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Hinweis:

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

Der vorliegende Auszug aus der Verkehrswertermittlung ist nur eine Zusammenfassung des Vollgutachtens. Das
Vollgutachten kann in den Raumen 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
Absdatze. Abweichungen zu der im Auszug aus der Verkehrswertermittlung vorhandenen Nummerierung sind aufgrund
vorgenommener Kiirzungen im Volltext und im Anhang méglich.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

4,004/100 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 1507/4, Gemarkung
Coburg, verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen Nr. 6 laut gedndertem
Aufteilungsplan (Wohnungseigentum).

Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 6 besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer
abgeschlossenen 2-Zimmer-Wohnung mit rd. 50 m2 Wohnflache im 2. Obergeschoss
(rechts) des Wohn- und Praxishauses (Baukorper C, laut Aufteilungsplan), Seifartshof-
straBe 36 in 96450 Coburg. Die Wohnung besteht It. Aufteilungsplan aus einem Flur,
einem Badezimmer, einer Kiiche, einem Wohn-/Esszimmer und einem Schlafzimmer.
Laut Teilungserkldrung ist ein Kellerraum, im ATP mit Nr. 6 bezeichnet, zugeordnet. In
Abweichung vom Aufteilungsplan erfolgt der Zugang zur Wohnung vom Treppenhaus
aus nicht Uber eine gemeinschaftliche Diele, da diese nachtraglich in zwei Flurbereiche
mit zwei Wohnungseingangen abgetrennt wurde.

Das Wohn- und Praxishaus nebst Nebengebauden, SeifartshofstraBe 36 in 96450
Coburg, besteht aus drei Gebdudeabschnitten: Hinterhaus (Baukdrper A), Mittelbau
(Baukorper B) und Vorderhaus (Baukdrper C - Wohn- und Praxishaus). Die Gebdude
wurden erstmalig im Jahr 1983 nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten aufgeteilt. Im Jahr 2003 erfolgte eine Anderung
der Teilungserklarung. Die Gebdude umfassen acht Sondereigentumseinheiten (vier
Teileigentumseinheiten und vier Wohnungseigentumseinheiten) sowie sieben AuBen-
stellpldtze. Die Baukorper A, B und C bilden It. Teilungserklarung Untereigentiimerge-
meinschaften mit Sondernutzungsrecht am jeweiligen Gebdudeabschnitt.

Das Vorderhaus (Baukorper C - Wohn- und Praxishaus) wurde urspriinglich vermtl. im
Jahr 1877 erbaut. An-, Auf- und Umbauten erfolgten vermtl. in den 1950er und 1980er
Jahren. Das Gebaude wurde in Massivbauweise mit Flachdach errichtet und besteht aus
einem Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie 1. bis 3. Obergeschoss. Der Hauseingang zum
Gebdude befindet hofseitig, an der Nordwestfassade. Im Erdgeschoss und im
1. Obergeschoss sind Praxisflachen (Physiotherapie und Zahnarzt) untergebracht, im
2. und 3. Obergeschoss jeweils zwei Wohnungen. Das Treppenhaus weist somit Ein- und
Zweispanneraufteilungen auf.

Hinweis: Die bewertungsgegenstdndliche Wohnung Nr. 6 konnte nur dem duBeren
Eindruck nach und nicht von innen besichtigt werden.

Objektanschrift

Seifartshofstrae 36 | 96450 Coburg

Baujahr
(It. Angaben der Stadt Coburg und
der Objektunterlagen)

Ursprungsbaujahr Vorderhaus (Wohn- und Praxishaus) vermtl. um 1877
An-, Auf- und Umbauten vermtl. in den 1950er und 1980er Jahren

Letzte Teilmodernisierungen der Wohnung vermtl. Ende der 2000er Jahre
Aufteilung nach WEG im Jahr 1983 mit Anderung im Jahr 2003

Grundbuch

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Coburg | Blatt 23950 (Wohnungsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:  4,004/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. 1507/4
Seifartshofstrae 36, Gebdude- und Freiflache zu 1.274 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 6 laut gedndertem
Aufteilungsplan. Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt ange-
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legt (Blatt 23945 bis Blatt 23952).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Son-
dernutzungsrechte sind vereinbart.

[... weitere Eintragungen, siehe Grundbuchauszug im Anhang des Gutachtens]

GrundstiicksgréBe

1.274 m2 (It. Grundbuch)

Derzeitige Nutzung

Die Wohnung It. ATP Nr. 6 wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich
zu Wohnzwecken genutzt. Es besteht ein Wohnraummietvertrag, siehe hierzu auch
Abschnitt 6.1.

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

18. Januar 2024

Wohnflache (WoFl)
Nutzflache (Nutzfl.)

Wohnflache Wohnung Nr. 6: ca. 50 m2
Nutzflache Kellerabteil Nr. 6: ca. 12 m2

Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf der Grundlage der Angaben aus den Aufteilungsplanen und der
Teilungserklarung. Vom Sachverstandigen wurde kein verformungsgerechtes AufmaB vorgenommen. Die
Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel. Fiir etwaige Flachendifferenzen tbernimmt der Sachverstandige
keine Haftung.

