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AZ:1K118/24 -

BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 -

26465 NEUSTADT B. 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 FIL.Nr. 2471/5 der Gemarkung Neustadt
bei Coburg, BismarckstraBe 2, 96465 Neustadt bei
Coburg, Geb&ude- und Freiflache zu 1.193 m?

A) Wohngebaude: freistehendes, zweigeschossiges,
in Massivbauweise errichtetes, unterkellertes Dreifa-
milienhaus mit unausgebauter Dachgeschossetage;
UG-Whg. ca. 161,67 m?; EG-Whg. ca. 207,37 m2; OG-
Whg. ca. 125,49 m?; zzgl. Nutz-/Nebenfl.; 2 Garagen-
Stellplatze; Bj. BA | um 1962/1963; Einbau ELW EG
um 1965; Anbau um 1971, um 1981/1982 Aufsto-
ckung des Anbaus; um 1998 Umnutzung d. Unterge-
schossetage zu Einliegerwohnung (Nutzungsande-
rung)

z.Zt. keine gewerbliche Nutzung

UG-Whg. vermietet
EG-Whg. Eigennutzung Miteigentiimerin
OG-Whg. Leerstand, nicht vermietet

keine

- tlw. Modernisierung- und Renovierungsbedarf
(insb. OG-Whg.) sowie vereinzelt Instandhaltungs-
rickstau

- Geh- und Fahrtrecht an FI.Nr. 2479/5 u. 2479/4
(dienendes Grundstick)

- Stromleitungs- und Stromzahlerrecht an FLNr.
2479/5 (dienendes Grundsttick)

UG-Whg: Kiicheneinbauten ohne nennenswerten

Zeitwert

EG-Whg.: Kiicheneinbauten, Zeitwert ca. 5.000 EUR

OG-Whg.: kein Zubehor

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

14.03.2025

529.000,- EUR
573.000,- EUR
529.000,- EUR
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AZ:1K118/24 -

BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 -

26465 NEUSTADT B. COBURG

BEWERTUNGSOBJEKT II

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 FIL.Nr. 2471/10 der Gemarkung Neustadt
bei Coburg, Heubischer Str. 61, 96465 Neustadt bei
Coburg, Geb&ude- und Freiflache zu 46 m?

B) Garagengebdude: grenzseitig stehendes, einge-
schossiges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise
errichtetes Garagengebdude mit leicht geneigtem
Pultdach; 2 Kfz-Stellplatze; Baujahr unbekannt, ver-
mutlich erfolgte Gebaudeerrichtung Mitte des 20.
Jahrhunderts (ca. 1950/1960er Jahre)

z.Zt. keine gewerbliche Nutzung

Kfz-Stellplatze vermietet It. Miteigentlimerin

keine

- Innenbesichtigung des Garagengebaudes konnte
nicht durchgefiihrt werden (Risikoabschlag wurde
berUcksichtigt)

- Zufahrt/Zugang Uber FLNr. 2479/5 bzw. FILNr.
2479/4

kein werthaltiges Zubehor vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

14.03.2025

15.000,- EUR
19.000,- EUR
14.000,- EUR (nach Risikoabschlag)
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AZ: 1K 118/24 + BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 =« 96465 NEUSTADT B. COBURG

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache der Grundstlicke FI.Nr. 2471/5 und FI.Nr.
2471/10 als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 2471/5 und FI.Nr.
2471/10 befinden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskréftiger
Bebauungsplan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand der Grundstlicke FI.Nr. 2471/5 und FIL.Nr. 2471/10 der Gemar-
kung Neustadt bei Coburg ist gemaB der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmal-
schutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemafR Art. 1 Abs. 2
BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundsti-
cke nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble geman Art. 1
Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des mit dem Wohngebaude bebauten Grundstiicks FI.Nr. 2471/5 der Ge-
markung Neustadt bei Coburg ist als unregelmaBig geschnitten (siehe Lageplan) zu
beschreiben. Das Gelande des Grundstiicks FI.Nr. 2471/5 steigt von der siidwestli-
chen Seite in Richtung Nordosten an, es handelt sich somit um ein Sid-West-Hang-
Grundstiick. Das mit einem Garagengebaude bebaute Grundstiick FI.Nr. 2471/10 ver-
flgt Gber eine nahezu rechteckige Form. Das Gel&nde des Grundstiicks FI.Nr. 2471/10
steigt leicht von Stdwesten nach Nordosten an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 2471/5

StraBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 32m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 38m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 32m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 2471/10
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 8m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 6m
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AZ: 1K 118/24 + BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 =« 96465 NEUSTADT B. COBURG

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde liegen fiir die Grundstiicke FI.Nr.
2471/5 und FLNr. 2471/10 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentimerseite wurden
keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriiftungsmaBnahmen von Grund und
Boden sowie keine UberpriifungsmaBnahmen der Baumaterialien beziglich Altlasten,
Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflillungen,
Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefliihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist
demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstliicke sowie eines unbelasteten bauli-
chen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
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.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flr den Bereich, in dem sich die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 2471/5 und
FI.Nr. 2471/10 der Gemarkung Neustadt bei Coburg befinden, keine Einstufung als
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Ebenso befinden sich die Bewertungsgrund-
stlick nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs, so die Recherche.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 2471/5 und FL.Nr. 2471/10 befinden sich in einer
Wohngebietslage, im sliddstlichen Stadtbereich von Neustadt bei Coburg. Das mit ei-
nem Wohnhaus bebaute Grundstiick FI.Nr. 2471/5 grenzt mit der norddstlichen Seite
an die BismarckstraBe. Das Garagen-Grundstlick FI.Nr. 2471/10 befindet sich zwi-
schen der Heubischer StraBBe im Siiden sowie der BismarckstraBe im Norden und liegt
etwas zurilickgesetzt, in so genannter zweiter Reihe zur Heubischer StraB3e. Die Zu-
fahrt bzw. der Zugang zu den Bewertungsgrundstiicken FLLNr. 2471/5 und FIL.Nr.
2471/10 erfolgt von der Heubischer StraBe kommend Uber das Nachbargrundstiick
FI.Nr. 2479/5 bzw. tGber FI.Nr. 2479/4. Die Verkehrslarmbelastung ist als Uberwiegend
gering bis zeitweise maBig einzustufen. Die bauliche Umgebung ist im Wesentlichen
von Wohnanwesen (Ein- bzw. Mehrfamilienhduser) gepragt. Nennenswerte Immissio-
nen, die von umliegenden Grundstliicken ausgehen, waren im Rahmen der Ortsbesich-
tigung nicht zu vernehmen. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Indust-
rie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin
auch nicht festgestellt worden.
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AZ: 1K 118/24 + BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 =« 96465 NEUSTADT B. COBURG

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick BismarckstraBe 2, FIL.Nr. 2471/5 der Gemarkung Neustadt bei
Coburg, gilt als ortsiblich erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, (ibliche
Anschlisse fiir Strom, Telekommunikation, Gas, Wasserversorgung Gber kommunale
Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von offent-
lichen Verkehrsflachen aus. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Werter-
mittlungsstichtag keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstel-
lungskosten anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zuklinftige 6ffentliche oder private Bau-
maBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick BismarckstraBe 2, FI.Nr. 2471/5, ist mit einem freistehen-
den Mehrfamilienhaus mit integrierten Garagenstellplatzen bebaut. Geman vorliegen-
der Unterlagen ist die Untergeschoss-Wohnung zum Wertermittlungsstichtag vermie-
tet. Die Erdgeschosswohnung wird von der Miteigentiimerin zu Wohnzwecken genutzt.
Die Wohnung der Obergeschossetage ist zum Wertermittlungsstichtag leer stehend
bzw. ungenutzt. Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 2479/10 ist vollstandig mit einer
Doppelgarage bebaut, deren Kfz-Stellplatze laut Hinweis der Miteigentimerin vermie-
tet sind. Nach Auskunft der Eigentimer bestehen fur die Bewertungsgrundstiicke zum
Wertermittlungsstichtag — abgesehen von den genannten — keine weiteren Miet- bzw.
Pachtverhaltinisse.

