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Hinweis:

Die im Gutachten und im Auszug des Gutachtens enthaltenen Fotografien, Plane, Karten und Daten sind urheberrechtlich
geschiitzt. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Eine
Veroffentlichung des Gutachtens und des Auszugs aus dem Gutachten im Internet ist nur fiir 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 Absatze.
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 71/25

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstiick Flst. 551, Gemarkung Bad Rodach, bebaut mit einem Dreifamilienhaus. Das
Wohnhaus wurde vermtl. in Massivbauweise und verdeckter Fachwerkbauweise mit
Mansarddach errichtet und besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss,
Obergeschoss und einem Mansardengeschoss. Uber dem Mansardengeschoss befindet
sich ein Spitzboden.
Hinweis: Zur Ortsbesichtigung konnten die baulichen Anlagen nicht von innen besichtigt
werden.

Objektanschrift Heldburger StraBe 36 | 96476 Bad Rodach

Grundbuch Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Bad Rodach | Blatt 8997
Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1:  Flurstiick 551, Heldburger Str. 36;

Gebdude- und Freifldche zu 193 m2
Baujahr Ursprungsbaujahr Wohnhaus vermtl. um 1919

(It. Bauunterlagen)

Teilrenovierungen im Bereich der Fenster, Dachrinnen, Dachgauben vermtl. ab 2014

Derzeitige Nutzung

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermutlich leerstehend. 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 Fldchenangaben basieren auf Angaben von Planunterlagen und des Katasterplans. Die Flachenan-
gaben sind augenscheinlich plausibel und fiir die Wertermittlung hinreichend genau. Fir etwaige Flachendifferen-
zen Ubernimmt der Sachversténdige keine Haftung. Es wird empfohlen vor Vermdgensdisposition ggf. bei Bedarf
ein verformungsgerechtes AufmaB vorzunehmen.

Grundstiick Flst. 551 Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
Dreifamilienhaus (BGF) (WoFI) (Nutzfl)
Teilunterkellerung ca. 90 m2 ca. 0 m2 ca. 58 m2
Erdgeschoss ca. 136 m2 ca. 92 m2 ca. 8 m2
Obergeschoss ca. 137 m2 ca. 106 m2 ca. 3 m2
Mansardengeschoss ca. 137 m2 ca. 97 m2 ca. 3 m2
Spitzboden ca. 114 m2 ca. 0 m2 ca. 81 m2
Dreifamilienhaus gesamt: ca. 614 m2 ca. 295 m2 ca. 153 m2

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 duBeren Anschein nach und nicht von
innen besichtigt werden. Fiir die Unwdagbarkeiten des inneren Zustandes des
Gebdudes wurde ein entsprechend angemessener Abschlag in der Ermittlung des
Verkehrswerts beriicksichtigt (siehe hierzu Abschnitt 9).
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K71/25

2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben
Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Bad Rodach | Blatt 8997

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: Flurstlick 551; Heldburger Str. 36, Gebaude- und Freiflache zu 193 m2

Erste Abteilung

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

Zweite Abteilung
Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 3 K 71/25); eingetragen am 04.09.2025.

Hinweis: Der Zwangsversteigerungsvermerk bewirkt eine Verfiigungsbeschrankung fiir den Eigentlimer. Der Eigentiimer
kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers liber das Grundstiick verfiigen, d.h.
dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittiung
als wertneutral anzusehen.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden U(blicherweise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung berticksichtigt. 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: Bad Rodach ist eine Kleinstadt im Landkreis Coburg, Regierungsbezirk Oberfranken, im Bundesland
Bayern. Seit 1999 ist die Stadt als Heilbad mit Thermalquelle anerkannt. Bad Rodach liegt im nérd-
lichsten Bereich von Bayern, nahe der Landesgrenze zu Thiiringen und besteht aus 18 ehemals ei-
genstandigen Gemeindeteilen mit insgesamt ca. 6.179 Einwohnern (Stand 31.12.2024). Das
Oberzentrum Coburg und die thiiringische Kreisstadt Hildburghausen sind in einem Umkreis von 16
km Luftlinie erreichbar. In Bad Rodach befinden sich zwei Volksschulen, sechs Kindertageseinrich-
tungen sowie zwei Einrichtungen fiir dltere Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand
2024).