Besonderheiten

Die bewertungsgegenstéandliche Wohnung Nr. 6 konnte nur dem auBeren Eindruck nach
und nicht von innen besichtigt werden. Fiir die Unwdagbarkeiten des inneren Zustandes
der Wohnung wurde ein entsprechend angemessener Abschlag in der Ermittlung des
Verkehrswerts berlicksichtigt (siehe hierzu Abschnitt 9).

2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Coburg | Blatt 23950 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1:  4,004/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Flst. 1507/4
SeifartshofstraBe 36, Gebdaude- und Freiflache zu 1.274 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen Nr. 6 laut gedandertem Aufteilungsplan. Fir jeden
Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 23945 bis Blatt 23952). Der hier eingetragene Mitei-
gentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt. Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

GemaB Bewilligung vom 22.03.1983 -URNr. 699-K-83 Notar Dr. Kirchner, Coburg- eingetragen am 28.04.1983.
Unter Anderung von Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums [...] gem&B Bewilligung vom 25.02.2003 -
URNr. 306-M-03 Notar Dr. Miiller, Coburg- tbertragen aus Blatt 16418 und eingetragen am 03.06.2003.

Hinweis: Genaue Eintragungen und textliche Formulierungen innerhalb der einzelnen Abteilungen, siehe
aktuellen Grundbuchauszug im Anhang dieses Gutachtens.
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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. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet Amtsgericht Coburg,
AZ: 1 K 78/23); eingetragen am 15.09.2023.

Hinweis: Der Zwangsversteigerungsvermerk bewirkt eine Verfligungsbeschrankung fiir die Eigentiimer. Die
Eigentiimer kdénnen nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers iiber 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 U(blicherweise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung berticksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung unbeachtlich. Die Ausfiihrungen zur dritten Abteilung des Grundbuches
(Schuldverhaltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeich-
ner aber in schriftlicher Form vor.

2.2 Lagebeschreibung

Ort:

Nahere Umgebung:

StraBe:

Verkehrsanbindung:

Coburg ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Oberfranken und gleichzeitig Sitz
des Landratsamts Coburg. Bis 1918 war die Stadt Coburg als Residenzstadt der Herzége von Sach-
sen-Coburg bekannt. Heute bildet die Hochschul- und Europastadt im Norden Bayerns ein Ober-
zentrum mit wichtigen Infrastruktureinrichtungen, wie Landestheater, Landesbibliothek, Klinikum
und vielen verschiedenartigen Schulen. Die Stadt Coburg ist in 13 Stadtteile gegliedert und um-
fasst ca. 41.842 Einwohner (Stand 31.12.2022). Davon entfallen auf die Kernstadt ca. 27.000 Ein-
wohner. Die nachsten GroBstadte sind Erfurt (etwa 80 km Luftlinie nordlich), Wirzburg (etwa
90 km stidwestlich) und Nirnberg (etwa 90 km sidlich). Im Stadtgebiet von Coburg befinden sich
insgesamt 20 allgemeinbildende Schulen, darunter 4 Gymnasien und eine Waldorfschule, 24 beruf-
liche Schulen, eine Hochschule, 27 Kindertageseinrichtungen sowie 7 stationdre Einrichtung fir al-
tere Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2022).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Innenstadtgebiet von Coburg. Das nahere Umfeld ist
gepragt durch altere Wohnbebauungen mit teilgewerblichen Nutzungen, in offener, iberwiegend
mehrgeschossiger Bauweise. Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze verlduft der Flusslauf
der Itz. Im Umkreis von 300 m sind die FuBgangerzone und der Bahnhof Coburg fuBlaufig erreich-
bar. Im direkten Umfeld befinden sich Nahversorgungseinrichtungen, wie Lebensmitteleinzelhan-
del, Gastronomie, Banken, Optiker, Arztpraxen, Apotheken, etc. Der Marktplatz von Coburg ist
ca. 450 m Luftlinie stiddstlich vom Bewertungsobjekt entfernt. Es liegt Giberwiegend ein innerstad-
tischer Mischgebietscharakter vor.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt liber die SeifartshofstraBe, die entlang der siiddstlichen
Grundstiicksgrenze verlduft. Die SeifartshofstraBe ist eine OrtsnebenstraBe als EinbahnstraBe und
dient der ErschlieBung der umliegenden Wohn- und Gewerbebebauungen sowie als Querverbin-
dung von Stadtteilbereichen. Die StraBe ist fiir ihren 6rtlichen ErschlieBungszweck entsprechend
ausgebaut, befestigt und asphaltiert. Gehwege sind beidseitig vom StraBenverlauf vorhanden. In
Teilbereichen sind 6ffentliche Pkw-Stellpldtze angelegt.

Die Stadt Coburg ist durch die BundesstraBen B4 und B303 sowie die Bundesautobahn A 73 an
den (iberregionalen StraBenverkehr angeschlossen. Vom Bahnhof Coburg aus bestehen Verbin-
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dungen zum (iberregionalen Schienenfernverkehr mit IC und ICE Anbindungen. Die Stadt Coburg
verfliigt Uber einen Stadtbusverkehr und ist Teil des Verkehrsverbunds GroBraum Niirnberg.
Coburg ist zudem (iber den Verkehrslandeplatz ,Brandensteinsebene™ an den Luftverkehr ange-
schlossen. Insgesamt besteht von Coburg und vom Bewertungsobjekt aus eine gute Verkehrslage
zu den regionalen und Uberregionalen Verkehrswegen.

