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An das

Amtsgericht Coburg

Abteilung fur Immobiliarzwangsvollstreckung
Ketschendorfer Str. 1
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Von der Industrie- und Handels-kam-
mer fur Oberfranken in Bayreuth 6f-
fentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken

Dipl.- Ing. (FH) * Architekt

Wolf Rainer Hager
Mitglied in den Gutachterausschissen
im Landkreis Kronach

im Landkreis Coburg
in der Stadt Coburg

Hauptstralie 88

96332 Pressig
Telefon 0 9265/ 50 88

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

Datum: 12.02.2025
Gutachten Nr. 25500 w

Verkehrswertgutachten

in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Bewertungsobjekt - Kategorie Einfamilienhaus * Steinweg 22 *

96253 Untersiemau - Stéppach * Wohnhaus und Garage, Sud- und Ostseite



Grunddaten:
Auftraggeber: Amtsgericht Coburg * Abteilung flr Immobiliarzwangsvoll-
streckung * Ketschendorfer Str. 1 * 96450 Coburg * Ak-

tenzeichen 1 K 27/24 * Beschluss ausgefertigt am

23.09.2024.
Tag der Ortsbesichtigung: 07.02.2025
Qualitatsstichtag: 07.02.2025
Wertermittlungsstichtag: 07.02.2025

Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung we-
sentlicher Daten

Objektbeschreibung zusammenfassend
Einfamilien — Wohnhaus und Garage, eigengenutzt.
Auf 1056 m? groflem Grundstlck in Uberplanter Wohngebietslage am nérdlichen Ortsrand von

Stoppach.

Lage im dorflichen Ortsteil Stoppach der Industriegemeinde Untersiemau. Lage innerhalb des
Grolraums der Stadt Coburg. Die Struktur des Grofraums ist gepragt von Industrie- und
Handwerksbetrieben, Dienstleistung, Handel, Gastronomie und Tourismus, Wohnnutzung so-
wie Sozial- und Gesundheitseinrichtungen. Der Wirtschaftsraum verfligt insgesamt tber der
GroRe entsprechende gute Infrastruktur.

Nach gewonnenem Eindruck und Angaben von BT gemischte Bevolkerung ohne soziales Kon-

fliktpotential.

Im Umfeld neuere und entsprechend individuell strukturierte Wohnbebauung, im studwestli-
chen Umfeld Pferdekoppel, nérdlich unbebaute Flachen. Offene Bauweise, E + D, Stral3ener-
schlieBung mit Gehweg.

Reihengrundstiick mit unregelmaRigem Zuschnitt, leichte Hanglage. Ortlich gute Wohnlage.

Das Wohnhaus ist ein Fertighaus in Holztafelbauweise mit EG und DG mit Drempel, sowie mit
massivem KG, voll unterkellert.

EG — Hauseingang mit Uberdachung, Windfang, Gaste — Toilette, offener Bereich Diele mit
Treppe zum DG und KG / Ess- und Wohnzimmer, Kliche, Abstellraum, Terrasse.

DG Flur mit Treppe vom EG, 3 Zimmer, Bad mit WC, Uiberdachter Balkon.

KG Flur mit Treppe vom EG, Keller, Hobby-, Haushaltsraum, Heizraum mit Oltanks.

Im Aulienbereich Fertiggarage mit Dachboden.

Baujahr und Beginn der Nutzung des Hauses It. BT 1993.

Ausstattung:

Warmwasser — Zentralheizung mit dlbefeuertem Kessel, 2 * 2.000 Ltr. Kunststofftanks, Kom-
paktheizkérper mit Thermostatventilen, Brauchwasser tber die Heizung. Zusatzlich im EG

Feststoff — Kachelofen. EG/DG Holz-Sprossenfenster mit Isolierverglasung, tiw. bodenhohe



Elemente, Rollos, tlw. mit Antrieb, KG tlw. Stahl-, tiw. Holzfenster. Hauseingang Holz — Haus-
tirelement mit Aufdoppelung, innen glatte Tiren furniert, mit Futter und Bekleidung, Heizung
Stahltir. FuRbdéden EG Fertigparkett, PVC-, Kork- und Fliesenbelag, DG Textil, Kork- und
Fliesenbelag, Spitzboden HolzfulRboden, KG PVC-, bzw. Fliesenbelag, tiw. Estrich. EG und
DG Holzbalkendecken mit Holzverkleidung, KG Massivdecke gestrichen, Flur Holzverklei-

dung.

