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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 K68/23

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Grundstiick Flst. 1159/1 in der Gemarkung Schneckenlohe, bebaut mit einem Einfamili-
enhaus nebst Garage. Das Wohnhaus wurde vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach
errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss und einem vermtl. nicht
ausgebauten Dachgeschoss. Neben dem Wohnhaus befindet sich an der &stlichen
Grundstlicksgrenze eine eingeschossige Garage, vermtl. in Massivbauweise mit flachem
Pultdach und mit einem Pkw-Stellplatz.

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung konnten die baulichen Anlagen nicht von
innen besichtigt werden.

Objektanschrift

Neubrand 13 | 96277 Schneckenlohe

Grundbuch

Amtsgericht Kronach | Grundbuch von Schneckenlohe | Blatt 871
Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 2:  Flst. 1159/1, Neubrand 13; Gebdude- und Freiflache zu 1.212 m2

Baujahr (it. Luftbildaufnahme)

Ursprungsbaujahr Wohnhaus vermtl. 1964/1965
Teilrenovierungen vermtl. um 2010 und 2023

Derzeitige Nutzung

Das Wohnhaus wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich zu
Wohnzwecken genutzt. Die baulichen Anlagen konnten nicht von innen besichtigt
werden. Soweit bekannt und ersichtlich, bestehen keine Miet- oder Pachtvertrage und
kein Gewerbebetrieb.

Bruttogrundflache (BGF)
Wohnflache (WoFl)
Nutzflache (Nutzfl)

Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf Angaben des Katasterplans. Die Flachenangaben sind augenscheinlich
plausibel und fir die Wertermittlung hinreichend genau. Fiir etwaige Flachendifferenzen Ubernimmt der
Sachversténdige keine Haftung. Es wird empfohlen vor Vermdgensdisposition ggf. bei Bedarf ein AufmaB
vorzunehmen.

Grundstiick Flst. 1159/1 Bruttogrundfléache Wohnfléache Nutzfldche
Wohnhaus (BGF) (WoFl) (Nutzfl)
Kellergeschoss ca. 137 m2 ca. 0 m2 ca. 103 m2
Erdgeschoss ca. 140 m2 ca. 105 m2 ca. 0 m2
Dachgeschoss ca. 140 m2 ca. 0 m2 ca. 90 m2
Gesamt Wohnhaus: ca. 417 m2 ca. 105 m2 ca. 193 m2
Gesamt Garage: ca. 22 m2 ca. 0 m2 ca. 19 m2

GrundstiicksgroBe

1.212 m2 (lt. Grundbuch)

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

25. Juli 2024

Zubehor gem. § 97 BGB

Die Gebdude konnten nur von auBen besichtigt werden. Zur AuBenbesichtigung war kein
Zubehor i. S. d. § 97 BGB ersichtlich.

Besonderheiten

Die baulichen Anlagen konnten nur dem &uBeren Anschein nach und nicht von
innen besichtigt werden. Fir die Unwdagbarkeiten des inneren Zustandes der
Gebdude wurde ein entsprechend angemessener Abschlag in der Ermittlung des
Verkehrswerts berlicksichtigt (siehe hierzu Abschnitt 9).
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K68/23

2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben

Amtsgericht Kronach | Grundbuch von Schneckenlohe | Blatt 871

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 2:

Flurstiick 1159/1; Neubrand 13, Gebaude- und Freiflache zu 1.212 m2

Erste Abteilung

Die Ausfiihrungen zur ersten Abteilung des Grundbuches (Eigentumsverhadltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus
Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeichner aber in schriftlicher Form vor.

Zweite Abteilung

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 4:

Hinweise:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 10 in Blatt 861
(Flurstiicke 1161, 1158/2, 1159/2); gemaB Bewilligung vom 17.05.2016 URNr. 1169/2016 Notar Henn, Kro-
nach; Rang vor Abt. III/3; eingetragen am 19.05.2016.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 3 K 68/23); eingetragen am 08.09.2023.
Der Zwangsversteigerungsvermerk bewirkt eine Verfligungsbeschréankung fiir den Eigentimer. Der
Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers (ber das
Grundstiick bzw. das Bewertungsobjekt verfiigen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des
Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

Der unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch
Eintragungen aus der II. Abteilung des Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.4 werden die Werte der
Belastungen durch Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 4) bewirkt eine Verfligungsbeschrankung fiir den Eigentiimer.
Der Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers Gber
das Grundstiick verfiigen, d.h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungs-
vermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf geldscht 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
(Schuldverhéltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeich-
ner aber in schriftlicher Form vor.

