Wolf Rainer Hager . Architekt . HauptstraRe 88 . 96332 Pressig

An das

Amtsgericht Coburg

Abteilung fur Immobiliarzwangsvollstreckung
Ketschendorfer Str. 1

96450 Coburg

A;
%

Von der Industrie- und Handels-kam-
mer fir Oberfranken in Bayreuth 6f-
fentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur 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 92 65/ 50 88
Telefax 0 92 65 /8100

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

Datum: 20.10.2023
Gutachten Nr. 23445 w

ur 2 K 33/23

Verkehrswertgutachten

in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Bewertungsobjekt - Kategorie Einfamilienhaus * Kehlbacher Str. 50 *
96337 Ludwigsstadt * Wohnhaus, Ost- und Nordseite



Grunddaten:

Auftraggeber: Amtsgericht Coburg * Abteilung fiir Inmobiliarz-
wangsvolistreckung * Ketschendorfer Str. 1 * 96450
Coburg * Aktenzeichen 2 K 33/23 * Beschluss ausge-
fertigt am 31.05.2023.

Tag der Ortsbesichtigung: 29.09.2023
Qualitatsstichtag: 29.09.2023
Wertermittlungsstichtag: 29.09.2023

Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung we-
sentlicher Daten

Objektbeschreibung zusammenfassend

Freistehendes Einfamilien — Wohnhaus, ungenutzt, leerstehend.

Auf 1.204 m? groldem Grundstiick in nicht Gberplanter Wohngebietslage nahe dem westlichen
Ortsrand von Ludwigsstadt.

Ludwigsstadt ist eine landliche Kleinstadt im nérdlichen Landkreis Kronach mit kleineren / mitt-
leren Industrie- und Handwerksbetrieben, Einkaufsmarkten, Dienstleistung und Wohnnutzung.

Macrolage in einer Region, die von negativer demografischer Entwicklung betroffen ist.

Im Umfeld durchschnittlich strukturierte Bebauung mit Wohnhausern, 6stlich Lagerhalle, of-
fene bzw. a-typische Bauweise, E + D bzw. E + | + D, StralRenerschlieBung ohne Gehweg.
Reihengrundstiick mit etwas unregelmaRigem Zuschnitt, tiw. ebene Oberflache, an der Sud-
seite ansteigender Hang.

Ortlich durchschnittliche Wohnlage.

Das Wohnhaus mit Anbau ist ein Fachwerk- bzw. Massivbau mit EG und DG / OG sowie tlw.
ausgebautem Dachbodenraum, Keller nur Anschlussschacht.

EG - Hauseingang in den Flur mit Treppe zum DG/OG und Bodenklappe zum Anschluss-
schacht, Kiiche, Zimmer, Bad mit WC, vom Flur Durchgang in den Anbau mit 3 Zimmer, davon
eines mit Vorplatz und AuBentir und Tir zum Keller -/ Heizraum.

DG Flur mit Treppe vom EG und Stiege zum Dachboden, ein Zimmer, Dusche mit WC, Ab-
stellraum, vom Flur Durchgang in den Anbau mit 2 Zimmern, jeweils mit Bad/ WC.

Im Dachboden Anbau ein ausgebauter Raum.

Baujahr des urspriinglichen Hauses ist unbekannt, ca. 60-er bis 80-er Jahre Sanierungen,
Anbau und Ausbau ab ca. 1987.

Ausstattung:

Warmwasser - Zentralheizung mit Flissiggas-befeuerter Therme, oberirdischer Stahltank
2.700 Ltr., Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen, tlw. als FuBbodenheizung, Brauchwas-
serbereitung zentral tUber die Heizung oder Elektrogerat, urspriingliches Haus EG Holz- Ver-

bundfenster, sonst, einschlieRlich Anbau Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tlw.



Rollos. Hauseingang EG Holzturelement, innen gestemmte Turen mit Fillung und Futter- und
Bekleidung, beschichtet. FulRbdden Stein- bzw. keramische Platten, Textilbelag und tiw. Holz-
dielen. Massiv- bzw. Holzbalkendecken, geputzt oder mit GKB — Verkleidung, tiw. Paneel- oder
PS-Hartschaumplattenverkleidung. EG - DG Holztreppe, zum Dachboden Holzstiege.
Innenwande geputzt oder GKB — Verkleidung, gestrichen oder tapeziert, Bader Wandfliesen
raumhoch.

