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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K 26/22
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Hinweis:

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

Der vorliegende Auszug aus der Verkehrswertermittlung ist nur eine Zusammenfassung des Vollgutachtens. Das Vollgutach-
ten kann in den Rdumen 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 Absdtze.
Abweichungen zu der im Auszug aus der Verkehrswertermittlung vorhandenen Nummerierung sind aufgrund vorgenomme-
ner Kiirzungen im Volltext und im Anhang méglich.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K 26/22

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstiick Flst. 310/22, Gemarkung Oeslau, in der Stadt Rddental, bebaut mit einem
Einfamilienhaus (Reiheneckhaus) nebst Garage. Das Wohnhaus wurde in Massivbauwei-
se mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss mit Spitzboden. Stidwestlich vom
Wohnhaus befindet sich eine eingeschossige Garage in Massivbauweise mit Satteldach.

Objektanschrift Martin-Luther-Str. 55 | 96472 Rédental

Grundbuch Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Oeslau | Band 37 | Blatt 1381
Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:  Flurstiick 310/22, Martin-Luther-Str. 55, Wohnhaus,

Nebengebdude, Hofraum, Garten zZu 432 m2
Baujahr Wohnhaus vermtl. um 1956 (it. Angaben zum Ortstermin)
Derzeitige Nutzung Das Wohnhaus wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung zu Wohnzwecken eigenge-
nutzt. Soweit bekannt und ersichtlich bestehen keine Miet- oder Pachtvertrage und kein
Gewerbebetrieb.
Bruttogrundfléche (BGF) Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf Angaben der vorliegenden Planunterlagen und Stichprobenmessungen

Wohnfliche (WOFl) zum Orts"termin..Die ffléchen'angaben s.i.nd a'ugenscheinlich pIau?ibe'I und'fi]r die Wertermit'tlung hinreichend
N genau. Fiir etwaige Fldchendifferenzen Ubernimmt der Sachverstandige keine Haftung. Es wird empfohlen vor

Nutzflache (Nutzfl) Vermdgensdisposition ggf. bei Bedarf ein verformungsgerechtes AufmaB vorzunehmen. In den Wohnfldchen des

Erdgeschosses ist eine Art Wintergartenflache (ca. 10 m2) mit einem 2-Fldchenanteil beriicksichtigt.

Flurstiick 310/22 Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
Wohnhaus (BGF) (WoFI) (Nutzfl)
Kellergeschoss ca. 39 m2 ca. 0 m2 ca. 26 m2
Erdgeschoss ca. 39 m2 ca. 33 m2 ca. 0 m2
Obergeschoss ca. 39 m2 ca. 28 m2 ca. 0 m2
Dachgeschoss ca. 39 m2 ca. 20 m2 ca. 0 m2
Wohnhaus: ca. 156 m2 ca. 81 m2 ca. 26 m2
Garage: ca. 20 m2 ca. 0 m2 ca. 17 m2
GrundstiicksgréBe Flurstlick 310/22: 432 m2 (It. Grundbuch)

2  Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben
Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Oeslau | Band 37 | Blatt 1381

Bestandsverzeichnis / Erste Abteilung

Im Bestandverzeichnis des Grundbuches ist unter Ifd. Nr. 1 das bewertungsgegenstandliche Grundstiick Fist. 310/22 mit
einer Flache von 432 m2 eingetragen. Genaue Eintragungen und textliche Formulierungen innerhalb der einzelnen
Abteilungen, siehe aktuellen Grundbuchauszug im Anhang dieses Gutachtens. Die Ausfiihrungen zur ersten Abteilung des
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K 26/22

Grundbuches (Eigentumsverhaltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen
dem Unterzeichner aber in schriftlicher Form vor.