Immissionen: Fir das Wertermittlungsobjekt ist mit einer durchschnittlichen innerstadtischen Immissionslage
durch Verkehrs-, Larm-, Geruchs- und Staubbelastungen zu rechnen.

Wohnlage: Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind in Coburg direkt gegeben und vom
Bewertungsobjekt aus fuBldufig oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Der mittel- und
langfristige Bedarf kann ebenfalls innerhalb der Stadt Coburg abgedeckt werden. Offentliche
Einrichtungen wie Schulen, Kindergérten, Arzte, etc. sind in Coburg ausreichend gegeben.
Insgesamt ist von einer guten Wohnlage in der Innenstadt von Coburg auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Angaben der Stadt Coburg (Geoportal der Stadt Coburg, Stand 01/2024) liegt das Bewertungsgrundstiick im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans No. 15 mit der Bezeichnung ,StraBen- und Baulinienplan 1906". Es sind
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Das Baurecht richtet sich nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB. Eine evtl.
zukiinftige Bebauung ist dann zuldssig, wenn das Vorhaben den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans entspricht,
das Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt und es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen dabei
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Aufgrund der bestehenden Bebauung kann von einem Bestandsschutz des Grundstiicks und der aufstehenden Gebaude
ausgegangen werden, so dass auch weiterhin vom bestehenden MaB und Art der baulichen Nutzung ausgegangen wird. Im
behdrdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks als gemischte Bauflache (M)
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 Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

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

Nach Angaben der Stadtverwaltung Coburg sind zum Wertermittlungsstichtag keine Ausstande fiir ErschlieBungsbeitrage
nach §§ 127 ff BauGB bzw. hinsichtlich sonstiger kommunaler Beitrage bekannt. Der Bodenwert bzw. der Verkehrswert wird
erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Berlicksichtigung 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.

! Eine offentliche Last, die vor Erteilung des Zuschlags féllig geworden ist, begriindet den Anspruch auf Befriedigung aus dem Grundsttick (§ 10 Abs. 1 Nr. 3
ZVG). Siehe hierzu auch Stober Kommentar Zwangsversteigerungsgesetz, 2006, § 10 RN 6.4: Vom Ersteher zu libernehmen ist diese 6ffentliche Last nicht;
sie “erlischt” mit dem Zuschlag.
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2.5 Grundstiicksbeschaffenheit und Altlastenverdacht

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, 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. Fir das Bewertungsgrundstiick liegen laut Behérdenangaben Eintragungen im Altlastenkataster vor.

Nach Auskunft der Stadt Coburg Stadtbauamt/Bauverwaltung vom 06.02.2024 liegen fir das Bewertungsgrundstiick
SeifartshofstraBe 36, FINr. 1507/4, Gemarkung Coburg, im Rahmen der Erstbewertung nach Art. 2 BayBodSchG Anhalts-
punkte einer schadlichen Bodenverdanderung oder Altlast vor. Fiir das Grundstiick ist ein Katastereintrag nach Art. 3
BayBodSchG im Altlastenkataster vorhanden. Die Grundstiicksflache ist im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG unter
der Nr. 46300846 als Altlastenverdachtsflache erfasst. Als umweltrelevant wurde eine Eigenbedarfstankstelle (Max Carl
Eisenhandel 1923 - 1976) eingestuft. Die ehemalige Betankungsflaiche und der unterirdische Kraftstofftank stellen eine
Verdachtsflache fir einen moglichen Schadstoffeintrag in den Untergrund bzw. in das Grundwasser dar. Im Keller befindet
sich ein nicht gesicherter Grundwasseraufschluss. Ein méglicher Schadstofftransfer direkt ins Grundwasser ist hier méglich.
Eventuell vorhandene belastete Bausubstanz ist nicht Bestandteil der Bewertung. Ein Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen ist fiir einen Kraftstofftank mit 3 m3 (stillgelegt) angezeigt. Uber den Zustand des Tanks liegen keine Informationen
vor. Wasserrechtliche Erlaubnisse (inkl. thermischer Nutzung) sind fiir einen Pumpensumpf im Keller gemeldet. Der
Grundwasserflurabstand betragt 1 bis 2 m, abhdngig vom Wasserstand der Itz (siehe hierzu, Auszug aus der Altlastenaus-
kunft im Anhang des Gutachtens).

Sofern die fir das Bewertungsobjekt vorliegende Eintragung im Altlastenkataster im gew6hnlichen Geschaftsverkehr eine
Beeintrachtigung fiir den Verkehrswert darstellt, wird der Werteinfluss unter Abschnitt 8.4 gesondert eingeschatzt und als
~Besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal® im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 beriicksichtigt.

Die Grundstiicksfliche des Bewertungsgrundstiicks liegt gréBtenteils in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
sowie in den Hochwassergefahrenflachen HQ100 des nordwestlich verlaufenden Flusslaufes der Itz.