Nahere Umgebung: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im zentralen Stadtbereich von Bad Rodach. Die
Entfernung zum zentralen Marktplatz betragt ca. 250 m in nérdlicher Richtung, der Bahnhof von
Bad Rodach befindet sich ca. 200 m siidostlich. Die ndhere Umgebung ist iberwiegend gepragt
durch eine geschlossene innerstadtische Bebauung mit alteren, zwei- bis dreigeschossigen Wohn-
und Geschéftshdusern. Das Bewertungsgrundstiick weist, ebenso wie die Nachbargrundstiicke, in
vielen Bereichen eine Grenzbebauung oder eine grenznahe Bebauung auf. Es liegt ein eng bebau-
ter, innerstadtischer Mischgebietscharakter vor.

StraBe: Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Uber die Heldburger StraBe gesichert, die entlang der
Ostlichen Grundstiicksgrenze verlauft. Die Heldburger StraBe ist eine Hauptverbindungsachse von
Bad Rodach in Nord-Siid Richtung und ist dem ErschlieBungszweck entsprechend ausgebaut, be-
festigt und asphaltiert. Gehwege und 6ffentliche Stellpldtze sind am StraBenverlauf vorhanden.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K71/25

Verkehrsanbindung: Von Bad Rodach aus besteht eine Bahn- und Uberlandbusverbindung zu den umliegenden
Gemeinden und zum Oberzentrum Coburg. Vom Bahnhof Coburg aus bestehen weitere offentliche
Verbindungen zu regionalen und Uberregionalen Zielen. Zugang zum (berregionalen StraBenver-
kehr bietet insbesondere die Bundesautobahn A 73, deren Anschlussstelle sich in ca. 10 km Ent-
fernung bei Rottenbach an der bayerisch-thiiringischen Landesgrenze befindet. Insgesamt besteht
von Bad Rodach aus eine mittlere Verkehrslage zu den regionalen und (berregionalen Verkehrs-
wegen.

Immissionen: Auf Grund der nahen Lage zum Marktplatz und den 6ffentlichen Verkehrswegen ist insgesamt mit
einer etwas erhohten Larm- und Staubimmissionen durch Verkehrsbelastungen zu rechnen.

Wohnlage: Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im Ort Bad Rodach selbst
vorhanden. Offentliche Einrichtungen wie Schulen und Kindergirten, sowie sonstige
Infrastruktureinrichtungen sind elementar in Bad Rodach gegeben, bzw. in den nachst gréBeren
Stadten erreichbar. Insgesamt ist von einer mittleren Wohnlage auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Bad Rodach 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 (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen dabei gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Aufgrund der bestehenden Bebauung kann von einem Bestandsschutz des aufstehenden Gebdudes des Bewertungsgrund-
stiicks 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 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 Uberpriift. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die vorhandene Balkonanlage wurde, soweit bekannt und ersichtlich, ohne baurechtlichen Bauantrag erweitert.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

StraBenart: OrtsstraBe
StraBenausbau: Fahrbahn asphaltiert und befestigt, Gehwege und tlw. Stellpldtze sind vorhanden
Anschliisse: Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

Nach Angaben der Stadt Bad Rodach sind zum Wertermittlungsstichtag keine Ausstande fiir ErschlieBungsbeitrage nach §§
127 ff BauGB bzw. hinsichtlich sonstiger kommunaler Beitrdge bekannt. Der Bodenwert bzw. der ermittelte Verkehrswert
wird erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Beriicksichtigung evtl. ausstehender Beitrage ermittelt.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte dariiber hinaus nicht festgestellt werden, ob noch andere
offentlich-rechtliche Beitrdage und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten sind. Bei der Wertermittlung wird daher
unterstellt, dass derartige Beitrage und Abgaben in absehbarer Zeit nicht anfallen. Sollten dennoch offene Beitrédge oder
Abgaben anfallen, so sind diese zusatzlich zu beriicksichtigen.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K71/25

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 fiir das Bewertungsgrundstiick Flst. 551 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: Grundstiick mit leichter Hangneigung in siidéstlicher Richtung
Form: Grundstiick leicht trapezformig geschnitten

Mittlere Grundstiickstiefe ca. 17 m

Mittlere Grundstilicksbreite ca. 11,5 m

GrundstiicksgréBe ca. 193 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Nach Angabe der Stadt Bad Rodach befindet sich das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines stddtebaulichen
Sanierungs- oder Umlegungsgebietes. Das Anwesen Heldburger Str. 36 in Bad Rodach ist selbst nicht als Einzeldenkmal in
der Denkmalliste eingetragen, unterliegt aber als Bestandteil des Ensembles ,Altstadt Bad Rodach mit sidlicher und
westlicher Vorstadt® sowie im Bereich des Bodendenkmals “nérdliche Vorstadt von Bad Rodach” der
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnispflicht nach Art. 6 bzw. Art. 7 BayDSchG.

