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AZ:3K75/22 -

WALTER-FLEX-STR. 24 -

26465 NEUSTADT BEI COBURG

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 1374 der Gemarkung Neustadt bei
Coburg, Walter-Flex-StraBe 24, 96465 Neustadt bei
Coburg, Geb&ude- und Freiflache zu 610 m?

A) Wohngebdude: eingeschossige, in Massivbauweise
errichtete, teilweise unterkellerte Einfamilien-
Doppelhaushélfte mit ausgebauter Dachgeschosseta-
ge und Anbau mit Pultdach; Wfl. EG+DG ca. 124,94
m? zzgl. Nutz-/Nebenfl.; Bj. um 1938, um 1960 bauli-
che Erweiterung bzw. Aufstockung

B) Garagengebdude I: freistehendes, eingeschossi-
ges, nicht unterkellertes, in Metallbauweise errichtetes
Garagengebaude mit Flachdach (leicht geneigtes
Pultdach); 1 Garagenstellplatz; Bj. um 1971

C) Garagengebdude ll: grenzseitig stehende, einge-
schossige, nicht unterkellerte Stahlbeton-Fertiggarage
(Fabrikat Zapf) mit Flachdach; 1 Garagenstellplatz; B;.
um 1982

nicht bekannt

nicht bekannt

keine

- Innenbesichtigung wurde nicht ermdéglicht (Risiko-
abschlag berlcksichtigt)

nicht bekannt

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

18.08.2023

129.000,- EUR
141.000,- EUR
127.000,- EUR (mit Risikoabschlag)
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stuft den Bereich, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 1374
befindet, laut Auskunft der Verwaltungsbehdrde als Wohnbauflache (W) ein.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1374 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Als MaB3-
stab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als Einzeldenkmal ge-
man Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgefiihrt ist. DarGber hinaus
ist zu konstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich
geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem Bodendenkmalbe-
reich besteht.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstlick Walter-Flex-Str. 24, FI.Nr. 1374 der Gemarkung Neustadt b. Coburg,
ist rechteckig geschnitten. Das natirliche Gelande des Grundstiicks FI.Nr. 1374 steigt
von Westen in Richtung Osten etwas an (West-Hang).

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 1374

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 183m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 47m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 183m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen flir das zu bewertende Grundstlick FI.Nr.
1374 derzeit keine Kenntnisse Uber Altlasten bzw. keine Eintragungen im Kataster
nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Grundstiickseigentimersei-
te wurden keine Informationen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere
Baugrundverhaltnisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin
augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von
Grund und Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlas-
ten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen,
Ablagerungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 1374 liegt in einer &lteren Wohngebietslage von
Neustadt b. Coburg, rund einen Kilometer Luftlinie nordwestlich des Marktplatzes. Die
WohngebietserschlieBungsstraBe Walter-Flex-StraB3e verlauft entlang der slidwestli-
chen Grenze des Bewertungsgrundstiicks. Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 1374
befindet sich an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) gering bis
zeitweise maBig belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Die bauliche Umgebung
ist vorherrschend durch Wohnanwesen gepragt. Stérende Einflisse aus gewerblichen
Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum
Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgefiahrdung ;

Gemé&B dem Informationssystem Uberschwemmungsgefédhrdete Gebiete in Bayern
besteht fiir das Grundstick FI.Nr. 1374 keine Einstufung als festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet. Dariliber hinaus ist der Bereich, in dem sich das Bewertungs-
grundstiick befindet, gemalB der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirt-
schaftsverwaltung nicht als wassersensibler Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

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

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstlick FI.Nr. 1374 gilt zum Wertermittlungsstichtag als ortsiblich
erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser-
versorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zu-
fahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflaiche aus. Nach Auskunft der Ver-
waltungsbehorde fallen nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge (Nachzahlungen 0.4.) an.
Grundsatzlich gilt, dass zukinftige &ffentliche oder private BaumaBnahmen weitere
Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick Walter-Flex-Str. 24, FI.Nr. 1374 der Gemarkung Neu-
stadt b. Coburg, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einer Doppelhaushalfte und zwei
Garagen bebaut. Das Wohnanwesen wird — soweit die Erkenntnisse der Recherche —
zum Wertermittlungsstichtag vom Schuldner genutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtver-
trage wurden nicht vorgelegt.
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