Zweite Abteilung

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches wurden unter Ifd. Nr. 1 am 20.01.1978 Geh- und Fahrtrechte fiir die jeweiligen
Eigentiimer der Grundstiicke

a) Bd. 37 BI. 1376 Nr. 1 d.BV. (Flst. 310/5) b) Bd. 37 Bl. 1377 Nr. 1 d.BV. (Flst. 310/17)
c) Bd. 37 BIl. 1379 Nr. 1 d.BV (Flst. 310/18) d) Bd. 37 Bl. 1380 Nr. 1 d.BV. (Flst. 310/19)
e) Bd. 37 Bl. 1378 Nr. 1 d.BV. (FIst. 310/20) f) Bd. 37 Bl. 1375 Nr. 1 d.BV. (Flst. 310/21)
g) Bd. 37 Bl. 1380 Nr. 2 d.BV. (FIst. 310/28) h) Bd. 37 Bl. 1379 Nr. 2 d.BV. (Flst. 310/29);

gemaB Bewilligungen vom 28. Juli und 29. November 1977 — URNr. 1862 und 2826/Notar Dworschak — im Gleichrang unter
sich eingetragen.

Hinweis: Der unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch Eintragungen
aus der II. Abteilung des Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der Belastungen durch
Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 3 am 30.06.2022 der Zwangsversteigerungsvermerk des
Amtsgerichts Coburg zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zu Lasten des Bewertungsobjekts eingetragen. Der
Zwangsversteigerungsvermerk bewirkt eine Verfiigungsbeschrankung fiir die Eigentiimer. Die Eigentiimer kdnnen nur noch
mit Einwilligung der die Zwangsversteigerung betreibenden Antragstellers iber das Grundstiick bzw. das Bewertungsobjekt
verfligen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden
Verkehrswertermittlung als wertneutral anzusehen.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (blicherweise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. 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: Rodental ist eine Kleinstadt im oberfrankischen Landkreis Coburg, Regierungsbezirk Oberfranken,
im Bundesland Bayern. Rddental liegt ca. 7 km nordostlich der Kreisstadt Coburg und besteht aus
16 ehemals eigenstandigen Gemeindeteilen mit insgesamt ca. 13.046 Einwohnern (Stand
31.12.2021). Die oberfrankischen Kreisstadte Coburg, Kronach, Lichtenfels und auch das thiiringi-
sche Sonneberg sind in einem Umkreis von 20 km Luftlinie erreichbar. Die Bundesautobahn A 73
bildet den westlichen Abschluss des Gemeindebereichs von Rddental. Im Stadtkreis von Rédental
befinden sich vier allgemeinbildende Schulen, neun Kindertageseinrichtungen sowie zwei stationa-
re Einrichtungen fiir dltere Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal
2021).

Nahere Umgebung: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im slidwestlichen Stadtgebiet von Rodental, im Stadtteil
Oeslau. Das ndhere Umfeld ist iberwiegend gepragt durch Reihenhausbebauungen und Mehrfami-
lienhduser in offener, zwei- bis dreigeschossiger Bauweise. Nordlich des Bewertungsgrundstiicks
befindet sich eine Kindertageseinrichtung, stidostlich befindet sich die Mittelschule von Réden-
tal/Oeslau. Die Stadtmitte von Rddental liegt ca. 750 m Luftlinie nordwestlich entfernt. Es liegt
Uberwiegend ein kleinstadtischer Wohngebietscharakter vor.
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StraBe: Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Gber die Martin-Luther-StraBe gesichert, die entlang der
slidostlichen Grundstlicksgrenze verlauft. Die Martin-Luther-StraBe ist eine OrtsnebenstraBe und
dient der ErschlieBung des umliegenden Wohngebiets. Die StraBe ist fiir ihren &rtlichen Erschlie-
Bungszweck entsprechend ausgebaut, befestigt und asphaltiert. Gehwege sind vorhanden.

Verkehrsanbindung: Von der Stadt Rddental aus bestehen Bus- und Bahnanbindungen an die kreisfreie Stadt Coburg.
Vom Bahnhof Coburg aus sind weitere 6ffentliche Verbindungen zu regionalen und (iberregionalen
Zielen gegeben. Zugang zum Uberregionalen StraBenverkehr bietet insbesondere die Bundesau-
tobahn A 73, deren Anschlussstelle sich in ca. 3 km Entfernung westlich vom Bewertungsobjekt
befindet. Insgesamt besteht von der Stadt R6dental aus eine mittlere bis gute Verkehrslage zu den
regionalen und (berregionalen Verkehrswegen.

