Exposé fur das Amtsqgericht

Aktenzeichen: 7K 19/24

Auftraggeber: Amtsgericht Naumburg
-Zwangsversteigerung-
Markt 7
06618 Naumburg

Bewertungsstichtag: 30.10.2024

Bewertungsobjekt: Neidschltzer Straflle Nr. 67
ETW Nr. 14
06618 Naumburg
Flurstlick Nr. 159

Verkehrswert: 104.000,00 € (rd. 1.788,00 €/m?)

Hinweis: Das Exposé steII ine urzbscheibung des ewertungsobjektes dar und enthalt ledig
Auszlige und Zusammenfassungen aus dem Gutachten.



Exposé zum Aktenzeichen 7 K 19/24 Exposé Nr.: 101/24
Naumburg, Neidschiitzer Strafle Nr. 67 Seite 2
Flurstick Nr. 159

1.
1.1

Vorbemerkung

Allgemeine Angaben

Wohnungs- und Teil-

eigentumsgrund-

buch von : Naumburg

Grundbuchblatt ;11014

Gemarkung : Naumburg

Flur S

Flurstick Nr. : 159

Flache [m?] : 5.796

Miteigentumsanteil : 196/10.0000

Eigentumswohnung : verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

Nr. 14 nebst Balkon im 1. Obergeschoss sowie dem mit
Nr. 14 bezeichneten Abstellraum im 2. Untergeschoss
It. Aufteilungsplan.

Sondernutzungsrechi:  Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 39 ist Blatt

11014 zugeordnet
Nutzungsart . Flache besonderer funktionaler Pragung
(It. Grundbuchauszug)
Eigentimer : siehe Fragebogen

(It. Grundbuchauszug)

Die Auftragserteilung erfolgte durch das Amtsgericht Naumburg It. Beschluss
vom 23.09.2024, Geschaftszeichen 7 K 19/24.

Gegenstand der nachfolgenden Wertermittlung ist die Feststellung des
Verkehrswertes der ETW Nr. 14 in Naumburg, Neidschitzer Strale Nr. 67,
Flurstick Nr. 159, nach dem Ertragswertverfahren, zum Zwecke der
Zwangsversteigerung, eine andere Verwendung ist ausgeschlossen.

Die Ortsbesichtigung einschlieldlich der Erstellung des Aufmalies erfolgte im
Beisei des Sachverstandigen und einer Mitarbeiterin am 30.10.2024. Trotz
Einladung war keine der geladenen Parteien zum Ortstermin erschienen.

Es bleibt anzumerken, dass dem Gutachter zum Ortstermin kein Zugang zur

Eigentumswohnung moglich war und lediglich eine Inaugenscheinnahme von
auflen durchgefihrt werden konnte.
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Bei der Einschatzung des baulichen Zustandes und des Baualters des Gebaudes
wurde auf Bauunterlagen zurtckgegriffen.

Die Wohnflache wurde anhand der Grundrisse der Teilungserklarung vom
22.05.2014 entnommen.

Auf eventuell auftretende mogliche Ungenauigkeiten wird daher hingewiesen.

Zwangsverwalter
04157 Leipzig

WEG-Verwalter : GmbH,

, 06667 Weilienfels
Mieter / Pachter . siehe Fragebogen
Wohnpreisbindung . nicht vorhanden

(nach § 17 WoBindG)

Maschinen, Betriebsein- :  nicht bekannt
richtungen und  sonstiges

Zubehor das nicht geschatzt

wurde

Anpflanzungen und Baulich- : nicht vorhanden bzw. nicht bekannt
keiten die Dritten gehéren

Gebaudebrandversicherung . siehe Fragebogen
Strallenbezeichnung und : noch zutreffend
Hausnummer

Die Prifung der Bauteile erfolgte nur visuell, zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt.

Das zu erstellende Gutachten dient der Verkehrswertermittlung und stellt kein
Schadensgutachten dar. Eine fachliche Untersuchung von Baumangeln und
Bauschaden sowie des baulichen und vorbeugenden Brandschutzes erfolgte
nicht, da dieses nicht in das Sachgebiet des Sachverstandigen fallt. Bei Bedarf
wird empfohlen einen Sachverstandigen entsprechend des jeweiligen
Bestellungsgebietes heranzuziehen.