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

A) Wohngebéaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemaB Aktenlage und der durchgefiihrten AuBenbe-
sichtigung um eine eingeschossige, in Massivbauweise errichtete, teilweise unterkel-
lerte Einfamilien-Doppelhaushalfte mit ausgebauter Dachgeschossetage und Anbau
mit Pultdach. An die stidéstliche Geb&audeseite gliedert sich die Doppelhaushélfte des
Nachbargrundstiicks an. Die Errichtung des Wohngebaudes erfolgte laut Planunterla-
gen um 1938. Geman vorliegender Unterlagen erfolgte um 1960 eine bauliche Erwei-
terung bzw. Aufstockung an der nordéstlichen Seite des Wohngebéaudes.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordwestlichen Gebaudeseite. Das Wohn-
gebaude verfigt laut vorliegender Planzeichnungen auf der Erdgeschossetage (ber
einen Windfang, ein Badezimmer, einen Flur mit Treppenaufgang, zwei Kichen, ein
Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer sowie ein Kinderzimmer. Die Dachgeschossetage
weist gemaf Planzeichnung eine Kiiche, ein Kinderzimmer, ein Schlafzimmer, ein wei-
teres Zimmer sowie eine Dachterrasse auf. Bezliglich der Raumaufteilung/-anordnung
wird auf die Bauplanzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

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

Fundament / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

AuBenwéande: Massivwande / Mauerwerk
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform/-abdichtung:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

vorherrschend Massivwande / Mauerwerk

Massiv- bzw. Holzbalkendecken

KG-EG: gewendelte Treppe
EG-DG: geradlaufige Treppe

Satteldach (Haupttrakt); Pultdach (Anbau)

zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Betondachsteine bzw. Falzziegeldeckung

zwei einziigige Kamine

Uberwiegend Metallausfiihrung

Eingangsiiberdachung, Dachterrasse mit Gelander
und Uberdachung

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade:

Bodenaufbau-/belage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Putzfassade; Fassadensockel mit Fliesen abge-
setzt

keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

Taren / Tore: Hauseingangstirelement in Kunststoffausflhrung
mit Glasausschnitten; sonst keine Angaben mdg-
lich, da Innenbesichtigung nicht gewahrt

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierglas und Kunststoff-Rollo

Sanitdrausstattung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewéhrt
(Konzeption siehe Planzeichnungen Grundrisse)

Elektroinstallation: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Heizung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBBenbesichtigung fol-
gende Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit erheblichen Witterungsmerkmalen
(Verfarbungen, Flecken etc.) behaftet

= Rissbildungen und Putzschaden an der Fassade erkennbar
= Verfarbungen am Fliesen-Fassadensockel erkennbar

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baube-
schreibung bzw. die Nennung der Bauméngel und Bausch&den basiert vorwiegend auf
Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augen-
schein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Haustechnik bzw. technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des
Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bericksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der vorliegenden Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist auf Grund
der vorhandenen Durchgangszimmer bzw. ,gefangenen Raume* als eingeschrankt
funktional zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht
gegeben. GemanB vorliegender Planzeichnungen besteht lediglich ein Badezimmer, so
dass folglich von einer Wohneinheit auszugehen ist.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide zu beschreiben.
Zum Pflegezustand sowie zu etwaigen Baumangeln, Bausch&den und Restarbeiten
kann auf Grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen
werden.

