
Expos® 

6-Familienhaus in Amtsberg bei Chemnitz 

Ernst-Thªlmann-StraÇe 4 | 09439 Amtsberg | 

OT Dittersdorf | 10 km von Chemnitz 

Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten, 4 Garagen  

und 6 Stellplªtzen 

 

Kaufpreis: 735.000,00 ú 

Chemnitz ĂKulturhauptstadt Europas 2025ñ 
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Die Entscheidung, Chemnitz zur Kulturhauptstadt Europas 2025 zu ernennen, rief Anfangs Erstaunen hervor. 

Denn das einstige ĂManchester Sachsensñ, das zu DDR-Zeiten Karl-Marx-Stadt hieÇ und im Ruf einer sozialisti-

schen Musterstadt stand, gilt eher als trist. Doch Chemnitz hat sich in den letzten Jahrzehnten gewandelt. Mit 

kulturellem Reichtum und dem Motto ĂC the Unseenñ ¿berzeugte die Stadt die Jury und setzte sich gegen ande-

re wie N¿rnberg, Hannover und Magdeburg durch. 

Das Kulturhauptstadtjahr in Chemnitz beginnt am 18. Januar 2025. Mit ¿ber 400 Seiten Programminformationen 

und zahlreichen Projekten rechnet die Stadt mit rund zwei Millionen Besuchern. Besucher d¿rfen sich auf ein 

Jahr voller inspirierender Erlebnisse freuen, die das Beste aus Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft vereinen. 

Eine Vielzahl von Veranstaltungen ist geplant. Das fr¿here Chemnitzer Braunkohlekraftwerk mit seiner weithin 

sichtbaren Esse wird zur Galerie f¿r zeitgenºssische Kunst, und mehr als 30 Museen der Region prªsentieren 

Exponate in einem ĂMuseumscircleñ nach John Cage. 

Auch die Sportkultur wird gefeiert: Dazu ist unter anderem am 18. Mai ein Marathonlauf geplant, zu dem sich 

schon mehr als 2.500 Lªufer angemeldet haben. Zu den Vorhaben gehºren ein Kunst- und Skulpturenpfad, der 

die Stadt mit dem Umland verbindet, ebenso wie ein Festival zu Musik, Tanz und StraÇenkunst. Open-Air-

Konzerte sind ebenfalls geplant. 

Chemnitz 2025 lªdt ein, die Region zu entdecken, mit anderen Augen zu sehen, vielleicht auch bekannte Pfade 

zu verlassen. Denn 38 Stªdte und Gemeinden aus Mittelsachsen, dem Zwickauer Land und dem Erzgebirge 

bilden mit Chemnitz die Kulturhauptstadtregion und tragen zusammen den Titel ĂKulturhauptstadt Europasñ. 

Eine Immobilie in der Kulturhauptstadtregion Europas 2025 

Am FuÇe des Erzgebirges, unweit der Stadt der Moderne Chemnitz gelegen, zwischen den Fl¿ssen Zwºnitz 

und Zschopau, befindet sich die Gemeinde Amtsberg, auch ĂDas Tor zum Erzgebirgeñ genannt. 1994 wurden 

die Ortsteile Dittersdorf, Schlºsschen, WeiÇbach und Wilischthal zusammen geschlossen und bilden seither 

die Gemeinde Amtsberg mit ca. 4.000 Einwohnern. 

Dittersdorf ist ein typisches Waldhufendorf, eine lªndliche Siedlungsform, bei der jeder einen Streifen Land, 

eine sogenannte Waldhufe erhielt.  