2.2 Lagebeschreibung

Ort:

Schneckenlohe ist eine Gemeinde im oberfrankischen Landkreis Kronach, Regierungsbezirk
Oberfranken, im Bundesland Bayern. Schneckenlohe liegt im stidwestlichen Randbereich des Land-
kreises Kronach und grenzt an die Nachbarlandkreise Coburg und Lichtenfels. Die Gemeinde liegt
an der BundesstraBe B303. Die oberfrankischen Kreisstadte Kronach und Lichtenfels sowie die
kreisfreie Stadt Coburg sind innerhalb von 20 km mit dem Pkw von Schneckenlohe zu erreichen.
Die Gemeinde besteht aus den vier Ortsteilen Schneckenlohe, Beikheim, Mddlitz und Neubrand
und umfasst ca. 1.001 Einwohner (Stand 31.12.2023). In der Gemeinde Schneckenlohe befindet
sich eine Kindertageseinrichtung (Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fiir Statistik).
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K68/23

Ndhere Umgebung: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im siidlichen Ortsrandbereich von Schneckenlohe, im
Ortsteil Neubrand. Das ndhere Umfeld ist (iberwiegend gepragt durch altere Ein- und Zweifamili-
enhduser in offener, ein- bis zweigeschossiger Bauweise, sowie durch angrenzende landwirtschaft-
liche Flachen. Es liegt (iberwiegend ein doérflicher Wohn- bzw. Mischgebietscharakter vor.

StraBe: Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Uber die StraBe ,Neubrand®", die entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze verlauft, gesichert. Die StraBe ist fiir ihren ortlichen ErschlieBungszweck ent-
sprechend ausgebaut, asphaltiert und befestigt. Gehwege sind nicht vorhanden.

Verkehrsanbindung: Die Gemeinde Schneckenlohe ist (iber eine Uberlandbusverbindung an die Bahnhéfe Ebersdorf,
Coburg und Kronach angeschlossen. Zugang zum (iberregionalen StraBenverkehr bieten die Bun-
desstraBe B303 in nachster Nahe zu Schneckenlohe, sowie die Autobahnanschliisse an die A73 bei
Lichtenfels (ca. 21 km) und bei Ebersdorf (ca. 12 km). Insgesamt besteht eine mittlere Verkehrs-
lage zu den regionalen und Uberregionalen Verkehrswegen.

Immissionen: Auf Grund der Lage am Ortsrand ist entsprechend mit geringen bis durchschnittlichen Larm- und
Staubimmissionen durch Verkehrsbelastungen zu rechnen.

Wohnlage: Einkaufsmaoglichkeiten fiir den tdglichen und mittelfristigen Bedarf sind in einem Radius von
ca. 4 km mit dem Pkw erreichbar. Offentliche Einrichtungen wie Schulen und Kindergarten, sowie
sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nur elementar gegeben bzw. in den nachst groBeren Ge-
meinden und Stadten erreichbar. Insgesamt ist von einer mittleren, stark landlich gepragten
Wohnlage auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Mitwitz richtet sich das Baurecht fiir das zu bewertende Grundstiick Flst.
1159/1 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 Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt 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 behd&rdenverbindlichen 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 Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

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

Nach Angaben der Verwaltungsgemeinschaft Mitwitz sind zum Wertermittlungsstichtag keine Aussténde fiir ErschlieBungs-
beitrage nach §§ 127 ff BauGB bzw. hinsichtlich sonstiger kommunaler Beitrage bekannt. Der Bodenwert bzw. der
ermittelte Verkehrswert wird erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Beriicksichtigung evtl. ausstehender Beitrage ermittelt.
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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.