B) Garagengebaude |

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkel-
lertes, in Metallbauweise errichtetes Garagengebaude mit Flachdach (leicht geneigtes
Pultdach). Das Garagengebaude weist einen von der stidwestlichen Seite aus befahr-
baren Kfz-Stellplatz auf und wurde laut vorliegender Unterlagen um 1971 errichtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Aktenlage / Baubeschreibung)

Fundamente/Griindung: Betonfundament, Stahlbeton-Bodenplatte

Wande: Metallbauweise (Tragkonstruktion mit U-Profil-
rahmen, Verkleidung mit Metallprofil)

Dachform: Flachdach (leicht geneigtes Pultdach)
Dachkonstruktion: Metallkonstruktion
Dachdeckung/-abdichtung: Profilblechelemente

Besondere Bauteile: --
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AZ:3K75/22 + WALTER-FLEX-STR. 24 « 96465 NEUSTADT BEI COBURG

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Aktenlage / Baubeschreibung)

Fassade: Profilblech- Verkleidung

Bodenbelage: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Wandverkleidungen/-belége: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Decken-/Dachuntersicht: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Technik-Installation: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Tiren / Tore / Fenster: Garagenschwingtor in Metallbauweise

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung fol-
gende Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt von Witterungseinfliissen gekennzeichnet
= Metallteile vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baube-
schreibung bzw. die Nennung der Bauméngel und Bausch&den basiert vorwiegend auf
Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine tber den Augen-
schein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Haustechnik bzw. technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des
Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide zu beschreiben.
Zum Pflegezustand sowie zu etwaigen Baumangeln, Bausch&den und Restarbeiten
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kann auf Grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen

werden.

C) Garagengebaude Il

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehende, eingeschossige, nicht unterkellerte Stahlbe-
ton-Fertiggarage (Fabrikat Zapf) mit Flachdach zu beschreiben. Das Geb&ude weist
einen von der Sudwestseite aus befahrbaren Kfz-Stellplatz auf. Das Garagengebaude
wurde nach Angaben des Schuldners bzw. vorliegender Unterlagen um 1982 errichtet.

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

Fundamente / Griindung:

Wande:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, Stahlbetonboden

Stahlbeton-Massivbauweise

Flachdach

Stahlbeton-Decke als Tragkonstruktion

Bitumen-/Flachdachabdichtung

Metallausfiihrung

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelag:

Wandverkleidung:

Spritzputzfassade

keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt
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Decken-/ keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
Dachschragenverkleidung: nicht gewahrt
Technik-Installation: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung

nicht gewahrt

Tiren / Tore / Fenster: Garagen-Metallschwingtor

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBBenbesichtigung fol-
gende Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile erheblich von Witterungseinflliissen gezeichnet

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen flir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baube-
schreibung bzw. die Nennung der Bauméangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf
Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Giber den Augen-
schein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Haustechnik bzw. technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des
Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide zu beschreiben.
Zum Pflegezustand sowie zu etwaigen Baumaéangeln, Bausch&den und Restarbeiten
kann auf Grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen
werden.
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AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FIL.Nr. 1374 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Der Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Grasbewuchs und vereinzeltem Pflanzbestand
(Bdume, Blsche etc.) sowie einer massiven Ge-
landestitzmauer angelegt. Nordéstlich des Wohn-
hauses besteht ein Holzschuppen mit Pultdach
und Wellplattendeckung (ggf. asbesthaltige Well-
platten!). Der Hofbereich ist mit Betonpflaster be-
festigt. StraBenseitig ist das Grundstiick mit einem
Metallzaun auf massivem Sockel nebst Massivpfei-
ler eingefriedet.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als einfach und zweckmaBig
gestaltet zu beschreiben. Stellenweise besteht
erheblicher Pflegebedarf sowie Verschlei3 bzw.
Reparaturstau (Gelandestitzmauer z. T. geneigt
bzw. mit Rissbildungen behaftet).
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 1374

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 129.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 141.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt — Wohngrundstiick Walter-Flex-StraBBe 24 — ist nach Abwagung
der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag
als durchschnittlich markigéangig einzustufen. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine In-
nenbesichtigung des Gebaudes nicht ermdéglicht wurde und die Ermittlung des Ver-
kehrswerts somit auf Basis der Aktenlage und der AuBenbesichtigung erfolgte. Eine
Berlcksichtigung etwaig vorhandener baulicher Mangel und Schaden sowie Restar-
beiten im Innenbereich etc. war somit nicht méglich. In diesem Zusammenhang wird
daher ein Risikoabschlag von geschatzt 10 % flr erforderlich erachtet. Der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundsticks FI.Nr. 1374 leitet sich aus dem ermittelten Sachwert
ab und ist nach Abzug des Risikoabschlags mit geschéatzt rd. 127.000,- EUR (Sach-
wert 141.000,- EUR abzgl. 10 % Risikoabschlag = 126.900,- EUR) zu beziffern. Unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswer-
termittlung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 1374