Immissionen: Auf Grund der Lage in einem Wohngebiet ist mit durchschnittlichen Ldrm- und Staubimmissionen
durch Verkehrsbelastungen zu rechnen. Durch die anliegende Kindertagesstatte und das Schulge-
baude ist ggf. zeitweise mit Gerauschimmissionen zu rechnen.

Wohnlage: Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen, mittel- und langfristigen Bedarf sind im Kernbereich von
Rédental oder im nahen Oberzentrum Coburg vorhanden. Offentliche Einrichtungen wie Schulen
und Kindergarten sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen sind groBtenteils in Rodental selbst,
sowie in den benachbarten Stadten Coburg und Neustadt b. Coburg gegeben. Insgesamt ist von
einer mittleren Wohnlage auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Rddental richtet sich das Baurecht fiir das Bewertungsgrundstiick nach § 34 Baugesetzbuch BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich). Eine evtl. Bebauung ist dann zuldssig, wenn 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 aufstehenden Gebdudes des Bewertungsgrund-
stlicks ausgegangen werden, so dass auch weiterhin vom vorhandenen MaB und Art der baulichen Nutzung ausgegangen
wird. Im behdrdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks als Wohnbauflache (W)
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, Gehwege vorhanden
Anschliisse: Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

Nach Angaben der Stadtverwaltung Rédental sind zum Wertermittlungsstichtag keine Ausstdnde fiir ErschlieBungsbeitrdage
nach §§ 127 ff BauGB bzw. hinsichtlich sonstiger kommunaler Beitrdge bekannt. Bei der Recherche der wertrelevanten
Zustandsmerkmale gab es dariiber hinaus keine Hinweise, dass Offentlich-rechtliche Beitrédge und nichtsteuerliche Abgaben
zum Wertermittlungsstichtag ausstehend sind. Bei der Wertermittlung wird von einem beitrags- und abgabenfreien Zustand
des Bewertungsgrundstiicks ausgegangen.
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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. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Nach Auskunft des Landratsamt Coburg sind hinsichtlich des Bewertungsgrundstiicks Flst. 310/22 keine Eintragungen im
Altlastenkataster des Landkreises Coburg bekannt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren fiir den Sachverstdandigen
keine Hinweise auf Altlasten ersichtlich. Dies erhebt jedoch keinen Anspruch darauf, dass keine Altlasten vorhanden sind.
Um genauere Erkenntnisse zu erlangen wird empfohlen, im Bedarfsfall ggf. nahere Erkundigungen (historische Recherchen,
Bodenproben, Messungen) vornehmen zu lassen.

Topographie: Grundstick tiberwiegend eben
Form: Grundstiick rechteckig geschnitten
Mittlere Grundstiicksbreite ca. 11 m
Mittlere Grundstiickstiefe ca. 39 m
GrundstiicksgréBe ca. 432 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Laut Auskunft der Stadt Rddental bestehen fiir das Bewertungsobjekt keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungs-
grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines stddtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiets.

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus (Reiheneckhaus) nebst Garage bebaut. Die Lage im slidwestlichen
Bereich der Stadt Rédental, im Ortsteil Oeslau, ist als mittlere Wohnlage zu qualifizieren. Die GrundstlicksgroBe mit ca. 432
m?2 ist flr die vorhandene Bebauung ausreichend bemessen. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die
Grundsticksflache ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34
BauGB innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV
2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

3 Beschreibung und Beurteilung der baulichen Gegebenheiten

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fir die Gebdude- und Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Angaben
aus der Bauakte (sofern vorhanden). Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Das Verkehrswertgutachten stellt hierbei kein Bauschadensgutachten und keine detaillierte
Bestandsaufnahme dar. Angaben (ber 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 {iberprift werden. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauschaden
sowie Reparaturstau werden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. Es wird ggf.
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empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick Fist. 310/22 ist mit einem Einfamilienhaus (Reiheneckhaus) nebst Garage bebaut. Das
Wohnhaus wurde in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss mit Spitzboden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung stellte sich die
rdumliche Situation des Wohnhauses wie folgt dar:

