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An das

Amtsgericht Coburg

Abteilung fur Immobiliarzwangsvollstreckung
Ketschendorfer Str. 1

96450 Coburg

A;
%

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: 16.04.2025
Gutachten Nr. 25512 w
ffiir 1 K 100/24]

Verkehrswertgutachten

in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Bewertungsobjekt - Kategorie Doppelhaushalfte* Walter-Flex-Str. 32 *
96465 Neustadt bei Coburg * Wohnhaus und Garage, West- und Nordseite



Grunddaten:
Auftraggeber: Amtsgericht Coburg * Abteilung flr Immobiliarzwangsvoll-

streckung * Ketschendorfer Str. 1 * 96450 Coburg * Ak-

tenzeichen 1 K 100/24 * Beschluss ausgefertigt am

11.12.2024.
Tag der Ortsbesichtigung: 18.03.2025
Qualitatsstichtag: 18.03.2025
Wertermittlungsstichtag: 18.03.2025

Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung we-
sentlicher Daten

Objektbeschreibung zusammenfassend
Einfamilien — Doppelhaushalfte und Garage, eigengenutzt, bzw. unentgeltlich Gberlassen.
Auf 610 m2 grofiem Grundstiick in nicht Gberplanter Wohngebietslage in altem Siedlungsgebiet

nahe dem nordlichen Stadtrand von Neustadt b. Co.

Lage innerhalb des GroRraums der Stadte Neustadt und Sonnberg. 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 Gber der Grof3e entsprechende gute Infrastruktur.

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

fliktpotential.

Im Umfeld altere und entsprechend strukturierte Wohnbebauung mit Doppelhdusern, offene
Bauweise, E + D, StralRenerschlieBung mit Gehweg.
Reihengrundstiick mit regelmaRigem, gebietstypischem Zuschnitt, ebene Oberflache. Ortlich

durchschnittliche Wohnlage.

Mit Nachbarhaus zusammengebautes Wohnhaus, Massivbau, urspriingliches Haus mit EG
und DG ohne Drempel, ca. ¥z unterkellert, Anbau tlw. EG und OG, nicht ausbaubarer Dachbo-
den, tlw. EG und flachgeneigtes Dach, jeweils nicht unterkellert.

KG - Treppe von der Kiiche EG, ein Kellerraum flr Haustechnik.

EG - Hauseingang, Windfang, Toilette, Flur mit Treppe zum DG, Kiiche mit Treppenzugang
zum Keller, ein Zimmer, Anbau mit Abstellraum, Durchgang zum Bad mit WC, Durchgang mit
Differenzstufen zu 2 Zimmern.

Im DG /OG Treppe vom EG, Vorplatz mit Einschubtreppe zum Dachboden, 2 V2 Zimmer, Ku-

che, Freisitz.

Im Aulienbereich Doppelgarage - Massivbau mit EG und Flachdach, sowie Holzschuppen -

Holzfachwerkbau mit EG und flach geneigtem Dach, jeweils nicht unterkellert.



Wohnhaus urspringliches Baujahr ca. 1938, ca. 1958/59 an- bzw. aufgebaut, ca. 1992 wei-
terer Anbau, It. BT ab ca. 1995 Sanierungen mit Heizungseinbau, neuen Fenstern, Thermo-
haut, 2020 neue Dacheindeckung.

Ausstattung:

Warmwasser — Zentralheizung mit Erdgas - befeuertem Kessel, Kompaktheizkérper mit Ther-
mostatventilen, Brauchwasser Uber die Heizung. Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollos.
Hauseingang Holz — Haustlrelement mit Sprossenverglasung, innen glatte Ttren mit Futter
und Bekleidung. FuRbéden EG Laminat, Bahnen- und Fliesenbelag, OG / DG Laminat, Bah-
nenbelag, Spanplatten, Freisitz keramischer Plattenbelag, Spitzboden Bretterboden, KG Be-
tonboden. EG und OG / DG Holzbalkendecken mit Putz- oder GKB-Verkleidung, tlw. Holzver-
kleidung, KG Betondecke.

