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Hinweis:

Die im Gutachten und im Auszug des Gutachtens enthaltenen Fotografien, Plane, Karten und Daten sind urheberrechtlich
geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiithrt werden. Eine
Verdffentlichung des Gutachtens und des Auszugs aus dem Gutachten im Internet ist nur fir nicht kommerzielle Zwecke
gestattet. Im Zusammenhang mit dem hier gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer
von 6 Monaten.

Der vorliegende Auszug aus der Verkehrswertermittlung ist nur eine Zusammenfassung des Vollgutachtens. Das Vollgutach-
ten kann in den Rdumen des zustandigen Amtsgerichtes eingesehen werden. Die im Text genannten Hinweise zu einzelnen
Unterpunkten beziehen sich immer auf die im Vollgutachten vorhandene Nummerierung der Kapitel und Absdtze.
Abweichungen zu der im Auszug aus der Verkehrswertermittiung vorhandenen Nummerierung sind aufgrund vorgenomme-
ner Kiirzungen im Volltext und im Anhang mdglich.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Grundstiick Flst. 299/1, in der Gemarkung Ketschenbach, in der Stadt Neustadt b.
Coburg, bebaut mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus. Das Wohnhaus wurde in
Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss. Uber dem
Dachgeschoss befindet sich ein niedriger, nicht ausgebauter Spitzboden. An der
Slidwestfassade besteht ein eingeschossiger Eingangsanbau in Massivbauweise mit
Dachbalkon. Das Wohnhaus ist grenzstandig, hieran wurde an der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze das Nachbarhaus von Grundstiick Flst. 299/2 (Hausnr. 7a)
angebaut.

Objektanschrift

SchloBweg 7 | 96465 Neustadt bei Coburg

Grundbuch

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Ketschenbach | Band 15 | Blatt 670
Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 2:  Flurstiick 299/1, SchloBweg 7;
Wohnhaus, Garten Zu 610 m2

Baujahr (it. Bauamt und
Ortsbesichtigung)

Ursprungsbaujahr vermtl. um 1954
Aufstockung und stidwestlicher Eingangsanbau vermtl. Anfang der 1980er Jahre
Teilmodernisierungen vermtl. Anfang der 1980er Jahre und Anfang der 2000er Jahre

Derzeitige Nutzung

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leerstehend. Soweit bekannt
und ersichtlich bestehen keine Miet- oder Pachtvertrage und kein Gewerbebetrieb.

Bruttogrundflache (BGF)
Wohnflache (WoFl)
Nutzflache (Nutzfl)

Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf Angaben von Planunterlagen und Stichprobenmessungen zum
Ortstermin. Die Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel und fiir die Wertermittlung hinreichend genau.
Fir etwaige Flachendifferenzen Ubernimmt der Sachverstandige keine Haftung. Es wird empfohlen vor
Vermogensdisposition ggf. bei Bedarf ein AufmaB vorzunehmen. Die Wohnfldchenangaben enthalten liberdachte
Balkonflachen im Obergeschoss und im Dachgeschoss mit einem 1/4 Flachenanteil.

Grundstiick Flst. 299/1 Bruttogrundfiédche Wohnflédche Nutzfldche
Ein- bis Zweifamilienhaus (BGF) (WoFl.) (Nutzfl.)
KG ca. 74 m2 ca. 0 m2 ca. 53 m2
EG ca. 90 m2 ca. 64 m2 ca. 7 m2
oG ca. 80 m2 ca. 66 m2 ca. 0 m2
DG ca. 80 m2 ca. 48 m2 ca. 0 mz
Wohnhaus gesamt: ca. 324 m2 ca. 178 m2 ca. 60 m2

Zubehér gem. § 97 BGB

Hinweis: Ob eine Zubehdr- oder Bestandteileigenschaft (§§ 93 ff. BGB) im rechtlichen Sinne vorliegt, kann durch
den Sachverstandigen aus tatsachlichen und rechtlichen Griinden nicht beurteilt werden. GemaB Auftrag werden
derartige Sachen nach sachverstéandigem Ermessen frei bewertet. Ggf. geschatztes Zubehor ist im Verkehrswert
nicht beriicksichtigt und wird ggf. hier gesondert ausgewiesen.

Im Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eine dltere Einbaukiiche aus
Systemelementen vorhanden. Die Kiicheneinrichtung hatte zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung keinen wirtschaftlichen Restwert.
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2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben
Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Ketschenbach | Band 15 | Blatt 670

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 2: Flurstlick 299/1; SchloBweg 7, Wohnhaus, Garten zu 610 m2

Erste Abteilung

Die Ausfiihrungen zur ersten Abteilung des Grundbuches (Eigentumsverhaltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus
Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeichner aber in schriftlicher Form vor.

Zweite Abteilung

Ifd. Nr. 1: Kanalleitungs-Belassungs- und Unterhaltungsrecht sowie Benutzungsbeschrankung fiir die Stadt Neustadt
b/Coburg. GemaB Bewilligung vom 16. Juli 1973 eingetragen am 10. September 1973 und umgeschrieben am
16. Juni 1982.

