Dipl.-Ing. Anette Hiibsch, HainstralRe 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. § 194 Baugesetzbuch)

fur den

24,45/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
SchmiedestraBe 7 in 09599 Freiberg

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4
im Dachgeschoss samt Abstell- und Kellerraum Nr. 4

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 22.10.2024 ermittelt mit rd.

201 000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht dem rd. 21,8 fachen Jahresrohertrag.
Der relative Verkehrswert betragt rd. 1 827 €/ m? Wohnflache.

[ Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz, Gerichtsstralle 2,
09112 Chemnitz

[ Geschaftszeichen: 27 K 190/24

[ ] Erstellungsdatum: 05.11.2024

] Ausfertigung: Dieses Exposé besteht aus insgesamt 6 Seiten und
wurde in digitaler Form erstellt
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1. Allgemeine Angaben

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Freiberg, Blatt 12694, Gemarkung Freiberg, Ifd. Nr. 1:
24,45/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
Flnr. 1828 Schmiedestralle 7
Gebdaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
zu 440 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschoss nebst Abstell- und Kellerraum Nr. 4 laut Aufteilungsplan.

Das Bewertungsgrundstick ist in 4 Miteigentumsanteile
aufgeteilt. Die Aufteilung erfolgte 2013.

WEG - Verwaltung: WIS GmbH
Berthelsdorfer Stral3e 53, 09599 Freiberg

Zwangsverwaltung: keine

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 22.10.2024

Zutritt/ Ortsbegehung Zum Ortstermin kein Zugang zur Wohnung und somit keine
Innenbesichtigung der Wohnung.

Derzeitige Nutzung des Wohnnutzung, Wohnungen vermietet und Eigennutzung,

Gebéudes: 1 Wohnung frei

Derzeitige Nutzung der WE Nr. 4: Wohnnutzung durch Eigentimer

Hausgeld: Vereinbarung zur Vorauszahlung von Betriebskosten in Héhe von

200,00 € monatlich

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:

Bundesland: Sachsen

Kreis: Landkreis Mittelsachsen

Ort und Einwohnerzahl: Universitatsstadt Freiberg, GroRRe Kreisstadt,
Bergstadt, Verwaltungssitz des Landkreises Mittelsachsen,
8 Stadtteile, rd. 41 000 Einwohner

Innerdrtliche Lage: im &stlichen Teil der Altstadt von Freiberg, im Stadtteil Donatsviertel,
an einer NebenstralRe nahe der Jakobikirche und nahe der B 173
gelegen, Versorgungseinrichtungen, Kindergarten, Schulen,
Universitat, Arzt, Apotheke in fuBlaufiger Entfernung bzw. mit
offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar

Verkehrslage: Bahnhof Freiberg fuRlaufig ca. 15 min
Bushaltestelle fuRlaufig rd. 3 min
B 101, B 173 im Stadtgebiet
Autobahnzufahrt BAB 4 rd. 20 km

Topographische Grundstlickslage: Grundstuck nach Osten leicht ansteigend

Wohnlage: mittlere Wohnlage, gute Erreichbarkeit

unmittelbare Umgebung von Wohnbebauung in Form
von Mehrfamilienhdusern in Reihenhausbebauung gepragt

Objekt: Wohnung Nr. 4, Schmiedestralle 7, 09599 Freiberg Seite 2
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Immissionen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Offentlich-rechtliche Situation:

Baulasten:
Altlasten:
Denkmalschutz:
Energieausweis:
Darstellung im FNP:

Gebaude meist saniert und bewohnt sowie zum Teil als Neubauten
errichtet, sidwestlich und in der Nahe des Bewertungsobjektes
befindet sich ein kleines Einkaufszentrum/ Verbrauchermarkt sowie
nordlich die Jakobikirche und eine Parkanlage, Altstadt von Freiberg
fuBlaufig rd. 10 min

nahezu keine

Wohngebaude beidseitig angebaut und bildet ein Reihenmittelhaus
Gebaudevorderseite grenzt direkt an den FulRweg der
Schmiedestralle an

Grenzbebauungen durch Nebengebaude auf Finr. 1827 und

1826 an nordlicher Grundstiicksgrenze

Uber nachbarliche Gemeinsamkeiten ist nichts bekannt.

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
kein Altlastenverdacht

kein Denkmalschutz

kein Energieausweis

Mischgebiet

3. Beschreibung des Gebaudes

Vorhandene Bebauung:

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

Fassade:

Balkone:

Dach:

Heizung:

Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Mehrfamilienwohnhaus mit 4 Etagenwohnungen,
3 Normalgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss, vollstandig
unterkellert, Reihenmittelhaus

um 1900
Gebaudemodernisierung 2013/2014

Mischmauerwerk aus Bruchsteinen und Ziegeln

Ziegelmauerwerk

tragende und nichttragende Mauerwerkswande, teilweise
Trockenbauwandkonstruktionen

Uber KG Kappengewolbedecke, sonst Holzbalkendecken

zum KG Stufen aus Natursteinen/ Bruchsteine

EG-DG Treppenlaufe aus Betonwerkstein, Farbbeschichtung,
Hausflur mit Fliesenbelag

Wande Putzbeschichtung, graue Wandplatten mit Beleuchtung,

je ein Abstellraum im EG, 1.0G, 2.0G

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Fensterbanke aufen Granit
Holzwerkstofftiiren mit Dekorrillen, Oberflache Weilllack
Kunststofftiranlage mit Glaseinsatzen, Oberlicht, Klingel-,
Wechselsprech- und wandeingebaute Briefkastenanlage

