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Auszug aus dem

Verkehrswertgutachten

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
i. V. m. § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

flr die Bewertungsobjekte

a) 58,044/1.000 MEA am Grundstiick Fist. 345/340, verb. mit SE an der Wohnung Nr. 4
b) 1/28 MEA am Grundstiick Flst. 345/339, verb. mit SE an dem Stellplatz Nr. 26
c) Miteigentum - zu 1/36 - am Grundstiick Fist. 345/341, unbebautes Wegegrundstiick

a) Wohnungseigentumseinheit Nr. 4 b) Teileigentumseinheit Stellplatz Nr. 26 c) Miteigentum - zu 1/36 - an der
im Wohnhaus im Garagengebdude Wegeflache Grundstiick Flst. 345/341
Mecklenburger StraBe 14, 96472 Rodental  Nahe Mecklenburger Str., 96472 Rédental Gemarkung Monchréden

BEGUTACHTETER VERKEHRSWERT

- flir die unbelasteten Bewertungsobjekte i.S.d. § 74a ZVG -

a) 174.000,-- € (fir das Wohnungseigentum Nr. 4 im OG It. Aufteilungsplan)
b) 6.000,-- € (flr das Teileigentum Stellplatz Nr. 26 It. Aufteilungsplan)
c) 200,-- € (fir das Miteigentum - zu 1/36 - am Grundstiick Fist. 345/341)
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Aktenzeichen: 3 K 85/23
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KNONSALLA - IMMOBILIENBEWERTUNG
Von der IHK zu Coburg &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Sascha Knonsalla | Beratender Ingenieur (BayIka Bau) | Diplom Bauingenieur (FH) | Master of Science (M.Sc.) in Real Estate Valuation
Jean-Paul-Weg 8a | D-96450 Coburg | Telefon: 0 95 61 / 675 1089 | Telefax: 0 95 61 / 675 4113 | www.ib-knonsalla.de | info@ib-knonsalla.de


http://www.ib-knonsalla.de/

Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K85/23
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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
Verdffentlichung 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 Kirzungen im Volltext und im Anhang méglich.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K85/23

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte

a)

b)

<)

58,044/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Fist.
345/340, Gemarkung Monchroden, verbunden mit dem Sondereigentum
(SE) an der Wohnung Nr. 4 laut Aufteilungsplan (ATP).

Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 4 im Obergeschoss besteht It. Teilungserkldrung
(TE) und Aufteilungsplan aus einem Schlafzimmer, Kinderzimmer, Badezimmer, Flur,
Wohn-/Esszimmer, WC, Windfang, einer Kiiche und einer Balkonterrasse. Im Keller-
geschoss sind zwei Kellerrdaume zugeordnet.*

Die Wohnung Nr. 4 befindet sich einer im Jahr 1991 errichteten
Eigentumswohnanlage (Mecklenburger StraBe 14, 14a und 14b in Rddental). Die
Wohnanlage besteht aus drei selbststdndigen Gebdudeabschnitten mit insgesamt 18
Wohneinheiten, die laut Teilungserklarung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
aufgeteilt sind. Die Wohnung Nr. 4 befindet sich im Obergeschoss des Wohnhauses
Nr. 14. Das Wohngebdude Nr. 14 wurde in Massivbauweise mit Satteldach errichtet
und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem
ausgebauten Dachgeschoss. Das Wohnhaus Nr. 14 hat einen eigenen Hauseingang
mit Treppenhaus in Zweispdnneraufteilung. Im Wohnhaus Nr. 14 befinden sich 6
Wohneinheiten.

Hinweis*: Abweichend von den Aufteilungsplanen (ATP) werden die Kellerrdume,
im ATP bezeichnet mit Nr. 4, als Gemeinschaftskeller genutzt und beinhalten die
technischen Hausanschliisse (Gas, Strom, Telekommunikation). Die Kellerrdume, im
ATP bezeichnet mit ,GEMEINSCHAFTSKELLER" und ,ANSCHLUSS"™ werden durch die
Wohneinheit Nr. 4 als Keller genutzt.

1/28 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Fist. 345/339,
Gemarkung Monchroden, verbunden mit dem Sondereigentum (SE) am
Stellplatz Nr. 26 des Aufteilungsplanes (ATP).

Die Teileigentumseinheit Nr. 26 besteht It. Teilungserklarung und Aufteilungsplan
aus dem Pkw-Stellplatz Nr. 26 im Erdgeschoss des Garagen-/ Tiefgaragengebaudes,
slidwestlich des Wohnhauses Mecklenburger StraBe 14. Das Gebdude wurde 1993
als separater Gebaudekdrper in Stahlbeton- und Massivbauweise mit Satteldach
errichtet und besteht aus einem Untergeschoss und einem Erdgeschoss. Das
Garagengebdude wurde gem. Teilungserklarung nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) in 28 Teileigentumseinheiten aufgeteilt.

Miteigentum - zu 1/36 - an dem Grundstiick Fist. 345/341, Gemarkung
Monchroden. Das Grundstiick ist eine unbebaute Wegeflache siidostlich des
Wohnhauses Mecklenburger Strae 14, 14a, 14b.

Objektanschrift

a)
b)

9]

Mecklenburger StraBe 14 | 96472 Rodental
Ndhe Mecklenburger StraBe | 96472 Rddental
vom Biirgerplatz zur Gnaileser StraBe | 96472 Rodental

Grundbuch

Siehe Abschnitt 4.1
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K85/23

GrundstiicksgroBe a) Grundstiick Flst. 345/340: 1.734 m2 (lt. Grundbuch)
b) Grundstiick Flst. 345/339: 645 m2 (It. Grundbuch)
¢) Grundsttick Flst. 345/341: 104 m2 (lt. Grundbuch)

Baujahr a) Baujahr Wohnhaus/Wohnung vermtl. um 1991

(It. Objektunterlagen und
Angaben zur Ortsbesichtigung)

Aufteilung in Wohnungseigentumseinheiten nach WEG im Jahr 1990
Teilrenovierung der Wohnung It. Angabe vermtl. um 2020/2021

b) Baujahr Garage/Stellplatz vermtl. um 1993
Aufteilung in Teileigentumseinheiten nach WEG im Jahr 1992
Teilinstandsetzungen It. Angabe vermtl. um 2016/2017

WEG-Verwalter

a) Das Mehrfamilienhaus unterliegt einer Verwaltung nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG). Als WEG-Verwalter wurde die Lange Immobilien GmbH, Herrngasse 6
in 96450 Coburg bestellt.

b) Das Garagengebdude unterliegt einer Verwaltung nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG). Als WEG-Verwalter wurde die Leib Hausverwaltungen GmbH, Zin-
kenwehr 3 in 96450 Coburg bestellt.