Ifd. Nr. 2: Geh- und Fahrtrecht fiir jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Fist. 299/2 (Band 14 Blatt 626 BV Nr. 2;
gemaB Bewilligungen vom 12. Mai 1978/02. Oktober 1978; Gleichrang mit den Rechten Nr. 3 und 4; einge-
tragen am 27. November 1978 und umgeschrieben am 16. Juni 1982.

Ifd. Nr. 3: Gehrecht fiir jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks Flst. 299/2 (Band 14 Blatt 626 BVNr. 2; gemaB
Bewilligungen vom 12. Mai 1978/02. Oktober 1978; Gleichrang mit den Rechten Nr. 2 und 4; eingetragen am
27. November 1978 und umgeschrieben am 16. Juni 1982.

Ifd. Nr. 4: Versorgungsleitungsrecht fiir jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Fist. 299/2 (Band 14 Blatt 626 BVNr. 2);
gemaB Bewilligungen vom 12. Mai 1978/02. Oktober 1978; Gleichrang mit den Rechten Nr. 2 und 3; einge-
tragen am 27. November 1978 und umgeschrieben am 16. Juni 1982.

Ifd. Nr. 6: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Coburg,
AZ: 1 K 25/24); eingetragen am 06.05.2024.

Hinweise: Der unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Berticksichtigung der Belastungen durch Eintragungen
aus der II. Abteilung des Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der Belastungen durch
Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen. Der eingetragene Zwangsversteige-
rungsvermerk (Abt. II/6) bewirkt eine Verfligungsbeschrankung fiir die Eigentiimer. Die Eigentimer kdnnen nur noch mit
Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers/Antragstellers (iber das Grundstiick verfiigen, d. h.
dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung
als wertneutral anzusehen.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung unbeachtlich. Die Ausfiihrungen zur dritten Abteilung des Grundbuches
(Schuldverhéltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeich-
ner aber in schriftlicher Form vor.
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2.2 Lagebeschreibung

Ort:

Ndhere Umgebung:

StraBe:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Neustadt b. Coburg ist eine GroBe Kreisstadt im oberfrankischen Landkreis Coburg, Regierungsbe-
zirk Oberfranken, im Bundesland Bayern. Die Stadt befindet sich direkt an der Landesgrenze zu
Thiringen und in unmittelbarer Nachbarschaft zur thiringischen Stadt und Mittelzentrum Sonne-
berg. Neustadt ist an den sidlichen Auslaufern des Thiiringer Waldes und ca. 14 km Luftlinie
norddstlich des Oberzentrums Coburg gelegen. Die Stadtgemeinde Neustadt b. Coburg besteht,
neben dem Ort selbst, aus 21 weiteren Ortsteilen und umfasst ca. 15.089 Einwohner (Stand
31.12.2023). Im Stadtgebiet von Neustadt b. Coburg befinden sich sechs allgemein bildende Schu-
len, darunter ein Gymnasium, dreizehn Kindertageseinrichtungen sowie drei stationdre Einrichtun-
gen fiir dltere Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2023).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil Ketschenbach, nordwestlich der Kernstadt
von Neustadt b. Coburg. Innerhalb von Ketschenbach positioniert sich das Grundstiick im nordli-
chen Ortsbereich. Das nahere Umfeld ist gepragt durch Wohnbebauungen mit Ein- und
Zweifamilienwohnhduser (iberwiegend aus den 1950/1960er Jahren in offener Bauweise. Entlang
der nordlichen Grundstiicksgrenze verlauft ein Bachlauf, nordwestlich davon befinden sich mehrere
Teichfldchen. In der ndheren Umgebung schlieBen westlich, nérdlich und &stlich landwirtschaftliche
Flachen an. In ca. 100 m sidlicher Entfernung (Luftlinie) verlauft die OrtsdurchgangsstraBe CO 14.
Die Entfernung zum Marktplatz in Neustadt b. Coburg betrdgt ca. 2 km. Es liegt liberwiegend ein
Wohngebietscharakter in Stadtrandlage vor.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist (iber die StraBe ,SchloBweg", die entlang der siidéstlichen
Grundstiicksgrenze verlduft, gesichert. Die StraBe erschlieBt das umliegende Wohngebiet und ist
fur ihren ortlichen ErschlieBungszweck entsprechend ausgebaut, asphaltiert und befestigt. Ein
Gehweg ist am StraBenverlauf der anliegenden Grundstiicksgrenze vorhanden. Nach Angabe wird
die StraBe auch als Zufahrt der umliegenden Landwirtschaftsflachen mit Landmaschinen genutzt.

Vom Bahnhof Neustadt aus bestehen 6ffentliche Verbindungen zu regionalen und (berregionalen
Zielen. Zugang zum (berregionalen StraBenverkehr bieten die BundesstraBen B 4 und B 89 im
Umkreis von ca. 3,5 km Luftlinie. Ein Anschluss an die (iberregionale Autobahn A 73 befindet sich
bei Rédental in ca. 7 km Entfernung stidwestlich. Insgesamt besteht von Neustadt b. Coburg eine
mittlere Verkehrslage zu den regionalen und liberregionalen Verkehrswegen.