2.5 Grundstiicksbeschaffenheit und Altlastenverdacht

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Hochwassergefahrdung)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kdnnen 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 Landratsamts Kronach sind fiir das Bewertungsgrundstiick Flst. 1159/1 keine Eintragungen im
Altlastenkataster des Landkreises Kronach bekannt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren fiir den Sachverstandigen
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: Grundstiick mit leichter Hangneigung in stdlicher Richtung
Form: Grundstiick handtuchférmig

Grundstiicksbreite im Mittel ca. 30 m

Grundstiickstiefe im Mittel ca. 40 m

GrundstiicksgréBe ca. 1.212 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Laut Auskunft des Bayerisches Landesamts fiir Denkmalpflege (Online-Auskunft Denkmalatlas), bestehen fiir das
Bewertungsgrundstiick und die baulichen Anlagen keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich
nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Mitwitz nicht innerhalb eines stadtebaulichen Sanierungs- oder
Umlegungsgebiets.

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 1159/1 ist mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaut. Die Lage im sudlichen
Ortsgebiet von Schneckenlohe, im Ortsteil Neubrand, ist als mittlere, landlich gepragte Wohnlage zu qualifizieren. Die
GrundstiicksgroBe mit 1.212 m2 ist fiir eine Einfamilienhausbebauung groBzligig 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 Bewertungsgrund-
stlick ist gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.
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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 baulichen Anlagen konnten zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht von innen
besichtigt werden. Die Angaben hierzu beschranken sich daher auf den duBBeren Anschein.

Die Gebaude 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 Ausfiihrungen 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 Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser usw.) konnten nicht tberpriift werden.
Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauschdden sowie Reparaturstau werden soweit aufgenommen, wie
diese zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 1159/1 ist mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaut. Das Wohnhaus wurde vermtl.
in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss und einem vermtl. nicht
ausgebauten Dachgeschoss. Neben dem Wohnhaus befindet sich an der 6stlichen Grundstiicksgrenze eine eingeschossige
Garage, vermtl. in Massivbauweise mit flachem Pultdach und mit einem Pkw-Stellplatz. Der Wohnhauszugang erfolgt tiber
einen Hauseingang an der Nordfassade im Erdgeschoss. Ein separater Kellerzugang besteht an der westlichen Gebaudesei-
te. An der Siidfassade des Wohnhauses befindet sich ein Terrassenbereich, teilweise als Loggia angelegt. Die Wohnfldache
umfasst im Erdgeschoss vermtl. (iberschlagig 105 m2. Im Kellergeschoss sind baujahrestypisch vermutl. Abstell- und
Hausanschlussraume, im Dachgeschoss vermtl. weitere Abstellrdume vorhanden.

Die baulichen Anlagen konnten zum Besichtigungstermin nicht betreten werden und es liegen durch die Baubehdrden keine
Planunterlagen vor. Zum inneren Aufbau des Wohnhauses kdnnen somit keine Aussagen getroffen werden. Vor einer
Vermdgensdisposition wird den Interessenten empfohlen, sich ggf. selbst ein Bild von den baulichen Anlagen zu machen.

3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

Konstruktion:

Gebaudetyp: Einfamilienhaus, vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: Ursprungsbaujahr Wohnhaus vermtl. 1964/1965
Teilrenovierungen vermtl. um 2010 und 2023

Fundament: Baujahrestypisch vermutl. Streifenfundamente aus Beton und Betonbodenplatte.
AuBenwdnde: Vermutl. Mauerwerk, Fassaden verputzt und gestrichen.
Innenwénde: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich, baujahresgemaB vermutl. Giberwiegend

Mauerwerkswande, in Teilbereichen ggf. Trockenbauelemente.

