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AZ:3K 19/24 « HOFACKER 2 <« 96215 LICHTENFELS-TRIEB

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt/e, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

50/100 Miteigentumsanteil am Grundstick FILNr.
158/7 der Gemarkung Trieb, Hofacker 2, 96215 Lich-
tenfels-Trieb, Geb&ude- und Freifliche zu 673 m?2,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Erdgeschoss, vier Kellerrdumen und Garage im
Kellergeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.
1 und rot gekennzeichnet

7-Zimmer-Eigentumwohnung, gelegen im Erdge-
schoss; Wohnflache ca. 160,57 m2 zzgl. Nutz- und
Nebenflachen KG, Terrasse EG etc., zzgl. Garagen-
stellplatz (KG) sowie Gemeinschaftsflache anteilig

keine gewerbliche Nutzung

EG-Wohnung vermietet

keine

teils Modernisierung- und Renovierungsbedarf sowie
Instandhaltungsriickstau

Kicheneinbauten (EG) tlw. &lter bzw. ohne nennens-
werten Zeitwert, kein werthaltiges Zubehér vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft der Behérde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

08.08.2024

174.000,- EUR
212.000,- EUR
212.000,- EUR
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AZ:3K 19/24 « HOFACKER 2 <« 96215 LICHTENFELS-TRIEB

Vorbemerkungen

Auftraggeber

Amtsgericht Coburg

Abteilung fir Immobiliarzwangsvollstreckung
Ketschendorfer StraBBe 1

96450 Coburg

Auftrag vom 03.07.2024, Aktenzeichen: 3 K 19/24

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) des im Grundbuch des Amtsgerichts Lichten-
fels von Trieb Blatt 1092 eingetragenen 50/100 Miteigentumsanteils am Grundstlck
FI.Nr. 158/7 der Gemarkung Trieb, Hofacker 2, 96215 Lichtenfels-Trieb, Gebaude- und
Freiflache zu 673 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, vier Kellerraumen und Garage im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan bezeich-
net mit Nr. 1 und rot gekennzeichnet, im Verfahren zur Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Verwendete Unterlagen

= Amtlicher Lageplan (M 1:1000) mit Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermessung Coburg

= Grundbuchauszug sowie Teilungserklarung mit Aufteilungsplan vom Grundbuchamt
am Amtsgericht Lichtenfels

= Bodenrichtwert aus der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Bodenrichtwertkarte/-
liste des Gutachterausschusses des Landkreises Lichtenfels

= Altlastenauskunft vom Landratsamt Lichtenfels
= Aufteilungs- und Bauplanunterlagen vom Miteigentimer zu 3) It. Beschluss

= ErschlieBungsauskunft und Angaben zum Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplan
von der Stadtverwaltung Lichtenfels

= Kauf-/Mietpreissammlung bzw. Marktbericht/e sowie einschlagige Gesetze, Verord-
nungen, Richtlinien, Normen und Fachliteratur

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen Abweichungen erkennbar,
wird der Gutachtenerstellung zu Grunde gelegt.

Ortsbesichtigung

Besichtigung des 0. g. Bewertungsobjekts — Grundstiick und Gebaudeteile von innen
und auBen — am 08.08.2024 durch den unterzeichnenden Sachverstandigen. Die Betei-
ligten wurden im Vorfeld schriftlich lber den Ortsbesichtigungstermin in Kenntnis ge-
setzt. Teilnehmer der Ortsbesichtigung waren die Antragsgegner 1), 2) und 3) laut Be-
schluss. Es ist anzumerken, dass das Fertigen fotografischer Innenaufnahmen der Erd-
geschosswohnung von Seiten des Mieters der Wohnung untersagt wurde.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
08.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
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AZ:3K 19/24 « HOFACKER 2 <« 96215 LICHTENFELS-TRIEB

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks Hofacker 2 als Wohnbau-
flache (W) auf.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstiick Hofacker 2 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdrde der seit 18.08.1971 rechtskraftige Bebauungsplan
»1rieb 1%

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 158/7 der Gemarkung Trieb ist geman
der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-)
Einzeldenkmaler gemé&n Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgeflihrt. Ferner ist zu konstatie-
ren, dass sich das Grundstlick Hofacker 2 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbe-
reichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb ei-
nes Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstlicks Hofacker 2 ist als nahezu quadratisch geschnitten (siehe
Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstlcks FI.Nr. 158/7 der Gemarkung
Trieb steigt von Norden in Richtung Siiden an (Nordhang).