Auf Grund der Lage in einem Wohngebiet ist entsprechend mit geringen Larm- und Staubimmissi-
onen durch Verkehrsbelastungen zu rechnen. Nach Angabe treten zeitweise erhéhte Larm- und
Staubbeeintrachtigungen durch gréBere landwirtschaftliche Fahrzeuge auf.

Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind innerhalb der Stadt Neustadt direkt gegeben
und vom Bewertungsobjekt noch fuBlaufig erreichbar. Der mittel- und langfristige Bedarf kann
ebenfalls innerhalb der Stadt Neustadt b. Coburg abgedeckt werden. Offentliche Einrichtungen wie
Schulen und Kindergédrten sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen sind in der Stadt ausreichend
gegeben. Insgesamt ist von einer mittleren Wohnlage im nordwestlichen Stadtrandgebiet von Neu-
stadt auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Neustadt richtet sich das Baurecht fiir das zu bewertende Grundstiick nach § 34 Baugesetzbuch
BauGB (Innenbereich). Eine evtl. Bebauung ist dann zuldssig, wenn das Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils liegt und es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen dabei gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Aufgrund der bestehenden Bebauung kann von einem Bestandsschutz des Grundstiicks und der aufstehenden Gebdude
ausgegangen werden, so dass auch weiterhin vom bestehenden MaB und Art der baulichen Nutzung ausgegangen werden
kann. Im behérdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Grundstiicksbereich als gemischte Bauflache (M) innerhalb
einer Kaltluftschneie dargestellt.

Hinweis: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde im Detail nicht Uberpriift. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die vorhandene Balkonanlage wurde, soweit bekannt und ersichtlich, ohne baurechtlichen Bauantrag erweitert.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

StraBenart: OrtsnebenstraBe
StraBenausbau: Fahrbahn asphaltiert und befestigt, Gehweg einseitig vorhanden
Anschlisse: Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

Nach Angaben der Stadt Neustadt b. Coburg sind zum Wertermittlungsstichtag keine Aussténde fiir ErschlieBungsbeitrage
nach §§ 127 ff BauGB bzw. hinsichtlich sonstiger kommunaler Beitrage bekannt. Der Bodenwert bzw. der ermittelte
Verkehrswert wird erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Beriicksichtigung evtl. ausstehender Beitrage ermittelt.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale gab es dariiber hinaus keine Hinweise, dass 6ffentlich-rechtliche
Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zum Wertermittlungsstichtag ausstehend sind. Bei der Wertermittlung wird von
einem beitrags- und abgabenfreien Zustand des Bewertungsgrundstiicks ausgegangen.

2.5 Grundstiicksbeschaffenheit und Altlastenverdacht

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Hochwassergefahrdung)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Laut Auskunft des Landratsamts Coburg bestehen keine Eintrdge im Altlastenkataster, das Grundstlick wird als nicht
altlastenrelevant eingestuft. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren fiir den Sachverstdndigen keine Hinweise auf
Altlasten ersichtlich. Dies erhebt jedoch keinen Anspruch darauf, dass keine Altlasten vorhanden sind. Um genauere
Erkenntnisse zu erlangen wird empfohlen, im Bedarfsfall ggf. nahere Erkundigungen (historische Recherchen,
Bodenproben, Messungen) vornehmen zu lassen.

Angrenzend an das Bewertungsgrundstiick verlduft ein Bachlauf. Obwohl der Umgebungsbereich nicht als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet kartiert ist, sind aufgrund der topographischen Lage insbesondere im nordéstlichen Grundstiicks-
bereich zeitweise Grundstiicksiiberschwemmungen zu beobachten.

Topographie: Grundstiick mit Hanglage in norddéstlicher Richtung
Form: Grundstiicksform polygonal
Mittlere Grundstiicksbreite ca. 37 m
Mittlere Grundsttickstiefe ca. 14,5 m bzw. 18,5 m
GrundstiicksgréBe ca. 610 m2 (gem. Grundbuchauszug)
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2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Laut Auskunft des Bayerisches Landesamts fiir Denkmalpflege (Online-Auskunft Denkmalatlas), bestehen fiir das
Bewertungsgrundstiick und die baulichen Anlagen keine Denkmalschutzauflagen. Nach Auskunft der Stadt Neustadt b.
Coburg befindet sich das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines stadtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiets.

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 299/1 ist mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus bebaut. Die Lage im nordwestlichen
Stadtrandgebiet von Neustadt bei Coburg im Stadtteil Ketschenbach ist als mittlere Wohnlage zu qualifizieren. Die
vorhandene GrundstiicksgroBe ist mit 610 m2 fiir die vorhandene Wohnbebauung ausreichend bemessen. Die ErschlieBung
des Grundstiicks ist gesichert und die Grundstiicksflache ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die
Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Das Bewertungsgrund-
stlick ist gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

