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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 fir nicht kommerzielle Zwecke
gestattet. Im Zusammenhang mit dem hier gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer
von 6 Monaten.

Der vorliegende Auszug aus der Verkehrswertermittlung ist nur eine Zusammenfassung des Vollgutachtens. Das Vollgutach-
ten kann in den Rdumen des zustandigen Amtsgerichtes eingesehen werden. Die im Text genannten Hinweise zu einzelnen
Unterpunkten beziehen sich immer auf die im Vollgutachten vorhandene Nummerierung der Kapitel und Absatze.
Abweichungen zu der im Auszug aus der Verkehrswertermittiung vorhandenen Nummerierung sind aufgrund vorgenomme-
ner Kiirzungen im Volltext und im Anhang méglich.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K 54/25

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

1/2 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 2556/4, Gemarkung Redwitz a.d.
Rodach, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss samt
Kellerrdume und Garage mit Dachboden, Nr. 1 laut Aufteilungsplan (Wohnungseigen-
tum).

Das Wohnungseigentum Nr. 1 im Zweifamilienhaus Am Hag 19 in 96257 Redwitz a.d.
Rodach, besteht laut Aufteilungsplan (ATP) aus einer abgeschlossenen Wohnung mit 5
Zimmern und ca. 135 m2 Wohnflache im Erdgeschoss, einer Kellergarage und drei
Kellerrdumen mit ca. 61 m2 Nutzfladche sowie einer separaten Garage mit ca. 58 m?2
Nutzflache im Erdgeschoss und ca. 58 m2 Nutzflache im Dachgeschoss.

Die vorhandene Wohnungsaufteilung der Wohnung Nr. 1 besteht It. Planunterlagen im
Erdgeschoss aus einem Flur, Gaste-WC, Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer, zwei
Kinderzimmern, Schlafziimmer und Badezimmer. Der Wohnung Nr. 1 ist das Sondernut-
zungsrechte an einer Terrassenflache zugeordnet. Auf einem Teil der Terrassenflache
wurde ein beheizbarer Wintergarten errichtet, der vom Wohnzimmer aus zuganglich ist.

Das Wohnhaus Am Hag 19 in Redwitz a.d. Rodach wurde vermtl. um das Jahr 1970
urspriinglich als Einfamilienhaus errichtet und um das Jahr 1996 im Dachgeschoss
aufgestockt und zum Zweifamilienhaus ausgebaut. Das Gebdude wurde in
Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss,
Erdgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss. Uber dem Dachgeschoss befindet
sich ein nicht ausgebauter Spitzboden. Das Gebdude umfasst laut Teilungserklarung
zwei Wohnungseinheiten. Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum Nr. 1
befindet sich im Erd- und Kellergeschoss. Neben dem Wohngebdude wurde eine
Doppelgarage in Massivbauweise mit Satteldach errichtet, bestehend aus einem
Erdgeschoss und Dachgeschoss. Die Garage wurde It. Teilungserklarung mit Erdge-
schoss und Dachgeschoss der Wohnungseigentumseinheit Nr. 1 zugeordnet.

Objektanschrift

Am Hag 19 | 96257 Redwitz a.d. Rodach

Baujahr
(It. Angaben Bauamt, Luftbilder und
Objektunterlagen)

Wohnhaus vermtl. um 1970

Garage vermtl. um 1990

Umbau mit Aufstockung Dachgeschoss Wohnhaus und Garage vermtl. um 1996
Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum nach WEG im Jahr 2000

Grundbuch

Amtsgericht Lichtenfels | Grundbuch von Redwitz a.d. Rodach
Band 57 | Blatt 1907 (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:  1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. 2556/4
Am Hag 19, Gebadude- und Freiflache zu 891 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im Erdgeschoss samt
Kellerrdume und Garage mit Dachboden Nr. 1 laut Aufteilungsplan; fir jeden
Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Band 57 Blatt 1907 bis
Blatt 1908);

Sondernutzungsrecht an der Terrassenflache

das hier eingetragene Miteigentum ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K 54/25

[...] Weitere Eintragungen, siehe Grundbuchauszug im Anhang des Gutachtens

GrundstiicksgréBe

891 m2 (It. Grundbuch)

Derzeitige Nutzung

Die Wohnung It. ATP Nr. 1 wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung als Wohnraum
eigengenutzt. Soweit bekannt und ersichtlich besteht kein Miet- oder Pachtvertrag und
kein Gewerbebetrieb.

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

18. September 2025

Wohnflache (WoFl)

Wohnflache Wohnung Nr. 1 im EG: ca. 135 m2
Nutzflache Wohnung Nr. 1 im KG: ca. 61 m2
Nutzfladche Wohnung Nr. 1 Garage EG: ca. 58 m2
Nutzflache Wohnung Nr. 1 Garage DG: ca. 58 m2

Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf der Grundlage der Angaben aus den Aufteilungsplanen und der
Teilungserklarung sowie Stichprobenmessungen zum Ortstermin. Vom Sachverstdndigen wurde kein
verformungsgerechtes AufmaB vorgenommen. Die Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel. Fiir etwaige
Flachendifferenzen Gbernimmt der Sachverstandige keine Haftung.

