Expose

Uber die Eigentumswohnung Nr. 5
Im Dachgeschoss des Gebaudes

Am Kirschgraben 1 und 2,
07407 Uhlstadt-Kirchhasel, OT GroRkochberg

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt, Marktstrafl3e 54
07407 Rudolstadt, AZ: K 98/24

Art des Objektes: Eigentumswohnung

Grundbuchamt Amtsgericht Rudolstadt

Grundbuch von Grol3kochberg | Blatt 454 (Wohnungsgrundbuch)
Gemarkung Grol3kochberg

Nr. des Flurstiickes 213/9

FlursticksgroRRe 2.135 m2

— davon 86.1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung im DG links sowie einem Keller, jeweils bezeichnet mit Nr. 5

Auftrag vom: 7. Januar 2025
Tag der Ortsbesichtigung: 23. Januar 2025

Zweck der Gutachten-
erstellung: Feststellung des Verkehrswertes

far eine Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
= Qualitatsstichtag:

23. Januar 2025

Verkehrswert: 28.000,00 €




Lage und Eigenschaften des Bewertungsobjektes

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, gelegen im

Dachgeschoss eines zweigeschossigen, freistehenden Mehrfamilienhauses mit zwei

Hauseingangen. Die 2-Raum-Wohnung (48,58 m?2) mit Kiche, Bad, Flur steht bereits

langzeitig leer. Neben dem Wohnhaus befindet sich auf dem Grundstiick eine

Garagenreihe mit 13 Stellplatzen, die zum Gemeinschaftseigentum gehoért. Das

Grundstuck liegt am westlichen Ortsrand von GroRRkochberg, einem landlich gepragten
Ortsteil der Gemeinde Uhlstadt-Kirchhasel.

Gemeinde: Uhlstadt-Kirchhasel, ca. 500 - 600 Einwohner

Infrastruktur: maRig, alle Versorgungseinrichtungen liegen mehrere
Kilometer entfernt, nach Rudolstadt ca. 12 km, nachste
LandesstraBe (L 2391) anliegend, Autobahnanschluss
(A4) ca. 24 km entfernt

OPNV: Busanschluss (wenige Verbindungen)

Art der angrenzenden Bebauung
in der Straf3e bzw. Ortsteil:

einzelne weitere Mehrfamilienhauser (Wohnblocks), bis
dreigeschossig, im Osten kleinere Wohnbebauungen
(ein- bis zweigeschossig), landwirtschaftliche Nutz-
flachen, sudlich der Hauptstral3e Friedhof

Belastungen:

dorftypisch

Parkmdglichkeiten:

13 Garagenplatze vorhanden, Stellmdglichkeiten vor
den Garagen, sonst nicht vorhanden

Wohnlage

fur landliche Verhaltnisse durchschnittlich

Gestalt und Form

topographische Grundstickslage

in nordliche Richtung leicht ansteigend

Form des Grundstiickes

annahernd rechteckig

mittlere Tiefe:

Nord-West-Richtung ca. 42 m, Ost-West-Richtung ca.
51Im




Stral3enfrontlange:

,Zum Schindsattel” im Osten ca. 40 m, LandesstralRe
im Sudden (durch ein sehr schmales Flurstiick von der
Fahrbahn getrennt) ca. 48 m;

»,Am Kirschgraben“ liegt auf dem Bewertungsgrund-
stiick im westlichem Randbereich, mit einer L&dnge von

ca. 43 m

Grenzverhaltnisse:

es bestehen nur teilweise Einfriedungen aus Hecken

ErschlieBung

ortsuiblich (Wasser, Lichtstrom,

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragungen:

Telefon), direkte Zufahrt, Zugang von Siiden und Osten

Vermerk zur Anordnung der Zwangs-
versteigerung (Amtsgericht Rudolstadt, AZ:
K 98/24

Bauplanungsrechtliche Einstufungen: nicht vorhanden

Denkmalschutz:

nicht zutreffend

5. Gebaudebeschreibungen

Wohnhaus mit Aufgangen Nr. 1 und 2: zweigeschossig, teilweise ausgebautes DG,

Keller, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss
Baujahr It. Angabe um 1965, Sanierung 1995/96

Bauweise und Zustand:

Bauart/-stil: typischer Wohnungsbau der Bauzeit

Umfassungswénde: Massivbau

Fassade: geputzt, farbig behandelt

Innenwénde: Mauerwerk, Gipskartonwande

Warmedammung: rechnerisch nicht geprift, Energiepass nicht vorliegend,
entspricht augenscheinlich z.T. nicht heutigen Anfor-
derungen

Geschossdecken: Massivdecken, Decke tber Wohnung 5 (zum Spitzboden)
vermutlich gedammt

FuRboden: im Keller und Bodenraum Beton, mit Rissen, kleine Aus-
platzungen, Estrich, Treppenhaus Terrazzoplatten, Podeste
mit Textilbelag, in Wohnung Nr. 5 Kunststoffbelag, im Bad
Keramikplatten




Treppe:

Massivtreppe, Terrazzo, Holz-/Stahlgelander, lokal relativ
geringe Durchgangshdhe, nutzbar, kein Aufzug vorhanden

Innenausbau:

geputzt, Wohnung Nr. 5: Raufaser, Strukturtapete, farbige
Anstriche, Bad Fliesen, Kiiche z.T. niedriger Fliesenspiegel,
kleine einfache Einbaukiche mit E-Herd, Geschirrspul-
maschine — alterer Standard, im KG aufsteigende Feuchtig-
keit mit Salzausblihungen und Putzschéaden, It. Angabe
lokal Schimmelbildungen