3  Beschreibung und Beurteilung der baulichen Gegebenheiten

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebaude- und Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Angaben
aus der Bauakte (sofern vorhanden). Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Das Verkehrswertgutachten stellt hierbei kein Bauschadensgutachten und keine detaillierte
Bestandsaufnahme dar. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektrik, Wasser usw.) konnten nicht Gberpriift werden. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauschdden
sowie Reparaturstau werden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. Es wird ggdf.
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundsttick Flst. 299/1 ist mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus bebaut. Das Wohnhaus wurde in Massiv-
bauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem
ausgebauten Dachgeschoss. Uber dem Dachgeschoss befindet sich ein niedriger, nicht ausgebauter Spitzboden. An der
Sidwestfassade besteht ein eingeschossiger Eingangsanbau in Massivbauweise mit Dachbalkon. Das Wohnhaus ist
grenzstandig, hieran wurde an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze das Nachbarhaus von Grundstiick Flst. 299/2
(Hausnr. 7a) angebaut. Nach Angaben der Bauunterlagen und den Eindriicken zur Ortsbesichtigung, stellt sich die
rdumliche Situation des Wohnhauses wie folgt dar:

KG: Das Kellergeschoss ist (iber eine Innentreppe vom Erdgeschoss aus zugdngig. Eine zweite Zugangstir im
Kellergeschoss flihrt ebenerdig direkt lber das Nachbargrundstiick Flst. 299/2. Im Kellergeschoss sind eine
Waschkiiche, ein Heizungsraum mit Oltanks, zwei Kellerrdume und eine kleine Abstellnische unterhalb des Trep-
penlaufs untergebracht. Der 6stliche Kellerraum verfligt iber ein kleines Tageslichtfenster und tiber einen Heizkor-
per (ohne Funktion).
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EG:

0G:

DG:

Vom Hauseingang des Wohnhauses an der Siidostfassade gelangt man (iber einen Windfang in einen Flur mit
Zugingen zu einem Treppenlauf in das Kellergeschoss und zu einem Gaste-WC. Uber zwei Stufen erreicht man ei-
ne Treppenhausdiele mit Treppenaufgang in das Obergeschoss und mit Zugdngen zu einem Badezimmer, einer
Kiche und zu einem Wohnzimmer mit anschlieBendem Esszimmer.

Uber eine Innentreppe gelangt man in das Obergeschoss. Von einem Zwischenpodest aus gelangt man iber vier
Stufen zu einer Balkonflache Gber dem Eingangsanbau sowie (ber vier Stufen zu einer Treppenhausdiele im Ober-
geschoss. Von der Diele aus hat man Zugang zu vier Schlafraumen, hiervon einer als Durchgangszimmer mit an-
schlieBendem gefangenen Raum.

Uber eine Innentreppe gelangt man ins Dachgeschoss. Im Dachgeschoss sind ein Flur, eine Kiiche, ein Badezim-
mer als gefangener Raum sowie ein Wohn-/Schlafzimmer untergebracht. Vom Wohn-/Schlafzimmer aus hat man
Zugang zu einer Balkonflache. Uber eine Deckenluke mit Auszugleiter im Flur gelangt man in einen nicht ausge-
bauten flachen Spitzboden iber dem Dachgeschoss.

Die Raumaufteilung des Gebaudes kann den Planausziigen/-skizzen im Anhang des Gutachtens entnommen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Grundrissaufteilungen und die Gebdaudeéffnungen (Tiren, Fenster, Trennwande) in der
Realitéat zum Teil abweichen kdnnen. Vor einer Vermdgensdisposition wird empfohlen, sich ggf. selbst ein Bild von den
baulichen Anlagen zu machen.

3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

Konstruktion:

Gebaudetyp: Ein- bis Zweifamilienhaus in massiver Bauweise mit Satteldach bestehend aus Kellergeschoss,

Baujahr:

Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Ursprungsbaujahr vermtl. um 1954
Aufstockung und stidwestlicher Eingangsanbau vermtl. Anfang der 1980er Jahre
Teilmodernisierungen vermtl. Anfang der 1980er Jahre und Anfang der 2000er Jahre

Fundament: Vermutl. Streifenfundamente aus Beton, sowie Betonbodenplatte.

AuBenwande: Vermutl. Mauerwerkswande, Fassaden rau verputzt und gestrichen, im Obergeschoss

Teilflachen im Bereich des Balkons mit Verkleidung aus senkrechten Holzpaneelen,
Sockelbereich mit Klinkerfliesen.

Innenwande: Vermutl. iberwiegend Mauerwerkswande, in Teilbereichen ggf. auch Trockenbauelemente.

Bdden/Decken: Im Kellergeschoss vermutl. Betonbodenplatte, Decke (iber Kellergeschoss Stahltréger-

Dach:

Treppen:

/Hohlkérperdecke, Decken (iber Erdgeschoss und Obergeschoss vermutl. Holzbalkendecken
mit Holzdielen bzw. Spanplatten.

Satteldach in zimmermannsgemaBer Ausfertigung, Sparren, Holzschalung, Dachdeckung
vermutl. aus Betondachsteinen, Dachflachenfenster an der Slidwest- und Nordostseite im
Dachgeschoss als Holzrahmenfenster aus den 1980er Jahren, AuBenverschattung Uber
Kunststoffrollladen, einfaches Dachfldchenfenster an der Nordostseite im Spitzboden als
Metallrahmenfenster mit Verglasung aus Drahtglas, Schneefanggitter vorhanden, Dachrinnen
und Regenfallrohre vermutl. aus Kupferblech, Schornsteinkopf mit Klinkermauerwerk
ausgefiihrt, Innenrohr vermtl. aus Edelstahl.