Derzeitige Nutzung

a) Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 4 im Obergeschoss wurde zum Bewertungsstich-
tag zu Wohnzwecken genutzt. Soweit bekannt und ersichtlich, besteht kein Miet-
oder Pachtvertrag und kein Gewerbebetrieb.

b) Die Teileigentumseinheit Nr. 26 wurde zum Bewertungsstichtag als Stellplatz genutzt.
Soweit bekannt und ersichtlich, besteht kein Miet- oder Pachtvertrag.

c) Das Grundstiick dient als Wegeflache. Soweit bekannt und ersichtlich, besteht kein
Miet- oder Pachtvertrag.

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

22. Januar 2025

Wohnflache (WoFl)
Nutzflache (Nutzfl)

Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf Angaben der Teilungserkldarung und Aufteilungspléne. Die
Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel und fiir die Wertermittlung hinreichend genau. Fiir etwaige
Flachendifferenzen tbernimmt der Sachversténdige keine Haftung. Es wird empfohlen vor Vermdgensdisposition
ggf. ein verformungsgerechtes AufmaB vorzunehmen.

a) Wohnungseigentum Nr. 4 Wohnflache Nutzflache

(WoFI) (Nutzfl)
Obergeschoss ca. 85 m2 ca. 0 m2
Kellergeschoss ca. 0 m2 ca. 20 m2
Wohnung Nr. 4 gesamt: ca. 85 m2 ca. 20 m2
b) Teileigentum Stellplatz Nr. 26 Wohnflache Nutzflache

(WoFI) (Nutzfl)
Erdgeschoss ca. 0 m2 ca. 13 m2
Stellplatz Nr. 26 gesamt: ca. 0 m2 ca. 13 m2
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K85/23

2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben

Hinweis: Genaue Eintragungen und textliche Formulierungen innerhalb der einzelnen Abteilungen, siehe Grundbuchausziige
im Anhang dieses Gutachtens.

a) Wohnungseigentum Nr. 4

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Ménchréden | Band 67 | Blatt 2635

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 58,044/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. 345/340
Mecklenburger StraBe 14, 14a, 14b,
Gebadude- und Freifldche zu 1.734 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 laut Aufteilungsplan; fiir jeden Miteigentumsanteil ist
ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 67 Bl. 2632 bis Bl. 2649); das hier eingetragene Miteigentum ist durch die
zu den anderen Miteigentumsteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt; wegen Gegenstand und
Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 19.09./10.12.1990; Ubertragen aus Bd. 66 BI.
2602; eingetragen am 24.01.1991.

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. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 3 K 85/23); eingetragen am 26.03.2024.

Hinweis: Der Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 6) bewirkt eine Verfligungsbeschrankung fiir den Eigentiimer. Der
Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers tiber das Grundstiick
verfligen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden
Wertermittlung 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.

b) Teileigentum Stellplatz Nr. 26

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Mdnchréden | Band 76 | Blatt 2979

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 1/28 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. 345/339
Ndhe Mecklenburger StraBe, Garage; Gebaude- und Freiflache Zu 645 m2

verbunden mit dem Sondereigentum am Stellplatz Nr. 26 des Aufteilungsplanes; fiir jeden Miteigentumsanteil
ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 76 Blatt 2954 bis Blatt 2981); das hier eingetragene Miteigentum ist
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K85/23

durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt; wegen Ge-
genstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 16.12.1992 in der Urkunde des
Notars Dr. Brdu, Neustadt b.Coburg, Nr. 3760/1992; Ubertragen aus Bd. 67 Bl. 2655; eingetragen am
12.07.1994.

Erste Abteilung

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

Zweite Abteilung
Ifd. Nr. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 3 K 85/23); eingetragen am 26.03.2024.

Hinweis: Der Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 6) bewirkt eine Verfligungsbeschrankung fir den Eigentiimer. Der
Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers (iber das Grundstiick
verfiigen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks 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.

c) Miteigentum - zu 1/36 - am Grundstiick Fist. 345/341

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Ménchréden | Band 66 | Blatt 2604

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 2: Grundstiick Flst. 345/341
vom Birgerplatz zur Gnaileser StraBe, Verkehrsflache zu 104 m?2

Erste Abteilung

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

Zweite Abteilung

Ifd. Nr. 4: Belastung jedes Anteils, zugunsten der jeweiligen Miteigentiimer: AusschluB der Aufhebung der Gemeinschaft
und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; gemaB Bewilligung vom 20.11.1990 eingetragen am 02.01.1991.

Ifd. Nr. 86:  Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 3 K 85/23); eingetragen am 26.03.2024.