Topographie: Grundstiick tiberwiegend eben; an der Nordwestgrenze Geldandeversprung als Ufermauer zur Itz
Form: Grundstiick rechteckig, handtuchférmig

Mittlere Grundstilicksbreite ca. 19,5 m

Mittlere Grundstiickstiefe ca. 65 m
GrundstlicksgroBe: 1.274 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Nach Auskunft der der Stadt Coburg befindet sich das Bewertungsgrundstiick Flst. 1507/4 nicht innerhalb eines
stadtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiets.

Nach Angabe der Stadt Coburg ist das Anwesen SeifartshofstraBe 36 Bestandteil des denkmalschutzrechtlichen Ensemble-
schutzbereich ,,Ensemble Bahnhofsvorstadt”, eines Baudenkmals gem. Art 1 Abs. 3 DSchG. MaBnahmen an der AuBenhiille
des Gebdudes (Fassade, Dach, Fenster, Zaune, usw.) bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 6 Abs. 1 Satz
3 DSchG. Das Baujahr des Gebdudes liegt nach Angabe im Jahr 1877 mit pragenden baulichen Veranderungen in den
1950er und 1980er Jahren. Das Anwesen selbst ist nicht als Einzeldenkmal in der Denkmalliste eingetragen.

Als Gebdudeensemble bezeichnet man eine Gruppe von Gebduden und AuBenrdumen, die im Zusammenhang eine
besondere stadtebauliche Qualitat haben. Die Elemente funktionieren eigenstandig, haben eigene Eingdnge und Erschlie-
Bungen, werden jedoch als Gruppe wahrgenommen. Die einzelnen Gebaude und Elemente kdnnen in Funktion und Gestalt
sehr verschieden sein. Das Erscheinungsbild des Ensembles wird gepragt durch die einzelnen Elemente und ihr raumliches
Zusammenspiel.
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Im Bereich des Denkmalschutzes wird der Begriff Ensembleschutz verwendet flir Gesamtanlagen, die auf Grund ihres
Zusammenspiels als erhaltungswiirdig erachtet werden und geschiitzt werden sollen. Beispiele fiir ein Ensemble sind
historische StraBenziige, Platze oder ein Stadtviertel. Auch wenn einzelne Gebdude kein Denkmal sind, kann das
Gebdudeensemble unter Ensembleschutz stehen. Kommunen und Gemeinden definieren einen Ensembleschutz per
Satzung. Die Satzung schreibt fest, dass alle baulichen Veranderungen erst durch eine Genehmigung, die sich nach dem
Denkmalschutzgesetz richten muss, erlaubt sind. Gegebenenfalls geplante bauliche Verdanderungen, insbesondere der
Fassaden, sind mit dem Amt fiir Denkmalschutz abzusprechen und genehmigen zu lassen.

Es liegt im vorliegenden Bewertungsfall keine Eintragung als Einzeldenkmal in der Denkmalschutzliste vor. Aufgrund der
geringeren Einflussnahme auf das individuelle Eigentum, sind im Allgemeinen bei einer Objektlage in einem reinen
Ensembleschutzgebiet keine besonderen Wertbeeintrachtigungen zu beobachten.? Die Lage in einem Ensembleschutzbe-
reich wird daher in der vorliegenden Verkehrswertermittlung als nicht besonders wertbeeinflussend eingeschatzt.

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick Fist. 1507/4 ist mit einem Wohn- und Praxishaus nebst Nebengebduden bebaut und wurde im
Jahr 1983, mit Anderung im Jahr 2003, nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) in Wohnungs- und Teileigentums-
einheiten aufgeteilt. Die Lage im Innenstadtgebiet von Coburg ist als gute Wohnlage zu qualifizieren. Die GrundstiicksgroBe
von ca. 1.274 m2 ist fir die vorhandene Bebauung gering bemessen, die Grundstiicksfldche ist durch umfangreiche
Grenzbebauungen gepragt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die Grundstiicksflache ist nach &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die bauplanungsrechtlichen Beschrinkungen durch die Lage in einem Uber-
schwemmungsgebiet sind hierbei zu beachten. Das Baurecht richtet sich § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und ist nach den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans und nach der
umliegenden Bebauung und dem allgemeinen Ortsbild zu beurteilen. Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB § 3 Abs. 4
ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

3 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Angaben aus der
Bauakte (sofern vorhanden). Die Sondereigentumsflache der Wohnung Nr. 6 konnte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
nur von auB3en und nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben hierzu beschranken sich daher auf den duBeren
Eindruck und die vorliegenden Objektunterlagen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermitt-
lung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrie-
ben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Das
Verkehrswertgutachten stellt hierbei kein Bauschadensgutachten und keine detaillierte Bestandsaufnahme dar. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

2 siehe hierzu im Allgemeinen auch: Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017, Seite 2519 ff.
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3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 1507/4 ist mit einem Wohn- und Praxishaus nebst Nebengebduden bebaut. Das Objekt
besteht aus drei Gebdaudeabschnitten: Hinterhaus (Baukdrper A), Mittelbau (Baukdrper B) und Vorderhaus (Baukérper C -
Wohn- und Praxishaus). Die Gebaude wurden erstmalig im Jahr 1983 nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten aufgeteilt. Im Jahr 2003 erfolgte eine Anderung der Teilungserkldrung. Die
Gebdude umfassen acht Sondereigentumseinheiten (vier Teileigentumseinheiten und vier Wohnungseigentumseinheiten)
sowie sieben AuBenstellplatze.