Fenster:

Warmedammfenster, Rahmen aus Kunststoff, Einbau
vermutlich 1996, Dachflachenfenster, diese mit Feuchte-
rickstanden, im Keller einfache Kellerfenster

Taren:

Haustlr aus Holz und Kellereingangstir aus Kunststoff,
Innentiiren Wohnung 5: Ro6hrenspantiren, z.T. niedrige
Turschwellen, lokale Beschadigungen, im Keller Holztiren,
Stahlblech, kleines Vordach am Hauseingang (massiv)

Heizung:

zentrale gemeinschaftliche Warmwasserpumpenheizung,
mit Olfeuerung, 4.000 | Oltanks, Energieklasse C, Einbau ~
1995, mit Warmwasseraufbereitung, Wohnung 5: Platten-
heizkorper, z.T. leicht vergilbt, mit Thermostaten, It. Angabe
noch funktionstichtig

Sanitare Anlagen:

Zu- und Abwasserleitungen, Bad Wohnung 5 mit Wasch-
becken, WC, Wanne, letzte Erneuerung vermutlich um
1995, teilweise verbraucht, It. Angabe an Wasserleitungen
im Haus mittelfristig Erneuerungsbedarf, Kunststoff-
Pressverbindungen, mit zunehmenden Alter reparatur-
anfallig

Elektroanlage:

elektr. Lichtstrom vorhanden, gemeinschaftliche SAT-

Anlage

Dach: steiles Satteldach, Holzkonstruktion, zimmermannsmalfiger
Abbund, Dachziegel oder Betondachsteine, mit Unter-
spannbahn, augenscheinlich regendicht

Grundriss: Uberwiegend zweckmallig

Raumhohen: in Wohnung 5ca. 2,33 m

Allgemeiner baulicher Zustand

Das Gebaude befindet sich in einem dem Baujahr und der Sanierung um 1995/96

entsprechenden allgemein gepflegten Bauzustand. Die Ausstattung entspricht aber damit

teilweise nicht mehr heutigen Mal3gaben, z.B. sind die Installationen z.T. nicht mehr

zeitgemall und zunehmend reparaturanfallig. Die Warmeddmmung entspricht teilweise




nicht heutigen Anforderungen. Im KG ist aufsteigende Feuchtigkeit mit Salzausblihungen
und Putzschaden erkennbar. Die Ausstattung von Wohnung Nr. 5 ist Uberwiegend noch
nutzbar, weist aber ebenfalls einen alteren Standard auf. Die Dachflachenfenster zeigen
Feuchtertickstande am Holzrahmen, eine Innentdr ist beschadigt. Die Sanitarobjekte sind
z.T. verbraucht.

Garagenreihe: eingeschossig
Baujahr geschétzt Ende 1960er Jahre bis 1970er Jahre

Bauweise und Zustand:

Bauart/-stil: einfacher Zweckbau

Umfassungswande: Massivbau

Fassade: nicht prifbar, vermutlich Streifenfundamente aus Beton, mit
Setzungen

Innenwénde: Zwischenwédnde Garagen

Warmedammung: ohne Anforderungen

Geschossdecken: ohne

FuRbdden: evtl. Beton

Treppe: ohne

Innenausbau: nicht feststellbar, es war keine Innenbesichtigung mdéglich

Fenster: einfache Fenster mit Rahmen aus Holz, Stahl oder Beton

Tlren: ohne

Heizung: ohne

Sanitare Anlagen: ohne

Elektroanlage: nicht feststellbar

Dach: flaches Pultdach, vermutlich Massivdach, teilweise fehlende
Verblechung, lokal Beschadigungen, Verwellungen/
Aufwdlbungen erkennbar

Grundriss: zweckmaRig

Raumhohen: durchschnittlich

AulRenanlagen:

e Ver- und Entsorgungsleitungen, Klargrube

e Zugang zum Haus und Zufahrt mit Betonpflaster befestigt, teilweise Betonplatten,
leichte Absenkungen, Unebenheiten, Betonborde, vor den Garagen Beton -
schlechter Zustand, einzelne Sitzplatze, Mulltonnenstellplatz mit Pflaster befestigt

e Grunflachen mit Rasen, Hecken, einzelne Koniferen, Straucher, Obstbaume




Wertermittlung

Voraussetzungen:

Bodenwert:

Wohnflache der
Eigentumswohnung:
Mietertrage:

Grundlage des Verkehrs-
wertermittlung:
Bewirtschaftungskosten:
Liegenschaftszins:

wirt. RND:

Ergebnisse

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Bodenrichtwert: 27,00 €/m?
— angepasster Bodenwert 25,40 €/m?
Bodenwert MEA: 4.660,00 €

48,58 m2

derzeit Leerstand

— abgeleitete marktubliche Miete (unter Berucksichtigung
von Instandsetzungs-/ModernisierungsmalRnahmen) 4,65
€/m?

Ertragswertverfahren

4,0 %
geschatzt 30 Jahre

35.900,00 €

besondere objektspezifische Merkmale

- Reparaturriickstau

- 7.900,00 €

Ertragswert/Verfahrenswert

Verkehrswert

28.000,00 €
28.000,00 €

(i.W. achtundzwanzigtausend)