Grunddienstbarkeiten / Rechte an Grundstiicken

Nach Auskunft des Grundbuchamts am Amtsgericht Coburg ist im Grundbuch von
Neustadt bei Coburg Blatt 8055 lastend an den Flurstlicken 2479/5 und 2479/4 in Ab-
teilung Il laufende Nr. 7 ein Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flst. 2471/5 gemai Bewilligung vom 17.05.2016 (URNr. 0749/2026) ein-
getragen. Weiterhin, so die Auskunft des Grundbuchamts, ist lastend am Flurstiick
2479/5 ein Stromleitungs- und Stromzahlerrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Flurstiicks 2471/5 gemaf Bewilligung vom 29.01.2018 (URNr. VW 0132/2018) einge-
tragen.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.
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AZ: 1K 118/24 + BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 =« 96465 NEUSTADT B. COBURG

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken 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) Wohngebéude (FI.Nr. 2471/5)

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemafi Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Massivbauweise errichtetes,
unterkellertes Dreifamilienhaus mit unausgebauter Dachgeschossetage. Das Wohn-
gebdude wurde in mehreren Bauabschnitten errichtet. Das Bauwerk wurde urspring-
lich um 1962/1963 als Wohn- und Geschaftshaus mit im Untergeschoss integrierten
Busgaragen sowie Gewerberaumen im Erdgeschoss errichtet. Der Einbau einer Ein-
liegerwohnung in zuvor gewerblich genutzte Erdgeschossraume erfolgte laut Planun-
terlagen um 1965. Gemafi Bauplanunterlagen wurde um 1971 an der slidwestlichen
Seite des Untergeschosses eine Bus-Doppelgarage in eingeschossiger Bauweise an-
gebaut. Um 1981/1982 erfolgte eine Aufstockung bzw. der Anbau von Wohnrdumen
oberhalb der Bus-Doppelgarage. Laut Bauantragsunterlagen wurde um 1998 ein
GroBteil der bis dahin als Garage genutzten Untergeschossetage zu einer Einlieger-
wohnung (Nutzungsanderung) ausgebaut.

Gliederung

Der Haupteingang des Mehrfamilienhauses befindet sich an der nordéstlichen Gebé&u-
deseite. Das Wohngebaude weist drei Wohnungen auf, jeweils gelegen auf der Erdge-
schoss-, Obergeschoss- und Untergeschossetage. Die Erdgeschosswohnung verfligt
Uber sechs Zimmer, einen zentral positionierten Flur, einen Dusche/WC-Raum, ein
Badezimmer, einen Abstellraum, einen Heizungsraum, eine Esskiiche, eine Loggia,
einen Wintergarten sowie einen Balkon. Die Obergeschosswohnung ist als 4-Zimmer-
Einheit mit Kiiche, Badezimmer, WC-Raum, Balkon, Vorraum und Diele zu beschrei-
ben. Die im Untergeschoss liegende 4-Zimmer-Wohneinheit verfigt Uber einen sepa-
raten Zugang an der nordwestlichen Gebaudeseite und z&hlt ein Wohnzimmer, drei
Schlafzimmer, einen Windfang, eine Kiiche, einen Abstellraum, einen Diele-
/Flurbereich, ein Badezimmer, einen Dusche/WC-Raum sowie einen Waschraum. Die
Wohnungen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der Nr. 5 Buchstabe a
und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Bescheinigungen
(AVA) gemal des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigentumsgesetzes
(WEG) einzustufen. Auf der Untergeschossetage befinden sich neben der Wohnung
noch zwei von der nordwestlichen Seite aus befahrbare Garagenstellplatze. Der mit-
tels Einschubleiter begehbare Dachboden ist unausgebaut und zu simplen Abstell-
und Lagerzwecken nutzbar. Beziglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die
Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang
ist anzufiihren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen
dem Planstand und dem tatsachlichen Gebaudebestand festgestellt werden konnten.
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AZ:1K118/24 -

BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 « 96465 NEUSTADT B. COBURG

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

Fundament / Griindung:

AuBenwande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonboden bzw. Stampf-/Betonfundamente

Mauerwerk bzw. Massivwande (Gittersteine, Hohl-
blocksteine, Bims- bzw. Ziegelmauerwerk 0.3.)

vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande, teils
Leichtbauwande

Uberwiegend Massivdecken (Stahlbeton 0.3.) Uber
KG (UG), EG, OG

EG — OG: Massivtreppe mit Kunststeinbelag und
Metallgelander
OG - DG: Massivireppe mit Kunststeinbelag und
Metallgelander

Satteldach (Hauptdach); tlw. Flachdach bzw. leicht
geneigtes Pultdach (Erweiterung/Anbau sidwest-
lich)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl (Satteldach);
Stahlbetondecke als Tragkonstruktion des Flach-
daches (Erweiterung/Anbau siidwestlich)

Falzziegeldeckung (Satteldach); tlw. Flachdach-
bzw. Pultdachabdichtung mit Bitumenbahnen

mehrzigiger Kamin (eingeblechter Kaminkopf);
einzlgiger Kamin (gemauerter Kaminkopf)

Uberwiegend Metallausfihrung, tiw. Kunststoffaus-
fihrung

Lichtschachte; Balkonanbau mit Wintergarten auf
Metallstitzen; Markise; Balkon mit Gelander (sid-
Ostlich);  auskragende  Eingangslberdachung
(Haupteingang EG); Eingangspodest mit umlau-
fenden Stufen (Steinbelag) und Handlaufen; Ein-
gangsiberdachung (UG-Wohnung)
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AZ: 1K 118/24 + BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 =« 96465 NEUSTADT B. COBURG

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Sanitéarausstattung:

vorherrschend Putzfassade mit Anstrich (teils mit
Warmedammverbundsystem/WDVS  bzw. Voll-
warmeschutz); Fassadensockel abgesetzt

UG-Wohnung Uberwiegend mit Fliesenbelag und
Laminatbelag ausgestattet

EG-Wohnung vorherrschend mit Fliesenbelag und
Laminatbelag (tlw. auf Holzparkett) ausgestattet
OG-Wohnung vorwiegend mit Teppichboden, Flie-
senbelag und PVC-Belag ausgestattet

Wohnungen Uberwiegend verputzt (tlw. Trocken-
putz bzw. Gipskartonplatten) und gestrichen bzw.
tapeziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag o. &. ver-
kleidet

Decken der Wohnungen vorwiegend verputzt und
gestrichen bzw. tapeziert, teils mit abgehangter
Decke inkl. Einbauleuchten bzw. Gipskartonplatten
verkleidet; Dachschragen (Dachboden) unverklei-
det

UG-Eingangstiire weist Tlrelement mit Seitenteil
(jeweils mit Strukturglasausschnitten) auf; EG-
Haustlrelement mit Strukturglasausschnitten; in-
nen Uberwiegend Holztlren (unterschiedliche Aus-
flhrungen; z.T. mit Glasausschnitt) und Holzzar-
gen; tiw. Metall- bzw. Glastiirelemente; Garagen-
Sectionaltore (mit Antrieb)

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung und Kunststoff-Rollo; tlw. Holzfens-
ter (&lterer Zustand) mit Isolierverglasung

UG-Wohnung: Badezimmer verfligt Gber Dusche,
Badewanne, wandhéngendes WC mit Unterputz-
spllkasten und zwei Waschbecken; Dusche/WC-
Raum mit Dusche, wandhdngendem WC mit Un-
terputzspilkasten und Waschbecken ausgestattet;
Kiche weist zweckmaBig Anschliisse auf; Wasch-
raum mit Ausgussbecken und Waschmaschinen-
anschliissen ausgestattet
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AZ: 1K 118/24 + BISMARCKSTR. 2 U. HEUBISCHER STR. 61 =« 96465 NEUSTADT B. COBURG

EG-Wohnung: Dusche/WC-Raum mit Dusche,
wandhangendem WC mit Unterputzspulkasten und
Waschbecken ausgestattet; Badezimmer verfligt
Uber Dusche, Badewanne, wandhdngendes WC
mit Unterputzspllkasten und Waschbecken; Kiiche
weist zweckmaBig Anschlisse auf

OG-Wohnung: Badezimmer mit Dusche, Bade-
wanne, Waschmaschinenanschluss und Wasch-
becken ausgestattet; WC-Raum verfligt (ber
Stand-WC mit Druckspiiler und Handwaschbe-
cken; Kiiche weist zweckmaBig Anschlisse auf