Die Beschreibung zum Ensembleschutzbereich lautet It. Bayerischen Denkmal-Atlas: ,Das Ensemble umfasst neben der
Altstadt die beiden Vorstddte, zum einen im Bereich der oberen Heldburger StraBe, die den Marktplatz nach Siden Uber
den ehemaligen Stadtmauerring hinaus verlangert und zum andern die Bebauung entlang der Hildburghdauser StraBe bis zur
barocken Friedhofskirche St. Salvator [...]". Die Beschreibung zum Bodendenkmal lautet: ,Befunde der friihen Neuzeit im
Bereich der nordlichen Vorstadt von Bad Rodach".

Denkmalpflegerische Auflagen flir das Bewertungsgrundstiick bestehen nur, soweit sich eine bauliche Veranderung auf das
Erscheinungsbild des Ensembles auswirken kann (Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG) oder wenn Erdarbeiten auf einem
Grundstiick durchfiihrt werden sollen (Art. 7 Abs. 1 und Abs. 5 BayDSchG). Aufgrund der geringeren Einflussnahme auf das
individuelle Eigentum sind im Allgemeinen bei einer Objektlage in einem Ensembleschutzgebiet oder in Bodendenkmalge-
bieten (bei bereits bebauten Grundstiicken) keine besonderen Wertbeeintrachtigungen zu beobachten. Dies gilt insbeson-
dere in solchen Gebieten, die sich in entsprechend abgegrenzten Bodenrichtwertzonen befinden, welche die flachigen
Denkmalschutzauflagen bereits im allgemeinen Bodenwertniveau widerspiegeln.! Bei unbebauten oder neu zu bebauenden
Grundstiicken im Bereich von Bodendenkmalern kénnen hingegen im Einzelfall Wertbeeinflussungen entstehen, z.B. durch
konkrete Kostenaufwendungen fiir wissenschaftliche Bodenuntersuchungen oder Bergung von Funden. Im vorliegenden
Bewertungsfall des bereits bebauten Grundstiicks Flst. 551, wird die Lage im Ensembleschutzbereich und im Bodendenk-
malgebiet als wertneutral eingeschatzt.

! siehe hierzu im Allgemeinen zu den Denkmalschutzauswirkungen auch: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, Seite 2532 ff.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K71/25

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 551 ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut. Die Lage im zentralen Stadtgebiet von Bad
Rodach ist als mittlere Wohnlage zu qualifizieren. Die GrundstiicksgroBe von ca. 193 m2 ist fiir die vorhandene Wohnhaus-
bebauung gering bemessen und die Grundstiicksflache wird durch eine dreiseitige Grenzbebauung und durch nachbar-
schaftliche Grenzbebauungen gepragt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die Grundstticksflache ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils und ist nach der umliegenden Bebauung und dem allgemeinen Ortsbild zu beurteilen.
Das Bewertungsgrundstiick ist somit gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

3 Beschreibung und Beurteilung der baulichen Gegebenheiten

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebaude- 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 @uBeren 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 Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrie-
ben. In einzelnen Bereichen kdénnen 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. Bauschaden 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 (iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick Fist. 551 in der Gemarkung Bad Rodach ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut. Das Wohnhaus
wurde vermtl. in Massivbauweise und verdeckter Fachwerkbauweise mit Mansarddach errichtet und besteht aus einer
Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem Mansardengeschoss. Uber dem Mansardengeschoss befindet
sich ein Spitzboden. Nach den Planunterlagen und den duBeren Eindriicken zum Ortstermin, stellt sich die rdumliche
Situation des Wohnhauses vermutlich wie folgt dar:

Keller: Das Kellergeschoss besteht aus einer Teilunterkellerung, mit drei zur StraBenseite gelegenen Kellerrdumen
und einem Zugangsflur und einem Treppenaufgang im nérdlichen Gebdudeabschnitt. Die Nutzflache betragt
vermutlich ca. 58 m2.