Grundstiicksabmessungen

StraBBen-/Wegefront (westlich): ca. 25m
StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 26m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 25m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 26m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Bodenklasse Abschn.
224 nach DIN 18300. Nach Auskunft der zustéandigen Verwaltungsbehérde liegen fir
das Grundstiick FI.Nr. 158/7 der Gemarkung Trieb derzeit keine Eintragungen im Ka-
taster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstlicksei-
gentimerseite wurden keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Alt-
lasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf
besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum
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AZ:3K 19/24 « HOFACKER 2 <« 96215 LICHTENFELS-TRIEB

Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnah-
men von Grund und Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien
bezliglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Auffiillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage
fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie
eines unbelasteten baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flir das Grundstlck FI.Nr. 158/7 der Gemarkung Trieb keine Einstufung als fest-
gesetztes Uberschwemmungsgebiet. Darliber hinaus ist der Bereich, in dem sich das
Grundstiick Hofacker 2 befindet, geman der Informationskarte der Bayerischen Was-
serwirtschaftsverwaltung, nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Immissionen

Das Grundstiick Hofacker 2 befindet sich in einem alteren Wohngebiet von Trieb, an
einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) gering bis zeitweise méaBig
belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Die bauliche Umgebung wird vorherr-
schend von freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern gepragt. Nennenswerte Im-
missionen, die von umliegenden Grundstliicken ausgehen, waren im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Die rund 250 m ndérdlich des Grundstlcks ver-
laufende BundesstraBe B 173 dient aktuell noch als Ortsdurchgangsstrae und wird
zum Wertermittlungsstichtag méaBig bis starker von LKW- und PKW-Verkehr frequen-
tiert. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass derzeit eine Ortsumge-
hungsstraBe nérdlich von Trieb gebaut wird, so dass nach Abschluss dieser MaBBnah-
men mit einer signifikanten Verringerung des Ortsdurchgangsverkehrs zu rechnen sein
wird. Die entlang der westlichen und sidlichen Grenze des Grundstiicks verlaufende
Verkehrsflache Hofacker wird Uberwiegend von Anliegern des Gebiets frequentiert.
Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Handwerksbe-
triebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht
festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick Hofacker 2, FI.Nr. 158/7 der Gemarkung Trieb, gilt als ortstblich er-
schlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, Ubliche Anschlisse fir Strom, Tele-
kommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffent-
liche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer &ffentlichen Verkehrsflache aus.
Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten anfallen. Grund-
sétzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit ent-
sprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.
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Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick Hofacker 2, Grundstlck FI.Nr. 158/7 der Gemarkung Trieb, ist mit ei-
nem freistehenden Zweifamilienwohnhaus nebst Garagengeb&ude bebaut. Der zu be-
wertende 50/100 Miteigentumsanteil umfasst die im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekenn-
zeichneten Raumen der Erdgeschosswohnung (zzgl. KG). Nach Auskunft der am Orts-
termin Beteiligten ist die Erdgeschosswohnung zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
sténdigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebéaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich geman Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in Massivbauweise er-
richtetes, unterkellertes Zweifamilienwohngebdude mit ausgebauter Dachgeschos-
setage und integriertem Garagenstellplatz. An die nérdliche Geb&udeseite ist das
Nachbargebaude Hofacker 2a angebaut. Nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten
bzw. gemaB vorliegender Unterlagen wurde das Wohngebdude um 1969/1970 errich-
tet. Um 1988 erfolgte eine Neuerrichtung des Dachstuhls mit DachausbaumaBnahmen
sowie teils bauliche Modifikationen.