Das Vorderhaus (Baukdrper C - Wohn- und Praxishaus) wurde urspriinglich vermtl. im Jahr 1877 erbaut. An-, Auf- und
Umbauten erfolgten vermtl. in den 1950er und 1980er Jahren. Das Gebdude wurde in Massivbauweise mit Flachdach
errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie 1. bis 3. Obergeschoss. Der Hauseingang zum Gebaude
befindet hofseitig, an der Nordwestfassade. Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sind Praxisflachen (Physiotherapie und
Zahnarzt) untergebracht, im 2. und 3. Obergeschoss jeweils zwei Wohnungen. Das Treppenhaus weist somit Ein- und
Zweispanneraufteilungen auf. Die betreffende Wohnungseigentumseinheit Nr. 6 befindet sich im 2. Obergeschoss rechts
(vom Treppenhaus aus gesehen).

Die Wohnung Nr. 6 besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer abgeschlossenen 2-Zimmer-Wohnung mit rd. 50 m?2
Wohnflache im 2. Obergeschoss (rechts) des Wohn- und Praxishauses (Baukdrper C, laut Aufteilungsplan), Seifartshofstra-
Be 36 in 96450 Coburg. Die Wohnung besteht It. Aufteilungsplan aus einem Flur, einem Badezimmer, einer Kiiche, einem
Wohn-/Esszimmer und einem Schlafzimmer. Laut Teilungserklarung ist ein Kellerraum, im ATP mit Nr. 6 bezeichnet,
zugeordnet. In Abweichung vom Aufteilungsplan erfolgt der Zugang zur Wohnung vom Treppenhaus aus nicht Uber eine
gemeinschaftliche Diele, da diese nachtrdglich in zwei Flurbereiche mit zwei Wohnungseingangen abgetrennt wurde.

Die Raumaufteilung des Gebaudes kann den Planausziigen im Anhang dieses Gutachtens im Ansatz entnommen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Grundrissaufteilungen und die Gebdudeéffnungen (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. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war der Zutritt zur Wohnung Nr. 6 nicht méglich.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.

3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

Beschreibung Wohn- und Praxishaus:

Gebaudetyp: Wohn- und Praxishaus, vermtl. Massivbauweise mit Flachdach, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss, 1. - 3. Obergeschoss.

Baujahr: Ursprungsbaujahr Vorderhaus (Wohn- und Praxishaus) vermtl. um 1877

(It. Angaben der Stadt Coburg An-, Auf- und Umbauten vermtl. in den 1950er und 1980er Jahren

und der Objektunterlagen) Letzte Teilmodernisierungen der Wohnung vermtl. Ende der 2000er Jahre
Aufteilung nach WEG im Jahr 1983 mit Anderung im Jahr 2003

Fundament: Vermtl. Streifenfundamente aus Beton und aus Naturstein oder Mauerwerk.

AuBenwande: Vermtl. Mauerwerkswande, Fassaden verputzt und gestrichen, ab 3. Obergeschoss vermtl. mit
AuBenwdrmedammung, Sockel mit Natursteinmauerwerk (Sandstein), teilweise verputzt und
gestrichen.

Innenwénde: Vermtl. Mauerwerkswande, verputzt, in Teilbereichen ggf. Trockenbauwande, teilweise ggf.

auch Fachwerkelemente.

Bdden/Decken: Vermtl. Betonbodenplatte, Kellerdecke als Stahltrager-/Steindecke als Kappengewdlbe, (iber
den Geschossen vermtl. Holzbalkendecken.
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Dach:

Fenster:

Haustlire:

Treppen/-haus:

Heizung:

Elektro:

Balkone:

Gemeinschaftsraume:

Stellplatze:

AuBenanlagen:

Zustandsmerkmale:

Flachdach, vermtl. Dachabdichtung mit Bitumenbahnen, nach Angabe in Teilbereichen
erneuert, Dachrinnen und Regenfallrohre aus verzinktem Stahlblech, teilweise lackiert, teilweise
erneuert aus Zinkblech.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasung, teils daltere Holzrahmenfenster mit
Doppelverglasung und Fenster mit Glasbausteinen im Treppenhaus, Fensterbanke auBen
Aluminium.

Hauseingangstiire zum Wohn- und Praxishaus an der Nordwestfassade als Metallrahmentiire,
vermtl. aus den 1950er/1960er Jahren, Steinumwandung, seitlich Klingeltableau mit vier
Klingeln, Briefkastenanlage aus zwei Briefkdsten sowie drei Einzelbriefkdsten.

Innentreppe vom Kellergeschoss zum Erdgeschoss als massiver Betontreppenlauf. Treppenhaus
mit gewendelten Holzwangentreppenldufen vom Erdgeschoss bis in das 3. Obergeschoss, Belag
mit PVC, Gelander aus Metall, Handlauf kunststoffummantelt, Treppenhausflure mit Fliesen
bzw. PVC-Belag, Wande verputzt und gestrichen, im Erdgeschoss Rippenheizkdrper.

