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Verkehrswertgutachten

in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Bewertungsobjekt - atorie ifmilienhas * St.-Malen-Str. 8
96471 Grub am Forst * Wohnhaus — Stdost- und Stidwestseite
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Grunddaten:
Auftraggeber: Amtsgericht Coburg * Abteilung flr Immobiliarzwangsvoll-
streckung * Ketschendorfer Str. 1 * 96450 Coburg * Ak-

tenzeichen 1 K 36/25 * Beschluss ausgefertigt am

10.06.2025.
Tag der Ortsbesichtigung: 14.10.2025
Qualitatsstichtag: 14.10.2025
Wertermittlungsstichtag: 14.10.2025

Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung we-
sentlicher Daten

Objektbeschreibung zusammenfassend

Freistehendes Einfamilien — Wohnhaus, eigengenutzt.

Auf 405 m? groRem, hinterliegendem Grundstick mit regelmaRigem Zuschnitt, Hanglage von
der Zufahrt aus abfallend, in nicht Gberplanter Wohngebietslage nahe dem &stlichen Ortsrand
der Gemeinde Grub am Forst. Zugang / Zufahrt von der 6ffentlichen Stralde lber das eigene
Fist. 619/6.

Lt. AG steht an der Nordostgrenze ein vom Eigentimer Flst. 619/1 errichtetes Stlick Zaun auf
dem Bewertungsgrundstuick, ferner verlauft It. AG der Abwasserkanal des Bewertungsgrund-

stiicks Uber das Flst. 619/1, jeweils unentgeltlich geduldet.

Lage innerhalb des Grofiraums der Kreisstadt Coburg, Land Bayern. Die Struktur des Grol3-
raums ist gepragt von Industrie- und Handwerksbetrieben, Dienstleistung, Handel, Gastrono-
mie und Tourismus, Wohnnutzung sowie Sozial- und Gesundheitseinrichtungen. Der Wirt-
schaftsraum verfligt insgesamt Uber der Groée entsprechende, gute Infrastruktur.

Im Umfeld durchschnittlich strukturierte Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern, E + D
bzw. E + | — Geschossen.

Nach gewonnenem Eindruck und Angaben von AG gemischte Bevolkerungsstruktur, keine
Extreme.

Erhéhtes Verkehrsaufkommen aus Uberdrtlichem Durchgangsverkehr ist auf der Erschlie-
Rungsstralie nicht vorhanden, gebietsunvertragliche Gewerbenutzungen sind im Umfeld nicht

erkennbar, insgesamt drtlich durchschnittliche Wohnlage.

Das Wohnhaus ist ein freistehender Massivbau mit EG, DG mit Drempel, voll unterkellert.
Nach gewonnenem Eindruck und vorliegenden Bauplénen insgesamt Objekt mit Bauzeit Ubli-
cher relativ einfacher Grundrissteilung und Baugestaltung.

Wohnhaus —

Vom Hofraum geschosshohe Aulientreppe zum Hauseingang in das EG mit Windfang, Diele
/ Flur mit Treppe zum KG und DG, Wohnzimmer, Kliche, Dusche / WC, Abstellraum, Terrasse

mit Treppen zum Hofraum.



DG Flur mit Treppe vom EG, 2 %2 Zimmer, Bad mit WC, Balkon. Zwischenflur mit Stiege zum
Spitzboden.

KG Flur mit Treppe vom EG, 2 Kellerraume, Abstellraum, Heiz- und Tankraum, Waschkliche
mit Aulzentir zum Hofraum.

An der KG - Nordwestseite Uberdachter Sitzplatz.

Wohnhaus It. Bauakten ca. 1966 erbaut, It. BT vor 2010 neue Dacheindeckung, ab 2010 ins-
gesamt Sanierung, neue Fenster, neue Haustechnik und Ausbau.

Wohnhaus Ausstattung:

Warmwasser - Zentralheizung mit Ol-befeuertem Kessel, 2 Kunststoff - Batterietanks a 1.500
Ltr., Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen, Brauchwasserbereitung zentral, EG zusatz-
lich Feststoffofen. Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollos, Hauseingang Kunststoff
- Hausturelement und Kunststeingewande, KG Holztur, innen glatte Turen mit Futter und Be-
kleidung, tlw. ohne Tirblatt. FuRbéden KG Estrich, EG, DG, Spitzboden Laminat (jetzt vorhan-
denes Laminat kommt It. AG raus) bzw. Fliesenbelage, Terrasse und Uberd. Sitzplatz Beton-
plattenbelag.

