2 K 82/24 - Exposé - Wohnung Nr. 1, Tiefe StralRe 7 in 73257 Kéngen

OBJEKTBESCHREIBUNG 2 K 82/24

Auftraggeber: Amtsgericht Esslingen

Stichtag: 14.10.2024

Objekt: Dreizimmerwohnung mit Balkon, Bad, WC, Wohn-/Essraum, Kiiche, Eltern und
Kind. Kellerraum und Garage, Leerstand

Anschrift: Tiefe StraBe 7 in 73257 Kéngen

Verkehrswert: 192.000,-- € ohne Grundbuchbelastung Abt. II.
Das Objekt konnte innen besichtigt werden.
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Wohnung und Garage Nr. 1 im
Erdgeschoss

1 - Ostansicht Wohnung Nr. 1 mit Nordostansicht Wohnung Nr. 1
Garage rot umrandet rot umrandet
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Balkon Wohnung Nr. 1 Bad, Zustand aus 1969 Wohnzimmer
Grundstiick: Flurstiick: 46/1 Grundstiicksgrofe: 283 m?  1/2 Miteigentumsanteil:

Lage: Innerortslage, die Entfernung (Luftlinie) zum Ortskern betragt ca. 400 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Kommunalverwaltung, Kindergarten, Schulen
und Arzte sind in der Nahe vorhanden. Mittlere Wohnlage.
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Gebaude:

Bewertungs-
objekt:

Beurteilung:

Besonderheit

Freistehendes Wohngebaude in massiver Bauart. Baujahr im Wesentlichen 1969,
Wohnhausanbau 1978. Unter-, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss. Zwei
Wohneinheiten mit Garagen nach Baugenehmigung. MauerwerksauRenwande,
Uberwiegend 24 cm stark mit Innen- und AuBenputz. Massivdecken (Betondecken).
Kellerdecke unterseitig nicht gedammt. Satteldach in zimmermannsmafiger
Ausfiihrung. Eindeckung in Tonziegeln aus den Jahren 1969 und 1978.
Baujahrtypischer Kellerausbau mit Betonboden und Glattstrich. Sichtbare
Leitungen (Strom, Wasser, Abwasser). Massive Auflenkellertreppe. Balkone mit
auskragenden Stahlbetonplatten. Am Obergeschossbalkon mit Betonabplatzungen
durch rostigen Bewehrungsstahl. Erdgeschossbalkon mit hohl liegendem
Klinkerbelag und verbrauchtem Gelénder. Oberirdische Heizdltanks im Keller in
GFK. Gemauerte Olauffangwanne. Olzentralheizung als Pumpenheizung. Heiz-
kessel Herstellungsjahr 2003. Zentrale Warmwasserbereitung uber die Heizung.
Solaranlage zur Unterstitzung der Brauchwassererwarmung. Keine separate
Verbrauchserfassung der einzelnen Wohnungen.

3-Zimmerwohnung, Bad, sep. WC, Kiche, Essen, Wohnen, Schlafen, Kind, Diele
und Balkon im Erdgeschoss, ca. 88,5 m? Wohnflache. Kellerraum und Garage.

Warmeverteilung Uber Rippenheizkérper aus den 60-er und 70-er Jahren. Nach
Angabe zweiadrig Elektroinstallation im Bauteil von 1969 und dreiadrig im Bauteil
von 1978. An der Wohnungsinstallation sind auch teilweise Gemeinschaftsraume
mit angeschlossen. Anderung und Erneuerung werden beriicksichtigt.

Getrenntes WC mit Tagesbelichtung: Standklosett mit Aufputzspiilkasten und
Waschbecken. Wande und Boden gefliest. Zustand aus 1978. Bad mit Tagesbe-
lichtung: Badewanne, Waschbecken, Standklosett mit Aufputzspilkasten. Wande
% hoch gefliest, Boden gefliest. Zustand aus 1969. Keine separate Erfassung des
Kalt- und Warmwasserverbrauchs. Es besteht ein Anspruch auf separate
Verbrauchserfassung, entsprechende Messvorrichtungen sind einzubauen.

Im Bauteil aus 1969 Fenster aus Holz mit Holzverbundfenster. Die Fenster sind
Uberaltert und nicht zeitgemal, eine Erneuerung ist erforderlich. Im Anbauteil aus
1978 Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Angebaute Einzelgarage in Mauerwerk, Innenmafe ca. 2,55 m x 6,48 m. Baujahr
1969. Flachdach mit Bitumendachpappe (keine Bekiesung). Nach Angabe ist das
Dach dicht.

Die Baumangel, fehlende Riicklagen und notwendige Anderungen und
Erneuerungen wurden bei der Bewertung durch Abzlige bericksichtigt.

Die Teilungserklarung sieht ein 50%iges Miteigentumsanteil am Objekt Tiefe Str. 7
vor obwohl das Verhaltnis nach Wohnflache real nur ca. 38,5% fiur die Wohneinheit
Nr. 1 betragt. Ein mdglicher Erwerber muss daher damit rechnen dass er Uber die
Restnutzungsdauer von 25 Jahren erhdhte Gemeinschaftskosten zu tragen hat.
Der Nachteil wurde durch einen Abzug bericksichtigt.



