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Exposé

Wohnung in Chemnitz

Clevere Kapitalanlage: Charmante 1-Zimmer-Wohnung in
der Ndhe historischer Kirche

Objekt-Nr. OM-301349
Wohnung

Verkauf: 48.500 €

Ansprechpartner:
Laila Nabizade
Telefon: +43 15 13228313

09126 Chemnitz
Sachsen

Deutschland
Baujahr 1911 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 5 Zustand gepflegt
Zimmer 1,50 Schlafzimmer 1
Wohnflache 34,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 34,00 m? Etage 2. 0G
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 131 €
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Objektbeschreibung

Diese 1,5-Zimmer-Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines sanierten
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1911 im Chemnitzer Lutherviertel. Auf ca. 34 m?
Wohnflache bietet die Einheit einen funktionalen Grundriss und eignet sich damit als
kompakte Kapitalanlage mit tiberschaubarem Einstiegspreis. Das gepflegte Gesamtobjekt
verfugt tiber die Energieeflizienzklasse C und unterstutzt eine langfristige Vermietbarkeit.

Die Wohnung ist saniert und seit Oktober 2025 vermietet. Die monatliche Nettokaltmiete
betragt 245 €, entsprechend 7,22 €/m?2. Durch die vereinbarte Indexmiete besteht eine
transparente Grundlage fir kiunftige Mietanpassungen. Der beidseitige Kiindigungsverzicht
starkt zusatzlich die Einnahmenplanbarkeit.

Das monatliche Hausgeld betragt aktuell 131 €, davon sind rund 80 € umlagefdhig. Die
laufenden nicht umlagefahigen Kosten bleiben damit klar kalkulierbar.

Bei einem Kaufpreis von 48.500 € ergibt sich eine Bruttorendite von ca. 6,06 %. In
Verbindung mit bestehender Vermietung, Indexmiete, Kiindigungsverzicht, klarer
Kostenstruktur und sehr guter WEG-Situation bietet die Wohnung eine nachvollziehbare
Grundlage fiir planbare Ertrage.

Fur Kapitalanleger entsteht damit ein bereits vermietetes Investment mit stabiler Renditebasis,
transparenter Risikostruktur und Entwicklungsperspektive bei solider Finanzierung.

Ausstattung

Gebaude und Wohnung befinden sich in einem gepflegten, fortlaufend instand gehaltenen
Zustand. Die kompakt geschnittene Einheit ist gut vermietbar und eignet sich besonders fir
Kapitalanleger, die Wert auf eine nachvollziehbare Kosten- und Ertragsstruktur legen.

Das Haus verfuigt tiber keinen Aufzug; ein Balkon gehort nicht zur Wohnung.

Fur eine erste Priufung stellen wir Objektunterlagen zur Verfligung, aus denen die aktuelle
und transparente Objekt- und WEG-Situation nachvollziehbar hervorgeht.

Daraus ergeben sich kein Sanierungsstau, keine beschlossenen oder geplanten
Sanierungsmafinahmen, keine beschlossenen oder geplanten Sonderumlagen sowie keine
offenen Hausgeldnachzahlungen. Die laufenden Mietzahlungen erfolgen regelmafig und
anstandslos. Die im Exposé genannten Daten sind dementsprechend aktuell.

Bei konkretisiertem Kaufinteresse organisieren wir eine Innenbesichtigung und stellen
anschliefend weiterflihrende bank- und kaufvertragsrelevante Unterlagen bereit.

Hinweis zu den Bildern: Die Objekt-, Gebaude- und Umgebungsbilder zeigen den aktuellen
tatsachlichen Zustand. Aus Riicksicht auf die Privatsphare der Mieter werden keine Original-
Innenaufnahmen im aktuell bewohnten Zustand veroffentlicht. Die dargestellten
Innenansichten zeigen die tatsdchlichen Raume und wurden lediglich digital, KI-gestiitzt
mobliert. Sie dienen der rdumlichen Orientierung und sind als ergdnzende Visualisierung
erkennbar.