Gliederung

Das Wohngebaude weist zwei Wohneinheiten auf, die in der Teilungserklarung jeweils
als 50/100-Miteigentumsanteile benannt sind. Das Bewertungsobjekt SE-Nr. 1 umfasst
die Erdgeschosswohnung sowie zahlreiche Rdume der Kellergeschossetage. Der Ein-
gangsbereich befindet sich auf der Ebene der Kellergeschossetage und ist von der
westlichen Seite zu begehen. Die Erdgeschosswohnung SE-Nr. 1 weist laut Mietver-
trag sieben Zimmer, eine Kiiche, einen Flur, ein Badezimmer, einen WC-Raum, einen
Balkon sowie eine Terrasse (Loggia) auf. Die Wohneinheiten SE-Nr. 1 und SE-Nr. 2
sind geman Teilungserklarung als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der Nr. 5
Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Be-
scheinigungen (AVA) gemaBi des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnei-
gentumsgesetzes (WEG) einzustufen. Die Kellergeschossetage verfiigt laut Auftei-
lungsplan bzw. Planunterlagen Uber diverse Gemeinschaftsrdume (Heizung, Flur) so-
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wie dem Sondereigentum Nr. 1 zugehérige Nutz- und Nebenrdume (Garage, Keller-
und Sanitadrrdume). Die zum Bewertungsobjekt zdhlenden Raume sind, wie bereits
dargelegt, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet. Bezlglich der Raumaufteilung bzw.
-anordnung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In
diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung
vereinzelte Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen baulichen
Bestand festgestellt werden konnten.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament / Griindung:

AuBBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonbodenplatte, Betonfundamente

Mauerwerk bzw. Massivwande

vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande

Massivdecke (Uber KG, EG), Holzbalkendecke
(Uber DG)

Massivitreppe mit Kunststeinbelag, Metallgelander
und Handlauf (KG-EG)

Satteldach (Hauptdach) mit Gaube (stdlich)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Betondachsteindeckung

mehrzigiger Kamin (gemauerter Kaminkopf)

Uberwiegend Metallausfiihrung

Lichtschachte; KellerauBentreppe; Terrasse mit
Fliesenbelag; Markise; Balkon mit Fliesenbelag
und Gelander; Montagegrube (in Garage); AuBBen-
treppe mit Massivstufen und Gelénder (6stlich)
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Ausbau SE-Nr.1 (Angaben nach Augenschein —soweit einsehbar— bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Sanitdrausstattung:

Heizung:

Elektroinstallation:

vorherrschend Putzfassade mit Anstrich; tiw. Holz-
schalung, Fassadensockel mit Fliesen abgesetzt

diverse Bodenbelage, insb. Teppichboden, Lami-
natbelag, Fliesenbelag, PVC-Belag

Uberwiegend verputzt (bzw. mit Gipskartonplatten
verkleidet) und gestrichen bzw. tapeziert, Teilbe-
reiche mit Fliesenbelag, Holz- bzw. Paneelelemen-
ten o. &. verkleidet

vorherrschend verputzt bzw. mit Gipskartonplatten
(Trockenputz) verkleidet sowie mit Anstrich bzw.
Tapete o. &.; teils mit Holz- bzw. Paneeldecken
sowie Dekor-Hartschaumdammoplatten verkleidet

Haustlirelement in Metallrahmenkonstruktion mit
Strukturglas; innen vorwiegend Holztliren mit
Holzzargen, tlw. Metalltirelemente; Garagen-
Sectionaltorelement

Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung und Rollo; tlw. Metallrahmenfenster
mit Einfachverglasung und AuBengitter, altere
Holzfenster

EG: WC-Raum verfigt Gber Stand-WC mit Auf-
putzspilkasten und Waschbecken; Kiche weist
zweckmaBige Anschlisse auf; Badezimmer mit
Waschbecken und Badewanne ausgestattet

KG: Kellerraum (nordwestlich) mit Kichenan-
schlissen ausgestattet; Waschraum mit Waschbe-
cken, Bodengully und Waschmaschinenanschlis-
sen ausgestattet; Sanitérbereich verfligt Uber
Stand-WC mit Druckspller, Badewanne, Dusche
und Waschbecken

Ol-Zentralheizung (Fabrikat CTC Bj. 1979; Abig-
Brenner); Metall- und Kunststoff-Oltanks; wand-
h&ngende Heizkdrper

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausfihrung; tlw. Aufputzinstallation
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= stellenweise Rissbildung und Abplatzungen etc. am Fliesenbelag der Terrasse EG
und des Balkons EG erkennbar (vermutlich Frostschaden o. &.)

