Dipl.-Ing. Anette Hibsch, HainstraRe 139, 09130 Chemnitz
Zertifizierte Sachverstandige fur Grundsticksbewertung nach DIN EN ISO/IEC 17024
www.huebsch-immobiliengutachten.de

EXPOSE
zum Gutachten

Uber den Verkehrswert
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur den
259,5/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Untere Bahnhofstraf3e 3, 08294 L6Rnitz
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 3
(3 Wohnungen im 2. Obergeschoss)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 19.03.2019 ermittelt mit rd.

103 000,00 €.

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 8,0 fachen
Jahresrohertrag. Der relative Verkehrswert betragt rd. 480 €/ m?
Wohnflache.

| Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz, Gerichtsstralle 2,
09112 Chemnitz

[ Geschaftszeichen: 14 K 279/18

[ ] Erstellungsdatum: 10.04.2019

[ 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:
Erbbauberechtigte:
Zwangsverwaltung:

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Akt. Nutzung des Gebaudes

Akt. Nutzung der Rdume Nr. 3:

Aktuelles Hausgeld:

Umfang der Besichtigung:

Grundbuch von L6Rnitz, Blatt 1851,
259,5/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Flnr.: 1733 Untere Bahnhofstralle 3
Gebaude- und Freiflache zu 600 m?
verbunden mit Sondereigentum an den Raumen, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 3.

Das Bewertungsgrundstick ist in 4 Miteigentumsanteile aufgeteilt.
Die Aufteilung erfolgte 1995. Die Miteigentumsanteile erstrecken sich
jeweils Uber eine Etage mit den dort vorhandenen Nutzungseinheiten
bzw. Wohnungen.

keine

keine

Rechtsanwalt Holger Haeseler

Lauterbacher Str. 33, 08459 Neukirchen, Az.: 7 L 196/00

19.03.2019

Wohn- und Geschéftshaus, Erdgeschoss: 2 Gewerbeeinheiten,

leer stehend, Obergeschosse: je 3 Wohnungen, gesamt 9 Wohnungen,

4 Wohnungen vermietet, 5 Wohnungen frei

Wohnnutzung, Unterteilung in 3 Wohnungen, 1 Wohnung vermietet,
2 Wohnungen frei

keine Hausgeldzahlungen
Die Raume Nr. 3 im Bereich der freien Wohnungen WE 301 und

303 wurden von Innen besichtigt. Eine Besichtigung der Wohnung
WE 302, mitte, wurde vom Mieter nicht gestattet.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland, Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrslage:

Sachsen, Erzgebirgskreis
Stadt LoRnitz, 6 Ortsteile, rd. 8 400 Einwohner

rd. 500 m sUdwestlich des Stadtzentrums an der Ecke einer
Haupt- und Nebenstralle sowie in der Nahe der B 169, des
FufRlballstadions und des Unteren Bahnhofes von L6Rnitz gelegen,
in der Nahe verlauft auBerdem der LoRnitzbach mit Einmiindung
des Aubaches, Versorgungseinrichtungen, Kindergarten, Schulen,
Arzt, Apotheke meist in fuBlaufiger Entfernung bzw. mit dem Bus
gut erreichbar, unmittelbare Umgebung von Mischnutzung durch
Wohnbebauung sowie gewerblichen Nutzungen gepragt

Unterer Bahnhof L6Rnitz, fuRlaufig rd. 5 min

Bushaltestellen in fuBlaufiger Entfernung, ca. 5 min
Bundesstralten B 169 in unmittelbarer Nahe, B 101, B 283 in der
Nahe, Autobahnzufahrt BAB 72 ca. 11 km

Nachstgelegene grofRere Orte: Aue rd. 4 km, Zwickau rd. 30 km,
Chemnitz rd. 35 km
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Wohnlage:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:
Offentlich-rechtliche Situation:
Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Flachennutzungsplan:

mittlere Wohnlage
keine bekannt

Elektrischer Strom, Trinkwasser, Erdgas aus 6ffentlicher Versorgung
Anschluss an die 6ffentliche Sammelkanalisation
Kabelfernsehen, Telefonanschluf}

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

Energieausweis mit Glltigkeit bis 03.09.2018,
Energieverbrauchskennwert 143 kWh/m? *a
rechtskraftiger FNP, Darstellung als Mischgebietsflache

3. Beschreibung des Gebaudes

Vorhandene Bebauung:

Baujahr
Modernisierung:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen, Treppenhaus:

Fenster:

Balkone:
Gebaudedurchgang:

Keller:

Dach:

Heizung:

Allgemeinbeurteilung:

Wohn- und Geschaftshaus in Ecklage,

3 Normalgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss, nicht
ausgebauter Dachboden, vollstandig unterkellert,
Reihenmittelhaus, Gebaudedurchgang, kein Denkmalschutz

um 1906

Teilsanierung vorwiegend um 1993, Erneuerung Stral’enfassade
um 2012

Ziegel- und Mischmauerwerk mit Natursteinen

Ziegelmauerwerk

tragende und nichttragende Mauerwerkswande, teilweise
Trockenbauwandkonstruktionen

