher
Zustand:

Beitrags- und
Abgabepflichten:

Altlasten- und
Baulastenverzeichnis:

Hochwassergefahr:

Baujahr:

Zustand:

- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Das FI.-Nr. 219/19 liegt an der offentlich gewidmeten Stral3e Fabrikweg
an, einer Anliegerstral3e zur ErschlieBung des Gewerbebetriebes, der
Metallverarbeitung und des Fahrzeugbaus ca. 300 m ndrdlich des
Bewertungsobjektes und zur ErschlieBung der Ortsbebauung an der
StralRe Fabrikweg und Miuhlholzweg, die parallel zur OrtshauptstralRe
verlaufen.

Die n&here Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen
Mischbebauung aus Gewerbeobjekten, weiteren Villen und Ein- bis
Mehrfamilienwohnhausern. Der Fluss Fléha ist ca. 35 m vom
Bewertungsobjekt entfernt.

2.085 m2

Die StralRe Fabrikweg ist offentlich gewidmet. Sie ist ca. 4 m breit und
asphaltiert. Der Straenzustand ist gut; Gehwege sind nicht
durchgangig vorhanden, eingeschréankte Parkmdoglichkeiten im
offentlichen StraBenraum durch den unmittelbar anschlieenden
Kreuzungsbereich.

alle ortsiblichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen im Objekt an.
Dies sind:

Strom, Trinkwasser, Telekom, Fernsehkabel

eigene vollbiologische Behalter-Raum-Kleinklaranlage im EG des
Anbaus

Das Grundstiick ist derzeit nicht Bestandteil eines

Bodenordnungsverfahrens. (laut Rapis)

Die Gebaude und der Vorgarten sind in der aktuellen Denkmalliste als
Einzeldenkmale nach § 2 Sachs. DSchG gefuhrt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Es
besteht die Einstufung als gemischte Bauflache.

Das Gutachten geht nicht von aktuell offenen 6ffentlichen
Zahlungsverpflichtungen bezuglich des Bewertungsobjektes aus.

keine Eintragungen

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht in einem festgelegten
Uberschwemmungsgebiet, jedoch sehr nahe an der Floha. Eine
Hochwassergefahr ist hier gegeben. Lt. Eigentimer war der Keller
mehrfach betroffen, so dass dieser nicht nutzbar ist.

Die Villa wurde It. Angaben aus der Denkmalliste 1887 errichtet, das
MFH schon 1880.

Die Bausubstanz und die Ausstattung sind moralisch und auch
materialmafiig verschlissen. Das Dach des MFH ist partiell undicht. Die
Folgeméangel aus eindringendem Wasser auf die Statik kdnnen hier
nicht abgeschéatzt werden.
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Dipl.-Ing. Jacqueline Husfeldt, Obere Hauptstraf3e 89, 09243 Niederfrohna

Baubeschreibung:

Schwammbefall:

- Exposé -
Fabrikweg 1, 09579 Griinhainichen OT Borstendorf

Auf eine detaillierte Baubeschreibung wird hier verzichtet. Es handelt
sich um eine solide, baujahrestypische Bausubstanz, die jedoch
moralisch verschlissen ist. Die Bemihungen der Eigentiimer einen
bewohnbaren Zustand herzustellen, sind sichtbar — jedoch nach
Meinung der Sachverstandigen ist das Objekt im Ist-Zustand nicht
bewohnbar. Im ganzen Objekt gibt es einen durch einen Ofen
beheizbaren Raum und zwei durch mobile Elektroheizkdrper beheizte
Sanitéarraume.

Das Objekt ist im Ist-Zustand nicht vermietbar und komplex zu
modernisieren.

Beim Ortstermin konnten jedoch Schwamm-Fruchtkérper im DG des
MFH gesichtet werden, es wurden keine Bauteile gedffnet. Fir eine
sichere Aussage ist das Gutachten eines Sachverstandigen fir
Holzschutz einzuholen. Eventuell anfallende Kosten fir die Beseitigung
der Schaden sind zusatzlich zu diesem Gutachten zu beriicksichtigen.

Achtung: Schwammbefall ist meldepflichtig! (durch den Grundstlickseigentiimer)

| BGF Gesamtobjekt gerundet | 1.370 m?|

| vermietbare Nutzflache gerundet | 990 m? |
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