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Einbauktiiche

Sonstiges

Der Verkauf der Eigentumswohnung erfolgt direkt durch die Eigenttimerin. Da kein Makler
beauftragt ist, entsteht fur Kaufer keine zusatzliche Maklercourtage.

Der ausgewiesene Kaufpreis ist bereits abschliefSend kalkuliert und als Festpreis zu verstehen.
Preisverhandlungen sind daher nicht vorgesehen.
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Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf den derzeit vorliegenden Informationen und
wurden nach bestem Wissen erstellt. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf bleiben
vorbehalten. Verbindlich sind ausschlieflich die Regelungen des notariellen Kaufvertrags.

Lage
Das Chemnitzer Lutherviertel gilt als gefestigte, innenstadtnahe Wohnlage mit guter
Alltagstauglichkeit. Die gewachsene Bebauung, kurze Wege ins Zentrum sowie die Nahe zu

Sonnenberg, Gablenz und Bernsdorf machen den Stadtteil besonders flir Singles, Studenten,
Berufspendler und kleinere Haushalte interessant.

Einkaufsmoéglichkeiten des taglichen Bedarfs, Backereien, Dienstleister, Gastronomie,
Arztpraxen sowie Bildungsangebote befinden sich im Umfeld und sind tiberwiegend fuf3laufig
erreichbar. Erganzend sichern mehrere Buslinien sowie die nahe Stadtbahnanbindung eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt und weitere Stadtteile. Auch die Augustusburger Strafle
und die Zschopauer Strafie sind zuigig erreichbar.

Grunflachen und wohnortnahe Erholungsméglichkeiten erhéhen zusatzlich die Wohnqualitat.
Fur Kapitalanleger bietet die Lage damit eine solide Grundlage fir nachhaltige Vermietbarkeit,
geringe Leerstandsrisiken und eine breite Zielgruppe am Mietmarkt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 90,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Exposeé - Galerie

Wohnzimmer

Schlaf-und Arbeitszimmer _KI Schlaf-und Arbeitszimmer
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Exposeé - Galerie

Bad _KI
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Treppenhaus

Treppenhaus
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Exposeé - Galerie

Treppenhaus
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Keller

Hinterhaus
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Hinterhaus
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Anhange

1. Energieausweis

https://www.ohne-makler.net/immobilie/301349/ Seite 25/25



ENERGIEAUSWEIS w vomgesauce

gemiR den §§ 16 ff. Energieeinspa

'verordnung (EnEV)

Giiltig bist 08.07.2018
Gebaude
Gebiiudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse
Gebsdudeteil
Baujahr Gebiude 1911 Gebéudefoto (freiwillig)
Baujahr Aln!agentechnlk 2004
Anzahl V\{ohnungen 13
i
Gebiudenutzfiiche (Ay) 892 M?
Anlass deir Ausstellung 1 Neubau E Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
des Enmgiieausweises O Vermietung) | Verkauf {Anderung | Erweiterung)

Hinweise zu den Angal

ven iiber die energetische Qualitédt des Geb&dudes

Die energ’ptische Qualitat eines Gebadudes k:
durch die 'Auswertun.g des En
die sich in/der Regel von den allgemeinen Wi
Verglelchlaermogllchen (Erlduterungen - s

O Der En&argieausweis wurde auf der Grundl
Zusdtzliche Informationen zum Verbraucli

n durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Randbedingungen oder
ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV,
hnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Giberschldgige

he Seite 4).

ge von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit. Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt.
sind freiwillig.

