3-ZIMMER
EIGENTUMSWORNUNG

Dein neues Zuhause
INn ruhiger Lage am Kuchwald
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BESCHREIBUNG

LUDWIGSTRASSE 43, CHEMNITZ

Team Selbstnutzer oder Kapitalanleger?

Ganz gleich, in welchem Team Sie sich befinden - diese 3-Raum-Wohnung
befindet sich in einer der besten Lagen von Chemnitz. Direkt am Fulle des
Kuchwaldes ist dieser Teil des SchloB-Chemnitz der mit Abstand Beliebteste.
Diese Wohnung bietet alles, was sich Kapitalanleger und glickliche Mieter
winschen. Ein gut durchdachter Grundriss, ein htubscher Balkon, der fiur viel
Licht sorgt, ein hubsches Wohnzimmer, ein Badezimmer mit groRBer
Badewanne, eine geraumige Kiche in L-Form mit Waschmaschinenanschluss
innerhalb der Wohnung. All das schafft die Garanti e fur ein langfristi g
stressfreies und solides Investment. Selbstverstandlich gehdrt zur Wohnung
ebenfalls ein praktischer Abstellraum auf halber Treppe sowie ein trockenes
und geraumiges Kellerabteil.

Funk tionell geschni tten Uberzeugt diese 75m? groBe 3-Raum-Wohnung mit
ganz eigenem Charme schon aufgrund ihrer ruhigen und gleichzeitig
zentralen Lage am Kichwald. Sie befindet sich im dritten Obergeschoss eines
sehr gepflegten, vierstdckigen Mehrfamilienhauses. Eingebettet in Hausern
gleichen Baustils wurde dieses Gebdude 1904 im Jugendstil erbaut und 1995
komplett saniert. Umgeben von Parks, viel Grin und allen Dingen des
taglichen Bedarfs schafft diese 3-Zimmer-Wohnung eine einzigartige Balance
zwischen urbaner GroRstadt und ruhigem Wohnfeeling am Waldesrand. Das
hervorragend angebundene und sehr zentral liegende SchloBviertel Uberzeugt
nicht nur durch tolle Architektur, sondern auch durch die Nahe zur
SchloBkirche, dem Schlof3teich, tollen Restaurants im Fachwerkstil und vielen
weiteren sehenswerten Spots. Die solide und gepflegte Bausubstanz macht
diese Immobilie nicht nur zu einer a ttrakti ven Investiti onsméglichkeit fur
Kapitalanleger sondern auch zu einem gemdutlichen Zuhause flur zukunftige
Selbstnutzer. Aktuell ist die Wohnung nicht vermietet. Selbstnutzern bietet

dies beste Gelegenheit zur individuellen Gestaltung. Kapitalanleger kénnen

zwischen 6,50 bis 7,20 € stressfrei neu vermieten.




RUNDGANG

LUDWICGSTRASSE 43, CHEMNITZ

Schon beim Betreten der Wohnung fallt der groBzigige Flur ins Auge. Er ist
das Herzstick der Wohnung und gibt durch seine alten aber wundervoll
erhaltenen Zimmertlren ein kleines feeling auf die Schénheit des damaligen
Baustils. Vom Flur aus erreichen Sie alle Rdume, logisch angeordnet und mit
einem klaren, freundlichen Grundriss.

Links ero6ffnet sich zunachst das Kinder- oder Arbeitszimmer - ein idealer Ort
fur Spiel, Kreativitat oder konzentriertes Arbeiten. Dahinter liegt das groRe
Schlafzimmer, das mit seiner Ruhe und dem direkten Zugang zum Balkon zum
perfekten Rickzugsort wird. Beide Zimmer verbinden sich mit dem sonnigen
Balkon, der einen idyllischen Blick in den ruhigen Hinterhof bietet - ein Platz
zum Durchatmen und GenieBen.