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Neu-
stadt bei Coburg Blatt 9579 eingetragenen Grundstlcks FI.Nr. 1374 der Gemarkung
Neustadt bei Coburg, Walter-Flex-StraBe 24, 96465 Neustadt bei Coburg, Gebaude-
und Freiflache zu 610 m2, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Beriick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung, nach Abzug eines Risikoabschlags,
zum Wertermittlungsstichtag 18.08.2023, auf rund:

127.000,- EUR

(in Worten: einhundertsiebenundzwanzigtausend Euro)

Hinweis: Einen Innenbesichtigung wurde nicht durchgefiihrt. Die Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wur-
den wertmaBig nicht berticksichtigt. Die Werte von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen,
Zubehor etc. wurden im 0.g. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objekt-
beschreibung nach Augenschein bzw. geméaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteilun-
tersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Gebaude-
technik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. Fla-
chenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewéhr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt.
Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenom-
men werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich han-
delt es sich immer um eine Schéatzung. Den Usancen des Grundstiicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der
Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

HLIOFEE

Coburg
Waettiner Anlage 1
96450 Coburg

Flursticke 1374
Gamarkung: Neustaot b.Coburg

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstaiit am 07.08.2023
Gemeinde:  Grolle Krelsstadt Mewstadt b Coburg
Landkreis:  Coburg
Bezirk: Oberfranken

14774

PP bl |

BE7E130

Motailictay 1: 3000 Tt et

Werviefiitigqung anainger Farm fiir den sigenen Gebrauch.
hmﬁiﬂmmmm
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Legende zur Flurkarte

| | ATTNSy

Bayern

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurssiic ksgrenee e (GrEAZE dir GEmarkung
3285 Flurstieksnismines = cems Grenge der Gemeinde
Zusammengehdrende Flurstiicks s — -— E":ME:E rnﬁ_ﬂe'g; m
—T nze der kreisfreien Stadt
——————— Niche festgestellte Flurstilcksgrense
T bl Erenpiolt Tatséchliche Nutzung
_—
Grenspnikt hne Abmarkurg l:l WihnbauRkche, Fliche gemischter Nutrng
Fliiche besonderer funktionaler Prigung
—_— Gremzpunkt, Abmarkung nach Quelienlage
T kit spezifizieren
[ [——
| Spart-, Freibait- und Erholungsfische
Friedhal
Gesetzliche Festlegung I:I Landwirtschaft III Landwireszhah
Ackerland Grinland
P
1 ' Bodenardrungaverfatren l:l Strafemverkehr, Weg, Babinverkeshr,
W Erhiffwverkehr, Platz
Gebaude [ v
- Wehngebause - Fiefgewisser Schandes
Gewhaser
[:i Gebiuge r Wirtschalt nder Gewsrbe :I Urikiaftivierte Wi agiai
Riiche
Umspannstation E Surngt Moar
Geblude fir Gifentliche Zwecks Splelptate f
— e
Geblude mit HausAummsr Flusgweckehr /
- Segelfiluggelinds b
Lagebersichnung mit Hausnsmmer;
Hshe 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfasst, - Campingplats Bark
brw. nech nicht gehaut o
Geoditische Grundlage Hinweis

Amifiches Lagereferentiystem it das weltweite Universale
Transeersale Mercator-System — UTR
Berugssystem ist ETRSAS; Berugsellipsoid: GRSE0
it 6° - Menidisnstoeifen; Bayern liggt in dén Zonen 32 und 33;
32689659,83 [E] Rechtswert in Metern mit [Ghrender
Zonenangahe
S33AIILTE (M) Mochwert in Metern [Abstand vom Aguatar]

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code,

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Sliden

Bild 2: West-Ansicht
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