KG:

EG:

0G:

DG:

Das Kellergeschoss ist liber eine Innentreppe vom Erdgeschoss aus und Uber eine AuBentreppe im eingehausten
Terrassenbereich (Art Wintergarten) aus erreichbar. Im Kellergeschoss sind kleine Abstellrdume, Waschkiiche, Hei-
zungs- und Hausanschlussflachen sowie ein Dusch-WC vorhanden.

Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt Uber den Hauseingang an der Siidwestfassade. Von einem kleinen Ein-
gangspodest gelangt man linker Hand zum Kellertreppenabgang und geradeaus zu einem Flurbereich mit Zugangen
zum Treppenaufgang in das Obergeschoss, zu einer Kiiche und rechter Hand zu einem Wohnbereich. Vom Wohnbe-
reich aus hat man Zugang zu einem eingehausten, liberdachten Terrassenbereich (Art Wintergarten) an der Stidost-
fassade. Die Ubergénge der einzelnen Flurbereiche sind mit Héhenverspriingen versehen.

Uber die Innentreppe gelangt man in einen schmalen Flurbereich im Obergeschoss. Von hier aus sind ein
Kinderzimmer, ein innenliegendes Dusch-WC und ein Badezimmer erreichbar. Das Badzimmer ist als Durchgangs-
zimmer zum Treppenaufgang in das Dachgeschoss angelegt.

Uber die eingehauste Innentreppe gelangt man in einen Schlafbereich mit anschlieBendem Ankleidezimmer im
Dachgeschoss. Vom Ankleidezimmer hat man (ber eine Deckenluke mit Einschubleiter Zugang zu einem niedrigen
Spitzboden.

Die Raumaufteilung des Gebdudes kann den Planausziigen/-skizzen im Anhang dieses Gutachtens im Ansatz entnommen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundrissaufteilungen und die Gebdudedffnungen (Tiren, Fenster,
Trennwande) in der Realitdt zum Teil abweichen kénnen. Vor einer Vermdgensdisposition wird empfohlen, sich ggf. selbst
ein Bild von den baulichen Anlagen zu machen.

3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

Konstruktion:

Gebaudetyp: Wohnhaus (Reiheneckhaus) in Massivbauweise mit Satteldach, bestehend aus Kellergeschoss,

Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss mit Spitzboden.

Baujahr: Wohnhaus vermtl. um 1956 (it. Angaben zum Ortstermin)

Fundament: Baujahrestypisch vermtl. Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton.

AuBenwande: Vermtl. Mauerwerk verputzt, Sockelbereich mit Klinkerfliesenverkleidung.

Innenwande: Vermtl. Gberwiegend Mauerwerk verputzt, in Teilbereichen ggf. auch Trockenbauelemente.
Boden/Decken: Bodenplatte vermlt. aus Beton, Kellerdecke als Hohlkérperdecke vermtl. mit Stahlbetontragern

und (Leicht-)Betonhohlkérper, Decken der oberen Geschosse vermtl. als Holzbalkendecken mit
Masseschiittungen ausgefiihrt.
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Dach:

Treppen:

Terrasse:

AuBenanlagen:

Garage:

Satteldach vermtl. in zimmermannsgemdBer Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus
Tondachziegeln, keine Unterspannbahn, Teilbereiche provisorisch mit Polystyrolplatten
verkleidet. Dachflachenfenster vorhanden. Schornsteinkopf aus Klinkerziegeln, innenseitig
Kunststoff-Abluftrohr der Brennwerttherme. Dachrinnen und Regenfallrohe aus Blech und
Kunststoff. Zwei Solarpaneele zur unterstiitzenden Warmwassergewinnung.

