Wolf Rainer Hager . Architekt . HauptstraRe 88 . 96332 Pressig

An das

Amtsgericht Coburg

Abteilung fur Immobiliarzwangsvollstreckung
Ketschendorfer Str. 1

96450 Coburg

ﬂ;
%

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-
stlicken

Dipl.- Ing. (FH) * Architekt

Wolf Rainer Hager
Mitglied in den Gutachterausschiissen
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: 03.04.2025
Gutachten Nr. 25509 w

ur 3 K 35/24

Verkehrswertgutachten

in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Bewertungsobjekt - Kategorie Einfamilienhaus * Kehlbacher Str. 33 *
96337 Ludwigsstadt * Wohnhaus und Garage, Ost- und Nordseite



Grunddaten:
Auftraggeber: Amtsgericht Coburg * Abteilung flr Immobiliarzwangsvoll-
streckung * Ketschendorfer Str. 1 * 96450 Coburg * Ak-

tenzeichen 3 K 35/24 * Beschluss ausgefertigt am

23.10.2024.
Tag der Ortsbesichtigung: 21.02.2025
Qualitatsstichtag: 21.02.2025
Wertermittlungsstichtag: 21.02.2025

Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung we-
sentlicher Daten

Objektbeschreibung zusammenfassend

Mit Garagengebaude zusammengebautes Einfamilien — Wohnhaus, eigengenutzt.

Auf 611 m? groBem Grundstick in nicht Uberplanter Wohngebietslage nahe dem westlichen
Ortsrand von Ludwigsstadt.

Ludwigsstadt ist eine landliche Kleinstadt im nérdlichen Landkreis Kronach mit kleineren / mitt-
leren Industrie- und Handwerksbetrieben, Einkaufsmarkten, Dienstleistung und Wohnnutzung.

Macrolage in einer Region, die von negativer demografischer Entwicklung betroffen ist.

Im Umfeld durchschnittlich strukturierte Bebauung mit Wohnhausern als Einzel- und Doppel-
hauser, offene bzw. a-typische Bauweise, E + D bzw. E + | + D, Stra’enerschlieBung mit
Gehweg.

Reihengrundstiick mit regelmaRigem Zuschnitt, Nordhanglage von der Strale aus ansteigend
mit Unwagbarkeiten zu Hangwasseranfall.

Ortlich durchschnittliche Wohnlage.

Das Wohnhaus ist ein Massivbau, mit der Garage zusammengebaut. Das Haus hat EG, OG
sowie ausgebautes DG ohne Drempel, mit 2 Gauben, nicht unterkellert.

EG - Hauseingang in den Windfang im Garagenanbau, Eingang in den Flur mit Treppe zum
OG, 1 %2 Zimmer, Abstellraum, Kellerraum und Waschkiiche.

Im OG Flur mit Treppe vom EG und zum DG und Ausgang auf das Flachdach der Garage, ein
Zimmer, Kiiche, Bad mit WC, Abstellraum.

Im DG Flur mit Treppe vom OG und Einschubtreppe zum Spitzboden, 1 %2 Zimmer, Dusche
mit WC.

Die Garage ist ein Massivbau, mit dem Wohnhaus und Nachbargarage zusammengebaut. Die
Garage hat EG und OG mit Flachdach, nicht unterkellert.

EG — Hauseingang Uber Differenzstufen in den Windfang zum Wohnhaus, kleiner Abstellraum,
Treppe zum héheren sudlichen Garten und zum Garagen - OG, PKW — Garage.

OG Treppenraum mit Treppe vom EG und Ausgang zum Flachdach der Garage und stdlichem

Garten, sowie ein Abstellraum.



Baujahr des ursprunglichen Hauses ist unbekannt, angenommen vor dem 2. Weltkrieg, ca.
1954 Um- und Aufbau des Wohnhauses, ab 2005 Sanierungen - Dacheindeckung, Fenster /
Taren, Ausbau mit Haustechnik, Elektro - Marmorheizung, Béden, 2012 Thermohaut, Edel-
stahl - AuRenschornstein.

Baujahr der Garage ca. 1969 bis ca. 1973, danach Fertigstellungsarbeiten, tlw. neues Dach.

Ausstattung:

Elektro — Marmorplattenheizung, zusatzlich 1 Feststoffofen, Brauchwasserbereitung mit Elekt-
roboiler, Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Hauseingang EG Kunststoff — Haustlrelement, innen glatte Turen furniert, mit Futter und Be-
kleidung. FuBbdden Laminat, Textil- und keramische Plattenbeldge, im EG tlw. Betonboden.
Holzbalkendecken, geputzt oder mit GKB — Verkleidung, gestrichen oder tapeziert, tlw. Struk-
turplattenverkleidung. EG - OG und OG — DG eingestemmte Holztreppe mit Tritt- und Setzstu-
fen, zum Spitzboden Einschubtreppe.