Boden/Decken: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich, vermutl. baujahresgemaB Massivdecke
im Kellergeschoss und vermtl. Holzbalkendecken im Erdgeschoss.
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Dach:

Treppen:

Terrasse/Balkon:

Garage:

AuBenanlagen:

Ausstattung:
Boden:
Decken:
Wande:

Fenster:

Haustlire:

Innentliren:

Heizung:

Satteldach asymmetrisch, vermutl. in zimmermannsgemdBer Holzkonstruktion, Dacheinde-
ckung vermutl. aus glasierten Dachziegeln, Schornsteinkdpfe eingeblecht. Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Kupferblech.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung im Gebdude nicht ersichtlich. Im AuBenbereich zum
Hauseingang an der Nordfassade 5-stufiges Treppenelement aus Kunststein mit Handlauf aus
Metall und Edelstahl, an der Westfassade Kellertreppenabgang vermtl. als Massivtreppenlauf
mit seitlicher Gelandestiitzmauer, Gelander aus Metall

An der Sidfassade ist eine Terrassenfldche angelegt. Ein Teilbereich der Terrasse ist durch
Mauerwerks- und Dachvorspriinge dhnlich einer Loggia geschiitzt.

Neben dem Wohnhaus, an der 6stlichen Grundstlicksgrenze, befindet sich eine freistehende
Einzelgarage in Massivbauweise mit flachem Pultdach. Garage augenscheinlich mit einem Pkw-
Stellplatz, ausgestattet mit Stahlschwingtor, Wande verputzt, Dacheindeckung aus Trapez-
blech.

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

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- Eingangselement mit Treppenstufen aus Kunststein

- Zugangswege mit Betonstein und Betonplatten ausgelegt

- Zufahrtsbereich als Asphaltflache

- StraBenseitig kleine Hecke angelegt

- Durchgangsbereich zwischen Garage und Wohnhaus als Mauer mit Stahlgittertor
- Gartenflache mit Baumbestand und Rasenflachen

- KellerauBentreppe mit Stiitzmauer

- Teilliberdachter Terrassenbereich vor der Siidfassade

- etc.

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

Hinweis: Die baulichen Anlagen konnten nicht von innen besichtigt werden.
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich.
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich.
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich.

Soweit ersichtlich, teils dltere Holzrahmenverbundfenster mit Doppelverglasung, teils neuere
Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasung, vermtl. von 2023. AuBenverschattungen
Uber Kunststoffrollladen.

Hauseingangstiire im Erdgeschoss als Kunststoffrahmentiire mit Seitenverglasung, vermtl. aus
dem Jahr 2023. Klingelanlage seitlich des Hauseingangs an der Fassade angebracht.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich. Auf der Dachflache sind zwei separate
Schornsteine ersichtlich.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen: 3 K 68/23

Warmwasser:

Elektro:

Sanitar:

Beurteilung:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich. Es wird aufgrund des allgemeinen
Zustandes der baulichen Anlagen sowie des Eindrucks wahrend der Ortsbesichtigung von einer
mittleren Ausstattung dlteren Jahrgangs ausgegangen.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich. Es wird aufgrund des allgemeinen
Zustandes der baulichen Anlagen sowie des Eindrucks wahrend der Ortsbesichtigung von einer
mittleren Ausstattung alteren Jahrgangs ausgegangen.

- Haustechnik und Heizungsanlagen zur Ortsbesichtigung nicht ersichtlich

- Fensterflachen teils altere Holzrahmenfenster mit Doppelverglasung, teils modernisierte
Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasungen, vermtl. von 2023

- Fassaden ohne erganzende AuBendammung

- Haustiire modernisiert

- Energieausweis nicht vorhanden bzw. nicht einsehbar

- Energetische Ertlichtigungen im Rahmen von weiteren RenovierungsmaBnahmen zu
empfehlen

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht vollumfanglich ersichtlich. Es wird aufgrund des
allgemeinen Zustandes der baulichen Anlagen sowie des Eindrucks wahrend der Ortsbesichti-
gung von einer mittleren Ausstattung mit Teilmodernisierungen ausgegangen. Fir das Risiko
durch die fehlende Innenbesichtigung wird abschlieBend bei der Verkehrswertermittlung ein
angemessener Risikoabschlag vorgenommen (siehe hierzu Abschnitt 10).

