EXPOSE

AZ: K7/24

Amtsgericht Sonneberg
Untere MarktstraBBe 2
96515 Sonneberg

Objekt Wohneigentum, bestehend aus:
1. Miteigentumsanteil 313,108/1.000 am Grundstiick
2. Sondereigentum an der Eigentumswohnung (5 Zimmer) Nr. 4
inkl. Kellerabteil Nr. 4

Adresse Eichhornsgasse 37, 96523 Steinach
Flur, Flurstlick Flur 0, Flurstiick 475/4
Wertermittlungsstichtag/ 09.04.2024

Qualitatsstichtag

Verkehrswert 22.600,00 €

1. Zustandsmerkmale des Grundstiickes

1.1. Gestalt und Form, GroBBe

Gestalt: Das Grundsttick hat einen unregelmaBigen Zuschnitt mit
wechselnden Grenzverldufen. In westliche Richtung verjlingt sich
das Grundstick. Die Wohnbebauung befindet sich im dstlichen
Grundstiicksbereich. Im westlichen Bereich schlieBen sich an die
Wohnbebauung eingeschossige Lagergebaude in einfacher
Bauweise an. Der Umfang der Griinflachen ist im Verhaltnis zur
GesamtgroBe gering.

Form: Tiefe: ca. 45 m
Breite: ca.15m
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GroBe gesamt:
davon bebaut:
befestigte Freiflachen:

Grundflachenzahl (GRZ):
Nutzung:

1.2. ErschlieBung

StraBenart:
Medienversorgung:
Abwasserentsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Einschatzung ErschlieBungszustand:

476 m2
ca. 270 m2
ca. 206 m2

0,57
zum Uberwiegenden Teil baulich ausgenutzt

Eichhornsgasse dient als innerdrtliche Nebenstrale
Strom, Gas, Trinkwasser

e Volleinleitung in &ffentliches Trennkanalsystem der StraBe
Eichhornsgasse

e vorhandene Kleinklaranlage auf Grundstiick wird weiterhin
flr Teilabwasser genutzt

nahezu vollstandige Grenzbebauung zur Nordseite
Das Grundstiick ist voll erschlossen.

2. Beschreibung Gemeinschaftseigentum am Gebaude

2.1. Umfang, Gebdaudeart, Nutzung, Baujahr, Sanierungsstand

Umfang
Gemeinschaftseigentum:

Gebéaudeart:

durchgefiihrte Sanierung:
1990 - 1994

Nutzung:

Baujahr:

e Wohnhaus (auBer Sondereigentum)
e Grundstticksanteil i.H.d. Miteigentumsanteiles

e 2 - geschossiges Mehrfamilienwohnhaus

unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut, Dachboden
e 4 Wohneinheiten
e 1990 - 1994 teilweise saniert

Einbau von zweifach verglasten ISO-Kunststofffenstern
Rollladen mit Handzugband im Dachgeschoss
Erneuerung der Fensterbanke

Teilerneuerung der Elektroinstallation u. Elektroverteilung
Erneuerung der sanitdren Anlagen (Bad)

Erneuerung der Innenrdume (Bdden, Wande, Decken)
Erneuerung der Heizungsanlage, inkl. Installation
Erneuerung der Haustdr

wohnbauliche Nutzung
e Kkein Leerstand

ca. 1924 im Ursprung

2.2. Konstruktionsart, Flachen, Raumaufteilung

Geschossanzahl:

Aufteilung der Wohneinheiten:

Konstruktionsart:
KG:

EG/OG/DG:

e Kellergeschoss
e EG, OG, und DG als Vollgeschoss
e Dachboden (Zugang ausschlieBlich Gber WE Nr. 4 mdglich)

e EG: 2 Wohneiheiten
¢ 0OG: 1 Wohneinheit
e DG: 1 Wohneinheit

Massivbauweise, Bruchstein

Fachwerkbauweise, Gefache mit Stroh/Lehmfiillung
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Griindung:

Wandstarke:
AuBenwande:

Innenwande:
Innenwaéande:

Dammung:
AuBenwande/letzte

Geschossdecke/Kellerdecke:

Dach:
Fassadengestaltung:
Sockel:

Dach:
Form:

Konstruktion:

Eindeckung:

Gauben:

Geschossdeckenaufbau:
KG/EG:

EG/OG/DG:

FuBbodenaufbau:
KG/EG:

OG/DG :
Raumhohe:

2.3. Gebdudeausstattung
Dachentwadsserung:
Fenster:

Fensterbanke:
innen:

auBen:
Sonnenschutz:

Tiiren:
Hauseingangstiren:

Wohnungseingangstiir:
Treppen:
Wiénde Treppenhaus:
Bodenbelag Treppenhaus:

Streifenfundament

ca. 26 cm

ca. 14 cm

Uberwiegend Fachwerkbauweise mit vereinzelten Trockenbau-
Stédnderwanden

ungedammt

teilweise gedammt mit Mineralwolle
nahezu vollstandig verkleidet mit asbesthaltigen Platten
Naturstein

2 rechtwinklig zueinander stehende Satteldacher
Holzdachstuhl

e bestehende Undichtigkeiten mit Folgeschaden durch
eindringendes Wasser in die Wohnraume

e (berwiegend Dachpappeschindeln

e tlw. Naturschiefer bzw. Asbestplatten

zwei Schleppdachgauben

Stahltréger, Betondecke

Holzbalkendecken

Betonboden

Holzdielen als Tragerschicht fiir Oberbelag
2,14m

Rinne/Fallrohr aus Zinkblech (veraltet)

Kunststofffenster, zweifach ISO-Verglasung
(undicht zur Siidseite)

e MDF-Platte
e Zinkblech, vereinzelt Alu-Fensterbanke

Rollladen mit Handzugband (tlw. defekt)

e Kunststofftiir, anthrazit, mit Glasfiillung (neuwertig)
e Holztlir mit Glasfiillung (veraltet)

Holztreppe mit Handlauf aus Holz (veraltet)

Reibeputz mit Farbanstrich

Laminat
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Zugang Dachboden:

Dachbodenluke mit Klappleiter

2.4. Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Energetischer Standard:

separate Warmeversorgung
in jeder einzelnen Wohneinheit durch Gasthermen

fir jede Wohneinheit separat tiber Gastherme
teilerneuert
derzeit unterdurchschnittlich.