B DerEngrgieausweis wurde auf der Grundlgge von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerh[bung Bedarf/Verbrauch durch L

O Dem E?ergieausweis sind zusétzliche Info

1 Eigentimer B Aussteller

rmationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendying des Energieausweises

08.07.2008 995353025 Sad

Der Energieausweis dient lediglich der Infor
den oben pezeichneten Gebdudeteil. DerEn
ermdglichen.

ation. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude oder
rgieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschldgigen Vergleich von Gebiuden zu

Aussteller |
lng.-BFro Fischer Ina.-Biiro Fischer
Kdrne stra.ﬂ;e 4 Korgnerstr 4 + 01705 Freital
01708 Freital Tel 0351 /|64 40 31
0351 /84 ifap
Dieser Ausweis wurde erstellt in ZusammenarHeit mit: 08.07.2008
DOMETA GmbH Datum Llnterschnft des Ausstellers
safeldersirale 9, 09128 Chemnilz  Seile 1 vor| &




I"g e rfO I'm U I a I’" zum Energieausweis

| oumgna: OBOT2008 |

Gebiudetyp | Mehrfamilienhaus

e e =252 b

StraBe, Haus-Nr. . Senefelgerstralle 9
PLZ, Ort | 09126 ¢

—-t
|

themnitz 3

Baujshr Gebiude | 1911
2004
13

892 m?

er Ausstellung B Neubau B Modernisierung O sonstiges(freiwillig)
CausWeises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) ~

nnwert

Dieses Geb&ude
90,1 kwhimea)

ich fiir Warmwasser E enthalten
O nicht enthalten

Vergleichswerte Endenergigbedarf P
. Ing.-Biro Fischer
o 50 10 150 200 250 300 | %0 400 KdrnerstralRe 4
B g 01705 Freital
,é?q .&* -@’b f § ¥ ; f ff Dieser Ausweis wurde erstellt in Zusammenarbeit mit;
& & f’ j ?{f j DOMETA GmbH
& s ~
DR AR ing.-Biiro Flscher
qbf & “(Grnerstr. 4 /01705 Freital
T & / Tel. 035 lm%
08.07.2008 ke :

Datum Unterschrift \\
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Mo

gemﬁﬁj 20 Energieeinsparverordn

ernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

ung (EnEV)

Gebiillude
Hauptnutzun s
Adresse | gggﬁfﬂg:::f:iiﬂ G:gudikmgiﬁe Mehrfamilienhaus

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

& sind miglich
O sind nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

Nr. Bau- oder Anlagenteile

MaRnahmenbeschreibung

0 Warmwassaerbereitung

Einbau einer Solaranlage, Nutzung regenerativer Energien

O Weitere Empfehlungen auf gesond

Hinweis: Modernisierungsempfehiungen fiir
Sfesind nur kurz gefasste Hinweise un

Beispi#lhafter Varianten

s

em Blatt

Gebéude dienen lediglich der Information.
 kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Herg I eiCh {Angaben freiwillig)

| Ist-Zustand Modernisierungsvariante 1 Modernisierungsvariante 2
Modernisiefung geméR ><________________
Nummern: [
Primdrenergiebedarf
[kWh{{m*-a)]
Einsparung gegeniiber | e
Ist-Zustand [s] >‘\\_
Endenergiebedarf
[kth{m'-a}]T
Einsparung gegeniiber |
Ist-Zustand [%] >“‘\~.\_____
CO,-Emissionen
[kgj{m?-a)]
Einsparung gegeniiber i
Ist-Zustand [re] ><\J
Aussteller
Ing.-Buro Fischer
Ki?mers Re 4 g.-Biiro Fsscher;
i Jrnerstr 4 - 0705 Freital
01705 FTZtal 0351 | 54 40
ax 0351 :"
Dieser Ausweis wurde erstellt in Zusammenarbeit fnit: 08.07.2008 f rl
DOMETAL GmbH Datum Unterschrift des Ausktellers

08.07.2008 985353025 Senefeljlmalle 8. 09126 Chemnitz Seite 5von 6




ENERGIEAUSWEIS t: womngessuce

gem3R den §§ 16 ff. Energieeinspagverordnung (EnEV)