Hinweise: Der Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft und Benutzungsregelung (Ifd. Nr. 4) ist eine Regelung innerhalb
der Miteigentiimergemeinschaft um eine Teilungsversteigerung mit Auflésung der Bruchteilsgemeinschaft zu unterbinden.
Die Eintragung des Ausschlusses der Aufhebung der Gemeinschaft und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB ist in der
vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen. Der Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 86) bewirkt eine
Verfligungsbeschrankung flir den Eigentlimer. Der Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung
betreibenden Glaubigers Uber das Grundstiick verfligen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des
Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.
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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: Rodental ist eine Kleinstadt im oberfrankischen Landkreis Coburg, Regierungsbezirk Oberfranken,
im Bundesland Bayern. Rédental liegt ca. 7 km norddstlich des Oberzentrums Coburg und besteht
aus 16 ehemals eigenstdandigen Gemeindeteilen mit insgesamt ca. 12.947 Einwohnern (Stand
31.12.2023). Die oberfrankischen Kreisstadte Kronach, Lichtenfels und auch das thiringische Son-
neberg sowie die kreisfreie Stadt Coburg sind in einem Umkreis von 20 km Luftlinie erreichbar. Die
Bundesautobahn A 73 bildet den westlichen Abschluss des Gemeindebereichs von Rédental. Im
Stadtkreis von Rddental befinden sich vier allgemeinbildende Schulen, neun Kindertageseinrichtun-
gen sowie zwei stationdre Einrichtungen fiir dltere Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Statistik kommunal 2023).

Nahere Umgebung: Die Bewertungsobjekte befinden sich im nordlichen, inneren Stadtbereich von Rédental. Das
nahere Umfeld ist gepragt durch eine gemischte Wohnbebauung aus Einfamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern. In Umkreis von 250 m befinden sich Einzelhandelsgeschéfte fiir den
taglichen Bedarf, Schulgebdude und das Rathaus von Rddental. Es liegt insgesamt der Charakter
eines innerstadtischen Wohngebiets vor.

StraBe: Die ErschlieBung der Bewertungsobjekte ist tber die Mecklenburger StraBe gesichert, die entlang
der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen verlduft. Die Mecklenburger StraBe ist eine Ortsneben-
straBe und dient der ErschlieBung des umliegenden Wohngebiets. Die StraBe ist fiir ihren 6rtlichen
ErschlieBungszweck entsprechend ausgebaut, befestigt und asphaltiert. Gehwege sind beidseitig
vom StraBenverlauf vorhanden.

Verkehrsanbindung: Von der Stadt Rodental aus bestehen Bus- und Bahnanbindungen an das Oberzentrum Coburg
sowie ein Regionalexpressanschluss der Strecke Sonneberg (Thir) - Nirnberg. Vom Bahnhof
Coburg aus bestehen weitere 6ffentliche Verbindungen zu regionalen und (iberregionalen Zielen
mit RE- und ICE-Anbindungen. Zugang zum (iberregionalen StraBenverkehr bietet insbesondere
der Autobahnanschluss an die A 73, in ca. 2,0 km Luftlinie Entfernung, stidwestlich vom Bewer-
tungsobjekt. Insgesamt besteht von der Stadt Rédental aus eine mittlere bis gute Verkehrslage zu
den regionalen und Uberregionalen Verkehrswegen.

Immissionen: Auf Grund der Lage im inneren Stadtbereich von Rddental, ist insgesamt mit durchschnittlichen
Larm- und Staubmissionen durch Verkehrsbelastungen zu rechnen.

Wohnlage: Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen, mittel- und langfristigen Bedarf sind in Rédental selbst
vorhanden und vom Bewertungsobjekt teils fuBlaufig oder mit dem Pkw erreichbar. Offentliche
Einrichtungen wie Schulen und Kindergarten sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen sind
groBtenteils in Rodental selbst, sowie in den benachbarten Stadten Coburg (Oberzentrum) und
Neustadt b. Coburg (groBe Kreisstadt) gegeben. Es ist insgesamt von einer mittleren Wohnlage
auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Rddental richtet sich das Baurecht fiir die Bewertungsobjekte nach § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans). Eine evtl. zukiinftige Bebauung
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ist dann zulassig, wenn das Vorhaben den Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplans nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist. Ein qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB liegt dann vor, wenn mindestens die
Art und das MaB der baulichen Nutzung, die (berbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen
festgesetzt sind.

Die Bewertungsobjekte liegen im Bereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Rédental Mitte-Zentrum, rechtsverbindlich seit
dem 18.08.1990. Die Festsetzungen fiir das Gebiet um die Bewertungsobjekte lauten, WA (Allgemeines Wohngebiet), I1+D
(2 Vollgeschosse und ausgebautes Dachgeschoss), GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl), GFZ = 0,8 (Geschossflachenzahl), g
(geschlossene Bauweise), SD (Satteldach). Sonstige Festsetzungen gem. zeichnerischer Darstellung und textlicher
Ergdnzungen. Im behérdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Bereich um den Gebdudebestand als Wohnbauflache
(W) dargestellt.

Hinweis: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde im Detail nicht Uberpriift. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

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

Nach Angaben der Stadt Rddental bestehen keine Ausstdnde hinsichtlich ErschlieBungsbeitrdge oder sonstiger kommunaler
Abgaben. Der Bodenwert bzw. der ermittelte Verkehrswert wird erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Berlcksichtigung evtl.
ausstehender Beitrdge 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 Beitrage oder
Abgaben anfallen, so sind diese zusatzlich zu berlicksichtigen.

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 Landratsamts Coburg sind fiir die Bewertungsgrundsttiicke keine Eintragungen im Altlastenkataster oder
Verdachtsmomente hinsichtlich Kontaminationen 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.

a) Grundstiick Flst. 345/340

Topographie: Grundstiick tiberwiegend eben
Form: Grundstiick 5-eckig
Mittlere Grundstiicksbreite ca. 40 m
Grundstiickstiefen ca. 28 m bis 50 m
GrundstiicksgréBe ca. 1.734 m2 (gem. Grundbuchauszug)
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b) Grundstiick Flst. 345/339

Topographie: Grundstiick tberwiegend eben
Form: Grundstiick 5-eckig
Mittlere Grundstiicksbreite ca. 25 m
Mittlere Grundstiickstiefe ca. 25 m
GrundstiicksgréBe ca. 645 m2 (gem. Grundbuchauszug)

¢) Grundstiick Flst. 345/341

Topographie: Grundstiick tiberwiegend eben
Form: Grundstiick schlauchférmig
Mittlere Grundstticksbreite ca. 2,50 m
Mittlere Grundstiickstiefe ca. 40 m
GrundstlicksgroBe ca. 104 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Laut Auskunft der Stadt Rddental bestehen fiir die Bewertungsobjekte keine Denkmalschutzauflagen. Die Bewertungs-
grundstiicke befinden sich nicht innerhalb eines stadtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiets.

