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

EXPOSE zum

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

fur den

32/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Wilischthaler Straf3e 14 in 09430 Drebach

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4

samt Kellerraum Nr. 4 sowie Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. P 4

™ N

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 27.08.2024 ermittelt mit rd.

44 000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 10,5 fachen Jahresrohertrag.
Der relative Verkehrswert betragt rd. 564 €/ m2 Wohnflache.

L] Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz, Gerichtsstralle 2,
09112 Chemnitz

n Geschaftszeichen: 23 K 142/23

[ Erstellungsdatum: 10.09.2024

L] 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. 4:
Aktuelles Hausgeld:

Innenraumfotos:

Grundbuch von Griel3bach, Blatt 375, Gemarkung Griel3bach,

Ifd. Nr. 1:

32/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Finr. 247/6 Wilischthaler Stral3e 14 zu 1150 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und Kellerraum, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4;

es ist das Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. P 4 eingerdumt

Das Bewertungsgrundstiick ist in 4 Miteigentumsanteile
aufgeteilt. Die Aufteilung erfolgte 1997.

keine

keine

27.08.2024

Wohnnutzung, 4 Wohnungen, Gebaude vollstandig bewohnt,
Vermietung und Eigennutzung

Wohnnutzung durch Eigentimer
keine Hausgeldzahlungen, keine Instandhaltungsriicklage gebildet

Die Verwendung von Innenraumfotos im Internet wurde nicht
gestattet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland, Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrslage:

Topographische Grundstiickslage:

Wohnlage:

Sachsen, Erzgebirgskreis
Gemeinde Drebach, 8 Ortsteile, insgesamt rd. 5 000 Einwohner

Bewertungsobjekt auBerhalb der geschlossenen Ortslage im Ortsteil
Wilischthal, direkt am Flul? Wilisch, an der Staatsstrae S 231 und
rd. 4 km westlich der Stadt Gelenau/Erzg. gelegen
Versorgungseinrichtungen, Kindergarten, Schulen, Arzt, Apotheke
nicht in fuBlaufiger Entfernung und vorzugsweise mit einem eigenen
Fahrzeug erreichbar

Bahnhof Wilischthal, ca. 3 km, vorzugsweise mit eigenem Fahrzeug
erreichbar

Bushaltestelle nahe dem Bewertungsobjekt, Busfahrzeiten eher
selten

B 174, B 180 in der N&he, Autobahnzufahrt BAB 72 ca. 20 km
Nachstgelegene groRere Orte: Gelenau ca. 4 km , Zschopau

ca. 8 km, Chemnitz ca. 17 km

Grundstiick nahezu eben

einfache, eher abgelegene, ruhige Wohnlage auf3erhalb der
geschlossenen Ortslage in einem Waldgebiet, Wohnlage fur
Naturliebhaber geeignet

in der Umgebung wenige Wohngebé&ude, teilweise in gréRerer
Entfernung zueinander, in der Néhe auf3erdem

Objekt: Wohnung Nr. 4, Wilischthaler Str. 14, 09430 Drebach
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Immissionen:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundstickszufahrt:

Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:
Energieausweis:

Darstellung im FNP:
Bauordnungsrecht:

Uberschwemmungsgebiet:

Wochenendgrundstiicke, ein leerstehendes ehemaliges
Gewerbeobjekt sowie nahe dem Bewertungsgrundstiick
2 stillgelegte Kalkéfen eines ehemaligen Kalkbergwerkes

nahezu keine

Grundstiick teilweise eingefriedet
westliche Grundsticksgrenze bildet der Flul3 Wilisch
Uber nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

Grundstickszufahrt Uber Seitenarm der Wilischthaler Stral3e mit
Lage dieser Zufahrtsstral3e auf dem FInr. 247/6,
ZufahrtsstralRe im Bereich Bewertungsobjekt 6ffentlich gewidmet

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

lag nicht vor, energetische Situation des Gebaudes baujahrestypisch
kein Flachennutzungsplan

Lage bauplanungsrechtlich im Au3enbereich, Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 35 BauGB

Lage des Grundstucks im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze
und bis zur westlichen AuRenwand des Wohngebaudes innerhalb des
formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Wilisch
Beeintrachtigungen bei Hochwasser kénnen fir das Grundstick nicht
ausgeschlossen werden, nach Eigentimerangaben zeitweise
Wasseransammlungen im Kellergeschoss

3. Beschreibung des Gebaudes

Vorhandene Bebauung:

Baujahr:
Modernisierung:
Kellerwande:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:
Treppen:

Treppenhaus:
Fenster:

Balkone:
Dach:

Heizung:

Elektroinstallation:
Warmwasserversorgung:

Mehrfamilienhaus, 2 Normalgeschosse, ausgebautes
Dachgeschoss, vollstandig unterkellert, 4 Wohnungen, davon

2 Wohnungen im Erdgeschoss und je 1 Etagenwohnung im 1.0G
und DG

um 1890
Gebaudemodernisierung 1993/1994

Mischmauerwerk aus Bruchsteinen und Ziegelmauerwerk
Mischmauerwerk aus Bruchsteinen und Ziegelmauerwerk
tragende und nichttragende Mauerwerkswéande, teilweise
Trockenbauwandkonstruktionen

Uber KG: Kappengewdlbedecke, sonst Holzbalkendecken

KG: Betonstufen, EG-1.0G: Treppenlaufe aus Betonwerkstein mit
Terrazzooberflache, Hausflur EG Bodenfliesen