Erdgeschoss:  Zugang zum Wohnhaus erhilt man iiber einen Gebdudezugang an der 6stlichen StraBenseite. Uber einen
zurlickgesetzten Hauseingang gelangt man It. Planunterlagen in einen Flurbereich mit anschlieBendem
Treppenhaus an der Nordwestseite des Gebiudes. Uber das Treppenhaus gelangt man It. Planunterlagen in
das Kellergeschoss und in die Obergeschosse. Die Wohnung im Erdgeschoss besteht It. Planunterlagen aus
vier Zimmern, einem Flur, einem Abstellraum, einer Kiiche und einem Badezimmer. Die Wohnflache betragt
vermutlich ca. 92 m2.

Obergeschoss: Die Wohnung im Obergeschoss besteht It. Planunterlagen aus vier Zimmern, einem Flur, einem
Abstellraum, einer Kiiche und einem Badezimmer. Die Wohnfldche betragt vermutlich ca. 106 m2.
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Mansarde: Die Wohnung im Mansardengeschoss besteht vermtl. wie das Obergeschoss aus vier Zimmern, einem Flur,
einem Abstellraum, einer Kiiche und einem Badezimmer. Die Wohnflache betragt vermutlich ca. 97 m2.

Spitzboden: Nach den Eindriicken zur Ortsbesichtigung und den Schnittzeichnungen der Planunterlagen, befindet sich
vermutlich ein Spitzboden (ber dem Mansardengeschoss. Nach (iberschldagigen Messungen der
Planzeichnungen, betrdgt die Nutzflache ca. 81 m2.

Die Raumaufteilung des Gebdudes kann den Grundrissplanen im Anhang des Gutachtens in den Grundziigen entnommen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundrissaufteilungen und die Gebdudedffnungen (Tiren, Fenster,
Trennwande) in der Realitat zum Teil abweichen. Vor einer Vermégensdisposition wird empfohlen, sich ggf. selbst ein Bild
von den baulichen Anlagen zu machen.

3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

Konstruktion:

Gebaudetyp:

Baujahr:

Fundament:

AuBenwande:

Innenwande:

Boden/Decken:

Dach:

Treppen:

Balkon / Terrasse:

AuBenanlagen:

Dreifamilienhaus, vermtl. in Massivbauweise und verdeckter Fachwerkbauweise mit
Mansarddach, bestehend aus Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss, Mansardenge-
schoss und vermtl. einem Spitzboden.

Ursprungsbaujahr Wohnhaus vermtl. um 1919
Teilrenovierungen im Bereich der Fenster, Dachrinnen, Dachgauben vermtl. ab 2014

Vermtl. baujahrestypisch Streifenfundamente aus Stampfbeton, Mauerwerk, oder Naturstein
sowie vermtl. diinne Bodenplatten aus Beton.

Vermtl. baujahrestypisch Mauerwerkswande im Kellergeschoss (tlw. Sandstein) und
Erdgeschoss sowie vermtl. verdeckte Fachwerkwande mit Ausmauerungen in den Oberge-
schossen und Dachgeschoss. Lt. Planunterlagen Kellergeschoss mit 60 cm Mauerwerksstarke,
Erdgeschoss mit 38 cm, Obergeschosse mit 25 cm und 14 cm. Fassaden verputzt und
gestrichen, StraBenfassaden mit Putzuntergliederungen aus Friesen, Lisenen, Fensterfaschen,
Fensterbdgen und Zierelementen, StraBenerker mit Zwerchgiebelhaus.

Vermtl. baujahrestypisch Mauerwerkswande im Kellergeschoss und Erdgeschoss sowie vermtl.
verdeckte Fachwerkwdnde mit Ausmauerungen in den Obergeschossen und Dachgeschoss.

Vermtl. baujahrestypisch und nach Planunterlagen, diinne Bodenplatten aus Beton,
Kellergeschossdecke vermtl. als Stahltrager-Steindecke ausgefiihrt, obere Geschossdecken
vermtl. als Holzbalkendecken ausgefiihrt.