Geradeaus vom Flur erwartet Sie das Badezimmer mit Badewanne, das zum
entspannten Abschalten nach langen Tagen einladt. Auf der rechten Seite
erstreckt sich das helle und geraumige Wohnzimmer. Dank seiner GréRBe und
freundlichen Atmosphare kann hier jeder seine individuellen Wohnideen
unproblematisch umsetzen. Das Wohnzimmer nimmt es mit jeder XXL-Couch
auf. Rechts vom Wohnzimmer gelangen Sie in die helle und gemutliche Kiche,
die ausreichend Platz bietet, um alle gangigen Gerate, die fur kulinarischen
Genull bendtigt werden, in L-Anordnung unterzubringen. Ebenfalls befindet
sich hier der Waschmaschinenanschluss.

Als besonderes Highlight wartet diese Wohnung mit einer praktischen
zusatzlichen Abstellkammer auf halber Etage auf, die neben dem Kellerabteil
fir weiteren Stauraum sorgt. Diese 3-Raum-Wohnung besticht durch ihre
Helligkeit, den durchdachten Schnitt und ihre einladende Atmosphare. Ein
Zuhause, das nicht nur Raum bietet, sondern auch ein Gefuhl von Ankommen
und Wohlfihlen schenkt. Alle Béden sind im Vinylstile 2020 modernisiert
worden. Das Badezimmer ist wandhoch in weil3-griner Optik gefliest.




ruhige Lage

KENNZAHLEN

LUDWIGSTRASSE 43, CHEMNITZ Balkon

Badewanne

separater Abstellraum

HAUSDATEN & AUSSTATTUNG

Lage: 09113 Chemnitz Zimmer: 8

Stadtteil: SchloBviertel Heizsystem: Gas (zentral)

Flache: ca.75 m? Fenster: 2-fach verglast

Baujahr: 1904 Stellplatze: Stral3e

Status: zum 01.10.25 leerstehend Monatliches Hausgeld: 223,00€ (inkl. 28€ Rucklage)
Einnahmen: 0,00 € davon umlagefahig: 160,00€

Sanierung: 1995 komplett, 2020 B6den  davon nicht umlagefahig: 35,00€

Rucklagen: 119.317€ (01.09.2025) Rucklage Wohnung: 7.636€ (01.09.2025)

ENERGIEINFORMATIONEN

<30 kWh/m? A+

Der Energiebedarf dieser schénen

Dachgeschosswohnung liegt mit 90,5 kWh/
2t ,

m<a in Klasse C - ein Wert, der auf

Grundlage der Bausubstanz anhand eines
Energiebedarfsausweises ermittelt wurde.
Der tatsachliche Energieverbrauch kann je
nach individuellem Nutzungsverhalten
deutlich darunter liegen.
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Der Energieausweis ist gultig bis:

22.06.2027




STANDORTANALYSE

Chemnitz ist ein Standort, der genau das vereint, wonach Immobilieninteressenten
heute suchen: bezahlbaren Wohnraum, eine ausgezeichnete Infrastruktur und eine
Lebensqualitat, die durch viel Grin und kurze Wege gepragt ist. Die Stadt Uberzeugt
mit stabilen Mieten, hoher Nachfrage nach modernisiertem Wohnraum und einem
stetigen Wachstum im Bereich Kultur und Stadtentwicklung. Die Nahe zu grofRen
Arbeitgebern, eine gut ausgebaute Verkehrsanbindung sowie die Hochschule
machen Chemnitz Lebensmittelpunkt Familien,
Berufspendler und Studenten.

Zu einem attraktiven far

Mit Uber 1.000 Hektar Grunflachen und beliebten Naherholungsgebieten wie dem
Kiuchwald oder dem SchloBteich bietet die Stadt eine ideale Balance zwischen
urbanem Leben und Natur. Besonders stark: Der Wohnungsmarkt in Chemnitz gilt
noch als einer der gunstigsten in Deutschland - gleichzeitig steigt das Interesse an
Eigentum und modernem Mietwohnraum kontinuierlich. Das erdffnet Kaufern wie
Investoren die Chance, in eine Region mit
Verhaltnis einzusteigen.

hervorragendem Preis-Leistungs-

Chemnitz ist damit kein Geheimtipp mehr, sondern ein Wohnstandort mit Zukunft.
Wer hier investiert, sichert sich solide Werte in einer Stadt, die im Aufbruch ist.