2.7 Qualitdtsbestimmung der Grundstiicke

a) Grundstiick Flst. 345/340

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 345/340 ist mit einer Mehrfamilienwohnanlage, bestehend aus drei Baukérpern (Hs.Nr. 14,
14a, 14b), bebaut. Das Mehrfamilienhaus Hs.Nr. 14 wurde nach WEG in 6 Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt. Die
Lage im nordlichen, inneren Stadtbereich von Rodental ist als mittlere Wohnlage zu qualifizieren. Die GrundstiicksgréBe von
ca. 1.734 m2 ist fiir die vorhandene Wohnhausbebauung ausreichend bemessen. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist
gesichert und die Grundstiicksfldche ist nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die Bebaubarkeit richtet
sich nach § 30 Abs. 1 BauGB, im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Das Bewertungsgrundstiick ist
gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

b) Grundstiick Flst. 345/339

Das Bewertungsgrundstiick Fist. 345/339 ist mit einem Garagen-/Tiefgaragengebdaude bebaut. Das Gebdaude wurde nach
WEG in 28 Teileigentumseinheiten (Pkw-Stellplatze) aufgeteilt. Die Lage im noérdlichen, inneren Stadtbereich von Rddental
ist als mittlere Wohnlage zu qualifizieren. Die vorhandene GrundstiicksgroBe von 645 m?2 ist fiir die vorhandene Garagen-
bebauung ausreichend bemessen. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die Grundstlicksflache ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 30 Abs. 1 BauGB, im Geltungsbe-
reich eines qualifizierten Bebauungsplans. Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 als baureifes
Land zu qualifizieren.

¢) Grundstiick Flst. 345/341

Das Bewertungsgrundstiick Fist. 345/341 ist unbebaut und wird als Wegeflache genutzt. Die vorhandene GrundstiicksgroBe
von 104 m2 ist fir die Wegenutzung zweckmaBig bemessen, jedoch, aufgrund des Zuschnitts, fiir eine eigenstandige
Bebauung nicht geeignet. Die Bebaubarkeit ware nach § 30 Abs. 1 BauGB im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans zu beurteilen. Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB § 3 Abs. 3 ImmoWertV 2021, aufgrund des Zuschnitts
und der aktuellen zweckgebundenen Grundstiicksnutzung, als Rohbauland zu qualifizieren.
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3 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fir die Gebdude- und Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Angaben
aus der Bauakte (sofern vorhanden). Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Das Verkehrswertgutachten stellt hierbei kein Bauschadensgutachten und keine detaillierte
Bestandsaufnahme dar. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {blichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektrik, Wasser usw.) konnten nicht Uberprift werden. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Instandhaltungsmangel, Bauschdden sowie Reparaturstau werden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und
offensichtlich erkennbar sind. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Grundstlick Flst. 345/340 ist mit einer Mehrfamilienwohnanlage bebaut. Die Wohnanlage besteht aus drei
selbststéndigen  Gebdudeabschnitten mit insgesamt 18 Wohnungen, die laut Teilungserkldarung nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Die Wohnung Nr. 4 befindet sich im Obergeschoss des Wohnhauses Nr.
14. Das Wohngebdude Nr. 14 wurde in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss. Das Wohnhaus hat einen eigenen Hauseingang mit
Treppenhaus in Zweispanneraufteilung. Im Wohnhaus Nr. 14 befinden sich 6 Wohneinheiten.

Die Wohneinheit It. ATP Nr. 4 im Obergeschoss besteht It. Teilungserklarung (TE) und Aufteilungsplan aus einem
Schlafziimmer, Kinderzimmer, Badezimmer, Flur, Wohn-/Esszimmer, WC, Windfang, einer Kiiche und einer Balkonterrasse.
Im Kellergeschoss sind zwei Kellerrdume zugeordnet. Abweichend von den Aufteilungsplanen (ATP) werden die Kellerrau-
me, im ATP bezeichnet mit Nr. 4, als Gemeinschaftskeller genutzt und beinhalten die technischen Hausanschliisse (Gas,
Strom, Telekommunikation). Die Kellerraume, im ATP bezeichnet mit ,GEMEINSCHAFTSKELLER" und ,,ANSCHLUSS" werden
durch die Wohneinheit Nr. 4 als Keller genutzt.

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

Das Grundstiick Flst. 345/339 ist mit einem Garagen-/Tiefgaragengebdude bebaut. Das Gebdude wurde als separater
Gebaudekdrper in Stahlbeton- und Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Untergeschoss und
einem Erdgeschoss. Das Gebdude wurde laut Teilungserklarung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in 28
Teileigentumseinheiten (Pkw-Stellplatze) aufgeteilt. Der Stellplatz Nr. 26 befindet sich im Erdgeschoss des Gebdudes.
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3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

a) Wohnungseigentum Nr. 4

Konstruktion Wohnhaus:

Gebaudetyp:

Baujahr:

(It. Objektunterlagen und
Angaben zur Ortsbesichtigung)

Fundament:

AuBenwande:

Innenwande:
Boden/Decken:

Dach:

Fenster:

Hauseingangstir:

Treppen/-haus:

Heizung:

Warmwasser:

Elektro:

Balkone/Terrassen:

Gemeinschaftsraume:

AuBenanlagen:

Mehrfamilienhaus in Massivbauweise mit Satteldach, bestehend aus Kellergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr Wohnhaus/Wohnung vermtl. um 1991
Aufteilung in Wohnungseigentumseinheiten nach WEG im Jahr 1990

Vermtl. Streifenfundamente und Bodenplatte aus Stahlbeton.

Vermtl. Mauerwerkswande, It. Planunterlagen Wandstdrke 36,5 cm, Fassaden verputzt und
gestrichen.