Mansarddach in zimmermannsgemaBer Ausfiihrung, Dacheindeckung aus Tondachziegeln,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus verzinktem Stahlblech, kleine Standgauben mit seitlicher
Einblechung und Pultdachern, straBenseitig Standgauben mit Putz und Satteldachern,
Dachflachenfenster zur Hofseite vorhanden, Sat-TV Empfangsanlage auf der Dachflache,
Zwerchgiebelhaus Uber dem StraBenerker mit Walmdach.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich, Treppenhausbereich It. Planunterlagen
im Nordwestlichen Gebaudeeck. Im AuBenbereich zum Hauseingang an der Ostfassade
5-stufiges Treppenelement und Podest aus Naturstein.

Keine vorhanden.

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

Ausstattung:
Boden:
Decken:
Wande:

Fenster:

Haustliire:

Innentliren:

Heizung/Warmwasser:

Elektro:

Sanitar:

Objektbeurteilung:

Haustechnik:
Energetische Betrachtung

Ausstattungsstandard:

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- Gartenflachen im westlichen Grundstiicksteil mit Buschbewuchs, Bodendeckern und
Spontanvegetation

- Teilbereiche im Garten vermtl. als Betonflachen angelegt

- Grundstiicksgrenzen tlw. mit Sichtschutzmauern eingefasst

- et

AuBenanlagen in einem unterdurchschnittlich gepflegten Zustand. Alters-, gebrauchs- und
witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sind in Teilbereichen vorhanden.

Keine 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, Kunststoffrahmenfenster mit Dreifachverglasung, Teilbereich vermtl. des
Treppenhauses mit dlterem Holzrahmenfenster, mit Drahtverglasung, nur Innenverschattun-
gen Uber Jalousien, keine AuBenrollldden, im Kellergeschoss Blechgitterfenster, AuBenfenster-
banke aus Alublech.

Hauseingangstiiren an der Ost- und Westseite des Wohnhauses als Holztiiren mit Blockzarge,
neben dem Hauseingang Briefkasten- und Klingelanlage mit drei Briefkdsten und drei
Klingeltastern, vermtl. mit Gegensprecheinrichtung.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich. Am Gebdude Markierung fiir Gas-
Hausanschluss vorhanden. An der Dachflache zwei Schornsteinképfe mit Klinkerverkleidung
vorhanden, Innenrohre soweit ersichtlich vermtl. aus Edelstahl.

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

- Haustechnik und Heizungsanlagen zur Ortsbesichtigung nicht ersichtlich

- Uberwiegend moderne Kunststoffrahmenfenster mit Dreifachverglasungen

- Fassaden ohne erganzende AuBendammung

- Haustiren nicht 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 wdhrend der Ortsbesichti-
gung von einer mittleren Ausstattung alterer Baujahre ausgegangen. In Teilbereichen fanden
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an den AuBenbauteilen (Fenster, Gauben, Dachrinnen und Regenfallrohre, Briefkastenanlage,
etc.) in der Vergangenheit Modernisierungen statt. Fir das Risiko durch die fehlende
Innenbesichtigung wird abschlieBend bei der Verkehrswertermittlung ein angemessener
Risikoabschlag vorgenommen (siehe hierzu Abschnitt 10).

Besonnung, Belichtung: - Besonnung und Belichtung in den liberwiegenden Raumen des Gebdudes gegeben
- Abstandsflachen zur Nachbarschaftsbebauung meist ausreichend bemessen, tlw. ist
Grenzbebauung vorhanden
- Gartenflachen mit Ausrichtung nach Stiden und Westen, eingefasst mit Sichtschutzmauern
- Mansardendachfldche (iberwiegend auf der westlichen Hauptdachflache fiir Solarenergiege-
winnung nutzbar

Zustandsmerkmale: Das Gebdude konnte am Besichtigungstag nicht von innen besichtigt werden. Die
Bauliche Schaden, Instandhaltungsméangel und Bauschdden werden daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie
Instandhaltungsméngel zum Ortstermin von auBen ersichtlich waren. Fir das Risiko durch die fehlende Innenbesichti-

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

- Fassadenflachen mit Rissanzeichen in verschiedenen Bereichen

- Fassadensockel im Spritzwasserbereich mit Feuchteschaden

- Unterer Abschluss der Putzfassade ohne Putzabschlussprofil ausgefiihrt, tiw. Putzschaden
vorhanden