 

Der Ort Dittersdorf kann auf eine 750 jªhrige Geschichte zur¿ck blicken. Bis zum 19. Jahrhundert war die 

Landwirtschaft die vorwiegende Erwerbsquelle der Dittersdorfer Einwohner. Einer der ersten Industriezweige 

war die Eisenindustrie. Daneben erlebten besonders im 19. Jahrhundert Spinnbetriebe und die Strumpfwirkerei 

einen deutlichen Aufschwung.  
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Als attraktiver Wohnstandort vor den Toren von Chemnitz bietet der Ort vor allem jungen Familien attraktive 

Wohnmºglichkeiten und sorgt sich auch umfªnglich um den ĂNachwuchsñ. Drei Kindereinrichtungen garantieren 

einen Betreuungsplatz f¿r Kinder ab einem Jahr. Die Grundschule ergªnzt dieses Angebot mit ihrem Ganztags-

konzept. Weiterf¿hrende Schulen, 2 Gymnasien und 4 Mittelschulen sind im Umkreis von ca. 5 - 8 km vorhan-

den. 

Landschaftlich von zwei Landschaftsschutzgebieten umgeben, bieten sich in der Gemeinde vielfªltige ¦ber-

nachtungsmºglichkeiten in Hotels, Gasthºfen, Pensionen und Ferienwohnungen. Des Weiteren ist Amtsberg ein 

idealer Ausgangspunkt f¿r Ausfl¿ge in das Erzgebirge und in die Stadt Chemnitz. 31 Vereine, ein gemeindeei-

genes Freibad und vielfªltige Sportanlagen ergªnzen das Angebot f¿r die Freizeit. 

Traditionelle Handwerksbetriebe sind ein solider Kern in der Gemeinde Amtsberg. Nicht nur die gute Erreichbar-

keit ¿ber die BundesstraÇe B174, sondern auch die ºrtliche Nªhe zu Chemnitz tragen dazu bei, optimale Vo-

raussetzungen f¿r Gewerbetreibende zu schaffen. Das Gewerbe hat hier eine gute Vorgeschichte in der Eisen-

industrie sowie in Spinnbetrieben. Bis in die 90er Jahre des letzten Jahrhunderts prªgten Textilbetriebe die Ge-

meinde. Heute haben sich moderne Betriebe verschiedenster Prªgung angesiedelt. 

 

Wer etwas erleben mºchte, ist in der Gemeinde genau richtig. Von sportlichen Aktivitªten bis hin zu kulturellen 

und historischen Sehensw¿rdigkeiten wird hier im Erzgebirge alles geboten. Sie kºnnen die Natur mit ihrer be-

eindruckenden Landschaft, den Burgen / Schlºssern und Bergwerken erkunden oder Ihren Interessen in den 

verschiedenen Vereinen nachgehen. Erholen Sie sic in Thermen, den nat¿rlichen Heilquellen im Erzgebirge 

oder genieÇen Sie erzgebirgische Gastfreundschaft in gem¿tlichen Gaststuben. 
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Infrastruktur 

Die Gemeinde Amtsberg und damit auch der  Ortsteil Dittersdorf liegt ca. 10 Minuten vom Zentrum der sªchsi-

schen Metropole Chemnitz. ¦ber die BundesstraÇe B174 erfolgt die direkte Anbindung an die Stadt Chemnitz. 

Von dort aus erreicht man ¿ber die BAB 72 / BAB 38 die sªchsische Metropole Leipzig (ca. 45 min.) und ¿ber 

die BAB 72 / BAB 4 die sªchsische Landeshauptstadt Dresden (ca. 60 min.). ¦ber diese Verbindungen sind 

auch die mitteldeutschen Flughªfen Halle / Leipzig und Dresden erreichbar. 

Der lªndliche Personenverkehr wird ¿berwiegend ¿ber den Fuhrpark der Regionalverkehr Erzgebirge GmbH 

gewªhrleistet. Zusªtzlich befindet sich in Dittersdorf eine Bahnstation der Zwºnitztalbahn. Diese verbindet Dit-

tersdorf mit der Metropole Chemnitz. Hier sind Sie in ca. 15 Minuten im Stadtzentrum von Chemnitz. 

 

Zu den weiteren Inhalten die Infrastruktur betreffend  wurden bereits auf den Vorseiten ausf¿hrliche Angaben 

gemacht. 