Innentreppe vom Erdgeschoss ins Kellergeschoss als gewendelte Massivtreppe mit Fliesenbe-
lag. Innentreppe vom Erdgeschoss zum Obergeschoss als Holzwangentreppenlauf mit
Verkleidung aus PVC, Gelander als schmiedeeisernes Gitter. Innentreppe vom Obergeschoss
ins Dachgeschoss als gewendelter Holzwangentreppenlauf, Handlauf aus Holz. Zum
Spitzboden Deckenluke aus Holz mit Einschub-Leiter aus Aluminium. AuBentreppen zum
Kellergeschoss als Massivtreppenlauf mit Fliesenverkleidung.

Ehemaliger Terrassenbereich an der Silidostfassade, ausgefiihrt als Massivplatte mit
Fliesenverkleidung, zum Bewertungsstichtag eingehaus als eine Art Wintergarten, mit
Holzunterkonstruktion und Verkleidungen aus OSB-Holzfaserplatten und Kunststoff-
Wellplatten, Uberdachung aus einer Holzunterkonstruktion als Pultdach mit Holzverschalung
und Bitumenbahnabdichtung. AnschlieBend an diesen Bereich, weitere Terrassenflache in
Holzkonstruktion.

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

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- 2-stufiges Eingangspodest in Massivbauweise mit Fliesenverkleidung, Gelander aus Metall

- Eingangsiiberdachung mit Metall- und Holzunterkonstruktion, Dacheindeckung aus
Kunststoffwellplatten

- Fahrstreifen an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze und Garagenzufahrt asphaltiert

- Vorgartenbereiche mit Busch- und Heckenbewuchs, Schotterflache

- Grundstiickszugang mit Fliesen angelegt

- Weitere Grundstiickswege mit Betonsteinpflaster und als Schotterflachen angelegt, im
Gartenbereich Rindenmulch

- Gartenzugang mit Trennwand aus Klinkerziegelmauerwerk zwischen Garage und
Wohnhaus, mit Durchgangstiire aus Holz

- Gartengerateunterstand/Abstellraum in Holzkonstruktion mit flachem Pultdach

- Terrassenbereiche mit Holzeinfassungen, etc.

- Pflanztrége/Einfassungen aus Betonfertigteilen

- Garten mit Rasenflachen, Busch- und Baumbewuchs

- Gartenzaun mit Metall- und Betonpfosten und Drahtmaschenzaun

- In Teilbereichen Natursteintrockenmauern

- Sichtschutzelemente aus Holz und Schilfmatten

- Zierkiesflachen mit Natursteinfindlingen

- etc.

AuBenanlagen mit durchschnittlichem, etwas pflegebediirftigem Zustand. Alters-, gebrauchs-
und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen und Beschddigungen sind tlw. vorhanden.

Garage in Massivbauweise mit Satteldach, Dacheindeckung aus Dachziegeln, Garagentor als
zweifligeliges Holztor, mit elektr. Antrieb, Betonboden mit Glattstrich, Mauerwerkswande
verputzt und gestrichen, Decke vermtl. als Holzbalkendecke mit verputzten Putztrdgerplatten,
Holzrahmenfenster vorhanden.
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Ausstattung

Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:

Haustire:

Innentiren:

Heizung/Warmwasser:

Elektro:

Sanitar:

Im Kellergeschoss Fliesenbdden; im Erdgeschoss Laminat, Kunststein- und PVC-Belag; im
Ober- und Dachgeschoss Laminatbéden, Dusch-WC und Bad Fliesenbdden.

Im Kellergeschoss Decken teils verputzt und gestrichen, teils Rohbetondecken, Teilbereiche
mit Spachtelung und tlw. mit Anstrich; im Erdgeschoss Deckenverkleidungen aus Holzpanee-
len; im Obergeschoss Raufasertapete mit Anstrich, im Bad Decke verputzt und gestrichen,
Dusch-WC mit Dekorpaneelen mit Einbauleuchten; im Dachgeschoss Decken und Dachschra-
gen vermtl. mit Trockenbauverkleidungen, gespachtelt bzw. verputzt und gestrichen, teils mit
Holzpaneelen verkleidet.