1.0G-DG: Holztreppe im Altbestand, Tritt- und Setzstufen, Farbanstrich
Dachboden: einfache Holztreppe im Altbestand

Wande Glattputz, Farbanstrich mit Musterstreifen, Abstellraum auf
Zwischenpodesten

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, 2 Dachflachenfenster,
Fenstereinbau um 1994, Fensterbanke innen meist Marmor

keine

Satteldach, Holzkonstruktion, Schieferschablonendeckung

Olzentralheizung, 3 Oltanks a 2000 I, in den Wohnungen
Flachheizkérper

zweckmanige, mittlere Ausstattung, Unterputz-Installationen, um 1993
zentrale Warmwasserversorgung

Objekt: Wohnung Nr. 4, Wilischthaler Str. 14, 09430 Drebach
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Baumangel und Bauschaden: teilweise Verschmutzungen an der Fassade, partiell
Feuchteschaden im Kellerbereich, Verschmutzungen, diverse
Schéaden an Treppenhauswanden, Treppenlaufen u.a.,
unfertiger Einbau Wohnungseingangstir zu WE 4,
Vermoosungen an Dacheindeckung, partiell
Feuchteabgrenzungen an Dachbauteilen, Gebrauchsspuren
und diverse Schoénheitsmangel

Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude befindet sich in einem teilsanierten Bauzustand mit Gebrauchsspuren und kleineren Mangeln.
Die Gebaudemodernisierung erfolgte um 1993/94, liegt rd. 30 Jahre zuriick und die vorgefundenen
Ausstattungen stammen meist aus dem Modernisierungszeitraum. Der Ausstattungsstandard ist eher
einfach gehalten.

Eine Instandhaltungsriicklage ist nicht gebildet. Fur ggf. erforderliche Instandsetzungen/ Modernisierungen
kdénnen Sonderumlagen auf einen kinftigen Eigentimer erforderlich werden.

4. Beschreibung der Wohnung Nr. 4, Kellerraum Nr. 4 und SNR an Stellplatz Nr. P 4

Lage der Wohnung: Dachgeschoss, Etagenwohnung, Wohnzimmer nach Siden
ausgerichtet, Schlafzimmer nach Norden gelegen

Raumaufteilung: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Diele

Wohnflache und lichte Raumhohe: rd. 78 m2, lichte Raumhdhe Wohnrdume rd. 2,30 m, Bad rd. 2,45 m
Innenwandflachen, Decken, Bekleidung mit Rauputz, teilweise farbiger Anstrich, Fliesenspiegel im
Dachschragen: Arbeitsbereich der Kiiche, Bad Wandfliesen rd. 1,40 m - raumhoch
Bodenbelage: Bad Bodenfliesen, sonst unterschiedlicher Laminatboden
Zimmerturen: glatte Holzwerkstofftiren, Oberflache in Holzoptik weil3

Sanitare Installation: Bad mit Wanne, Dusche, 2 Waschbecken, wandgehéngtes WC,

Waschmaschinenanschluss

Heizung: Olzentralheizung, Plattenheizkorper mit Thermostatventilen.
Elt-Ausstattung: Ubliche, zweckmafige Ausstattung, keine Rauchmelder
Zustand der Wohnung Nr. 4: mittlerer Zustand, nach Eigentiimerangaben Wohnungsrenovierung

um 2016 mit u.a. Baderneuerung, Ausstattungsstandard mittel
gehalten, Schimmelbildungen an Fensterlaibungen, insbesondere in
Wohn- und Schlafzimmer, Gebrauchsspuren an Wandbekleidungen,
Innentliren, Bodenbelagen u.a.

Kellerraum Nr. 4: Kellerraum fur die Wohnung vorhanden, Kellerraum nicht zugénglich,
Kelleranordnung abweichend vom Aufteilungsplan

Stellplatz Nr. P 4: Stellplatz Nr. P 4 nicht vorhanden, Stellplatzflache gemald ATP nicht
angelegt, einzelne Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grundstiick und in
der Umgebung jedoch vorhanden

Objekt: Wohnung Nr. 4, Wilischthaler Str. 14, 09430 Drebach Seite 4
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Ausgewdhlte Objektfotos des Gutachtens:

‘4 N 4

'

Abb. 01 Vorderansicht des Wohngebaudes mit Hauseingang, Abb. 02 Ansicht Wohngebaude von Siden und Lage

Osten, Ansicht nordliche Giebelseite, Teilansicht der WE 4 im DG

befestigte Stellplatzflache und Lage der Wohnung WE 4

im DG
Abb. 03 Ansicht des Gebaudes von Westen Abb. 04 Teilansicht stidlicher Gartenteil mit Schuppen-
und Grundsticksgrenze zum Fluss Wilisch gebaude und Teilansicht Seitenarm der Wilischthaler

StraRe/ ZufahrtsstralRe zu Grundstiick, links im Bild

Objekt: Wohnung Nr. 4, Wilischthaler Str. 14, 09430 Drebach Seite 5
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Abb. 05 Teilansicht Hausflur im Erdgeschoss Abb. 06 Teilansicht Treppenhaus im Dachgeschoss und
und Treppenanlage zum Obergeschoss Ansicht der Eingangstir zu Wohnung WE 4

Abb. 14 Kellergeschoss, Teilansicht der
Ol-Heizungsanlage Grundriss Wohnung Nr. 4
ohne Mal3stab

Objekt: Wohnung Nr. 4, Wilischthaler Str. 14, 09430 Drebach Seite 6