Dach Naturschiefereindeckung, Blechrinnen.

Fassade Naturschieferverkleidung, eine Seite vorgeblendetes Fachwerk und Putz.

Sanitar: EG Bad mit Wanne, Waschbecken, WC, Elektrobolier. Kiiche mit Klichenanschluss.
DG Dusche mit Wanne, WC und Waschbecken. OG Anbau 2 Ziimmer jeweils Bad mit Wanne,
WC und Waschbecken.

Im OG an der Sidseite einfache Uberdachung mit Acrylglasplatten — Eindeckung.

Im Hofraum / Garten kleines, ruindses Nebengebaude mit Stahl — Flissiggastank, im Garten
einfache Uberdachung.

Aulenbereich Hauszugang / Hofraum Steinplatten mit Spontanvegetation bewachsen, Brun-
nen mit Uberdachung, Hangseite einfache Trockenmauern, im OG Siidseite tlw. Schieferplat-
tenbelag mit seitlichem Holzgelander, zum Garten total schadhafte Au3entreppe, Garten Ra-
sen mit Bepflanzung und kleinem Zierteich. Einfriedung Stral3enfront, Holzzaun / Hecke, Stahl-
trchen.

Bauzustand: Wohnhaus - nach gewonnenem Eindruck ausreichender tlw. unterdurchschnittli-
cher baulicher Unterhaltungszustand mit umfangreichen Schaden / Mangeln. Erheblicher In-
standsetzungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz ist erforderlich.

Ausbau tlw. schadhaft, verbraucht, tlw. Feuchteschaden, Haustechnik mit Schaden und nicht
gebrauchsfahigem Eindruck, Fassade und Dacheindeckung tlw. mit Schaden, Spuren von
Schadlingsbefall. Total schadhaftes Nebengebaude, Aulienanlagen mit Schaden, Trocken-
mauern schadhaft, Garten Spontanvegetation.

Insgesamt Unwagbarkeiten zu Mehraufwand entsprechend TRGS 519 bei Sanierungen we-
gen evil. asbesthaltiger Kleber, Spachtelmassen.

Bauphysikalische Beschaffenheit der Bau bzw. An- und Ausbauzeit entsprechend.
Gewachsenes Objekt mit tiw. unausgewogener Grundriss-, Bau- und Materialgestaltung, Dif-
ferenzstufen und nicht barrierefreie Verhaltnisse.

Die Marktplacierbarkeit wird aufgrund der regionalen und der Wohnlage, des gewonnenen
Eindrucks, sowie der Absorptionsfahigkeit des ortlichen Marktes als eingeschrankt einge-

schatzt.



Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Einfamilienhaus

Strale, Hausnummer

Kehlbacher Straflte 50

Postleitzahl, Ort

96337 Ludwigsstadt

hinsichtl. Abt. Il und Il des
Grundbuchs

Grundstlicksgroflie 1.204 m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 363 m?
Wohnflache / WF 198 m?

WF / BGF 0,55

Nutzflache ausgebauter Dachbodenraum
Sachwert 127.900,00 €
Ertragswert 84.900,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 128.000,00 €

Das ausfiihrliche Gutachten ist beim Amtsgericht Coburg, Abteilung Immobiliar-

zwangsvollstreckung zur Einsichtnahme ausgelegt.




Bild 1 3
Pos. 01 Wohnhaus, Ostseite
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Bild 2
Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite




Bild 3 SR i
Pos. 01 Wohnhaus, Westseite

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, Sidseite



Bild 23 LB L
BBT Nebengebaude

Bild 24
Flissiggastank



Bild 25

Brunnen

Bild 26

Uberdachung Garten



Bild 27
Gartenteich

Bild 28 L = = - 1
Garten mit Pflanzringen, Trockenmauer Grundstucks - Sudseite