Im Kellergeschoss Wande gefliest, Abtrennung aus Glasbausteinen; im Erdgeschoss Wande
tapeziert und gestrichen, teils verputzt und gestrichen; im Ober- und Dachgeschoss Wéande
tapeziert und gestrichen, tlw. verputzt und gestrichen, im Dusch-WC und Bad halb- bzw.
raumhoch gefliest.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasungen vermtl. aus den Jahren 2015, 2016
und 2018. Fensterbanke innen aus Holz und Naturstein, Fensterbanke auBen aus Ziegelklin-
ker. Teilbereich mit Holzrahmenverbundfenster mit Doppelverglasung. AuBenverschattungen
aus Holzklappladen. Dachflachenfenster als Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammvergla-
sung vermtl. aus dem Jahr 2018 vorhanden.

Holzrahmentiire mit Glasausschnitten aus Einfachverglasung, Holzsprossenteilung und
schmiedeeiserne Einzelgitterstdbe; zum Kellereingang als Holzrahmentiire mit Glasausschnitt,
Holzsprossenteilung und Vergitterung aus Metalldrahtgitter.

Schichtholztliren, tlw. mit Glasausschnitt, Holzblendzargen, Driickergarnituren aus Metall; im
Kellergeschoss tlw. Stahlblechtiiren; im Erdgeschoss eine Falttiir aus Kunststoff.

Gasbrennwerttherme, It. Angabe vermtl. aus dem Jahr 2016, mit Pufferspeicher im
Kellergeschoss, zwei ergdnzende Solarpaneele zur Warmwasserunterstiitzung auf der
Dachflache. Warmeverteilung tber warmegedammten Heizungskreislauf, mit Flachheizkor-
pern, tlw. Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen.

Stromverteilung und Sicherungsanlagen vermtl. aus dem Jahr 1985 sowie 2001, mit
Teilmodernisierungen vermtl. in den Jahren 2016 - 2018. Ausstattung mit Kippschalterauto-
maten, FI-Schutzschalter vorhanden, Schalter- und Steckdosenelemente liberwiegend in heller
Ausfiihrung, Deckeneinbauleuchten in Teilbereichen vorhanden, LAN-Datenkabelverteilung
und Sat-Empfangsanlage vorhanden (tiw. mit Restfertigstellungsbedarf). Insgesamt mittlerer
bis guter Standard mit Teilmodernisierungen und teilweise Restfertigstellungsarbeiten.

Kellergeschoss Dusch-WC, Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest, weiBe Sanitdrgegenstan-
de bestehend aus Stand-WC mit AuBenspiilkasten, kl. Handwaschbecken und Duschkabine.
Mittlere Ausstattung, vermtl. aus den 1980er Jahren. Obergeschoss Badezimmer, Boden
gefliest, Wande halbhoch gefliest, weiBe Badewanne mit Massage-/Whirlpooldiisen. Dusch-WC
Bereich, Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest, weiBe Sanitargegenstande bestehend aus
Hange-WC mit Innenspiilkasten, kl. Handwaschbecken und bodentiefe Dusche. Mittlere bis
gute Ausstattung, vermtl. aus den Jahren 2016 - 2018.
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Objektbeurteilung

Haustechnik:
Energetische Betrachtung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

- Beheizung und Warmwassergewinnung lber Gastherme mit Pufferspeicher

- Erganzende Solarpaneele zur Warmwassergewinnung

- Warmeverteilung tiber Heizkreislauf mit Flach- und Rippenheizkdrper

- In weiten Teilen Fensterfldchen mit Warmedammverglasungen aus den Jahren 2015 - 2018
Fassadenflachen ohne AuBenwdrmeddammung

Dachaufbau nicht bekannt, vermtl. ohne oder nur mit alterer Warmedammung im
Dachschragenbereich, Decke zum Spitzboden vermtl. nur mit Schiittung in den Balkenzwi-
schenraumen, keine zusatzliche Warmedammung ersichtlich

- Deckenluke zum Spitzboden nicht warmegedammt

Kellerflachen teilbeheizt/temperiert

Elektroverteilung/-ausstattung mit Teilmodernisierungen, LAN-Verteilungen vorhanden

Kein Energieausweis vorhanden bzw. einsehbar

Energetische Ertlichtigungen (Fassade, Restflachen Fenster, etc.) mittelfristig zu empfehlen

Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard aus verschiedenen Baujahren mit Teilmodernisie-
rungen aus den 1980er Jahren sowie um 2001, 2015 bis 2018.