Die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und Bauméangel auf den
Verkehrswert werden nur pauschal in marktkonformer Weise berucksichtigt und
haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Untersuchungen auf Schwammbefall, gesundheitsschadigende Baumaterialien
und Kontamination des Bodens erfolgten nicht.

Obwohl die Auswertung der zur Verfliigung gestellten Unterlagen keinerlei
Hinweise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schadlicher Boden-
veranderungen bzw. Baumaterialien und Schwammbefall grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden.
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Fiar verdeckte, nicht erkennbare und nicht angezeigte Mangel, Schaden und
Belastungen sowie fehlerhafte Unterlagen wird Haftungsausschluss erklart.

Sach-, Ertrags- und Vergleichswertrichtlinie sind mit der Inkraftsetzung der
ImmoWertV 2021 zum 01.01.2022 aufgehoben worden, missen jedoch teilweise
angewandt werden, wenn es der Grundsatz der Modellkonformitat des jeweiligen
Gutachterausschusses erfordert.
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2. Grundstiucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Das Grundstuck ist mit einer Eigentumswohnanlage bestehend aus zwei
Mehrfamilienhdusern mit 30 bzw. 6 Wohneinheiten, Carports und baulichen
Anlagen bebaut.

Standort . Bundesland Sachsen-Anhalt, Burgenlandkreis, Kreis-
und Domstadt Naumburg mit ca. 32.336 Einwohnern
(Stand 31.12.2023)

Lage : sldliche Ortsrandlage von Naumburg

Stralle . asphaltierte Strale mit einseitigem Fullweg versehen
Wohn- und . gute Wohn- und Verkehrslage

Verkehrslage

Demografische . Demografietyp 2, Alternde Stadte und Gemeinden mit
Entwicklung soziodkononischen Herausforderungen,

Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre von -
1,4 % (It. www.Wegweiser-Kkommune.de)

Entfernung : + Einrichtungen der 6ffentlichen Hand und Geschéfte

des taglichen Bedarfes liegen in mittelbarer Nahe

» Stadtzentrum ca. 3 km

» Bahnhof Naumburg ca. 4 km

» Kurstadt Bad Kosen ca. 9 km

* Weinstadt Freyburg ca. 11 km

» Residenzstadt Weilkenfels ca. 18 km

» Universitats- und Hochschulstadt Halle ca. 61 km

+ Landeshauptstadt Magdeburg ca. 141 km

* Bundesautobahn A 9 ca. 15 km und A 38 ca. 32 km

* Bundesstralle B 87 und B88 fiihren durch den Ort

Hinweis: Alle Entfernungsangaben verstehen sich vom
Wertermittlungsobjekt bis zum Zentrum des angegebenen Ortes und
dienen lediglich einer groben Orientierung.

Das Grundstlick wird als Bauland, Stell- und Verkehrsflache genutzt. Es hat
Uberwiegend eine normale Héhenlage und ist befahrbar.

Anschlisse Ver-und : < Wasserversorgung

Entsorgung » Kanalisation Gber Direktanschluss
» Strom liegt mit 230/400 Volt an
» Gasversorgung

+ Telefonnetz
(Funktionsfahigkeit und Verlauf der Anschliisse wurde nicht gepruft)

Energieausweis : vom 22.07.2024 vorhanden
Endenergieverbrauch 76,4 kWh (m?3xa)
Primarenergieverbrauch 84,0 kWh (m?xa)
Aussteller: AMVD Heizkostenabrechnung, Koéhraer
Stralte 9, 04277 Leipzig



Exposé zum Aktenzeichen 7 K 19/24 Exposé Nr.: 101/24
Naumburg, Neidschitzer Strale Nr. 67 Seite 6
Flurstick Nr. 159

2.2

Immission . keine, visuell nicht feststellbar
Besonnung : gut
Grenzverhaltnisse . geschlossen, Grenzliberbauten konnten visuell nicht

festgestellt werden

Das Grundstiick hat einen unregelmafigen Grundriss, mit einer Straflsenfront von
ca. 122 m und einer mittleren Tiefe von ca. 58 m. Anhaltspunkte flr das
Erfordernis besonderer Grindungsmallihahmen waren visuell nicht erkennbar.
Auftragsgemald wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt.