Vermtl. Mauerwerkswande, verputzt, teilweise ggf. auch Trockenbauelemente.
Vermtl. Bodenplatte und Zwischendecken aus Stahlbeton mit Estrichaufbau.

Satteldach vermtl. in zimmermannsgemdBer Ausfiihrung, Dacheindeckung vermtl. aus
Tondachziegeln, Regenrinnen und Regenfallrohre aus Kupferblech, Standgauben mit
gegenlaufigem Pultdach, seitlich mit Einblechung, Schornsteinképfe vermtl. mit Kunstschiefer-
verkleidung.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasungen, vermtl. von 1991. Innenfensterbanke
aus Jura-Marmor, AuBenfensterbanke aus Alublech.

Hauseingangstiire als Holzrahmenelement mit Drahtverglasungen, seitliches Klingeltableau mit
Gegensprecheinrichtung flir sechs Wohneinheiten und Briefkastenanlage neben dem
Hauseingang an der Fassade angebracht. Eingangsiiberdachung als Pultdach mit Metallunter-
konstruktion und Eindeckung aus Sicherheitsglas.

Treppenhaus mit Stahlbetontreppenldaufen mit Natursteinverkleidungen, Zwischenpodeste mit
Natursteinbelag, Treppengelander aus lackiertem Metall, Handlauf aus PVC, Treppenhauswan-
de verputzt und gestrichen.

Gaszentralheizung mit Pufferspeicher, vermtl. erneuert im Jahr 2012, Warmeverteilung tber
warmegeddammtes Heizkreislaufsystem mit Flachheizkérpern mit Thermostatventilen.

Vermtl. Warmwasserversorgung tiber die Gaszentralheizung mit Pufferspeicher.
Uberwiegend mittlere Elektroausstattungen aus dem Jahr 1991.

Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss verfiigen (iber Balkonflachen als auskragende
Stahlbetonelemente. Balkongeldnder mit Pflanzkiibeln aus Betonfertigteilen. Die Wohnungen im
Erdgeschoss verfiigen liber Terrassenflachen.

Im Kellergeschoss sind Fahrradrdume, Heizungsraum, Hausanschlussraum, Waschkiiche und
Trockenraum vorhanden. Béden in den Gemeinschaftsflachen als glatter Zementestrichboden
mit Anstrich, Wande als einfaches Sichtmauerwerk mit Anstrich, Decken als Stahlbetondecken,
tlw. gespachtelt und gestrichen.

AuBenanlagen sind die mit dem Grundstlick fest verbundenen Anlagen auBerhalb der Gebdude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebdudeauBen-
wand und Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen.
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Garage / Stellplatze:

Folgende AuBenanlagen waren ersichtlich:

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- Gartenflachen mit Rasen, Hecken- und kleinem Baumbewuchs
Einfriedungshecken an den Grundstiicksgrenzen

Drahtmaschenzaun mit Metallpfosten

Hauseingang mit 5-stufigem Treppenaufgang mit Kunststeinbelag, Treppengeldnder und
Handlauf aus Stahlrohrgitter

Miilltonnenstellplatz mit Betonsteinpflaster angelegt

Kiesfilterschicht mit Betonrandsteinen entlang des Fassadensockels
Fahrradstellplatz mit Betonsteinpflaster und Stahlblechhalterung angelegt
- Zugangswege mit Betonsteinpflaster

- Vorgartenbereiche mit Busch- und kleinem Baumbewuchs

- etc.

AuBenanlagen in einem durchschnittlichen, baujahrestypischen Zustand. Alters-, gebrauchs-
und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen und Beschadigungen sind in Teilbereichen
vorhanden.

Garagengebidude auf separatem Grundstiick Fist. 345/340. Offentliche Parkplatzflachen
noérdlich des Bewertungsobjektes.

Beurteilung Wohnhaus Gesamtobjekt:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

Beheizung (ber Gasbrennwerttherme, vermtl. Baujahr 2012, Heizwdrmeverteilung Uber
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Haustechnikinstallationen tiberwiegend von 1991

AuBenwande aus Mauerwerk, It. Planunterlagen 36,5 cm Wandstarke

- Keine zusatzliche AuBenwarmedammung

Fensterflachen mit Warmeddammverglasungen von 1991

- Dachgeschoss ausgebaut, vermtl. in den Dachschragen mit Warmedammung von 1991

- Kellerdecken nicht unterseitig warmegedammt

- Treppenhaus im Wohnhaus unbeheizt

Hauseingangstiire und Wohnungseingangstiiren vermtl. von 1991

Energieausweis vom 19.06.2018, Energieklasse ,,D*, Endenergiebedarf 107,8 kWh/(m2-a)
Energetische Ertlichtigungen (Fensterflachen, Kellerdeckenddmmung, ggf. Fassaden- und
Dachddmmung, Solarthermie, etc.) sind im langfristigen Zeitraum zum empfehlen

Die Gebdudebereiche/-bauteile im Gemeinschaftseigentum weisen iberwiegend einen mittleren
Ausstattungsstandard von 1991 auf.

- Besonnung und Belichtung in allen Rdumen des Gebadudes hinreichend gegeben
- Abstandsfldachen zur Nachbarschaftsbebauung ausreichend bemessen

- Gartenflachen Ausrichtung nach Siiden

- Wohneinheiten verfiigen Uiber Terrassen- und Balkonflachen

- Satteldachflache mit Stidausrichtung fiir energetische Nutzung geeignet

- Grundstick Uberwiegend mit ebener Topographie

Uberwiegend baujahrestypischer Zustand von 1991, ohne durchgreifende Sanierungen oder
Modernisierungen. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren im Bereich des Gemeinschafts-
eigentums folgende Auffalligkeiten ersichtlich:!