- Besonnung und Belichtung in allen Rdumen des Gebdudes hinreichend gegeben
- Abstandsflachen zur Nachbarschaftsbebauung ausreichend bemessen

- Gartenflachen mit Ausrichtung nach Siiden

- Terrassenflache nach Siiden gelegen

- Satteldachflache mit Stidost-Ausrichtung, fiir energetische Nutzung gut geeignet

Im Grundaufbau dltere Bausubstanz des Ursprungsbaujahrs um 1956, in Teilbereichen mit
Modernisierungen aus den 1980er Jahren sowie um 2001 und 2015 bis 2018. In Teilbereichen
zeigen sich ein Instandhaltungsriickstau, bauliche Schaden und Restfertigstellungsarbeiten der
begonnenen ModernisierungsmaBnahmen. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren
folgende Auffélligkeiten ersichtlich: !

- Wanddurchbriiche im Kellergeschoss nicht verschlossen, Restfertigstellungsarbeiten
vorhanden

- Heizverteilung It. Angabe mit Undichtigkeiten in Teilbereichen

- Riickstauklappe im Kellergeschoss - It. Angabe mit Undichtigkeiten bei Starkregen

- Rissanzeichen, tlw. Beschadigungen im Deckenbereich Kellergeschoss

- Elektroverteilung und EDV-Verkabelungen in Teilbereichen noch nicht fertig angeschlossen
bzw. mit Restfertigstellungsbedarf

- In Teilbereichen alte Rollladenkdsten demontiert; vorbereitete AuBenjalousien noch nicht
fertiggestellt; Restfertigstellungsarbeiten vorhanden

- Im Badezimmer fehlende Leitungsabdeckung im Sockelbereich

- Bodentiefes Fenster im Obergeschoss mit Austausch- oder Reparaturbedarf, defektes
Rollladenband, etc.

- Treppenaufgang zum Dachgeschoss mit Feuchteanzeichen im AuBenwandbereich, Risse im
Ubergang Wand-/Deckenverkleidung

- Sanitdrinstallationen teilweise mit Instandsetzungsbedarf

- Deckenluke zum Spitzboden ohne Warmedammung

- Verkleidungen aus Polystyrolplatten im Spitzbodenbereich mit Beschadigungen

- Ortgang mit beschadigter Randabdeckung

- Fassadenflachen mit Instandsetzungsbedarf, Teilbereiche mit Rissanzeichen

- AuBenbauteile aus Holz mit Instandsetzungsbedarf

- Eingangstreppe mit Beschadigungen an der Fliesenverkleidung

- Zaunanlagen in Teilbereichen mit Instandsetzungsbedarf

- Terrassen-/Wintergartenbereich mit provisorischen Einhausungen, OSB-Platten mit
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Feuchteschaden, etc.

- Bodenplatte des Terrassen-/Wintergartenbereichs mit Setzungsschaden im Anschlussbereich
zum Wohnhaus

- Riss im Ubergangsbereich Wohnhaus zur Sichtschutzwand Nachbargeb&ude

- Lt. Angabe zum Ortstermin Problematischer Grundleitungsanschluss im Bereich der
Regenentwasserung

- Sat-Anlage It. Angabe zum Bewertungsstichtag ohne Funktion

- Garagentor mit Feuchteschaden im Spritzwasserbereich

- Grundstiicks- und Garagenzufahrt mit Rissen im Asphaltbelag

- etc.?
Instandsetzungs-/ Die Wertminderung des vorlaufig marktangepassten Verfahrenswerts durch vorhandene
Sanierungskosten: Bauschaden und Instandhaltungsmangel, wird in der nachfolgenden Wertermittlung im Sinne

|\\

des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 als ,Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkma
unter Abschnitt 8.4 gesondert beriicksichtigt.