Erlauterungen

Energiebedarf - Seite 2 .
Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf dar-
gestelit. %Jiese Angaben werden rechnjerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen {z.B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzefverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So Iasst sich die energetischie Qualitat des Gebsudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standafdisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse

auf den tatsichlichen Energieverbrauch.
|

Primdrenergiebedarf - Seite 2
Der Primdrenergiebedarf bildet die Ges pmienergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie
auch die so genannte ,Vorkette” (Erkunpdung, Gewinnung, Verteilung, Umwandiung) der jeweils eingesetzten Energie-
tréger (z. B. Heizél, Gas, Strom, erneuerpare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohei Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich kénnen die
mit dem qnerg iebedarf verbundenen CQ,-Emissionen des Geb3udes freiwillig angegeben werden.

Endenergiebedarf - Seite 2
DerEndenergiebedarf gibt die nach techpischen Regeln berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird {inter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein
MaR fiir die Energieeffizienz eines Gebaldes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb3ude bei standardisierten Be ngungen unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sichergestellt werden
kénnen. Kleine Werte signalisieren eine geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fiir den Energiebedlarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fiir grobe Ver-
gleiche dtTr Werte dieses Geb&udes mit|den Vergleichswerten ermdéglichen. Es sind ungefihre Bereiche angegeben, in
denen die Werte fiir die einzelnen Verg leichskategorien liegen. Im Einzelfall konnen diese Werte auch auRerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

|

Energetische Qualitit der Gebiiudehilfle ~ Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H7). Er ist ein MaR fur die durchschnittliche energetische Qualitét aller wirmeibertragenden
Urnfassun;sﬂﬁchen (AuBenwande, Dedken, Fenster etc.) eines Geb&udes. Kleine Werte signalisieren einen guten
baulichen Wérmeschutz.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3
Der ausgedyiesene Energieverbrauchskennwert wird fiir das Gebsude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und ggf.
Warmwass‘frkosten nach der Heizkostenverordnung undjoder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt,
Dabei werden die Eﬁnergieverbrauchsdat n des gesamten Gebiudes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren

rd der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung hinsichtlich der konkreten
Ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihren beispielsweise hohe Verbriuche
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Energieverbrauchskennwert
gibt HinweLse auf die energetische Qualitat des Gebiudes und seiner Heizungsanlage. Kieine Werte signalisieren einen
geringen Verbrauch, Ein Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wphneinheiten stark differieren, weil sie von deren Lage im Gebzude, von der je-
weiligen NQtzung und vom individuellen Verhalten abhangen.

|
Gemischt genutzte Gebiude
Fr Energieausweise bei gemischt genufzten Gebiuden enthalt die Energieeinsparverordnung besondere Vorgaben.
Danachsind - je nach Fallgestaltung - entwederein gemeinsamer Energieausweis fiiralle Nutzungen oder zwei getrennte

Energieausqveise far Wohnungen und die gbrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der Ausweise erkennbar {ggf.
Angabe »Gebdudeteil”).
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W E I S fiir Wohngebdude

erordnung (EnEV)

ENERGIEAU

geméR den §§ 16 fi. Energieeinspa

Erfas*lter Energieverbrauch des Gebdudes

Energieverbrauchskennwert

‘ : Dieses Gebdude
90,1 kWhi(ma)

100 150 200 250 300

|
Energieverbrauch fir Warmwasser: E ent!

lten [ nichtenthalten

he Energieverbrauch fiir Kiihlung betrégt bei zeitgemn&Ren Gerdten
ahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

O Das Gat{mﬁude wird auch gekiihlt; der typis
etwa b r(Wn je m?* Gebdudenutzflache und

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

|

Energietrager Zeitraum Brennstoff- Anteil Kiima- | Energieverbrauchskennwert in klWh/{m*a)

F menge Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
yon bir (] L) Heizung | Warmwasser | Kennwert
ERDGAS 01.01.2007 31 .1E.2OB? 77081 26174 1,07 81,1 29,3 90,4
ERDGAS 01.01.2006 31.112.2006 81467 25463 1,02 64,0 28,5 92,6
ERDGAS 01.01.2005 31.12.2005 79009 21844 0,98 62,8 245 87.3
Durchschnitt 90,1

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Die modellhaft ermitteiten Vergleichswerte bezishen
sich auf Gebdude, in denen die Wirme fiir Heizung
und Warmwasser durch Heizkessel im Geb#ude bereit-

0 50 W0 150 200 250 300 350 gestelitwird.

Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,

o S S B @ A der keinen Warmwasseranteil enthélt, ist zu beachten,

Qs’ &_q“’ $é" “_\;}6 S é“i? & i\‘é\ @9&' dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebiude-
B S & 88 §§ ‘?Sobé@ S groRe 20 - 40 kWhj(m*a) entfallen kénnen.
< ) éP o & o
& & ‘35’ 2 S & & 56' Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
¢ § & éf & 38 Nahwarme beheizten Gebdudes verglichen werden, ist
& ¢,§ ‘51‘ & zu beachten, dass hier normalerweise einum15-30%
® & f 1 geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren

Erlduterungen zum Verqahren

Geb&uden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbriauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte sind
spezifische \Werte pro Quadratmeter Gebaudehutzfliche (A,) nach Energieeinsparverordnung. Der tatschliche Verbrauch einer Wohnung

oder eines Gebaudes weicht insbesondere weden des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen
Energieverbrauchskennwert ab.

1) EFH - Einfamilienhiuser, MFH - Mehrfamilienhduser
08.07.2008 995353025 Szneielderstraﬁe 8, 09126 Chemnitz  Seile 3 van



ENERGIEAU

SW E I S fiir Wohngebdude

gemiR den §§ 16 ff. Energieeinspprverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebadudes

Energiebedarf

50

100

150 200 250 300

Nacljweis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 EnEV?

Prim&regergiebedarf

Energetische Qualitét der Geb3udehiille

Gebaudei!st-Wert kWh(m?-a) Geb3ude Ist-Wert H; Wi(m*K)
EnEV-Anforderungswert kwh/(m®a) EnEV-Anforderungswert H; Wj(m*K)
Endenergiebedarf

i Jahrlicher Endenergiebedarf in kKWhj(ma) far

Energietrager Hejizung Warmwasser Hilfsgeréte * Gesamt in kWh/{m*a)

Sonstige Angaben

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Elmetzhai'kn)t altemnativer Energieversorgungs-
systeme

O nach § 5 EnEV vor Baubeginn geprilft °o  ®m W m W B 3w wm im ]
Al ivg Energieversorgungssysteme werden s
< —— o N > @ & &
O Heizun O Warmwasser ;{.‘b é‘? §"b ?‘5{;9& 6#%" P ,ﬁ}"é & 5
o Laftur:f O Kihiung 5 & & &F ° & 58 &8

_ & & & ¢ S S FF S

S ¢ AT TS SE &

Die Lftung erfolgt durch: & &S &S
O Fenstetiiftung O Schachtliftung ng’ é’Q & "
o Lr.iftungsanlageohnewarmerﬁckgawinnung & éé’ j
O Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

|
Erlduterungen zum Bergchnungsverfahren

Dasverwendete Berechnungsverfahren ist d
Randbedingungen erlauben die angegebane
Bedarfswerte sind spezifische Werte nach def

I.l:ch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Insbesondere wegen standardisierter

Werte keine Riickschliisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch, Die ausgewiesenen
EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A,).

1) freiwillige Angabe  2) nur in den Fillen des Neubaus und d
08.07.2008 995353025 Seuéfe!derstraﬂ! 9, 09126 Chemnitz  Seite 2 von

pr Modernisierung auszufilllen  3) ggf. einschlieBlich Kiihlung 4} EFH - Einfamilienhauser, MFH - Mehrfamilienhduser
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