! 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
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Objektbeurteilung:

- Lt. Angabe Undichtigkeiten im Bereich der Balkonabdichtungen, Tropfwasser von jeweils
dariiberliegenden Balkonelemente

- Treppenhaus mit Beschadigungen am Bodenbelag

- Treppenhauswande mit Rissanzeichen in Teilbereichen

- Elektroverteilung im Treppenhausbereich, tiw. mit unverkleideten Leitungen und Kunststoff-
kanadle ohne Brandschutzverkleidung

- Abweichende Zuordnung der Kellerraume vom Aufteilungsplan

- Teilbereiche im Kellergeschoss mit Anzeichen von Feuchteschaden im Sockelbereich

Balkonpflanztroge aus Beton mit Reinigungs- oder Anstrichbedarf

Nérdliche Fassadenflachen in Teilbereichen mit deutlich abzeichnendem Mauerwerksnetz

unter den Putzflachen, ggf. Feuchteschdden im AuBenwandbereich

- Ortgangziegel tlw. mit Verschiebungen

- Hauseingangsstufen tlw. mit Rissanzeichen

- etc.

Die aufzuwendenden Instandsetzungs- und Sanierungskosten fiir die Bereiche des Gemein-
schaftseigentums werden untenstehend in den Abschnitten der einzelnen Wohnungseinheiten
jeweils anteilig mitberticksichtigt.

Wohnanlage in Massivbauweise, aufgeteilt in drei Wohnhduser mit je sechs Wohneinheiten
aufgeteilt nach WEG

- Uberwiegend Geb3udegrundsubstanz aus dem Ursprungsbaujahr um 1991

- Kleinerer Instandsetzungs- und Renovierungsbedarf im Bereich des Gemeinschaftseigentums
Kein Personenaufzug vorhanden

- Keine Barrierefreiheit im Wohnhaus gegeben

Wohnungen verfiigen (iber Balkon- oder Terrassenflachen

- Grundrisse und Raumhdhen in den Wohnrdumen zeitgemaB

- Insgesamt mittlere bis gute Wohnqualitat moglich

Ausstattung Wohnungseigentum Nr. 4

Wohn-/Nutzflache:

Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:

ca. 85 m2 (Wohnflache Obergeschoss)
ca. 20 m2 (Nutzflache Kellergeschoss)

Vinyl-Bdden in Holzoptik, Bad, WC und Flur mit Fliesenboden.

Raufasertapeten, Dekorpaneele, Holzpaneele, Putz bzw. Spachtelungen mit Anstrich,
Teilbereiche mit Einbauleuchten.

Putz bzw. Spachtelungen mit Anstrich, Bad und WC raumhoch gefliest, Kiiche mit Fliesenspie-
gel.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasungen, vermtl. aus dem Jahr 1991,
Innenfensterbanke aus Jura-Marmor, AuBenfensterbanke aus Alublech, AuBerverschattungen
Uber Kunststoffrollladen.

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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Wohnungstiiren:

Heizung/Warmwasser:

Elektro:

Sanitar:

Balkon:

Wohnungseingangstiire als Holzfurniertlire, Innentiiren als Schichtholztiiren und Blendzargen
aus Holz, beides (iberstrichen mit Wandfarbe, Driickergarnituren aus Metall.

Anschluss an die Zentralheizung, Warmeverteilung lber Flach- und Plattenheizk&rper mit
Thermostatventilen, Verbrauchsmessung Uber Verdunstungsrohrchen. Warmwassergewinnung
vermtl. Uiber die Zentralheizung des Wohnhauses.

Sicherungsanlagen mit Kippschalterautomaten, vermtl. aus dem Ursprungsbaujahr 1991, FI-
Schutzschalter vorhanden, Schalter- und Steckdosenelemente in heller Ausfiihrung, Gegen-
sprecheinrichtung mit Tilréffnungsfunktion fiir die Hauseingangstiire vorhanden. Insgesamt
mittlere, baujahrestypische Ausstattung von 1991.

Gaste-WC, Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest, weiBe Sanitargegenstdnde, bestehend
aus Hange-WC mit Innenspiilkasten und Handwaschbecken. Badezimmer, Boden gefliest,
Wande raumhoch gefliest, weiBe Sanitargegenstande, bestehend aus Hange-WC mit
Innenspiilkasten, Badewanne mit Duschmdglichkeit, Handwaschbecken, Waschmaschinenan-
schluss vorhanden. Insgesamt mittlere Sanitarausstattung vermtl. von 1991.

Balkonfldchen an der Siidseite, teilauskragendes Stahlbetonelement, Boden mit Kunststeinbe-
lag, vermtl. auf Splittschicht, Bodenabdichtung vermtl. (iber BitumenschweiBbahnen,
Balkongelander mit Pflanzkiibeln aus Betonfertigteilen.

Beurteilung Wohnungseigentum Nr. 4:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

Instandsetzungs-/
Sanierungskosten:

- Beheizung liber die Zentralheizung, Warmeverteilung (iber Flachheizkdrper
- Warmwassergewinnung vermtl. Gber die Zentralheizung

- Fensterflachen mit Warmeddmmverglasungen vermtl. aus dem Jahr 1991
- Haustechnik und Wohnungsinstallationen vermtl. von 1991

- Keine AuBenwarmedammung vorhanden

- AuBenwandstarken 36,5 cm (It. Planunterlagen)

Insgesamt besteht ein mittlerer Ausbaustandard, liberwiegend aus dem Jahr 1991, Teilrenovie-
rungen vermtl. um 2020/2021.

- Besonnung und Belichtung in allen Raumen der Wohneinheit hinreichend gegeben
- Balkonflache mit Siidausrichtung vorhanden

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren im Bereich des Wohnungseigentums Nr. 4 folgende
Auffalligkeiten ersichtlich:!

- Sicherungskasten mit fehlendem Verschlusshebel

- Wohnungstiirzusatzschloss mit Beschadigung

- Wohnungsinnentiren und Tiirzargen mit Wandfarbe gestrichen

- Innenwéande mit Rissanzeichen im Wandbereich in Teilbereichen

Nach Norden gelegene AuBenwandecken und tiw. Fensterlaibungen mit Schimmelanzeichen
Bodenbelage tlw. unsauber verlegt, mit offenen StoBfugen

Rollbandkasten im Bad im Duschbereich angebracht

Installationsschacht im Wohnbereich ausgestemmt, noch nicht verschlossen, It. Angabe Kabel
beschadigt

- Balkonflachen mit Reinigungsbedarf

- Feuchteschaden an der Unterseite der Balkoniiberdeckung

- etc.