Uber KG baujahresgemalie Massivdecke aus Betondielen und
Stahltragern, sonst Holzbalkendecken

zum KG: Betonstufen

EG-DG: Treppenlaufe aus Betonwerkstein auf Stahltragern,
Treppenstufen und Zwischenpodeste Terrazzooberflache, Metall-
Treppengelander, Treppenhauswande Glattputz, weiller Farbanstrich,
je 1 Abstellraum auf Treppenzwischenpodesten im Bereich ehemaliger
Toiletten

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, meist mit Oberlichtfenstern
Ruckseite einzelne Holzfenster aus Ursprungsbaujahr und 2 Holz-
verbundfenster im EG

keine

Wande Glattputz, Farbanstrich, Wandfliesen rd. 1,20 m hoch, partiell
Putzschaden, Putzablésungen infolge von Wandfeuchte, Fuliboden
Bodenfliesen

meist Ziegelboden, Wandputz abgeschlagen, Trennwande
Mieterkeller teilweise aus Holzlattenwanden

Mansarddach, Dachhaus in Ecklage mit Turmaufbau, Zwerchgiebel
zu StraRenseiten, Dachgaupen, Holzkonstruktion, Dacheindeckung
Bitumenschindeln, um 1993, Dachentwéasserung Zinkblech
Gaszentralheizung, Plattenheizkorper

= mittlerer, teilsanierter, solider Bauzustand, Ubliche
Gebrauchsspuren, diverse bauliche Mangel z.B. an Putzfassade
Gebauderlickseite, Feuchteschaden im Kellergeschoss u.a.,
Ausstattungsstandard des Gebaudes einfach-mittel gehalten

= Instandsetzungen und weitere Modernisierungen erforderlich

= keine Instandhaltungsriicklage gebildet
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4. Beschreibung der Raume Nr. 3

Raumaufteilung:

Lichte Raumhohen:

Wandbekleidungen:

Unterdecken:

Bodenbelage:

Innentiren:

Sanitare Installation:

Elt- Ausstattung:

Stellplatz:

Zustand der Raume Nr. 3:

Grundriss Raume Nr. 3,
ohne Mal3stab

WE 301, links: 2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, ca. 57,6 m?2

WE 302, mittig: 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, WC, ca. 95,8 m?
WE 303, rechts: 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, ca. 61,2 m?
Gesamtflache Raume Nr. 3: ca. 214,6 m?

rd. 2,50m-2,90 m

WE 301, WE 303: Papiertapeten, WE 302: Unterstellung
Raufasertapete, Wandfliesen im Arbeitsbereich der Kiichen
Bader, WC teilweise Wandfliesen rd. 1,40 m - 2,00 m hoch

Bader Bekleidung mit Deckenpaneelen, sonst meist Putz,
vereinzelt Styropordeckenplatten

WE 301, WE 303: meist PVC-Belag oder Linoleum im Altbestand
und verschlissen, WE 302: Wohnzimmer Parkettboden, sonst
Laminatboden (nach Mieterangaben Einbau mieterseits)

Bader, WC, Kiiche Bodenfliesen

WE 301, WE 303: Holzflllungstiren im Altbestand, Farbanstrich,
teilweise Glaseinsatze, WE 302: erneuerte glatte Holzwerkstofftiren,
Klingel- und Wechselsprechanlage mit Turoffner

WE 301, WE 303: Badausstattung jeweils mit Wanne, 1 Waschbecken,
wandgehangtes WC, Fensterluftung, WE 302: Bad mit Wanne,

1 Waschbecken, Fensterliiftung, separates WC mit wandgehangtem
WC und 1 Waschbecken, innen liegend

zweckmafig, Leitungsanlagen meist unter Putz, in WE 301 und 303
teilweise auf Putz

keine Stellplatze auf dem Bewertungsgrundstlick, Parkméglichkeiten
an der Unteren BahnhofstralRe, Talstrale und umliegenden
Nebenstralien

WE 301, WE 303: meist Uberalterter nicht mehr zeitgemaler Zustand
und Ausstattungsstandard, Badausstattung aus Zeitraum um 1993,
Renovierung und Modernisierung der Wohnrdume erforderlich,

WE 302 keine Innenbesichtigung, Unterstellung modernisierter,
mittlerer Ausstattungsstandard und vermietbarer Zustand

\nofteilumgsplan
L iberpanciad 1 Wakng
i, Lintore e hofiers

A8°E
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Ausgewahlte Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 Ansicht des Wohn- und Geschéaftshauses von der  Abb. 02 Ansicht des Wohn- und Geschéftshauses
Unteren Bahnhofstrafl3e aus und Lage der Rdume Nr. 3 von der Talstralle aus und Lage der Rdume Nr. 3
im 2.0G, Westen im 2.0G, Norden

Abb. 05 Wohnung Nr. 301, links, Teilansicht Wohnzimmer Abb. 07 Wohnung Nr. 301, links, Teilansicht
des Bades
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Abb. 09 Wohnung Nr. 301, links, Teilansicht des Abb. 11 Wohnung Nr. 303, rechts, Teilansicht
Flures der Kiiche mit Zugang zum Wohnzimmer

Abb. 12 Wohnung Nr. 303, rechts, Teilansicht des Abb. 13 Wohnung Nr. 303, rechts, Teilansicht des
Wohnzimmers Bades
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