Kurzbeschreibung und Lage der Immobilie 

Das Objekt wurde 1928 erbaut und 1999 umfangreich saniert. Das Objekt liegt im Zentrum der Gemeinde Amts-

berg, Ortsteil Dittersdorf. Das Objekt hat eine Grundst¿cksgrºÇe von 1.380 mĮ. Bei dem Objekt handelt es sich 

um ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten die sich ¿ber 3 Vollgeschosse verteilen und ¿ber eine Gesamt-

wohnflªche von ca. 394 mĮ verf¿gen. Alle Wohnungen verf¿gen ¿ber einen Balkon und ¿ber moderne Sani-

tªreinrichtungen. Der Dachboden dient im Wesentlichen als Trockenboden. Das Objekt ist vollstªndig unterkel-

lert. Im Keller gibt es f¿r jede Mietpartei ein Kellerabteil. AuÇerdem ist im Keller ein Waschraum welcher mit 

Waschmaschinen und Wªschetrocknern beschickt ist. Das Objekt verf¿gt ¿ber 4 Garagen, die von den Mietern 

gemietet werden kºnnen, ¿ber ausreichend Stellplªtze und ¿ber einen Garten, der ebenfalls von den Mietern 

mitbenutzt werden kann. Eine Besonderheit bildet die Wohnung Nummer 6. Sie wurde durch einen Teilausbau 

des Dachgeschosses zu Wohnzwecken in eine Maisonettenwohnung umgestaltet. Der Zugang zu den Rªumen 

im Dachgeschoss erfolgt ¿ber eine Wendeltreppe von der Diele der Wohnung.  
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Baubeschreibung seit Kernsanierung (1999) 

Rohbauarbeiten 

Erdarbeiten / Drªnagearbeiten / Abdichtungsarbeiten 

Es wurde eine Drªnageringleitung verlegt, die in das bestehende Entwªsserungssystem einbindet. Die Keller-

wªnde wurden vertikal und horizontal gegen aufsteigende Feuchtigkeit abgedichtet. Das Haus erhielt eine 50 

cm breite Rollsteinfassung. Fehlende Mauerwerksfugen wurden nachgefugt. 

Maurerarbeiten 

Vorhandene, nicht mehr benºtigte Mauerwerksdurchbr¿che wurden mit Mauerwerk geschlossen. Wohnungs-

trennwªnde wurden unter Ber¿cksichtigung des erforderlichen Schallschutzes weitesgehend durch Vorsatz-

schalen in Trockenbauweise verbessert. Die Kellerdecken wurden unter Ber¿cksichtigung der Wªrmeschutzver-

ordnung saniert. Zur Herstellung der T¿rºffnungen in den Obergeschossen wurden BTS-Ziegelst¿rze verlegt. 

Sªmtliche neu eingebaute Holzteile wurden gegen Fªulnis-, Pilzï und Insektenbefall imprªgniert. 

Dachklempnerarbeiten 

Sªmtliche vorhandene Regenrinnen, Fallrohre und Schneefallgitter wurden entfernt und durch neue Regenrin-

nen und Fallrohre aus Titanzinkblech ersetzt. Dachrandverwahrungen, Dachrandabschl¿sse, Kehlen, Brand-

wandabdeckungen, Gesimsabdeckungen und Verwahrungen der Mandardfenster sowie Schneefanggitter und 

Standrohre wurden in GuÇ ausgef¿hrt. Die Fenstersohlbªnke auÇen wurden mit Titanzinkblech abgedeckt. 

AuÇenputzarbeiten 

Das Gebªude hat keinen Vollwªrmeschutz erhalten. Der Grundputz wurde komplett erneuert. Das Gebªude 

erhielt eine neue Oberputzstruktur als Scheibenputz mit maximaler Kºrnung. Die umlaufenden Fensterfaschen 

erhielten einen Glattputz. Die Gesimse der Dachaufbauten wurden erneuert. Die Anstriche der Fassaden wur-

den  gemªÇ Anforderung der Denkmalschutzbehºrde erneuert. 