= erhebliche VerschleiBmerkmale bzw. schadhafte Stellen am Balkongelander
= Hohe des Balkongelénders ca. 88 cm /89 cm (mind. 90 cm erforderlich)

= diverse Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen etc.)
vereinzelt mit Reparatur-, Renovierungs- bzw. Erneuerungsbedarf behaftet

= Fassadenputz und Fassadensockel weisen vereinzelt Putzschaden (Abplatzungen,
Rissbildungen, etc.) auf

= z.T. provisorisch verlegte Elektroleitungen

= EG-Whg. nordwestlich im unfertigen bzw. unbewohnbaren Zustand, es steht eine
Reihe von Restarbeiten (Decken- und Wandverkleidungen, Bodenbelage, Ausbau-
elemente Sanitar etc.) aus

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méngel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und funktional einzustufen. Erwéh-
nenswert ist, dass die lichte Raumhdhe der Kellergeschossetage mit ca. 2,11 m bzw.
2,22 m als etwas niedrig bzw. unzeitgeman zu beurteilen ist. Ein Anlass fur eine wirt-
schaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandi-
ger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich zu beschreiben. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungs-
riickstand (schadhafter Balkon usw.) sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
(&ltere Sanitarausstattung und unzeitgemaBe Ol-Zentralheizungsanlage etc.) auf.
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AuBenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen:

Wege und Fléchen, Sonstiges:

Gesamturteil:

Das Grundstiick ist mit entsprechenden Ver- und
Entsorgungsleitungen an das O6ffentliche Netz
(Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Die Freiflache ist als Ziergarten mit Rasenflache,
Pflanzbestand und gefliesten Treppenstufen sowie
teils Gelandestlitzmauern gestaltet. Die Wegfla-
chen sind teils mit Fliesenbelag, die nérdliche Ga-
ragenzufahrt nebst Wegflache mit Betonpflaster
angelegt. Der westliche Hofbereich (bzw. Gara-
genzufahrt SE-Nr. 1) ist mit einer Asphaltdecke
befestigt. Im sudéstlichen Grundstlcksbereich
befindet sich eine grenzseitig stehende PKW-
Einzelgarage (SE-Nr. 2 It. Aufteilungsplan) mit
vorgelagerter Hofliberdachung und ein Kleinge-
baude (Schuppen). Das Grundstlck ist Uberwie-
gend mit einer Grenzmauer und aufstehender He-
cke, teils mit Holzzaun eingefriedet.

Der AuBenbereich ist zweckmaBig angelegt. Stel-
lenweise besteht Instandhaltungsrickstau bzw.
erheblicher Verschlei3 an den AuBenanlagen-
Elementen (z.B. Grenzmauer, Mauerpfeiler).
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 174.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 212.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsobjekt SE-Nr. 1 — Erdgeschosswohnung bzw. 50/100 Mitei-
gentumsanteil — zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis maBig marktgan-
gig zu beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren sind die umfangreiche Wohnflache von
rd. 161 m2 und die relativ ruhige Ortslage. Als negative Faktoren im Hinblick auf die
Vermarktbarkeit wirken sich der bestehende Modernisierungs- und Renovierungsbe-
darf (&ltere Ol-Zentralheizung, unzeitgemaBe Sanitdrausstattung etc.) sowie der teils
vorhandene Instandhaltungsriickstau (schadhafter Balkon etc.) aus. Der Verkehrswert
des Bewertungsobjekts SE-Nr. 1 leitet sich entsprechend der Marktgepflogenheiten
aus dem ermittelten Sachwert ab und wird zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024
auf rd. 212.000,- EUR geschatzt. Unter Beriicksichtigung der objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachversténdiger Ein-
schatzung fir adaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): 50/100 ME-Anteil am Grundstiick FI.Nr. 158/7