Beurteilung: - Kleines, élteres Einfamilienhaus als Reihenendhaus mit ca. 81 m2 Wohnflache und einer 3,5-

Zimmer Aufteilung

- Grundrissaufteilung teils mit Durchgangszimmern

- Wohnraume, Flurflachen und Badezimmer teils nur mit geringer GréBe

- Ergdnzende Nutz-/Abstellraumflachen im Kellergeschoss vorhanden

- In der Grundsubstanz altere Gebdudeausstattung von 1956 und den 1980er Jahren, in
Teilbereichen modernisiert in den Jahren um 2001 und 2015 bis 2018

- Teilweise besteht ein Bedarf an Restfertigstellungsarbeiten und bauliche Schaden

- Keine Barrierefreiheit gegeben

- Nordlicher Grundstiicksbereich durch einen Verkehrsweg belastet (Geh- und Fahrtrechte)

- Objektnutzung fiir Kleinfamilien, Studenten-WG oder Paarhaushalt méglich

- Insgesamt mittlere bis gute Wohnqualitét méglich (je nach Umfang/Qualitat der Instandset-
zung und Teilrenovierung)

4 Beschreibung und Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Das Wohnhaus wurde zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken eigengenutzt. Soweit bekannt und ersichtlich bestehen
keine Miet- oder Pachtvertrdge und kein Gewerbebetrieb. Das Wohnhaus ist grundsatzlich als kleines Einfamilienhaus im
Eigengebrauch oder als Vermietungsobjekt nutzbar.

! 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. Bauschéaden 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.
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4.2 Marktgangigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten

Das Einfamilienhaus (Reiheneckhaus) wurde vermutl. um das Jahr 1956 errichtet. In den 1980er Jahren sowie um 2001
und 2015 bis 2018 erfolgten Teilmodernisierungen. Nach den Planunterlagen und den Eindriicken zur Ortbesichtigung zeigt
sich das Wohnhaus mit einem fiir moderne Wohnverhaltnisse mit Einschrankungen noch nutzbaren Grundrissen und
Raumhdhen. Nach Durchfilhrung von notwendigen Instandsetzungs- und Restfertigstellungsarbeiten kann das Wohnhaus
weiterhin als kleines Einfamilienhaus Verwendung finden. Die Lage im Stadtteil Oeslau der Kleinstadt Rddental ist als
mittlere Wohnlage zu qualifizieren. Das Wohnhaus mit einer Wohnflache von ca. 81 m2 kann von einer Kleinfamilie, einer
Studenten-WG oder einem Paarhaushalt weiterhin zu Wohnzwecken genutzt werden. Das Objekt eignet sich sowohl fiir
Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger zu Vermietungszwecken. Fiir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Lage- und
Objekteigenschaften insgesamt von einer durchschnittlichen Marktgéngigkeit in einem noch ausgeglichenen regionalen
Marktumfeld ausgegangen.

Nachrichtlich Werteiibersicht:

Grundbuch Zwischen- Gesamt-
Band / Blatt 37 /1381 summe summe
Bestands-

verzeichnis Ifd. Nr. 1

Flurstiick 310/22

Verkehrswert

unbelastet, 152.000 € 152.000 €

i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- GB Abt. II/1 -3.920 € -3.920 €
+/- Rundung -80 € -80 €
Gesamtsumme -4.000 € -4.000 €

Verkehrswert belastet,

gem. § 194 BauGB 148.000 € 148.000 €
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5 Anlagen

Fotodokumentation:

Blick von Siiden auf das Bewertungsobjekt Eingangsbereich an der Siidwestfassade

e
e T

Weg des Geh- und Fahrtrechts an der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze

Garage und Vorgartenbereich
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Makrolage: Roédental
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Mikrolage: Rédental / Oeslau

Quelle:
Copyright: © OpenStreetMap-Mitwirkende, http://www.openstreetmap.org/copyright
Aktualitdt: Datenabruf Online 01/2023
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Lageplan: Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische @ Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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