Ausbau 

Innenputz 

Neue Innenwªnde und geschlossene Wandºffnungen wurden mit Mºrtel verputzt. Am vorhandenen Mauerwerk 

wurden Putzreparaturarbeiten im Bereich der K¿chen, Bªder und Toiletten durchgef¿hrt. Der Putz wurde gefilzt 

und geglªttet hergestellt. Die Kellerwªnde wurde durch Sandstrahlung gereinigt. Alle Deckenflªchen wurden 

gereinigt und mit Kalk-Zementputz ausgebessert.  

Fliesen- und Plattenarbeiten 

Im Bad / WC wurden Fliesen im FuÇbodenbereich und Wandfliesen bis 2m Hºhe verlegt. In den K¿chen entlang 

der Nassstrecke wurden die Fliesen 60 cm hoch ab Hºhe Arbeitsflªche umlaufend angebracht. Die Bªder wur-

den mit Bord¿re gefliest. Im Treppenhaus wurden Feinsteinplatten-rutschemmend verlegt.  

Estricharbeiten 

In den Wohngeschossen erhielten die FuÇbºden in den Bªdern / Wcós einen FlieÇestrich und als Nutzschicht 

FuÇbodenfliesen. Sªmtliche andere Wohnbereiche erhielten einen FlieÇestrich auf Trittschalldªmmung. Im Kel-

ler wurde das Ziegelpflaster durch Zementestrich ersetzt.  

Tischlerarbeiten 

Alle Kastenfenster wurden komplett ersetzt. Es wurden Holzfenster, innen und auÇen weiÇ, mit Zwei-Scheiben-

Isolierglas (K=1,7W/mĮK) Schallschutzklasse 2, eingebaut. Die Innenfensterbªnke wurden aus Marmor gefertigt 

und eingebaut. Die Kellerfenster wurden mit Holz bzw. Kunststoffrahmen, Isolierverglasung und als Drehï oder 

Kippfl¿gel gefertigt und eingebaut. Die Wohnungseingangst¿ren wurden als Vollholzt¿ren mit T¿rspion und 

Wechselgarnitur-Schutzbeschlag gefertigt und eingebaut. Wohnungseingangst¿ren und Haust¿r wurden mit 

zentraler SchlieÇanlage versehen. Die Briefkastenanlage wurde im Gelªnde als freistehende Anlage installiert.  
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Maler- und Tapezierarbeiten 

Alle Wªnde im Wohnbereich wurden malerfertig gespachtelt und mit Fixanstrich versehen. Darauf wurde Rauh-

faser tapeziert und mit zweifachen Dispersionsanstrich versehen. Die restlichen Wandï und Deckenflªchen in 

den Bªdern wurden glatt weiÇ bzw. mit Spritzrauhfaser ausgef¿hrt. Im gesamten Treppenhausbereich wurden 

der Sockel lichtgrau hervorgehoben und oberhalb mit Spritzrauhfaser versehen. Die Wandï und Deckenflªchen 

im Keller wurden mit atmungsaktiver Kalkfarbe gestrichen.. 

Bodenbelagsarbeiten 

In den Wohnbereichen wurde Laminat bzw. Teppichbelag inkl. Sockelleisten verlegt. TrittstufenabschluÇ mit 

Kantenschutz und Trittschallverbesserung durch Schaumstoffzwischenlage versehen. 

Haustechnische Ausstattung 

Heizungsanlage und Warmwasserversorgung 

Die Beheizung erfolgt ¿ber Zentralheizung mit Erdgas. Die senkrechten Rohrleitungen wurden in Installations-

schªchten zu den jeweiligen Geschossen gef¿hrt. Zum Einbau kamen Heizkºrper aus Stahlblech, endbehandelt 

und ausgestattet mit Thermostatventilen. Das Rohrleitungssystem besteht aus Kupferrohr. Zusªtzlich wurden je 

WE Kaltï und Warmwasseruhren eingebaut.  