Decken KG Massivdecke gestrichen, EG, DG und Spitzboden Holzbalkendecke bzw. Holz-
konstruktion des Daches, geputzt oder mit GKB — Verkleidung, Schragen tlw. Holzverkleidung.
KG — EG Betontreppe, EG - DG Holztreppe mit Belag, zum Spitzboden Holzstiege ohne Ge-
lander, Aullenzugang zum EG mit Podest Beton mit Plattenbelag, Terrassenzugang Be-
tontreppen. Innenwande KG glatter Putz, EG und DG geputzt und gestrichen oder tapeziert,
EG Dusche Wandfliesen raumhoch, DG Bad Wandfliesensockel. Satteldach mit einer Gaube,
Ziegeleindeckung, Blech-Rinnen, Fassade mineralischer Putz, Treppenaufgang Bristung
Holzverkleidung, Terrasse Briistung Holz mit Blechverkleidung und Uberdachung, Balkon
Holzgeléander und Uberdachung.

Sanitar: EG Dusche mit eingebauter Wanne, Waschbecken Stand-WC, Kiiche mit Kiichenan-
schluss. DG Bad eingebaute Acryl — Eckwanne, Wand-WC und 2 Waschbecken mit Unterbau.
KG Waschkiche WM-Anschluss und Bodenablauf.

AuRenbereich Anschlisse: Wasser, Strom, Kanal, Sat.-Schissel; Hauszugang Betonpflaster

bzw. Beton, Garten einfacher Rasen und Spontanvegetation.

Bauzustand: Wohnhaus - Nach gewonnenem Eindruck Ausbau mit normalen Gebrauchsspu-
ren, Dammung Kellerdecke zum EG fehlt, jetzt vorhandene Laminatbelage kommen It. BT
raus, 2 Turen ohne Turblatter, Rollos tiw. defekte Bedienungen, Heizkessel It. AG bedingt
funktionsfahig, Fassade mit Schaden, Zugangspodest EG und Treppe mit Schaden, Terras-
sensockel schadhaft, Unratansammlung;

Unwagbarkeiten zu Genehmigung von, aus Bauakte nicht ersichtlichen baulichen Anlagen:

- Aulentreppenanlage zum EG mit Podest,

- Uberdachte Terrasse mit Treppen,

- Uberdachter Sitzplatz Nordwestseite;



Gebaudehille mit energetischen Nachteilen aus Wanddicke.
Insgesamt Unwagbarkeiten zu Mehraufwand entsprechend TRGS 519 wegen evtl. asbesthal-

tiger Kleber, Spachtelmassen, Eindeckung aus Faserzementwelllplatten.

Garten mit Spontanvegetation.

Ausbau in normalem baulichen Unterhaltungszustand mit durchschnittlichen VerschleiRer-
scheinungen, sonst ausreichender baulicher Unterhaltungszustand mit starkeren Verschleif3-
erscheinungen und gréfierem Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand wegen vernach-
Iassigter Instandhaltung / Fertigstellung.

Nach gewonnenem Eindruck einfache Grundriss- und Baugestaltung des Hauses, tlw. kleine
Zimmer, Spitzboden ohne Aufenthaltsraumeigenschaft. Umstandlicher nicht barrierefreier
Hauszugang.

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
Stral’e, Hausnummer St.-Marien-Strale 8
Postleitzahl, Ort 96271 Grub am Forst
Grundstucksgrole 405 m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 235 m?
Wohnflache / WF / NF 103 m?
WF / BGF 0,44

Sachwert 182.800,00 €
Ertragswert 141.900,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 183.000,00 €
hinsichtl. Abt. Il und Il des

Grundbuchs

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

zwangsvollstreckung zur Einsichtnahme ausgelegt.
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Pos. 01 Wohnhaus Siidwestseite
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Bild 2 et S PTG
Pos. 01 Wohnhaus und BBT Fre|S|tz Nordwestseite



Bild 3 |\
Pos. 01 Wohnhaus, Sitidostseite

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, AuRentreppe zum EG