Nach Angabe zum Ortstermin besteht ein Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt Coburg;
im Gebdude Heizkreislauf mit Anschluss der einzelnen Wohnungs- und Teileigentumseinheiten.

Im Treppenhaus, Sicherungsanlagen mit Kippschalterautomaten und Schraubsicherungen,
dltere Schalter- und Steckdosenelemente vermtl. aus den 1950er Jahren. In den Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten modernisierte Sicherungsanlagen, Schalter- und Steckdosenele-
mente.

Wohnungen im 3. Obergeschoss mit Balkonflachen zur StraBenseite, Balkone Uberwiegend als
auskragende Stahlbetonelemente, Balkongelander aus Metall. Die Einheiten im Erdgeschoss, 1.
und 2. Obergeschoss haben keine Balkonflachen.

Im Kellergeschoss gemeinschaftlicher Flur und Kellerrdume, Boden mit Estrich, Wande verputzt
und gestrichen, Stahltrager-/Steindecke als Kappengewdlbe, verputzt und gestrichen,
Schichtholz-, Holzbretter- und Drahtgittertiiren, Hausanschluss Erdgas vorhanden.

Laut Anderung der Teilungserkldrung aus dem Jahr 2003 sind an sieben AuBenstellplatzen
Sondernutzungsrechte begriindet, Stellplatze straBenseitig und im Innenhof, teilweise
asphaltiert, teilweise mit Betonpflastersteinen angelegt.

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

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- Zufahrt und AuBenstellplatze asphaltiert

- Hofflachen mit Betonsteinpflaster

- Hauseingang zum Wohn- und Praxishaus mit aufgesattelter Treppe und sieben Stufen aus
geschliffenem Betonstein, Geldnder und Handlauf jeweils seitlich aus Metall, Uberdachung mit
kleinem Flachdach

AuBenanlagen in durchschnittichem Zustand. Alters-, gebrauchs- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen und Beschadigungen sind in Teilbereichen vorhanden.

Wohn- und Praxishaus vermtl. modernisiert bei An-, Auf- und Umbauten in den 1950er/1980er
Jahren, letzte Teilmodernisierungen in den 1990er, 2000er und 2010er Jahren, seitdem wurden
InstandhaltungsmaBnahmen partiell, nach Notwendigkeit, durchgefiihrt. Es bestehen teilweise
Baumangel und Bauschdden sowie ein Bedarf an Instandsetzungsarbeiten.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen: 1 K 78/23

Ausstattung Wohnung Nr. 6: Hinweis: Die Sondereigentumsflachen konnten nicht von innen besichtigt werden

Wohn-/Nutzflache:

Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:

Wohnungstiire:

Innentliren:

Heizung:

Warmwasser:

Elektro:

Sanitar:

Balkon:

Kellerraum:

Kfz-Stellplatz:

Objektbeurteilung:

Haustechnik:

Energetische Betrach-

tung

ca. 50 m2  Wohnfldache im 2. Obergeschoss
ca. 12 m2  Nutzflache im Kellergeschoss

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachverstandigen ersichtlich. Laut
Fotodokumentation des Mieters vermtl. Laminat und Fliesenb&den.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachverstandigen ersichtlich. Laut
Fotodokumentation des Mieters vermtl. Putz oder Raufasertapeten mit Anstrich.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachverstandigen ersichtlich. Laut
Fotodokumentation des Mieters vermtl. Putz oder Raufasertapeten mit Anstrich, Kiiche mit
Fliesenspiegel, Badezimmer raumhoch gefliest.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasung, vermtl. {iberwiegend aus dem Jahr 1997,
vermtl. keine AuBenverschattungen.

WeiBe Furnier-/Laminattlre, vermtl. erneuert vermtl. Ende der 2000er Jahre.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachverstandigen ersichtlich. Laut
Fotodokumentation des Mieters vermtl. weiBe Furnier-/Laminattiiren Blendzargen, Driickergar-
nituren aus Metall.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachverstandigen ersichtlich. Laut
Fotodokumentation des Mieters vermtl. Anschluss an den Heizkreislauf zur zentralen
Fernwdrmelibergabestation, Warmeverteilung Uber Flachheizkdrper mit Thermostatventilen,
elektr. Warmemengenmessung an den Heizkérpern vorhanden.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachversténdigen ersichtlich.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung fiir den Sachverstandigen nicht ersichtlich. Es wird,
aufgrund des allgemeinen Zustandes der baulichen Anlagen, der lbermittelten Fotodokumenta-
tion des Mieters sowie des Eindrucks wdhrend der Ortsbesichtigung, von einer mittleren,
teilmodernisierten Ausstattung ausgegangen.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht fiir den Sachverstandigen ersichtlich. Laut
Fotodokumentation des Mieters vermtl. Badezimmer mit Dusche, Waschbecken, Stand-WC,
Waschmaschinenanschluss. Insgesamt mittlere Ausstattung vermtl. Ende der 2000er Jahre.

Keine Balkonflache vorhanden.

Laut Aufteilungsplan ist dem Wohnungseigentum Nr. 6 ein Kellerraum, ebenfalls beziffert mit
Nr. 6, zugeordnet. Boden mit Estrich, Wande und Decke verputzt und gestrichen, Holztiire.