Elektroinstallation 

Pro WE wurde ein Installationskleinverteiler unter Putz eingebaut. Die Wohnungen wurden pro Raum mit einem 

separaten Lichtï und Steckdosen kreis versehen. AuÇerdem wurden separate Stromkreise f¿r Geschirrsp¿ler, 

Herd und Waschmaschine vorgesehen. Jede Wohnung wurde mit Anschl¿ssen f¿r Rundfunk/TV-Empfang, Te-

lefondode und Hausrufanlage ausger¿stet. Die Treppenhªuser wurden mit Treppenhauslichtautomaten und je 

eine Leuchte auf Podest und Zwischenpodest ausgestattet. Die entsprechenden Zªhlereinrichtungen wurden im 

HA-Raum untergebracht.  

Sanitªrinstallation 

Jede WE wurde mit Wanne oder Dusche, wandhªngendem WC und Waschtisch sowie der zugehºrigen Arma-

turen ausgestattet. Die K¿chenbereiche erhielten Anschl¿sse f¿r Sp¿le und Sp¿lmaschine. In jeder WE wurde 

ein Waschmaschinenanschluss installiert. 

Sonstige MaÇnahmen im Jahr 2020 

¶ das Treppenhaus wurde komplett renoviert 

¶ das Waschhaus wurde komplett renoviert 

¶ die Kellergªnge wurden saniert (putz entfernt, Anstrich neu) 

¶ das Gewªchshaus erhielt einen neuen Anstrich 

¶ die Garagentore wurden neu angestrichen 

¶ die Balkonanlage wurde saniert 

 

Inhalt des Expos® 

Das Expos® besteht aus 7 Seiten und folgenden 3 Anlagen: 

Anlage 1 - Objektdaten (1 Seite) 

Anlage 2 - Grundrisse (5 Seiten) 

Anlage 3 - Objektfotos (7 Seiten) 
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ĂImmobilien kºnnen weder verloren gehen oder 

gestohlen noch mitgerissen werden. 

Mit gesundem Menschenverstand gekauft, 

vollstªndig bezahlt und mit angemessener 

Sorgfalt verwaltet, handelt es sich um die 

Sicherste Investition der Welt.ñ 

Haftungshinweis: 

Die von uns gemachten Angaben haben wir nach bestem Wissen und Gewissen nach Informationen des Kªu-

fers / Verkªufers und den uns ¿bergebenen Informationen zusammen gestellt. Eine Gewªhr f¿r diese Anga-

ben kºnnen wir nicht ¿bernehmen. Wichtige Zahlen und Informationen sind am Objekt zu ¿berpr¿fen. Zwi-

schenvermietung / -verkauf bleibt vorbehalten. 

Bitte haben Sie Verstªndnis daf¿r, alle Angaben und Preise sowie Reservierungen unverbindlich sind und 

immer nur vorbehaltlich der Zustimmung des Eigent¿mers gelten. Ein Rechtsanspruch auf Kauf- oder Mietver-

trag kommt erst durch Gegenzeichnung desselbigen durch den Eigent¿mer zustande. G¿ltig ist der tatsªch-

lich abgeschlossene Kauf- oder Mietvertrag, die Teilungsvertrªge, der Verwalter- sowie Darlehensvertrag. Die 

eingestellten Grundrisse und Bilder sind Darstellungsbeispiele. Abweichungen sind mºglich. 