Innentreppe vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss als Massivtreppenlauf aus Beton, Handlauf
aus Metallrundrohr, Innentreppe vom Erdgeschoss zum Obergeschoss als gewendelte
Holzwangentreppe, Trittstufen mit Teppichboden bekleidet, Gelander und Handlauf aus Holz,
Innentreppe vom Obergeschoss zum Dachgeschoss als gewendelter Holzwangentreppenlauf,
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Balkon / Terrasse:

Garage/Stellplatz:

Nebengebaude:

AuBenanlagen:

Ausstattung:

Boden:

Trittstufen in der Laufzone mit Teppichboden belegt, keine Setzstufen, Gelander und Handlauf
aus Holz, Treppe zum Spitzboden als Einschubleiter aus Aluminium.

Der Flachdachbereich iber dem Eingangsanbau ist als Balkonflache ausgebaut, Geldander als
Metallkonstruktion mit Holzverkleidung und Kupferblechabdeckung, Bodenbelag mit
Rasenteppich, Balkon Uberdeckt durch das auskragende Dach, Markise mit Kurbelantrieb
vorhanden. Im Dachgeschoss Balkonflache in Holzkonstruktion, Belag mit Holzbohlen und
Rasenteppich, Gelander in Holzkonstruktion mit Kupferblechabdeckung, Balkon (berdeckt
durch das auskragende Dach.

Auf dem Bewertungsgrundstiick selbst sind keine Garagen- oder angelegte Stellplatzflachen
vorhanden. Es besteht It. Grundbucheintragung (Gemarkung Ketschenbach, Band 14, Blatt
626) ein Garagenrecht fiir zwei Garagen auf dem Nachbargrundstiick Flst. 299/2. Siehe
Abschnitt 8.4.

Gewachshaus an der sudostlichen Grundstiicksgrenze in einfacher Holzkonstruktion mit
Sattelddchern, Dachdeckung mit unterschiedlichen Kunststoffwellplatten, Dachrinnen und
Fallrohre aus verzinktem Stahlblech, AuBenwande mit Kanthdlzern ca. 10 cm und Verkleidung
aus senkrechten Holzpaneelen, dltere Kunststoff- und Holzrahmenfenster mit Warmedamm-
verglasung aus unterschiedlichen Jahren, teilweise aus dem Jahr um 1979, unterschiedliche
Bodenbeldage aus Fliesen bzw. Betonplatten, teilweise mit Rasenteppich, keine Beheizung,
Stromanschluss vorhanden, Nutzfldche in zwei Raumen ca. 30 m2 und ca. 10 m2, insgesamt
ca. 40 m2,

AuBenanlagen sind die mit dem Grundstiick fest verbundenen Anlagen auBerhalb der
Gebdude. Hierzu zdhlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der
GebdudeauBenwand und Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und
Gartenanlagen. Folgende AuBenanlagen waren ersichtlich:

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- AuBentreppe zum Hauseingang als Kunststeintreppe mit zwei Stufen

- Kiesfilterschicht am Sockelbereich Fassade iberwiegend umlaufend

- Zufahrt asphaltiert mit Muldensteinen zur Entwdsserung und Entwdsserungsrinne

- Einfriedung an der StraBenseite mit einer wellenformig geschwungenen Zaunanlage aus
senkrechten Holzlatten auf Stahlbetonmauer, Stahlbetonpfosten

- Einfriedung teilweise mit Faserzement-Wellplatten, ggf. baujahresbedingt mit
Asbestfaseranteil, teilweise Maschendrahtzaun

- Vorgarten teilweise als Steingarten, teilweise Rasenflachen, kleinerer Buschbewuchs

- Garten mit Rasenflachen und Baum- und Strauchbestand

- Wasserbecken im &stlichen Grundstiicksbereich

- Gartenwege mit Betonplatten und Waschbetonplatten angelegt, Randeinfassungen aus
Naturstein

- Pergola im nérdlichen Grundstiicksbereich in Holzkonstruktion mit flachem Satteldach,
Dachabdichtung vermutl. mit Bitumenbahnen, genutzt als tberdachter Wascheplatz und
Holzlager

- etc

AuBenanlagen in einem gepflegten Zustand. Alters-, gebrauchs- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen sind in Teilbereichen vorhanden.