Die Wertminderung des vorldaufigen, marktangepassten Verfahrenswerts durch vorhandene
Bauschdden und Instandhaltungsmangel, wird in der nachfolgenden Wertermittlung im Sinne
des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®
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Objektbeurteilung:

unter Abschnitt 8.4 gesondert berlicksichtigt.

- 3,5-Zimmer Wohnung, Obergeschoss in einem Sechsfamilienhaus, Wohnflache 85 m?2
Baujahr 1991, Teilrenovierungen vermtl. um 2020/2021

Ergdnzende Nutzflachen im Kellergeschoss mit rd. 20 m2

Balkonflache vorhanden

Keine Barrierefreiheit gegeben

Raumhdéhen und Grundrissgestaltung zeitgemaB, baujahrestypisch bemessen

- Objektnutzung fiir Paarhaushalt oder Kleinfamilie geeignet

- Insgesamt mittlere bis gute Wohnqualitdt moglich

- Durchschnittliche bis gute Marktgdngigkeit und Vermietungsmaglichkeit

b) Teileigentum Stellplatz Nr. 26

Konstruktion Garagengebdude:

Gebaudetyp:

Baujahr:

(It. Objektunterlagen und
Angaben zur Ortsbesichtigung)

Fundament:

AuBenwande:

Innenwande:
Boden/Decken:

Dach:

Fenster:

Zugang-/Zufahrt:

Treppen/-haus:

Heizung/Liiftung:

Elektro:

AuBenanlagen:

Parkgarage in Massiv- bzw. Stahlbetonbauweise mit Satteldach, bestehend aus Untergeschoss
und Erdgeschoss.

Baujahr Garage vermtl. um 1993
Aufteilung in Teileigentumseinheiten nach WEG im Jahr 1992
Teilinstandsetzungen It. Angabe vermtl. um 2016/2017

Vermtl. Streifenfundamente und Einzelfundamente aus Stahlbeton.

Vermtl. Stahlbeton- und Mauerwerkswande, Fassaden tlw. als Sichtbeton, tlw. verputzt und
gestrichen.

Zwischenstiitzen aus Stahl und vermtl. Stahlbeton.
Vermtl. Betonverbundpflaster im Untergeschoss, Stahlbetondecke.

Satteldach mit Liftungsversatz, Stahlsparren und -pfetten, Dacheindeckung aus Stahltrapez-
blech, Regenrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech, tlw. Guss- und PVC-Rohr.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasung, vermtl. von 1993.

Zugangstiren als Stahlblechtiiren, Zufahrtstor als Leichtmetallrolltor mit elektr. Antrieb. Zufahrt
erfolgt Giber das Nachbargrundstiick Fist. 345/143 (6ffentliches Parkdeck der Stadt Rodental).

AuBentreppen aus Beton, Geldnder und Handldufe aus verzinktem Stahlrohr, Eingangsbereich
zum Erdgeschoss Uberdacht.

Keine Heizung, keine Liiftungsanlagen.

Stromanschluss und elektr. Beleuchtungskérper vorhanden. Einfache, zweckmaBige Elektroaus-
stattung von 1993.

AuBenanlagen sind die mit dem Grundstiick fest verbundenen Anlagen auBerhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebdudeauBen-
wand und Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen. Folgende
AuBenanlagen waren ersichtlich:

- Stromversorgung augenscheinlich vorhanden
- Zugangswege mit Betonsteinpflaster angelegt
- AuBentreppen aus Beton
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Stellplatz:

- Gartenflachen mit Heckenpflanzungen, Busch- und wenig Baumbewuchs
- Kellerlichtschachte aus Beton mit Metallgitterabdeckung
- etc.

AuBenanlagen in einem durchschnittlichen Zustand. Alters-, gebrauchs- und witterungsbeding-
te Abnutzungserscheinungen und Beschadigungen sind teilweise vorhanden.

Der Stellplatz Nr. 26 befindet sich im Erdgeschoss des Garagengebdudes. Stellplatzflache
Abmessungen ca. 2,60 x 5,00 m. Bodenflache mit Beschichtung, Wandflachen verputzt und
gestrichen.

Beurteilung Garage / Stellplatz:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

Instandsetzungs-/
Sanierungskosten:

Objektbeurteilung:

- ZweckmaBige Elektroinstallationen

- Keine Heizungsanlage oder Liiftungsanlage

- Zufahrtstor mit elektr. Antrieb

- Kein Energieausweis vorhanden bzw. notwendig

- Ggf. Solarenergienutzung mdglich, nach statischer Uberpriifung

Insgesamt besteht ein mittlerer Ausbaustandard des Jahres 1993, Teilinstandsetzungen It.
Angabe vermtl. um 2016/2017.

- Besonnung und Belichtung ausreichend gegeben
- Beliiftung der Garage Uber Liftungslamellen im Dachbereich
- Satteldachflache nach Siidosten ausgerichtet, fiir solare Energiegewinnung geeignet

Das Garagengebdude und der Stellplatz Nr. 26 zeigen eine urspriingliche Ausstattung aus dem
Baujahr 1993. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren folgende Auffalligkeiten ersichtlich:!

- Standrohre der Regenentwasserung aus PVC-Rohr (KG)

- Fassadenflachen mit kleineren Beschadigungen und mit Verunreinigungen im Spritzwasserbe-
reich

- Stahlstlitzen im Spritzwasserbereich und Stahltrédger im Traufbereich mit Korrosionsanzeichen

- Trapezblech vermtl. ohne Vliesbeschichtung, Tautropfenbildung im Dachbereich

- Lt. Angabe Dachundichtigkeiten bei Regen

- Zufahrtsweg Uber Nachbargrundstiick, stark instandsetzungsbediirftig

- etc.