Strallen- und Gebauderiickseite Putzfassade auf WDVS, farbige
Gestaltung, Fassade auf Stral3enseite 2023 erneuert

Lage auf Gebdudertckseite, vorgestellte, verzinkte Stahlkonstruktion,
Betonbodenplatte auf Stahltragern, verzinktes Gelander

Satteldach, auf StraRen- und Gebauderickseite Dachgaupen,
Holzkonstruktion, Dacheindeckung vermutlich Aluminiumblech (Prefa-
Dachpfannen)

Gaszentralheizung, Gasbrennwertkessel Fabrikat Remeha Quinta,
regelmaBige Wartung

zweckmafige, mittlere Ausstattung

zentrale Warmwasserversorgung

Objekt: Wohnung Nr. 4, Schmiedestralle 7, 09599 Freiberg Seite 3
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Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude befindet sich bis auf libliche Gebrauchsspuren, partiell Feuchteschaden an Kellerwanden und
geringen Schonheitsmangeln in einem guten, gepflegten Bauzustand. Der Ausstattungsstandard ist mittel
gehalten.

Gemal mindlicher Auskunft der Hausverwaltung wurde von den Wohnungseigentiimern festgelegt, dass
keine Instandhaltungsriicklage gebildet wird. Investitionen oder Reparaturen am Gemeinschaftseigentum
wurden bisher von den Wohnungseigentimern anteilig bezahit.

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

Zutritt/ Ortsbegehung: Ein Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung war nicht
moéglich. Die nachfolgende Beschreibung basiert hilfsweise auf
Informationen aus eingesehenen Bauunterlagen sowie
Informationen der Hausverwaltung.

Lage: Dachgeschoss, Etagenwohnung, 3 Zimmer zur Schmiedestralle und
nach Westen sowie Kiche, Bad, 1 Zimmer und der Balkon zur
Gebauderiickseite und nach Osten ausgerichtet

Raumaufteilung: It. Aufteilungsplan 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Balkon

Wohnflache: rd. 110 m?

Innenwandflachen: Unterstellung: Raufasertapete, Bad Wandfliesen meist ca. 1,40 m
hoch

Bodenbelage: Unterstellung: Kiiche, Bad Bodenfliesen, sonst Laminatboden

ZimmertUren: Unterstellung: glatte Holzwerkstofftiren Farbe weil}

Sanitare Installation: Bad mit Fenster, Ausstattung mit Wanne, Dusche, 1 Waschbecken,

wandgehangtes WC, Handtuchheizkorper,
Waschmaschinenanschluss

Balkon: Unterstellung: Betonbodenplatte, verzinktes Metallgelander, nicht
Uberdacht

Heizung: Gaszentralheizung, Plattenheizkérper mit Thermostatventilen

Rauchmelder: in Wohnraumen vorhanden

Zustand der Wohnung, Allgemeinbeurteilung:

Da die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte, kann Uber den tatsachlich vorhandenen
Ausstattungsstandard und Zustand der Wohnung sowie Uber ggf. vorhandene Baumangel oder Bauschaden
in der Wohnung keine sichere Aussage getroffen werden.

Es wird nachfolgend unterstellt, dass sich die Wohnung bis auf ibliche Gebrauchsspuren in einem normalen,
nutzbaren Zustand befindet. Es wird ein mittlerer Ausstattungsstandard angenommen.

Da keine Innenbesichtigung der Wohnung erfolgte, besteht fiir den Erwerber beziiglich des tatsachlich
vorhandenen Ausstattungsstandards und Zustands der Wohnung sowie iliber ggf. vorhandene
Baumaéngel oder Bauschaden innerhalb der Wohnung ein wirtschaftliches Risiko!

Anstellraum Nr. 4 im Abstellraum nicht vorhanden, Flache des Abstellraumes Nr. 4
Treppenhaus: ist momentan Bestandteil des Treppenhauses
Kellerraum Nr. 4: Kellerraum gemaf ATP vorhanden, fiir einfache, Ubliche

Abstellzwecke nutzbar, ca. 7 m?

Stellplatze: keine Stellplatze auf dem Bewertungsgrundstick, kostenfreie
Stellplatze an der Schmiedestralle, direkt am Bewertungsobjekt

Objekt: Wohnung Nr. 4, Schmiedestralle 7, 09599 Freiberg Seite 4
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Ausgewadhlite Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 StralRenansicht des Wohngebaudes und Lage Abb. 02 Gebauderickansicht und Lage der
von Wohnung WE 4 im Dachgeschoss, Westen Wohnung WE 4 im Dachgeschoss, Osten

Abb. 05 Teilansicht Hausflur im Erdgeschoss, Abb. 06 Teilansicht Treppenhaus
Blick auf die Ausgangstir zum Garten und
Ansicht Geschosstreppe zum 1.0G

Objekt: Wohnung Nr. 4, Schmiedestralle 7, 09599 Freiberg Seite 5
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Abb. 07 Teilansicht Treppenhaus im DG Abb. 08 Teilansicht Treppenhaus im DG, Ansicht der Lage des
und Ansicht Wohnungseingang WE 4 ursprunglich geplanten Abstellraumes Nr. 4
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Abb. 09 Kellergeschoss, Teilansicht Kellergang
und Lage von Keller Nr. 4 Grundriss Wohnung Nr. 4

ohne Maf3stab

Objekt: Wohnung Nr. 4, Schmiedestralle 7, 09599 Freiberg Seite 6



