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von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken
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Wolf Rainer Hager
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im Landkreis Coburg
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96332 Pressig

Telefon 0 92 65/ 50 88
Telefax 0 92 65 /8100

E-Mail: Wolf.Rainer.Hager@t-online.de
Mobiltel.: (0170) 32 31 872

Datum: 05.08.2024
Gutachten Nr. 24481 ru

fiir K 32124

Verkehrswert-Gutachten

in Anlehnung an die Immobilienwertermittiung

sverordnung

Bewertungsobjekt — Mehrfamilienhaus * Alte Stralle 8 *

98743 Grafenthal * West- und Nordseite



Grunddaten:

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt * Marktstral’e 54 * 07407 Ru-
dolstadt * Aktenzeichen K 32/24 * Beschluss ausgefertigt
am 25.08.2024.

Tag der Ortsbesichtigung: 03.07.2024
Qualitatsstichtag: 03.07.2024
Wertermittlungsstichtag: 03.07.2024

Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung
wesentlicher Daten

Zusammenfassende Objektbeschreibung
Wéhrend des Ortstermins war es nicht méglich, das Haus zu betreten. Die folgenden Feststel-
lungen beruhen deshalb auf dem von aullen gewonnenen Eindruck, vorliegenden Unterlagen
und Angaben des betreibenden Glaubigers, von befragten Behérden und zusténdigen Stellen,

bzw. werden Annahmen getroffen.

580 m? grolles, bebautes Reihengrundstiick in der stralenbegleitenden Bebauung an der
nordlichen Alten Stral3e und sudlichem Grasweg, mit etwas unregelmaligem Zuschnitt, Hang-
lage.

Nicht Uberplante Lage mit Mischgebietscharakter am Rand des alten Ortskerns der Kleinstadt
Grafenthal mit ca. 2.000 EW, Gemeindeteil der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge
(insges. ca. 6.580 EW), im sidlichen Teil des Landkreises Saalfeld - Rudolstadt.

Zum Sitz der Verwaltungsgemeinschaft in Probstzella ca. 7 km, zur Kreisstadt Saalfeld ca. 28
km, zum Freizeitgebiet Talsperre Hohenwarte - ca. 26 km.

Im Ort Haltepunkt fir Linienbusse.

Regionale Lage in einem Raum, der von den Auswirkungen des demografischen Wandels,
verbunden mit negativer, schrumpfender Bevdlkerungsentwicklung und damit einhergehend
zumindest partiell von stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen ist.

Im Umfeld einfach / durchschnittlich strukturierte Bebauung mit Wohnhausern, éstlich Gewer-
bebebauung, Il und Il VG, tlw. geschlossene, tlw. offene / a-typische Bebauung.

Erhohtes Verkehrsaufkommen aus Uberértlichem Durchgangsverkehr ist auf der Alten Stralle

nicht vorhanden.

Bebauung des Grundsticks:

Wohnhaus - frei stehender Massiv- und Fachwerkbau mit EG, 1. und 2. OG, angenommen
nicht ausgebautes DG ohne Drempel und nicht unterkellert.

Ursprungliches Baujahr angenommen erste Halfte des 20. Jh; angenommen bzw. It. Glaubiger
ab 2010 tlw. im 1. und 2. OG begonnene, stecken gebliebene Sanierungen — tlw. Fenster,

Elektroheizung, Bader, Fullbéden, Haustechnik, Thermohaut.



Nach gewonnenem Eindruck, Angaben der ortlichen Verwaltungsbehorde und ZWA steht das

Haus bereits langjahrig leer.

Angenommen einfache Grundrissteilung, im EG Hauseingang und nach Eindruck von aul3en

nicht ausgebauter Rohbauzustand, im 1. und 2. OG je zwei Wohnung.

Ausstattung It. Glaubiger bzw. angenommen - Heizung Elektroheizung, Brauchwasser mit
Elektrogeraten, 1. und 2. OG und DG Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im EG alte Holz-
fenster, Hauseingang gestemmte Holztir mit Verglasung und Seitenteil, innen glatte Tlren mit
Zargen, Fassade tlw. Thermohaut mit Reibeputz, tlw. Schieferverkleidung, im EG minerali-
scher Putz, Bruchsteinsockel, DG — Giebel verschiefert, Satteldach mit Krippelwalm, Dach-
eindeckung Bitumenschindeln.

EG Rohboden, 1. und 2. OG Laminat oder keramischer Plattenbelag, DG Holzdielen, im 1. OG

und 2. OG drei Bader mit eingebauter Wanne, WC und Waschbecken, Wandfliesensockel.

Im AufRenbereich Ruderalflache mit Bauschuttresten und Spontanvegetation, schadhafte So-
ckelmauer zum anschliellenden Grasweg, Brettertor zur Alten Strale.

Lt. ZWA Wasseranschluss ist das Grundstuck an die 6ffentliche Wasser- und Abwasserver-
sorgungsleitungen des ZWA Saalfeld — Rudolstadt angeschlossen. Angenommen Stroman-

schluss.

Nach gewonnenem Eindruck einfaches Mehrfamilienhaus mit Bauzeit Ublicher Grundrissorga-
nisation sowie Bau- und Materialgestaltung. Insgesamt Aufbau, der zeitgemafien Bedurfnis-

sen nicht mehr entspricht.

Sichterkennbar vernachlassigtes Objekt. Von Leerstand und stecken gebliebener Sanierung
beeinflusster, unfertiger und nur tlw. ausreichender Bauzustand. Bauphysikalisch heutigen An-

forderungen nicht mehr vollstandig entsprechend.

,In die Jahre gekommenes“ Haus, das fur weitere Verwendung zu Wohnnutzung und damit
verbundenen Raumanforderungen als ,nutzbar nach entsprechender weiterer Sanierung und
Instandsetzung eingeschatzt wird.

Es besteht nach von aulRen gewonnenem Eindruck umfangreicher Investitionsbedarf fur In-

standsetzung und Instandhaltung an Haus und AulRenanlagen.

Der ortliche Markt bei derartigen gebrauchten Immobilien mit Nachteilen ist von herrschendem
Kaufermarkt gepragt. Aufgrund der vorhandenen Verhaltnisse wird die Marktplacierbarkeit als

eingeschrankt eingeschatzt.



Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Mehrfamilienhaus

Stralle, Hausnummer

Alte Stralle 8

Postleitzahl, Ort

98743 Grafenthal

Grundstucksgrofle 580 | m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 616 m?
Wohnflache / WF 329 m?
WF / BGF 0,53

Nutzflache -—-

Sachwert -—-

Ertragswert 44.500,00 €
Vergleichswert (Trend) - €

Verkehrswert, unbelastet
hinsichtl. Abt. Il und Ill des
Grundbuchs

45.000,00 €

Das ausfiihrliche Gutachten ist beim Amtsgericht Rudolstadt, Abteilung fiir Inmobili-

arzwangsvollstreckung zur Einsichtnahme ausgelegt.







Bild 3
Pos. 01 Wohnhaus, Ostseite

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, Sidseite



Bild 5
Pos. 01 Wohnhaus, Sidseite

Bild 6
Grasweg an der Sidgrenze mit Sockelmauer