Die Wertminderung des vorlaufigen, marktangepassten Verfahrenswerts durch vorhandene
Bauschdden und Instandhaltungsmangel, wird in der nachfolgenden Wertermittlung im Sinne
des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®
unter Abschnitt 8.4 gesondert berlicksichtigt.

Pkw-Stellplatz mit rd. 13 m2

iberdachte und abgeschlossene Gemeinschaftsgarage

Keine Barrierefreiheit gegeben

Raumhdohen und Gebdudegrundriss zeitgemaB

Teils Instandhaltungsméangel vorhanden

- Objektnutzung als Pkw-Stellplatz

- Insgesamt mittlere Nutzungsqualitat

- Durchschnittliche Marktgangigkeit und Vermietungsmaoglichkeit
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4 Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 4 wurde zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken genutzt. Soweit bekannt und
ersichtlich, besteht kein Miet- oder Pachtvertrag und kein Gewerbebetrieb. Die Teileigentumseinheit Nr. 26 wurde zum
Bewertungsstichtag als Stellplatz genutzt. Soweit bekannt und ersichtlich, besteht kein Miet- oder Pachtvertrag.

4.2 Hausverwaltung

Hinweis: Die nachfolgenden Angaben macht der Sachverstdndige auf Grundlage der Auskiinfte der Hausverwalter. Es wird
keine Haftung fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen tibernommen. Ein Verwerter dieses Gutachtens hat
sich ggf. selbstverantwortlich tiber den aktuellen Stand der Dinge zu vergewissern.

a) Grundstiick Flst. 345/340

Das Mehrfamilienwohnhaus unterliegt einer WEG-Verwaltung nach Wohnungseigentumsgesetz. Als WEG-Verwalter wurde
durch die Eigentiimergemeinschaft die Hausverwaltung Lange Immobilien GmbH, Herrngasse 6 in 96450 Coburg bestellt.

Laut Auskunft des WEG-Verwalters besteht eine Gesamtriicklage fiir das Mehrfamilienhaus in Hohe von insgesamt
ca. 48.000 €, entsprechend fiir das Sondereigentum an der Wohneinheit It. ATP Nr. 4 in Hohe von 2.786 €. Das monatliche
Hausgeld betrdgt ca. 352 €. Fir die Wohneinheit It. ATP Nr. 4 bestehen zum Auskunftsstichtag 17.03.2025 Hausgeldrtick-
sténde in Hohe von 2.117 €. Nach Angaben des Hausverwalters wurden aktuell keine gréBeren SanierungsmaBnahmen
beschlossen, die nach momentanem Stand der Instandhaltungsriicklage nicht abgedeckt waren.

b) Grundstiick Flst. 345/339

Das Garagengebdude unterliegt einer WEG-Verwaltung nach Wohnungseigentumsgesetz. Als WEG-Verwalter wurde durch
die Eigentiimergemeinschaft die Leib Hausverwaltungen GmbH, Zinkenwehr 3 in 96450 Coburg bestellt.

Laut Auskunft des WEG-Verwalters besteht eine Gesamtriicklage fiir das Garagengebdude in Hohe von insgesamt ca. 9.250
€, entsprechend fiir das Sondereigentum an dem Stellplatz It. ATP Nr. 26 in H6he von 660 €. Das monatliche Hausgeld
betragt ca. 14,87 €. Es bestehen keine Hausgeldriickstande. Nach Angaben des Hausverwalters wurden aktuell keine
groBeren SanierungsmaBnahmen beschlossen, die nach momentanem Stand der Instandhaltungsriicklage nicht abgedeckt
waren.
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Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch Zwischen- Gesamt-
Band / Blatt 67 |/ 2635 76 | 2979 66 / 2604 summe summe
Bestands-

verzeichnis Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 2

Sondereigentum WE Nr. 4 TE Nr. 26 -

Miteigentumsanteile 58,044/1.000 1/28 1/36

Flurstiick 345/340 345/339 345/341

Verkehrswert

unbelastet, 174.000 € 6.000 € 200 € 180.200 €

i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- Grundbuch Abt. II/.. 0€ 0€ 0€ 0€

- Sonstiges 0€ 0€ 0€ 0€
Zwischensumme 0€ 0€ 0€ 0€

- Rundung 0€ 0€ 0€ 0€

Gesamtsumme 0€ 0€ 0€ rd. 0 €

Verkehrswert

belastet, 174.000 € 6.000 € 200 € 180.200 €

gem. § 194 BauGB
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5 Anlagen

Fotodokumentation zu a) Wohnungseigentum Nr. 4:

Blick von Nordwesten auf das Bewertungsobjekt: Blick von Norden auf das Bewertungsobjekt:
Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss (rot markiert) Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss (rot markiert)

. PN :
Blick von Sudwesten auf das Bewertungsobjekt: Blick von Suden auf das Bewertungsobjekt:
Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss (rot markiert) Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss (rot markiert)

Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss (rot markiert) Hauseingang an der Westfassade
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Fotodokumentation zu b) Teileigentum Stellplatz Nr. 26 und c¢) Grundsttick Flst. 345/341:

Blick von Norden auf Bewertungsobjekt: Blick von Osten auf das Bewertungsobjekt:
Teileigentum Stellplatz Nr. 26 im Garagengebdude Teileigentum Stellplatz Nr. 26 im Garagengebaude

Blick von Westen auf das Bewertungsobjekt: Blick von Siidwesten auf das Bewertungsobjekt:
Teileigentum Stellplatz Nr. 26 im Garagengebaude Teileigentum Stellplatz Nr. 26 im Garagengebdude,
Garagenzufahrt Uber Nachbargrundstuck Flst. 345/143

Teileigentum Stellplatz Nr. 26 im Garagengebaude (rot markiert) ¢) Grundstuick Flst. 345/341, hieran Miteigentum - zu 1/36 -
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