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
bzw. baujahriblicher Ausflhrung, tlw. Aufputzin-
stallation

Heizung: UG-Wohnung verfligt Uber Gas-Therme (Fabrikat

Buderus) und wandhangende Heizkdrper mit
Thermostatventilen

EG-Wohnung weist Gas-Heizung (Fabrikat Bude-
rus Logano G 124; Bj. ca. 1980) und wandhan-
gende Heizkdrper mit Thermostatventilen auf; tiw.
Elektroheizung in Wintergarten It. Auskunft
OG-Wohnung mit Gas-Heizung (Fabrikat Vaillant —
Bj. 1995) und wandhéngenden Heizkdrpern mit
Thermostatventilen ausgestattet

Hinweis: Separate Gas-Zahler vorhanden

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschéaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

Fassade bzw. AuBenbauteile (Markise, Loggiagelénder etc.) stellenweise mit mar-
kanten Witterungsmerkmalen behaftet

Fassade und Fassadensockel weisen vereinzelt Flecken, Verfarbungen, schadhaf-
ten Anstrich 0.4. auf

Kellerwénde (UG — insb. Garagen) tlw. mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung
des Anstrichs, Verfarbungen, Stockflecken, Putzschaden etc.) behaftet

Plattenbelag des Balkons der EG-Whg. tlw. reparaturbediirftig (Randbereich)

Steinplattenbelag des Eingangspodests mit umlaufenden Stufen (UG-Whg.)
schadhaft — Platten tlw. geldst, gebrochen etc.

Ausbauelemente der OG-Wohnung (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidun-
gen, Fenster- und Tlrelemente, Sanitdrausstattung, Haustechnik-Installationen
etc.) weisen teils Reparatur-, Renovierungs- bzw. Erneuerungsbedarf (erheblicher
Verschlei3, schadhafter Zustand etc.) auf

Metallteile (Balkongelénder etc.) vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

It. Miteigentiimerin ist die Gas-Heizung der OG-Wohnung erneuerungsbedrftig

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
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mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méngel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

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, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
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 grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist im Wesentlichen als baujahrsiblich, zweckmaBig und
funktional einzustufen. Es bestehen vereinzelt Durchgangszimmer bzw. ,gefangene
Raume*“. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 Im-
moWertV) ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu be-
schreiben. Die in juingerer Vergangenheit durchgefiihrten Erneuerungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen sind als positiv einzustufen. In Teilbereichen weist das Wohnge-
baude Instandhaltungsriickstand sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
(insb. Obergeschoss-Wohnung) auf.

B) Garagengebaude (FI.Nr. 2471/10)

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist gemaB AuBenbesichtigung als grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Garagengebaude mit leicht
geneigtem Pultdach zu beschreiben. Das Garagengebaude gliedert sich mit der sid-
Ostlichen Seite an das benachbarte Wohngebaude Hs.Nr. 61 an und weist zwei von
Sltdwesten, Gber Grundstiick FI.Nr. 2479/5 befahrbare Kfz-Stellplatze auf. Nordwest-
lich und nordéstlich ist an das Garagengebaude ein Uberdachungsbauwerk angebaut,
durch das die Zufahrt bzw. der Zugang zum Grundstlck FI.Nr. 2471/5, von der Heubi-
scher StraBe aus kommend, erfolgt. Das Baujahr des Garagengebaude ist unbekannt,
vermutlich erfolgte die Gebaudeerrichtung Mitte des 20. Jahrhunderts (ca.
1950/1960er Jahre).
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fundamente / Griindung:

Wande:

Deckenkonstruktion:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente; Betonboden

Mauerwerk bzw. Massivwéande

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefihrt

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefihrt

Pultdach, leicht geneigt

Flachdachabdichtung (Foliendach 0.3.)

Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken-
/Dachschragenverkleidung:

Turen / Tore / Fenster:

vorherrschend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefihrt

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefihrt

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefihrt

Sectionaltore
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Installation: keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefihrt

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung kei-
ne nennenswerte Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgeflihrt werden. Es waren augen-
scheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutach-
ten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bauméangelgutachten, d.h. es
wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik,
Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gegebenheiten etc.) vorge-
nommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméangel und Bauschéaden
basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit.
Eine UOber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw.
Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge respektive Parasiten etc.
sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegen-
stand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist — soweit von auBBen einschéatzbar —
als zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung
(Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebdudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide, der duBere Pfle-
gezustand als gut zu beschreiben. Zu etwaigen Restarbeiten bzw. vorhandenen Bau-
maéngeln/Bauschaden kann auf Grund der nicht durchgefihrten Innenbesichtigung
keine Aussage getroffen werden.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Anwesen, bestehend aus FI.Nr. 2471/5 und
FI.Nr. 2471/10 der Gemarkung Neustadt bei
Coburg, ist mit entsprechenden Ver- und Entsor-
gungsleitungen an das offentliche Netz (Wasser,
Kanal, Strom etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Hofflache und die Wegeflachen sind Uberwie-
gend mit Betonpflaster befestigt. Die Freiflache ist
im Wesentlichen als Ziergarten mit Rasenflache,
Pflanzbestand (Baume, Straucher, Blische etc.),
Pergola und Pflanzbeeten sowie mit massiver Ge-
landestitzmauer und Gelandetreppe angelegt. In
der sudlichen Ecke des Grundstiicks FI.Nr. 2471/5
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Gesamturteil:

befindet sich ein kleines, in Massivbauweise er-
richtetes Nebengebaude (Lager- und Abstellflache)
mit Unterkellerung und leicht geneigtem Pultdach,
das um 1941 als Luftschutzraum-Gebaude errich-
tet wurde. Entlang der BismarckstraBe ist das
Grundstick FI.Nr. 2471/5 mit einem Holzzaun
nebst Holztlirchen eingefriedet. Teilweise besteht
eine Grundstickseinfriedung mit einem Holzsche-
renzaun. In der westlichen Ecke des Grundstticks
FI.Nr. 2471/5 besteht eine Uberdachung bzw. ein
Uberdachtes Durchfahrtsbauwerk (baulich verbun-
den mit Garagengebaude FI.Nr. 2471/10).

Der AuBenbereich ist zweckmaBig angelegt. Ver-
einzelt besteht Reparaturstau (Holzzaun tlw.
schadhaft).
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 2471/5

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 529.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 573.000,- EUR

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 2471/10

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 15.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 19.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand sind die als wirtschaftliche Einheit einzustufenden Bewertungsobjekte Bismarck-
straBBe 2 (FI.Nr. 2471/5) und Heubischer Str. 61 (FI.Nr. 2471/10) in 96465 Neustadt bei
Coburg zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis m&Big marktgéangig zu
beurteilen. Als positive Kriterien des Dreifamilienhausanwesens sind die solide Bau-
weise, die groBe Grundstiicksflaiche des Anwesens sowie die umfangreiche Wohnfl&-
che von rd. 495 m? anzufihren. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass in der Erdge-
schosswohnung in jingerer Vergangenheit vereinzelt Modernisierungs- bzw. Renovie-
rungsmaBnahmen durchgefliihrt wurden. Erwdhnenswert ist ferner, dass die Oberge-
schosswohnung gewissen Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf aufweist. Der
Verkehrswert der Bewertungsobjekte leitet sich aus dem ermittelten Ertragswert ab.
Der Verkehrswert des Mehrfamilienhausgrundstiicks FI.Nr. 2471/5 wird, abgeleitet aus
dem Ertragswertergebnis, zum Wertermittlungsstichtag auf rd. 529.000,- EUR ge-
schatzt. Da eine Innenbesichtigung des Garagengebdudes auf Grundstiick FI.Nr.
2471/10 nicht durchgefihrt wurde, wird ein Risikoabschlag in Héhe von rund finf Pro-
zent fur erforderlich erachtet. Der Verkehrswert des Garagengrundstiicks FI.Nr.
2471/10 wird somit, abgeleitet aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens, unter Be-
ricksichtigung des Risikoabschlags, zum Wertermittlungsstichtag auf rd. 14.000,- EUR
(15.000,- EUR abzgl. 5 % = 14.250,- EUR) geschatzt. Unter Berlicksichtigung der ob-
jektspezifischen Merkmale werden die ermittelten Verkehrswerte nach sachverstandi-
ger Einschatzung fir adaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 2471/5