Laut Teilungserklarung ist der Wohnung Nr. 6 kein Pkw-Stellplatz zugeordnet.

- Beheizung Uber Fernwarme, Heizkreislauf, Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

- Gebaudetechnikinstallationen im Wohn- und Praxishaus aus unterschiedlichen Jahren,
Hauptinstallationen vermutlich erneuert in den 1950er bis 1980er Jahren, Teilmodernsierun-
gen und Erneuerungen in den Sondereigentumseinheiten in den 1980er, 1990er bis 2010er
Jahren

- AuBenwande vermtl. Mauerwerkswande, It. Planunterlagen 30 cm bis 40 cm Wandstdrken, im
3. OG vermtl. mit AuBenwdrmedammung

- Fensterflachen in den beheizten Flachen (iberwiegend mit Warmedammverglasungen
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Hauseingangstiire aus den 1950/1960er Jahren

- Kellergeschossdecke unterseitig nicht warmegedammt

- Kein Energieausweis vorhanden bzw. einsehbar

- Energetische Ertiichtigungen sind im mittelfristigen Zeitraum zu empfehlen

Ausstattungsstandard: Wohn- und Praxishaus mit mittlerem Ausstattungsstandard aus den 1950er/1980er/1990er
Jahren. Wohnung Nr. 6 aufgrund fehlender Innenbesichtigung fiir den Sachverstandigen nicht
einsehbar. Laut Fotodokumentation des Mieters besteht vermtl. ein mittlerer, modernisierter
Ausstattungsstandard, vermtl. in weiten Teilen aus Ende der 2000er Jahren (um 2009/2010).
Fir das Risiko durch die fehlende Innenbesichtigung wird abschlieBend bei der Verkehrswer-
termittlung ein angemessener Risikoabschlag vorgenommen (siehe hierzu Abschnitt 10).

Besonnung, Belichtung: - Wohnraume ausreichend gut belichtet
- Abstandsfldchen zur Nachbarschaftsbebauung teils gering, aber noch ausreichend bemessen
- Flachdachflache fiir energetische Nutzung geeignet

Zustandsmerkmale: In Teilbereichen sind ein Instandhaltungsriickstau und bauliche Schaden vorhanden. Zum
Bauliche Schaden, Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren folgende Auffalligkeiten ersichtlich:3

Instandhaltungsmangel
- Fassadenflachen in Teilbereichen mit Verunreinigungen, Algen-/Flechtenwachstum und

Bedarf an Anstricharbeiten

- AuBenanlagen, asphaltierte Zufahrt mit Rissverldufen und Setzungserscheinungen

- Wandflachen im Kellergeschoss mit groBfldchigen Putzabplatzungen

- Stahltrager der Kellerdecke mit Korrosionsanzeichen

- Wandflachen im Treppenhaus in Teilbereichen mit Rissanzeichen

- Hausentwasserungskanadle It. Angaben zum Ortstermin mit Wurzeleinwuchs und Instandset-
zungsbedarf bis zum StraBenkanal

- Wohnungstrennwande tlw. als diinne Trockenbauwdnde ausgefiihrt, nach Angabe zum
Ortstermin mit Schalliibertragungen aus der Nachbarwohnung

- etc.

Beurteilung: - Wohnung in einem Wohn- und Praxisgebaude in der Innenstadt
- 2-Zimmer Wohnung im 2. Obergeschoss mit einer Wohnfldche von ca. 50 m2
- Abstellraum im Kellergeschoss mit ca. 12 m2 It. Teilungserklarung zugeordnet
- Kein Balkon vorhanden
- Kein Pkw-Stellplatz auf dem Grundstiick zugeordnet
- Grundriss und Raumhd&hen entsprechen (iberwiegend einem zeitgemaBen Wohnstandard
- Trennwand zur Nachbarwohnung vermutl. nicht fachgerecht als Wohnungstrennwand mit
ausreichender Schallddmmung ausgefiihrt
- Eingangsbereich der Wohnung baulich mit Abweichungen zum Aufteilungsplan
- Keine Barrierefreiheit gegeben, kein Aufzug vorhanden
- Objektnutzung fiir Single-/Paarhaushalt
- Insgesamt mittlere bis teilweise gute Wohnqualitat

3 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 12 von 14



Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K78/23

4 Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Hinweise:

Bei vorhandenen Miet- oder Pachtverhaltnissen gilt im Zwangsversteigerungsverfahren fiir Ersteher auch der bei normalem
Erwerb eines Grundstiicks bestehende Grundsatz: ,Kauf bricht nicht Miete" (§ 57 ZVG i. V. m. §§ 566, 578 BGB). Die
vorgenannten Bestimmungen des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) finden entsprechende Anwendung, d.h. der Ersteher
tritt mit dem Zuschlag in alle Rechte und Pflichten des Vermieters ein und kann daher grundsatzlich das Miet- bzw.
Pachtverhaltnis nach MaBgaben der vertraglichen Bedingungen beenden. Unter Abwdgung von Interessen der Realgldubi-
ger sowie von Mietern und Pachtern, wird jedoch dem Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren durch die Gesetzgebung
ein auBerordentliches Kiindigungsrecht eingerdumt, um unangemessene Miet- oder Pachtvertrage vorzeitig kiindigen zu
kdnnen (§ 57a ZVG). Diese Erleichterung gilt jedoch nicht im Zuge einer Teilungsversteigerung, hier ist die vorzeitige
Kiindigung ausgeschlossen (§ 183 ZVG).