OBJEKTLAGE

Der Chemnitzer Stadt eil SchloRviertel ver
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DURCHSCHNITTSMIETEN

Die Durchschnitt smiete im Schlo3viertel betragt:

6,70 - 7,20€ pro m?



OBJEKTFOTOS
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FLACHENBERECHNUNG

Wohnen: 21,52m?
Schlafen: 17,53m?
Kinderzimmer: 12,55m?
Kiche: 779 m?
Bad: 5,38 m?
Flur/Diele:? 7,53 m?
Balkon (50%) 6,54 m?
Gesamtflache: 75,57 m?
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RENDITE-
BERECHNUNG

LUDWIGSTRASSE 43, CHEMNITZ

Kaufpreisfaktoren zwischen 20 und 25 gelten
als gut. Faktoren unter 20 gelten als besonders

lukrativ.

Der durchschnittliche Kaufpreisfaktor in
Chemnitz liegt bei 18,25 und ist jedoch stark
von Lage und Ausstattung der Immobilie

abhangig.

fiallo.de

Kaufpreis
Kaltmiete pro Monat:
= Kaltmiete gesamt:

= Jahreskaltmiete:

Kaufpreisfaktor

Bruttorendite

SEEstt

99.995 EUR
480,00 EUR
480,00 EUR
5.760,00 EUR

17,36
5,76% p.a.




IHR
ANSPRECHPARTNER

~ FUR IMMOBILIEN &

FINANZIERUNGEN.

Sie haben Interesse an dieser Immobilie?
stehen fur Ruckfragen gern zur Verflgun

René WeiB | fiallo.de
Theodor-Lessing-StraBe 24
09112 Chemnitz

Tel: 0371/ 275 50 554

Fax: 0371 /275 50 556

E-Mail: rene.weiss@fiallo.de

Internet: www.fiallo.de

fiallo.de

Insurance Broker | Immobilienmakler |

Baufinanzierer

Dann freuen wir uns auf Ihren Kontakt und
g. Aus organisatorischen Grunden bi tten

wir Sie bevorzugt per E-Mail oden per Handy unter 01778088512 um
Kontaktaufnahme. Sollten Sie zur Prufung der Finanzierbarkeit Unterlagen
bend tigen, kommen Sie einfach aufl uns zu. Wir stellen Ihnen gern alle
finanzierungsrelevanten Dokumente zusammen. Das Exposé darf im Zuge der

Kreditbearbeitung fur |hr Kreditinstitut ve
oder Weitergabe an Dri tte ist ohne unse

Haftungsausschluss:
Die im Exposé gemachten Angaben dier‘
naheren Beschreibung der angebotenen

2rwendet werden. Eine weitere Verwendung
re ausdruckliche Erlaubnis untersagt.

nen in erster Linie der Informa tion und
Immobilie und wurden mit bestem Wissen,

mit groBer Sorgfalt und in Absprache mit dem Eigentimer zusammengestellt. Sie

beruhen ganz oder teilweise auf Angabe

kann nicht fir fehlerhafte Angaben, inF
aus diesem Exposé heraus zu Schadenersatz

GUte des angebotenen Objektes,
verpflichtet werden. Trotz sorgfal tiger R
ordentlichen Kaufmanns Ubernehmen wi
der Angaben keine Gewahr.

In des Eigentumers. Der Immobilienmakler
sbesondere Beschaffenheit, Aussta ttung,

cherche gemalB den Grundprinzipien eines
r_far die Richti gkeit oder Vollstandigkeit

Copyright©

Die im Exposé verwendeten Bilder
sind nicht zur Weitergabe an Dri tte
besti
zur

sch
Urheberrechtsverletzung. Wir
weisen darauf hin, dass das Exposé

mmt und fihren automati

ausschlieBlich  fur Ilhre privaten

Zwecke genutzt werden darf.