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 10304 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 2471/5 der Gemar-
kung Neustadt bei Coburg, BismarckstraBe 2, 96465 Neustadt bei Coburg, Gebaude-
und Freiflache zu 1.193 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Ertragswert, ohne die Be-
ricksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2025, auf rund:

529.000,- EUR

(in Worten: finfhundertneunundzwanzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 2471/10

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen 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 10304 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 2471/10 der Gemar-
kung Neustadt bei Coburg, Heubischer StraBe 61, 96465 Neustadt bei Coburg, Ge-
baude- und Freiflache zu 46 m2, abgeleitet aus dem ermittelten Ertragswert, ohne die
Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, nach Abzug eines Risiko-
abschlags, zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025, auf rund:

14.000,- EUR

(in Worten: vierzehntausend Euro)

Hinweis: Eine Innenbesichtigung der Garage (FI.Nr. 2471/10) wurde nicht durchgefiihrt. Eintragun-
gen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die Werte von Inventar, Mo-
biliar, Kicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehor etc. wurden im o.g. Verkehrswert ebenso
nicht berticksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw.
gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten,
Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberprifung der Gebaudetechnik sowie kei-
ne Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. Fla-
chenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu
Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von
bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathema-
tisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schéatzung. Den Usancen des
Grundstlicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Coburg Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000
96450 Coburg
Erstellt am 05.09.2023
Flerstiicke 2471110 Gemeinds:  Grolte Krelssladt Neustadt b.Coburg
Gemarkung Meustas b.Coburg Landkreis:  Coburg

PPPLEDZE

Viervefaligung nur in araioger Form fiir den sigensn Gebrauch
Elrr‘l;llsiﬁmmbud:gﬁa
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Legende zur Flurkarte
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Bayern

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgrenee — e Geenie det Gemarkiing
3285 Flurstickinummer e Grenmeder Gemeinde
281 5
BE: I Zusammengshirende Furstiicketste | | o0 — 2‘:::::: ::i:t:i::;:adt
T
——————— Micht festgestellte Flurstlicksgrenee
—0— Abgemarkter G Kt YT
iR Tatsdchliche Nutzung
—_— it ke Alimarku
T i bk l:l \WahnbauRiche, Flliche gemischter Nutzung
Hiiche besondarer funitionaler Priguny
_— Grenspunid, Abmarkung nach Quellentage
Hicht 2 specieren l:l industrie- und Gewerbefldche
I I Spart-, Freizeit- und Erhohungsidche
Friedhal
Gesetzliche Festlegung Lanchwirtschatt II' Landwirtschaft
Ackerland Grisnland

Bodenardnungsverfatmen

StraRerwerkehr, Weg, Bahmerkehr,
Schiffswerkehr, Platz

e [

AEEIE

. e Srehemdes
Wohngehiude
¢ Fi s ultes @ Gewlister
Gehllude Fir Wirtschalt oder Gewerbe Unkultivierte Halesbacken
Fliiche
Umspannstatian Surmnpf Moar
Gebiude fiir SHfentliche Zwets Spielplat = i
et () | widpark
Gehlude mit Mawsnemmer Flugverkehr | @
S pefluggelfride Farnplnte
Liage bassithnung mit Hausnummer;
GebBude im Kataster noch nicht erfasst, Campingplat: Park
b misch nicht gebaat
Geoditische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagerefereneuystem st das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bequgssystem ui ETRSES; Berugsellipsoid: GRSEO
mit 6" - Meridiansireifen; Bayern liegt in den Zonen 32 wnd 33;
32680690 83 (E} Rechivwertin Metern mit fihrender
Zonenangahe
5330331, 78 [N} Mochwert in Metern {Abstind vorn Aguator]

Unsene susfiihrfiche Legende finden Sie unter
oder schnell end sinfach mit ungsnent

OF-Code.

Ein Serwce der
Bayerischen Vermessungsveraaltng.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngeb&ude von Norden

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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Bild 3: Ost-Ansich

Bild 4: Nord-West-Ansicht
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Bild 5: Siid-West-Ansicht der Zufahrt FI.Nr. 2471/5 und der Garage FI.Nr. 2471/10

Bild 6: Stid-West-Ansicht Wohngebaude
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