KG: Uberwiegend Zementestrichboden, teils PVC-Belag, teils Teppichbelag
EG: Teppich- und Fliesenboden
0G: Uberwiegend Teppichboden
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DG: Uberwiegend PVC-Belag, teils Teppichboden, teils Holzfaserplatten, Spitzboden mit
Holzdielen

Decken: KG: Uberwiegend verschlemmt, verputzt und gestrichen, teilweise Holzpaneele
EG: Uberwiegend Holzpaneele, teilweise Dekorpaneele in Holzoptik, teilweise Raufasertapete
0G: Uberwiegend Holzpaneele
DG: Decken und Dachschragen tiberwiegend Holzpaneele

Wande: KG: Uberwiegend verputzt und gestrichen, teilweise Muster- bzw. Schaumtapeten, teilweise
Holzpaneele
EG: Uberwiegend glasfaserverstirkte Tapete, Schaum- bzw. Mustertapeten, Kiiche mit
Fliesenspiegel, Badezimmer raum- und tirstockhoch gefliest
0G: Uberwiegend glasfaserverstarkte Tapete, Muster- bzw. Schaumtapete
DG: Teils glasfaserverstarkte Tapete, teils Mustertapete, teils Raufasertapete, Kiiche mit
Fliesenspiegel, Badezimmer raumhoch gefliest

Fenster: Uberwiegend Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasung aus den Jahren um 1980
und 1998, teilweise dltere Glasbausteine in Ornamentglas, teilweise Holzrahmenfenster mit
Warmedammverglasung aus dem Jahr um 1971, Innenfensterbanke Uberwiegend aus
Holzwerkstoffplatten mit Kunststofffurnier, teilweise aus Naturstein, AuBenfensterbdnke
teilweise aus Betonstein, teilweise aus Aluminiumblech, AuBenverschattung tber Kunststoff-
Rollladen.

Haustre: Hauseingangstiire an der Siidostseite als adltere Metallrahmentiire mit Glasausschnitten aus
Drahtglas vermutl. aus den 1970er bzw. 1980er Jahren, seitlich Klingelanlage mit zwei
Klingeln und Gegensprecheinrichtung sowie zwei Briefkastenschachte, Eingangstiberdachung
mit flachem Pultdach in Metallkonstruktion, Dachdeckung mit Faserzement-Wellplatten (ggf.
baujahresbedingt mit Asbestfaseranteil), seitlich Windschutz in Metallkonstruktion mit
Ornamentverglasung, Kellereingangstiire an der Sudwestfassade als Holztiire mit Glasaus-
schnitt.

Innentiren: Uberwiegend Holzfurniertiiren vermutl. aus den 1980er Jahren, teilweise ltere Sperrholztiiren
mit Lackierung, Holzblendzargen, Driickergarnituren aus Metall und aus Kunststoff, teilweise
mit Glasausschnitt, im Kellergeschoss dltere Stahlblechtiiren mit Stahleckzargen.

Heizung/Warmwasser: Ol-Zentralheizung, Fabrikat Buderus, Baujahr vermtl. um 2008, Warmeverteilung erfolgt
vermutl. Gber ein Uberwiegend d&lteres Heizkreislaufsystem und Rippenheizkérper bzw.
Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen vermutl. aus den 1970er Jahre, teilweise Flachheiz-
korper, Heizleitungen teilweise mit Gipsmanschetten verkleidet, ggf. baujahresbedingt mit
Asbestfaseranteil, Stahlblech-Heizéltanks mit ca. 4.000 Liter Fassungsvermdgen.

Elektro: Sicherungsanlagen und Elektroverteilung vermutl. (iberwiegend aus Anfang der 1980er Jahre,
Ausstattung mit Kippschaltersicherungen, teilweise FI-Schutzschalter, keine getrennten Zahler
fir die Wohnungen vorhanden, Schalter- und Steckdosenelemente Uberwiegend aus den
1980er Jahren in heller Ausfiihrung, teilweise auch noch aus dem Ursprungsbaujahr um 1954,
Stromleitungen im Kellergeschoss teilweise auf Putz, Gegensprecheinrichtung in den
Geschossen vorhanden, Breitbandkabel fiir Kabelfernsehen (ber Dachleitung. Insgesamt
mittlerer Standard (iberwiegend aus den 1980er Jahren.

Sanitar: KG: Waschkiiche mit dlteren, gemauerten und gefliesten Waschbottichen, Handwaschbecken
mit Kalt-/Warmwasseranschluss, Abwasserleitungen aus Gusseisen bzw. als PVC-
Leitungen, an der Nordostfassade AuBenwasserhahn. Insgesamt mittlere Ausstattung
teilweise aus dem Ursprungsbaujahr und vermtl. aus den 1980er Jahren.
EG: Gaste-WC mit weiBen Sanitdrelementen bestehend aus Stand-WC mit Druckspiler und
kl. Handwaschbecken. Badezimmer weien Sanitarelementen bestehend aus Hand-
waschbecken, Duschkabine und beigefarbener Badewanne. Insgesamt mittlere Ausstat-
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tung vermtl. aus den 1980er Jahren.

DG: Badezimmer mit moosgriinen Sanitdrgegenstdnden bestehend aus Badewanne mit
Whirlpoolfunktion (lt. Angabe nicht funktionsfahig), Stand-WC mit Innenspiilkasten,
Handwaschbecken und Duschkabine. Insgesamt mittlere Ausstattung vermtl. aus den
1980er Jahren.