Fiir den Ersteher sind zur Ausiibung des auBerordentlichen Kiindigungsrechts bei Wohnrdumen die Mieterschutzgesetzge-
bungen zu beachten. Das bedeutet, dass der Ersteher nur auBerordentlich mit gesetzlicher Frist kiindigen kann, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Wohnmietverhaltnisses hat (z. B. Eigenbedarfskiindigung, § 573 BGB). Die
gesetzlichen Kiindigungsfristen richten sich bei Wohnmietverhaltnissen nach § 573c BGB. Der Mieter kann zudem
Widerspruch gegen die Kiindigung erheben (§ 574 BGB), wenn er nicht unerhebliche Aufwendungen auf die Mietsache im
Vertrauen auf eine langere Vertragsdauer erbracht hat oder andere Griinde bestehen, die fiir den Mieter eine nicht
gerechtfertigte Harte darstellen (z.B. hohes Alter, Gebrechlichkeit, Schwangerschaft, etc.).

Bei gewerblichen Mietvertragen und Pachtvertragen bestehen die Vorbehalte der Mieterschutzgesetzgebung von
Wohnraumen nicht. Gesetzliche Kiindigungsfristen zur Beendigung des gewerblichen Mietvertrages richten sich hierbei nach
§ 580a BGB, fiir Pachtvertrage nach § 584 bzw. § 594a BGB. Gleichwohl ist auch bei gewerblichen Mietvertragen und
Pachtvertrdagen zu priifen, ob ein Altmieter bei einer vorzeitigen Kiindigung, aufgrund des auBerordentlichen Kiindigungs-
rechts im Zwangsversteigerungsverfahren, Bereicherungsanspriiche aus getdtigten, ertragssteigernden Gebdudeinvestitio-
nen gegentiber dem Ersteigerer geltend machen kénnte und dieser zum Schadensersatz verpflichtet ware*.

Mietsituation: Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 6 im 2. Obergeschoss war zum Bewertungsstichtag vermietet.

4.2 Marktgangigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten

Das Wohn- und Praxishaus nebst Nebengebauden wurde vermtl. urspriinglich um 1877 erbaut. An-, Auf- und Umbauten
und Modernisierungen erfolgten vermtl. in den 1950er bis 1980er Jahren, letzte Teilmodernisierungen in den 1990er,
2000er und 2010er Jahren. Im Jahr 1983 erfolgte eine Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentumseinheiten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG), mit Anderungen an der Aufteilung im Jahr 2003. Das bewertungsgegenstindliche
Wohnungseigentum Nr. 6 befindet sich im 2. Obergeschoss des Wohn- und Praxishauses. Die 2-Zimmer Wohnung mit ca.
50 m2 Wohnfldche zeigt insgesamt eine durchschnittliche Raumaufteilung mit Durchgangszimmern und ausreichende
Raumhdhen. Die Wohnung eignet sich zur Nutzung durch einen Single- oder Paarhaushalt im Eigengebrauch oder als
Vermietungsobjekt. Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Bewertungsstichtag aufgrund der Lage- und Objekteigenschaften
von einer mittleren bis guten Marktgdngigkeit in einem noch ausgeglichenen Marktumfeld ausgegangen.

* siehe hierzu BGH Urteile vom 29. April 2009 (AZ. XII ZR 66/07) und 16. September 2009 (AZ. XII ZR 71/07).
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Auszug aus der Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K78/23

Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch

Band / Blatt - [ 23950

Bestands- . Nr. 1 Zwischen- Gesamt-
verzeichnis AL summe summe
Sondereigentum WE Nr. 6

Miteigentumsanteile 4,004 /100 MEA

Flurstiick 1507/4

Verkehrswert

unbelastet, 97.000 € 97.000 €
i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- Grundbuch Abt. II 0€ 0€

Zwischensumme 0€ 0€

- Rundung 0€ 0€

Gesamtsumme 0€ 0€

Verkehrswert belastet,

gem. § 194 BauGB 97.000 € 97.000 €
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K78/23

5 Anlagen

Fotodokumentation:

-

Blick von Stidosten auf das Wohn- und Praxishaus
mit Wohnungseigentum Nr. 6 im 2. Obergeschoss (rot markiert)

e
Blick von Suden auf das Wohn- und Praxishaus
mit Wohnungseigentum Nr. 6 im 2. Obergeschoss (rot markiert)

Blick von Westen auf das Wohn- und Praxishaus Eingang zum Wohn- und Praxishaus
mit Wohnungseigentum Nr. 6 im 2. Obergeschoss (rot markiert) an der Nordwestseite
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen: 1 K 78/23

Makrolage:
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Mikrolage: Coburg

Quelle: OpenStreetMap - Deutschland | Open Database License (ODbL)
Copyright: © OpenStreetMap-Mitwirkende, http://www.openstreetmap.org/copyright
Aktualitdt: Datenabruf Online 12/2023

Quelle: OpenStreetMap - Deutschland | Open Database License (ODbL)
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Lageplan: Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische ';f;" Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de
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