- Besonnung und Belichtung in den Rdaumen des Gebdudes nach den Eindriicken der
Ortsbesichtigung iberwiegend ausreichend gegeben

Abstandsflachen zur Nachbarschaftsbebauung ausreichend bemessen

- Gartenflachen mit Ausrichtung nach Norden und Siiden

- Satteldachflache nach Siid-Osten gelegen, fiir energetische Nutzung geeignet

Das Gebdude konnte am Besichtigungstag nicht von innen besichtigt werden. Die
Instandhaltungsmangel und Bauschdden werden daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie zum
Ortstermin von auBen ersichtlich waren. Fir das Risiko durch die fehlende Innenbesichtigung

wird abschlieBend bei der Verkehrswertermittlung ein angemessener Risikoabschlag
vorgenommen (siehe hierzu Abschnitt 9). Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren folgende
Auffalligkeiten ersichtlich:!

Verwitterungsschaden im Bereich von Holzbauteilen und Holzrahmenfenster
Fensterflachen in Teilbereichen mit Instandsetzungs- bzw. Austauschbedarf
Traufverschalung im Bereich des Hauseingangs mit Feuchteschaden

Fassadenflachen in Teilbereichen mit Feuchtigkeits- und Putzschaden, tiw. Setzungsrissen

! 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.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K68/23

AuBenanlagen in Teilbereichen mit Verwitterungsanzeichen und Setzungsschaden
- Garagentor mit Lackschaden
- Garagenfassade mit Anstrichbedarf

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

des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®
unter Abschnitt 8.4 gesondert beriicksichtigt.

Objektbeurteilung: - Kleines, alteres Einfamilienhaus, Baujahr 1964/1965, Wohnflache vermtl. 105 m2
- Erganzende Nutzflachen im Kellergeschoss und Dachgeschoss vorhanden
- Einzelgarage in Massivbauweise vorhanden
- Innenausstattung nicht ersichtlich
- Keine Barrierefreiheit gegeben
- Ortsrandlage
- Objektnutzung als Einfamilienhaus oder Ferien-/Wochenendhaus mdglich
- Insgesamt mittlere bis gute Wohnqualitdt méglich (je nach zusatzlicher Renovierung)

4 Beschreibung und Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Das Gebdude wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermutl. zu Wohnzwecken genutzt. Soweit bekannt und ersichtlich
bestehen keine Miet- oder Pachtvertrdage und kein Gewerbebetrieb. Das Wohnhaus ist grundsatzlich als kleineres
Einfamilienhaus im Eigengebrauch oder als Vermietungsobjekt nutzbar.

4.2 Marktgangigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten

Das Bewertungsobjekt liegt im sidlichen Ortsgebiet von Schneckenlohe im Landkreis Kronach. Das Wohnhaus zeigt sich
nach den Eindriicken zur Ortsbesichtigung mit einem fiir moderne Wohnverhéltnisse vermutl. mit kleineren Einschrankun-
gen noch nutzbarem Grundriss und Raumhohen. Das Wohnhaus wurde vermutl. Um 1964/1965 in Massivbauweise
errichtet. Nach Beseitigung des vorhandenen Instandhaltungsriickstaus und Durchfiihrung von notwendigen Erneuerungen,
kann das Wohnhaus weiterhin als kleineres Einfamilienhaus genutzt werden. Fir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der
Lage- und Objekteigenschaften von einer durchschnittlichen Marktgangigkeit in einem fiir altere Wohnobjekte insgesamt
etwas angespannten 6rtlichen Marktumfeld ausgegangen.
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Auszug aus der Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K68/23

Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch 871 Zwischen- Gesamt-
Band / Blatt - summe summe
Bestands-

verzeichnis Ifd. Nr. 2

Flurstiick 1159/1

Verkehrswert

unbelastet, 145.000 € 145.000 €

i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- GB/1II. Abt,, Nr. 1 -4.800 € -4.800 €
- Rundung -200 € 0€
Gesamtsumme -5.000 € -4.800 €

Verkehrswert belastet,

gem. § 194 BauGB 140.000 € 140.000 €
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K 68/23

5 Anlagen

Fotodokumentation:

x | .H‘I|I|ii ! mﬂnif a

Garage im 6stlichen Grundstucksbereich

Kellerzugang an der Siidwestfassade Zugangsweg, Gartenflachen im Norden
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Mikrolage: Schneckenlohe
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