EG — DG 2 — Stahlholmtreppe mit Holztrittstufen, KG — EG Massivtreppe mit Fliesenbelag,
zum Spitzboden Einschubtreppe.

Innenwande EG / DG GKB- Verkleidung tapeziert, tiw. Holzverkleidung, Gastetoilette EG und
Bad DG Wandfliesen raumhoch, Kiche EG Objektwand Fliesenspiegel. KG glatter Putz ge-
strichen, Flur tlw. Holzverkleidung. Dach Betonsteineindeckung, Kunststoffrinnen.

Fassade EG Strukturputz, DG Holzverkleidung, Balkon Holzgelander.

Sanitar: EG Gastetoilette mit Wand-WC und Waschbecken mit Unterbau, Kiiche Kiichenan-
schluss. DG Bad mit eingebauter Wanne, Dusche, Wand-WC und Waschbecken mit Unterbau.

KG Haushaltsraum mit WM-Anschluss und Ausguss. Im Flur Deckenventilator

Auflenbereich Zugang / Zufahrt und angenommen Terrasse Klinkerpflaster. Stralenfront He-

cke, Garten mit Rasen und Bepflanzung.

Bauzustand: Nach gewonnenem Eindruck normaler baulicher Unterhaltungszustand mit
durchschnittlichen VerschleiRerscheinungen, mittlerer Reparaturstau und Instandsetzungs-
bzw. Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz ist erforderlich.

Fassade tlw. mit starkem Algenbelag, Verschleildsspuren aus Witterungs- und Klimaeinfluss,
Ausbau EG und DG mit VerschleiRspuren, KG Decke zum EG ohne Dammung zum normal
beheizten EG, Unwagbarkeiten zum ca. 32 Jahre alten Heizkessel, Unwagbarkeiten zu Mehr-
aufwand entsprechend TRGS 519 bei Sanierungen wegen evtl. asbesthaltiger Kleber, Spach-
telmassen, Strukturputz. Terrasse und Garten von Spontanvegetation tGberwachsen.

Garage: Insgesamt normaler baulicher Unterhaltungszustand mit Verschleilspuren aus Wit-
terungs- und Klimaeinfluss.

1 — Familienhaus mit individueller Grundriss-, Bau- und Materialgestaltung. Zugang zum Haus
und Verkehrswege nicht barrierefreie Verhaltnisse. Energetische Beschaffenheit und Ausstat-

tung der Bauzeit entsprechend. Energiepass lag nicht vor.

Die Marktplacierbarkeit wird aufgrund der regionalen und der Wohnlage, des gewonnenen

Eindrucks, sowie der Absorptionsfahigkeit des ortlichen Marktes als befriedigend eingeschatzt.



Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Einfamilienhaus

Stralle, Hausnummer

Steinweg 22

Postleitzahl, Ort

96253 Untersiemau - Stdppach

hinsichtl. Abt. |l und Il des
Grundbuchs

GrundstiicksgroRe 1.056 |m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BGI 228 m?
Wohn- u. Nutzflache Pos. 01 117 m?
WF / BGF 0,51

Nutzflache Garage

Sachwert 274.400,00 €
Ertragswert 236.400,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 275.000,00 €

Das ausfiihrliche Gutachten ist beim Amtsgericht Coburg, Abteilung fiir Immobiliar-

zwangsvollstreckung zur Einsichtnahme ausgelegt.




Bild 1

, Sldseite

Pos. 01 Wohnhaus

Bild 2

Pos. 01 Wohnhaus, Westseite



Bild 3 i i Lo =t RS
Pos. 01 Wohnhaus und BBT Garage, Ost- und Sidseite

Bild 4 ;
BBT Garage, Ostseite



Bild 5

Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite

Bild 6

Nordseite

BBT Garage



Bild 7
BBT Garage, Westseite und Uberdachung zu Pos. 01