Objektbeurteilung:

Haustechnik: - Beheizung und Warmwassergewinnung iiber Ol-Zentralheizung
Energetische Betrachtung - Warmeverteilung Uber Heizkreislauf mit dlteren Rippen- und Plattenheizkérper, tlw.
Flachheizkorper
- In weiten Bereichen Fensterflichen mit Warmedammverglasungen aus den 1980er und
1990er Jahren, teils altere Fenster, teils Glasbausteine
- Fassadenflachen ohne zusatzliche AuBendédmmungen
Hauseingangstiiren im Erdgeschoss aus den 1980er Jahren im Kellergeschoss von 1954
Kellergeschossdecke ohne unterseitige Warmedammung
Kellertreppenabgang eingehaust, Treppenhaus vom Erdgeschoss bis Dachgeschoss ohne
trennende Bauteile
Dachausbau vermtl. aus den 1980er Jahren, vermtl. mit bauzeitlicher Warmeddmmung
- Deckenluke zum Spitzboden ohne Warmeddmmung
- Energieausweis vom 10.12.2018, Endenergiebedarf 272 kWh/(m2-a), Energieklasse H
- Energetische Ertlichtigungen (Fassaden, Dach, Kellerdecke, Haustliren, Fenster, etc.)
mittelfristig zu empfehlen

Ausstattungsstandard: Das Wohnhaus zeigt Uberwiegend eine mittlere, dltere Ausstattung teilweise aus dem
Ursprungsbaujahr und teils aus den 1980er Jahren. Wenige Teilmodernisierungen und
Sanierungen (Heizungsanlage, teilweise Heizkorper, etc.) erfolgten zuletzt Anfang/Mitte der
2000er Jahre.

Besonnung, Belichtung: - Besonnung und Belichtung in allen R&dumen des Gebdudes hinreichend gegeben
- Abstandsflachen zur Nachbarschaftsbebauung seitlich ausreichend bemessen, eine
Gebaudeseite mit Grenzbebauung und Grenzanbau
- Garten- und Terrassenflachen mit Ausrichtung nach Osten und Nordosten
- Satteldachflache mit Ausrichtung einer Dachflache nach Siidwesten fiir eine energetische
Nutzung gut geeignet

Zustandsmerkmale: Im Grundaufbau teils &ltere Bausubstanz der Ursprungsbaujahre, in Teilbereichen mit

Bauliche Schaden, Modernisierungen aus den 1980er, 1990er und 2000er Jahren. In Teilbereichen zeigen sich

Instandhaltungsmangel ein Instandhaltungsriickstau und bauliche Schaden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
waren folgende Auffalligkeiten ersichtlich: *

- Zugangswege mit Setzungsschaden
- Fassadenflaichen mit mehreren Rissverldufen vermutl. aus Setzungserscheinungen,

! Hinweis: Bei dem im Verkehrswertgutachten dargestellten Instandsetzungsbedarf handelt es sich nicht um eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung
und detaillierte Kostenschatzung. Der bauliche Zustand wird pauschal aufgenommen und dargestellt. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da
dies nicht Auftragsgegenstand war. Diesbeziigliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Die zur
Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands erforderlichen Aufwendungen wurden nur (berschldgig und pauschal beriicksichtigt. Im
Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterlagen und im Zuge des durchgefiihrten Ortstermins auf mdgliche
Indikatoren fiir vorhandene Besonderheiten geachtet - soweit diese bekannt, oder aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in ausreichendem Mafe,
wie es fir die Verkehrswertermittlung erforderlich ist, durchgefiihrt.

Ein vorhandener Reparaturstau oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schlieBt das
Vorhandensein von, durch den Eigentiimer verschwiegenen oder nicht einsehbarer und unzugéanglicher, Ma@ngel bzw. Bauschédden nicht aus. Es wird vom
Sachverstandigen daher empfohlen, ggf. vor einer Vermdgensdisposition diesbeziiglich eigene vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen. Die hier
angegebenen Kosten sind nur als pauschale Kostenansdtze im Rahmen der Wertermittlung anzusehen. Tatsdchlich anfallende Instandsetzungs- oder
Freilegungskosten kdnnen je nach Ausfilhrung hoher oder niedriger ausfallen. Fir eine exakte Ermittlung der Instandsetzungskosten oder anfallender
Freilegungskosten sind vor einer Vermdgensdisposition ggf. entsprechende Angebote von Fachfirmen einzuholen.

© KNONSALLA - IMMOBILIENBEWERTUNG Seite 11 von 13



Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K 25/24

insbesondere an der Nordostfassade, Uber die Fldche vom Dachgeschoss bis zur Klinkerver-
kleidung im Kellergeschoss

- AuBen-Jalousie an der Nordostfassade im Erdgeschoss defekt

- AuBenbauteile aus Holz mit Verwitterungsanzeichen und Bedarf an Schonheitsreparaturen

- Sockelbereiche an der Stidwestfassade mit Feuchtigkeitsschaden und Putzabplatzungen

- Abriss am siidwestlichen Eingangsanbau zum Gebaude

- Kellergeschosswande teilweise mit Putzabplatzungen im Sockelbereich und Absandungen

- Wandflachen im Erdgeschoss teilweise mit abgeldster Tapete

- Rollladenkasten mit Feuchtigkeitsanzeichen im Obergeschoss

- Wand- und Deckenfladchen im Obergeschoss mit dlteren Feuchtigkeitsschaden, aufgrund
einer ehem. Undichtigkeit der Dusche im Dachgeschoss