Rechtliche Gegebenheiten

Die Grundakte des Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuchs wurde nicht
eingesehen. Laut unbeglaubigtem Wohnungs- und Teileigentumsgrund-
buchauszug sind in Abteilung Il lastend auf Flurstick Nr. 159 folgende
Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. der Ein- Lasten und Beschrankungen
tragung
e Ifd. Nr. 3 Uber das Vermodgen ist das

Insolvenzverfahren erdffnet (Amtsgericht Landau in der
Pfalz, 3 IK 55/22); eingetragen am 01.06.2022.

* Ifd. Nr. 4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Naumburg, 7 K 19/24); eingetragen am 16.07.2024.

* Ifd. Nr. 4 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Naumburg, 7 L 3/24); eingetragen am 16.07.2024.

WertmalRig werden diese Eintragungen bei der Verkehrswertermittlung nicht
berlcksichtigt.

Die etwaigen Belastungen aus dem Grundbuch die in der Abteilung Il
verzeichnet sind, werden in diesem Wertgutachten ebenfalss nicht

Eintragung im Gemal Schreiben der Stadtverwaltung

Baulastenverzeichnis: Naumburg, Stadtentwicklung und Bau, Bau-
ordnung und -verwaltung vom 01.10.2024
sind fur das Wertermittlungsobjekt keine
Baulasten eingetragen.



Exposé zum Aktenzeichen 7 K 19/24 Exposé Nr.: 101/24
Naumburg, Neidschiitzer Strafle Nr. 67 Seite 7
Flurstick Nr. 159

Eintragung im Das Altlastenverzeichnis wurde nicht einge-

Altlastenverzeichnis: sehen. Im Rahmen der Ortsbesichtigung
war jedoch kein Verdacht auf Altlasten
ersichtlich.

Nicht eingetragene Lasten Auftragsgemals wurden vom Sachver-

und Rechte: standigen diesbezlglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Grundstick ist derzeit in kein

und Sanierungsverfahren Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Denkmalschutz: Weitere Umstande sind diesbezlglich nicht
bekannt.

Denkmalschutzrechtliche Einschrankungen
sind It. Auskunft der Stadtverwaltung
Naumburg, Denkmalschutz, vom
01.10.2024 nicht gegeben.

Darstellung im Flachen- WA - Allgemeines Wohngebiet
nutzungsplan:

Entwicklungszustand, baureifes Land
Grundsticksqualitat:

Beitragsrechtlicher Zustand: frei

Baugenehmigungen, Bauleitplanung und Statik des ausgefiihrten Vorhabens
wurden auftragsgemal nicht Gberpruft, formelle und materielle Legalitat werden
vorausgesetzt.

Eine Uberprifung der Standsicherheit der Gebaude, des Warme- und
Schallschutzes, der Energieeffizienz und der Dichtheit der Dacher erfolgte nicht.
Es wird darauf hingewiesen, dass vom Unterzeichner keine Funktionsprifungen
der technischen Anlagen (Heizung, Luftung, Elektrik, Sanitdr usw.)
vorgenommen worden sind.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstickes wurden dabei,
einschlielllich der Bebauung und des erkennbaren Bauzustandes, per
Fotoapparat dokumentiert.

Die Richtigkeit der Angaben der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nichts
anderes festgestellt wurde, vorausgesetzt.
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3.

Gebaudebeschreibung

Eine vollstandige Baubeschreibung lag der Bewertung nicht vor. Die folgende
Beschreibung basiert auf den zur Verflgung stehenden Unterlagen sowie den
Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Die Angaben erheben nicht den
Anspruch auf Vollstandigkeit und sollen lediglich einer (berschlagigen,
qualitativen Einstufung der Bauwerks- und Ausstattungsmerkmale dienen.

Die Eigentumswohnung Nr. 14 befindet sich im 1. Obergeschoss eines
Mehrfamilienwohnhauses mit 36 Wohneinheiten, welches im Jahr 1981/1982
erbaut und ca. 2014/2015 umfassend saniert wurde.

Die Eigentumswohnung hat eine Wohnflache von ca. 58,18 m? und besteht aus
zwei Zimmern, Kiche, Bad, Flur und Balkon. Des Weiteren ist der
Eigentumswohnung ein Kellerraum im 2. Untergeschoss und ein Carport-
Stellplatz zugeorndet. Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht moéglich.

Eine Baubeschreibung ist dem Gutachten zu entnehmen.



Naumburg Flurstiick Nr. 159
Neidschiitzer StralBe Nr. 67

Nordostansicht — ETW Nr. 14