2.5. Beurteilung des baulichen Gebaudezustandes

Gesamteindruck:

Baumaéngel und Bauschéaden:

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist weitestgehend intakt.
Die SanierungsmaBnahmen im Zeitraum 1990 - 1994 waren auf
einzelne Bauteile beschrankt. Eine Kernsanierung erfolgte bislang
nicht. Da die MaBnahmen mittlerweile ca. 30 Jahre zuriickliegen,
sind die Nutzungsdauern der erneuerten Bauteile nahezu
aufgebraucht, wodurch sich erneut die Notwendigkeit einer
langfristig einzuplanenden gréBeren SanierungsmaBnahme ergibt.
Weiterhin wurde Instandhaltungs- und Reparaturstau an
Bauteilen des Gemeinschaftseigentums festgestellt.

festgestellte, offensichtlich erkennbare Schaden:
e Undichtigkeiten an der Dacheindeckung, die bereits zu Folge-

schaden in der oberen Wohneinheit gefiihrt hat

e Feuchtigkeit im Wandbereich der Kellerraume, deutlich
wahrnehmbar durch Geruch (baujahrestypisch, daher ohne
gesonderte Bewertung)

2.6. Gemeinschaftseigentum an AuBBenanlagen/sonstige bauliche Anlagen

Die vorhandenen AuBenanlagen sind reduziert in Umfang sowie Erhaltungs — und Pflegeaufwand.

Umfang:

2 Stellplatzflachen vor dem Hauseingang
e 1 x gepflastert und 1 x unbefestigt

1 Stellplatzflédche im Hof
o gepflastert

div. Holzschuppen ihn einfacher Bauweise
e ohne gesonderte Bewertung, da kein werterhéhendes
Merkmal

Griinflache als Wiese

2.7. Sondereigentum an Wohneinheit Nr. 4 im DG

Art des Objektes:
Rédume:
Wohnflache:

(gem. Bauunterlagen)

5 — Raumwohnung
Flur, Kiiche, Bad, 5 Zimmer, Kellerabteil

Gesamt: 101,2 m2
Flur: 8,2 m2
Bad: 3,9 m2
Kiche: 13,4 m2
Zimmer 1 (Kind): 15,3 m2
Zimmer 2 (Wohnen): 15,4 m2
Zimmer 3 (Essen): 17,1 m2
Zimmer 4 (Abstellen): 8,2 m2
Zimmer 5 (Schlafen): 19,7 m2
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aktuelle Wohnungsnutzung:
Bezeichnung:

Lage:

Grundrissgestaltung:

Belichtung:

Beliiftung:
Wandgestaltung:
Deckengestaltung:

Deckenhéhe:

Sanitdrstandard Bad:
Ausstattung:

Fliesenstandard:
Bodenbelag:
Bodenaufbau:
Bodenbeldge:
Tiiren:
Heizung:

Warmwasserversorgung:
Kellerabteil Nr. 4:

2.7.1.

selbstgenutzt
Wohnung Nr. 4
DG, auf gesamter Geschossebene

e guter Zuschnitt, da mittig angelegter Flur
o zwei gefangene Raume vorhanden

e nahezu jedes Zimmer (ausgenommen Zimmer 3) verfligt
Uber AuBenfenster

Uber Fenster
Raufasertapete

Mix aus Paneele und Styropordeckenplatten (schadhaft und
veraltet)

2,14 m

e 1 Waschtisch, WC, 1 Badewanne (allgemein veraltet)
e einfache, kleinformatige Fliesen (Standard 90er Jahre)
e Fliesen

Dielenboden als Trager flir Oberbelag

Mix aus Laminat, Teppichbelag (unebene Bdden)
Réhrenspantiren mit Holzdekor (Durchgangshdhe 1,74 m)

Etagenheizungsanlage bestehend aus:
e Gastherme (erneuert 2021), Wandheizkdrper

Uber Gastherme
Deckenhdhe 2,06 m, Nutzflache 8,3 m2, maBiger Zustand

Beurteilung des Zustandes der Wohneinheit

Die Wohneinheit vermittelte zum Ortstermin einen grundsatzlich intakten Eindruck mit leichtem
Modernisierungsstau. Sanitdre Anlagen sowie der Standard der Innenrdume (Wandoberflachen,
Deckenverkleidung, etc.) wirken veraltet und sollten erneuert werden. Dariiber hinaus ist die
Wohnung stellenweise von eindringender Feuchtigkeit aufgrund mangelhafter Dacheindeckung

betroffen.

Sanierungsbedarf
Bauteil Grund
Sanitarbereich veraltet

Baumaéngel und Bauschéaden:

e unebene Boden
¢ Zimmerdecken schadhaft
e Fenster zur Siuidseite undicht
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