- Wandflachen im Dachgeschoss mit Schimmelpilzbefall aufgrund des Wasserschadens an der
Dusche

- Dachflachenfenster im Dachgeschoss mit Undichtigkeiten

- Wandflachen im Dachgeschoss mit Rissverlaufen

- Wand-, Decken- und Bodenbeldage abgewohnt und veraltet

- Sanitarflachen veraltet

- Elektroverteilung und Sicherungen teilweise veraltet, teilweise ohne FI-Schutzschalter, nur
ein Zahler vorhanden

- Abwasser- und Wasserinstallationen vermutl. aus den Ursprungsbaujahren

- Altere Ausbauteile (PVC-Béden, Teppichbdden, Gipsmanschetten der Heizungsverteilung,
etc.) ggf. baujahresbedingt mit Asbest- oder Schadstoffanteilen

- Dacheindeckung mit Verwitterungsanzeichen, Bauteile > 30 Jahre

- Gartenzaun mit Anstrichbedarf

- etc.
Instandsetzungs-/ Die Wertminderung des vorlaufig marktangepassten Verfahrenswerts durch vorhandene
Sanierungskosten: Bauschaden und Instandhaltungsmangel, wird in der nachfolgenden Wertermittlung im Sinne

des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 als ,Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®
unter Abschnitt 8.4 gesondert beriicksichtigt.

Beurteilung: - Ein- bis Zweifamilienhaus mit alterer Grundsubstanz und alteren Teilmodernisierungen
- Urspriinglich Einfamilienhaus von 1954 mit Aufstockung in den 1980er Jahren
- Wohnflache ca. 178 m2 (einschl. Balkonanteile), verteilt (iber drei Geschosse
- Keine Abgeschlossenheit der einzelnen Geschossebenen durch Gemeinschaftstreppenhaus
- Nach baulichen TrennungsmaBnahmen auch Nutzung als Zwei- oder Dreifamilienhaus
denkbar
- Erganzende Nutzflachen mit rd. 53 m2 im Kellergeschoss
- Insgesamt mittlerer Wohnwert
- Es besteht ein Renovierungs- und Instandhaltungsriickstau in der Grundsubstanz
- Keine Barrierefreiheit gegeben
- Objektnutzung fiir groBe Familien oder Wohngemeinschaften méglich
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4 Beschreibung und Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leerstehend. Soweit bekannt und ersichtlich bestehen keine Miet-
oder Pachtvertrage und kein Gewerbebetrieb. Das Ein- bis Zweifamilienhaus ist grundsatzlich im Eigengebrauch oder als
Vermietungs- und Renditeobjekt nutzbar.

4.2 Marktgangigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten

Das Bewertungsobjekt liegt im nordwestlichen Stadtrandgebiet von Neustadt bei Coburg, im Stadtteil Ketschenbach. Die
Lage ist als mittlere Wohnlage am Stadtrand einer Kleinstadt zu qualifizieren. Das Gebaude zeigt sich nach den Planunterla-
gen und den Eindriicken zur Ortbesichtigung mit einem fiir moderne Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit Einschrankungen
nutzbaren Grundriss und Raumhohen. Das Wohnhaus wurde vermtl. um 1954 in Massivbauweise errichtet. Anfang der
1980er Jahre erfolgte eine Aufstockung und eine Erweiterung um einen stidwestlichen Eingangsanbau. Zusammen mit dem
Umbau wurden Modernisierungen und Renovierungen im Erdgeschoss durchgefiihrt. Seitdem wurden nur in wenigen
Teilbereichen weitere Modernisierungen vorgenommen. Es liegen ein Instandhaltungs-/Renovierungsriickstau und bauliche
Schaden vor. Das Wohnhaus kann als Ein- bis Zweifamilienhaus genutzt werden. Das Objekt eignet sich sowohl fiir
Eigennutzer, als auch fiir Kapitalanleger zu Vermietungszwecken. Fiir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Lage- und
Objekteigenschaften insgesamt von einer etwas unterdurchschnittlichen Marktgangigkeit in einem fiir altere Wohnobjekte
angespannten ortlichen Marktumfeld ausgegangen.

Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch Zwischen- Gesamt-
Band / Blatt 15/670 summe summe
Bestands-

verzeichnis Ifd. Nr. 2

Flurstiick 299/1

Verkehrswert

unbelastet, 157.000 € 157.000 €

i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- GB Abt. I1/1 -1.800 € -1.800 €
- GB Abt. 1I/2 -1.400 € -1.400 €
- GB Abt. II/3 -300 € -300 €
- GB Abt. 11/4 -400 € -400 €
+/- Rundung -100 € -100 €
Gesamtsumme -4.000 € -4.000 €

Verkehrswert belastet,

gem. § 194 BauGB 153.000 € 153.000 €
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5 Anlagen

Fotodokumentation:

Blick von Suden auf das Bewertungsobjekt Blick von Osten auf das Bewertungsobjekt

Blick von Norden auf das Bewertungsobjekt Blick von Westen auf das Bewertungsobjekt (rechte Bildseite)

‘lj

l |

Gartenhaus an der Ostlichen Grundstucksgrenze Pergola/Terrasse im nordlichen Grundstiicksbereich
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