EG — DG Holztreppe mit Textilbelag, KG — EG Massivtreppe mit keramischem Plattenbelag,

zum Spitzboden Einschubtreppe.

Innenwande EG / OG / DG glatter Putz oder GKB- Verkleidung gestrichen oder tapeziert, tiw.
Reibeputzbeschichtung, EG Toilette und Bad Fliesensockel, KG einfacher Putz.

Fassade Thermohaut und Reibeputz, Sockel glatter Putz, beschichtet. Freisitz Stahlgelander.

Sanitar: EG Toilette mit Stand-WC, Druckspuler und Waschbecken, Bad mit eingebauter
Wanne, Dusche, Stand-WC, Drucksptuler, Waschbecken, WM-Anschluss, Kiiche mit Kiichen-

anschluss. DG Kiiche mit Klichenanschluss.

Aufllenbereich Garagenzufahrt Betonpflaster, Hauszugang, Weg zum Garten und Sitzplatz
Waschbetonplatten mit Stufen und Grill, Hausvorplatz Schottergarten, Garten Rasen mit Be-

pflanzung, Einfriedung StrafRenfront Stahlzaun.

Bauzustand: Nach gewonnenem Eindruck auf3en normaler, tlw. ausreichender baulicher Un-
terhaltungszustand, tlw. mit Schaden / Verschlei3erscheinungen, innen tiw. ausreichender und
tlw. schlechter, rohbauahnlicher Unterhaltungszustand mit erheblichem bis hohem Reparatur-
anstau, entsprechender Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz ist
erforderlich.

Fassade tlw. mit starken Schlieren und Schadstellen. Innen KG Wande Putzschaden und Aus-
blihungen, Decke zum beheizten EG ungedammt.

Ausbau EG und OG/DG verbraucht, Boden, Wand- und Deckenbehandlung schadhaft, Haus-
technik und Fenster / Tlren mit Schaden, Verschleilspuren, Schadenspuren von Haustierhal-
tung, tiw. Rohbau — ahnliche Verhaltnisse, nicht sichterkennbare Dammung zu unbeheiztem
Dachboden.

Unwagbarkeiten zu Mehraufwand entsprechend TRGS 519 bei Sanierungen wegen evtl. as-

besthaltiger Kleber, Spachtelmassen, Strukturputz, Faserzement — Wellplatteneindeckung.



Garage: Insgesamt normaler baulicher Unterhaltungszustand mit Verschleil3spuren, Schaden
und Ausblihungen am Innen- und Au3enputz, An- bzw. Abschlisse der Dachabdichtung frag-
wardig.

Holzschuppen: Insgesamt normaler baulicher Unterhaltungszustand mit VerschleiRspuren und
Schéaden.

1 — Familien - Doppelhaushalfte, durch Anbauten gewachsenes Haus mit einfachem Grund-
riss, einfacher Bau- und Materialgestaltung. Zugang zum Haus und Verkehrswege nicht barri-
erefreie Verhaltnisse. Viele relativ kleine und gefangene Raume, Bad als Durchgangsraum,
Kellerzugang durch die Kliche, bauphysikalische und energetische Beschaffenheit und Aus-

stattung den Bauzeitpunkten 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 Doppelhaushalfte

Stralde, Hausnummer Walter-Flex-Str. 32
Postleitzahl, Ort 96465 Neustadt b. Coburg
Grundstucksgrole 610 m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 200 m?
Wohn- u. Nutzflache Pos. 01 136 m?
WF / BGF 0,68

Nutzflache Garage und Holzschuppen
Sachwert 74.600,00 €
Ertragswert 41.100,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 75.000,00 €
hinsichtl. Abt. Il und Il des

Grundbuchs

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

zwangsvollstreckung zur Einsichtnahme ausgelegt.



Bild 1
Pos. 01 Wohnhaus, Westseite

Bild 2 . ) 3
Pos. 01 Wohnhaus und BBT Garage Nord und Westseite



Bild 3
BBT Garage, Westseite

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite



T

Bild 5 "
Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite

Bild 6
Pos. 01 Wohnhaus, Ostseite



Bild 7
BBT Garage, Ostseite

Bild 17
BBT Holzschuppen