Innenwande geputzt oder GKB — Verkleidung, gestrichen oder tapeziert, Bad OG und Dusche
DG Wandfliesen raumhoch mit Bordlren, Kiiche Objektwand Fliesenspiegel.
Dacheindeckung Metalldachpfannen mit Unterdach, Zn - Blechrinnen.

Fassade Thermohaut ohne Oberputzbeschichtung, Gauben Schieferverkleidung, Sockel ke-
ramische Plattenverkleidung.

Sanitar: OG Bad mit eingebauter Sechseck - Acrylwanne, Wand-WC mit u.P-Spllkasten,
Waschbeckenanschluss. Kiche mit Kiichenanschluss. DG Dusche mit eingebauter Wanne,
Wand - WC mit u.P.-Spulkasten und Waschbecken.

Garage Glasbausteinfenster, Eingang Holztirelement, Stahltir- und Kunststofftir, Garage
Stahlschwingtor, Eingang zu Wohnhaus keramischer Plattenbelag, sonst Betonboden, EG
Massivdecke gestrichen bzw. roh, OG Holzbalkendecke ohne Verkleidung, Wande innen ge-
putzt. EG — OG Betontreppe. Fassade mineralischer Putz, Flachdach, Stra3enseite OG Holz-
gelanderverkleidung, EG und OG Flachdacher mit Abdichtung.

Aulenbereich westlich des Hauses einfache Betonbefestigung mit Stufenzugang von der
Stralde. Sudlich schmaler befestigter Weg entlang des Hauses und daran ansteigender Steil-

hang mit erkennbarer Felsstruktur und Spontanvegetation, einfache Betontreppenstufen.

Bauzustand: Wohnhaus - nach gewonnenem Eindruck normaler, tlw. maRiger baulicher Un-
terhaltungszustand mit Schaden / Mangeln. Mittlerer Instandsetzungs-, Instandhaltungs- bzw.
Fertigstellungsaufwand der Bausubstanz ist erforderlich.

Ausbau tlw. schadhaft, verbraucht, Haustechnik und Fassade unfertig.

Garage nach gewonnenem Eindruck normaler, baulicher Unterhaltungszustand mit Schaden
/ Mangeln. Mittlerer Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und Fertigstellungsaufwand der Bau-
substanz ist erforderlich. Ausbau unfertig tlw. mit Schaden / Mangeln.

Auflenanlagen mit Schaden. Garten Sudseite Steilhang mit Spontanvegetation.



Insgesamt Unwagbarkeiten zu Mehraufwand entsprechend TRGS 519 bei Sanierungen we-
gen evtl. asbesthaltiger Kleber, Spachtelmassen.

Bauphysikalische Beschaffenheit der Bau bzw. Ausbauzeit entsprechend.

Gewachsenes Objekt mit einfacher, etwas unausgewogener Grundriss-, Bau- und Materialge-
staltung, nicht barrierefreie Verhaltnisse, Keller nur in EG - Niveau, tiw. geringe Raumhdhe
und eingeschrankte Aufenthaltsraumeigenschaft, ungiinstige Nordhanglage, von der Bebau-
ung ansteigender Steilhang, fehlender Freiraum zur Stral3e.

Die Marktplacierbarkeit wird aufgrund der regionalen und der Wohnlage, des gewonnenen

Eindrucks, sowie der Absorptionsfahigkeit des ortlichen Marktes als befriedigend eingeschatzt.

Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart Einfamilienhaus
Stralle, Hausnummer Kehlbacher Stralle 33
Postleitzahl, Ort 96337 Ludwigsstadt
Grundstlcksgrolie 611 m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 201 m?
Wohnflache / WF 111 m?
WF / BGF 0,55

Nutzflache Garage

Sachwert 113.200,00 €
Ertragswert 108.100,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 113.000,00 €
hinsichtl. Abt. Il und Ill des

Grundbuchs

Das ausfiihrliche Gutachten ist beim Amtsgericht Coburg, Abteilung fiir Immobiliar-
zwangsvollstreckung zur Einsichtnahme ausgelegt.



Bild 1
Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite

Bild 2
Pos. 01 Wohnhaus, Nord- und Westseite



Bild 3
Pos. 01 Wohnhaus, Ostseite - OG

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, Sidseite



Bild 5
Pos. 01 Wohnhaus, Westseite

Bild 6
Pos. 01 Wohnhaus, Siidseite



Bild 16
BBT Garage, Nordseite

Bild 17
BBT Garage Nordseite, Hauseingang
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Bild 23
Grundstiick Stdseite

Bild 24
Grundstlck Stdseite mit Treppe