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Lichtenfels von
Trieb Blatt 1092 eingetragenen 50/100 Miteigentumsanteils am Grundstiick FI.Nr.
158/7 der Gemarkung Trieb, Hofacker 2, 96215 Lichtenfels-Trieb, Gebaude- und Frei-
flache zu 673 m2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, vier Kellerrdumen und Garage im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 1 und rot gekennzeichnet, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert,
ohne die Berilcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.08.2024, auf rund:

212.000,- EUR

(in Worten: zweihundertzwélftausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die Werte von Inven-
tar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehér etc. wurden im 0.9. Verkehrswert ebenso nicht
bericksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman den vorhan-
denen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik,
Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und
Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. Fl&chenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewéhr. Ein las-
tenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fir Verkehrswer-
te ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht
exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des
Grundstiicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Coburg

Wettiner Anlage 1

98450 Coburg
Flurstick: 1587 CGemeinde:
Gemarkung: Trish Landkreis:

Bezirk:

Amt fir Digitalisierung, Braitband und Vermassung

Siadi Lichtenlels
Lechitenfets
Oberfrankan

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstelit am 08.07 2024

PLFESRE

SEEEUZT

Mballisih 10000 I et

malg.rllnw

Ferm Rir tien sigenen Gebrauch.
i kv e

PERIRDZE
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Legende zur Flurkarte

Bxis”

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgnenee — e s GfEAE def Gemarkung
3285 Flurstic ksnusmamer A Grenze der Gemeinde
283
- Zusammengehdrende Flurstickineds o glemr::: :and{h!u.gnsc At
. rerize des kreislreien Sta
————— — Micht Festgestellte Flurstiicksgrenee

ikt Tatsachliche Nutzung

—_—

N G ikt ahme Ahmarku
L ‘Wahnbaufliche, Fliche gemischter Nustong

—_—t—

Fliche besanderer funktianaler Prigung
Grerpunit, Abmarkung nach Ouellenlage

nicht ru spesifiriersn

L

Industrie- und Gewerbefliche

Spart-, Freizeit- und Erbolungsfiiche

—
L

Friedhal
Gesetzliche Festlegung Lancwirtschaft Landwirsschaft
Ackerland Griznland
-
1 ' Bodenardnurgsverfahnen StraBenverkehr, Weg, Babimerkehr,
A

Schifféverkehr, Platz

" Stehendes
Hitfgeuduer @ Gewiser
Unkuiltivierte
F‘:cuhe Pt Hafenbecken

Sgialptats
Balzplats

armuginss | O |
Segelfiuigielinde Parkplaty
Campingplats Park

Wohingebiuda

Gehbude Fir Wirtichaft ofer Gewerbe

Umspannitation

==
[ 1]
]
[ ]
=]

Gebiude flr ffentliche Zwecis Wildpark

Gebiude mit Hausnummer

Lagebezeschnung mit Hausnummer;
Gebiude im Kataster noch nicht erfasat,
haw. noch nicht gebaut

Geoditische Grundlage Hinweis

Amitfiches Lagersferencoystem it das weltweite Universale Unsere susfihriiche Legende finden Sie unter
Transwersale Mercator-System — UTM itps:d Aawew geodaten bapern.de Mhar karte,de gemde polf
Berugaipitem ist ETRSAS, Berugsellipsaid: GRSEOD oder schnell und eingsch mit unserern

mit §" - Meridiznstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 13;

32EE0600,83 {E] Rechbswert in Metem mit fihrender
Innenangahe

S3INTIL,TE (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aguatar]

OF-Code.

Ein Service der

Bayeristhen Vermessungiverwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Westen

Bild 2: Stid-Ansicht
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I
it

Bild 4: Siid-West-Ansicht
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