ĂWenn Du keine Mºglichkeit findest Geld zu verdienen wenn Du schlªfst, 

wirst Du arbeiten m¿ssen bis Du stirbst.ñ 
 

~ Warren Buffet - der dritt reichste Mann der Welt ~ 

Expose Video 
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Anlage 1 - Objektdaten 

Bezeichnung Lage Wohnflªche Anz. Rªume Nettokaltmiete 

pro mĮ WF 

Nettokaltmie-

te pro Monat 

Betriebskos-

ten pro Monat 

Wohnung 1 EG rechts 48 mĮ 2 4,89 ú 234,72 ú 115,00 ú 

Wohnung 2 EG links 75 mĮ 3 4,93 ú 369,75 ú 110,00 ú 

Wohnung 3 1. OG rechts 48 mĮ 2 4,90 ú 235,20 ú 85,00 ú 

Wohnung 4 1. OG links 75 mĮ 3 4,90 ú 367,50 ú 110,00 ú 

Wohnung 5 2. OG rechts 45 mĮ 2 4,67 ú 210,15 ú 90,00 ú 

Wohnung 6 2. OG links 103 mĮ 4 0,00 ú 0,00 ú 0,00 ú 

Gesamt  394 mĮ   1.417,32 ú 510,00 ú 

    ab 01.08.2023 in 3 Jahren (20 % Mieterhºhung) 

Nettokaltmiete p.a. 29.483,40 ú  35.380,08 ú 

Bruttomiete p.a.  37.403,40 ú  44.884,08 ú (informativ und unverbindlich) 

 

1. Aktuelle Mieteinnahmen 

Bezeichnung Lage Wohnflªche Anz. Rªume Nettokaltmiete 

pro mĮ WF 

Nettokaltmie-

te pro Monat 

Betriebskos-

ten pro Monat 

Wohnung 1 EG rechts 48 mĮ 2 5,87 ú 281,76 ú 115,00 ú 

Wohnung 2 EG links 75 mĮ 3 5,91 ú 443,25 ú 110,00 ú 

Wohnung 3 1. OG rechts 48 mĮ 2 5,88 ú 282,24 ú 85,00 ú 

Wohnung 4 1. OG links 75 mĮ 3 5,88 ú 441,00 ú 110,00 ú 

Wohnung 5 2. OG rechts 45 mĮ 2 5,60 ú 252,00 ú 90,00 ú 

Wohnung 6 2. OG links 103 mĮ 4 6,00 ú 618,00 ú 150,00 ú 

Gesamt  394 mĮ   2.318,25 ú 660,00 ú 

 

2. Mieteinnahmen ab 01.08.2023* 

3. Kaufpreis 

 

Kaufpreis Mehrfamilienhaus    695.000,00 ú 

Kaufpreis 4 Garagen (je 10.000 ú pro Garage)   40.000,00 ú 

Kaufpreis gesamt      735.000,00 ú 

Die nicht umlagefªhigen Kosten sind wie folgt: 

 

Verwaltungskosten Wohnungsverwaltung  30,00 ú pro Monat und Wohnung  

Verwaltungskosten Sondereigentum   25,00 ú pro Monat und Wohnung 

Instandhaltungsr¿cklage       0,50 ú pro mį Wohnflªche und Monat 

Neben den o.g. Mieteinnahmen sind weitere Einnahmen durch die Vermietung der Garagen und Stellplªtze zu 

erwarten. Stand 01.08.2023 sind 2 Stellplªtze zu 20,00 ú / Monat /Stellplatz und eine Garage zu 50,00 ú / Mo-

nat vermietet. 

F¿r die Berechnung der Mieteinnahmen ab 01.08.2023 werden diese hinzugezogen. 
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Anlage 2 - Grundrisse  

 

Kellergeschoss 

Seite 1 von 5  



Anlage 2 - Grundrisse  

 

Erdgeschoss 
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Anlage 2 - Grundrisse  

 

1. Obergeschoss 
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Anlage 2 - Grundrisse  

 

2. Obergeschoss 

Seite 4 von 5  



Anlage 2 - Grundrisse  

 

Dachgeschoss 
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Anlage 3 - Objektfotos 

Mehrfamilienhaus - Hofansicht 

Mehrfamilienhaus - Hauseingang und Treppenhaus 
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Treppenflur  

Anlage 3 - Objektfotos 
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Muster-Ansicht Bad / WC  

Musteransicht - Ausschnitte Bad / WC 

Anlage 3 - Objektfotos 
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