- Fensterlaibungen tiw. noch nicht fachgerecht eingeputzt

- Farbflachen an den Fensterlaibungen mit Abblatterungen

- Sandsteinsockel am Kellerbereich mit Instandsetzungsbedarf, tlw. Risse vorhanden

- Gebaudetrennwand an der Siidseite mit Instandsetzungs- und Verputzbedarf

- Nord- und Westfassade mit alten Resten eines Fassadenbewuchs

- Ortgangbretter mit Anstrich- bzw. Instandsetzungsbedarf

- Treppenhausfenster mit Austauschbedarf

- Nordfassade mit Putzschaden und Feuchteanzeichen

- Gartenflachen mit Riickschnitt- und Pflegebedarf

- Westliche Grundstiicksgrenze ohne feste Einfriedung, offener Zugang von Westen

- 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 berticksichtigt.

2 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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Beurteilung: - Dreifamilienhaus mit Grundsubstanz aus alteren Baujahren und mit Teilmodernisierungen
- Drei 4-Zimmer Wohnungen mit ca. 92 m2, 97 m2 und 106 m2 Wohnflache
- Erganzende Nutzflachen im Kellergeschoss und Spitzboden mit ca. 58 m2 und 81 m?2
- Keine Garage oder Stellplatze vorhanden
- Baujahrestypische Grundrissaufteilung mit mittleren Flurflaichen, kleinere Bad- und
Kiichenflachen
- Keine Barrierefreiheit gegeben
- Insgesamt mittlere Wohnqualitdt méglich
- Es besteht in Teilbereichen ein Instandhaltungs- und Renovierungsriickstau
- Objektnutzung zur Vermietung von Wohnungen méglich

4 Beschreibung und Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden. Soweit ersichtlich, wurde das Gebdude zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht genutzt. Soweit bekannt und ersichtlich, bestehen keine Miet- oder Pachtvertrage und kein
Gewerbebetrieb. Das Wohnhaus ist grundsatzlich, nach notwendigen Renovierungen und Instandsetzungen, als Dreifamili-
enhaus zur Vermietung geeignet.

4.2 Marktgangigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaglichkeiten

Das Bewertungsobjekt liegt im zentralen Stadtbereich von Bad Rodach, die Lage ist als mittlere Wohnlage zu qualifizieren.
Das Gebaude zeigt sich nach den Planunterlagen mit, fiir moderne Wohnverhaltnisse, mit kleineren Einschrankungen noch
gut nutzbaren Wohnungsgrundrissen und Raumhdhen. Das Dreifamilienhaus wurde vermutlich um 1919 in Massivbauweise
und ggdf. in verdeckter Fachwerkbauweise errichtet. In Teilbereichen fanden nach den duBeren Eindriicken der Ortsbesichti-
gung in Teilbereichen Modernisierungen vermtl. um/nach 2014 statt. Nach Durchfiihrung von notwendigen Instandset-
zungs- und Renovierungsarbeiten, kann das Gebdude weiterhin gut als Dreifamilienhaus zu Vermietungszwecken genutzt
werden. Fir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Lage- und Objekteigenschaften insgesamt von einer durchschnittli-
chen Marktgdngigkeit in einem noch ausgeglichenen Marktumfeld ausgegangen.
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Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch 8997 Zwischen- Gesamt-
Band / Blatt -/ summe summe
Bestands-

verzeichnis Ifd. Nr. 1

Flurstiick 551

Verkehrswert

unbelastet, 150.000 € 150.000 €
i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- GB / II. Abt. 0€ 0€

- Rundung 0€ 0€

Gesamtsumme 0€ 0€

Verkehrswert belastet,

: 150.
gem. § 194 BauGB 150.000 € 50.000 €
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5 Anlagen

Fotodokumentation:
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Blick von Sudosten auf das Bewertungsobjekt

Blick von Nordosten auf das Bewertungsobjekt

Blick von Nordwesten das Bewertungsobjekt

Grenzbebauung am der Ost- und Stidgrenze

Blick von Siidwesten auf das Bewertungsobjekt

Anlagen
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Mikrolage: Bad Rodach
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Lageplan: Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische ’;:;&' Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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