Zubehor gem. § 97 BGB

Hinweis: Ob eine Zubehor- oder Bestandteileigenschaft (§§ 93 ff. BGB) im rechtlichen Sinne vorliegt, kann durch
den Sachversténdigen aus tatsdchlichen und rechtlichen Griinden nicht beurteilt werden. GemaB Auftrag werden
derartige Sachen nach sachverstédndigem Ermessen frei bewertet. Ggf. geschétztes Zubehdr ist im Verkehrswert
nicht berticksichtigt und wird ggf. hier gesondert ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war eine altere Einbaukiiche aus Systemelementen
vorhanden. Die Kiicheneinrichtung hatte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen
geschatzten Restwert in Hohe von ca. 800 €. Der Restwert wird an dieser Stelle
gesondert ausgewiesen und ist im Verkehrswert nicht beriicksichtigt.
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2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben

Amtsgericht Lichtenfels | Grundbuch von Redwitz a.d. Rodach
Band 57 | Blatt 1907 (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1:  1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. 2556/4
Am Hag 19, Gebdude- und Freiflache zu 891 m2
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung im Erdgeschoss samt Kellerraume und Garage mit Dachboden
Nr. 1 laut Aufteilungsplan;
fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Band 57 Blatt 1907 bis Blatt 1908);

Sondernutzungsrecht an der Terrassenflache

das hier eingetragene Miteigentum ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sonderei-
gentumsrechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte Bezugnahme auf
Bewilligung vom 28.06.2000; Ubertragen aus Neuses a. Main Band 9 Blatt 253; eingetragen am 31.05.2001.

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

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. 1:  Vorkaufsrecht fiir einen mannlichen Berechtigten, geb. XX.04.1967; léschbar bei Todesnachweis; gemaR
Bewilligung vom 28.06.2000 eingetragen am 31.05.2001.

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Coburg, AZ: 1 K 54/25); eingetragen am 21.05.2025.

Hinweise: Der unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch
Eintragungen aus der II. Abteilung des Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der
Belastungen durch Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter Ifd. Nr. 2 bewirkt eine Verfligungsbeschrankung fiir die Eigentimer.
Die Eigentiimer kénnen nur noch mit Einwilligung des die Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers Uber
das Grundstiick verfiigen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des Zwangsversteigerungsver-
merks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (blicherweise beim Verkauf geléscht 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.

© KNONSALLA - IMMOBILIENBEWERTUNG Seite 5 von 15



Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K 54/25

2.2 Lagebeschreibung

Ort: Redwitz a. d. Rodach ist eine Gemeinde im Landkreis Lichtenfels, Regierungsbezirk Oberfranken,
im Bundesland Bayern. Redwitz a. d. Rodach liegt circa mittig zwischen den Kreisstddten Lichten-
fels und Kronach, sowie zwischen Obermaintal und Frankenwald. Neben dem Hauptort selbst, be-
steht die Gemeinde Redwitz a. d. Rodach aus den vier Ortsteilen Unterlangenstadt, Mannsgereuth,
Trainau und Obristfeld mit insgesamt ca. 3.442 Einwohnern (Stand 31.12.2024). Die oberfranki-
schen Kreisstadte Coburg, Kronach, Lichtenfels und auch das thiiringische Sonneberg sind in ei-
nem Umkreis von 20 km Luftlinie erreichbar. Die Bundesautobahn A 73 ist in ca. 17 km Entfernung
bei der Kreisstadt Lichtenfels erreichbar. Im Gemeindekreis von Redwitz a. d. Rodach befinden
sich zwei Volksschulen, drei Kindertageseinrichtungen sowie eine stationare Einrichtung fir altere
Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2024).

Ndhere Umgebung: Das Bewertungsgrundstiick liegt am sidlichen Ortsrand des Ortsteils Obristfeld, ca. 1,5 km
sudostlich von Redwitz a.d. Rodach. Das nahere Umfeld ist geprégt durch altere Wohnbebauun-
gen, in ein- bis zweigeschossiger, offener Bauweise. Es liegt liberwiegend der Charakter eines
dorflichen Wohngebiets im Ortsrandbereich vor.

StraBe: Die ErschlieBung des Grundstticks ist tiber die StraBe ,,Am Hag" gesichert, die entlang der stid- und
norddstlichen Grundstiicksgrenze verlauft. Die StraBe ,,Am Hag" ist eine Ortsnebenstrale, die zur
ErschlieBung des umliegenden Wohngebiets dient. Die StraBe ist fiir ihren ortlichen ErschlieBungs-
zweck entsprechend ausgebaut, asphaltiert und befestigt. Es sind keine Gehwege vorhanden.

Verkehrsanbindung: Vom Ortsteil Obristfeld besteht eine Uberlandbusanbindung an die Gemeinde Redwitz. Von
Redwitz a. d. Rodach aus bestehen weitere Anbindungen an die Regionalbahn in Richtung Lichten-
fels. Von hier aus bestehen Uberregionale IC und RE Anschliisse. Die BundesstraBen B173 und
B289 sind im Umkreis von rd. 1,5 km erreichbar. Die nachsten Autobahnanschliisse bestehen an
die A73 bei Lichtenfels (ca. 17 km siidwestliche Richtung) und an die A70 bei Thurnau (ca. 30 km
slidostlicher Richtung). Insgesamt besteht eine mittlere Verkehrslage zu den regionalen und (iber-
regionalen Verkehrswegen.

Immissionen: Auf Grund der dorflichen Lage ist mit entsprechend geringen Larmimmissionen durch
Verkehrsbelastung zu rechnen. Durch umliegende Landwirtschaftsflachen ist ggf. zeitweise mit
Emissionen zu rechnen (Larm, Staub, Geruch).

Wohnlage: Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen, mittel- und langfristigen Bedarf sind im Gemeindebereich
von Redwitz a. d. Rodach vorhanden und vom Bewertungsobjekt aus mit 6&ffentlichen
Verkehrsmitteln oder mit dem Pkw erreichbar. Offentliche Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen sind im Gemeindebereich von Redwitz a. d.
Rodach elementar gegeben. Weiterfiihrende Schulen und Infrastruktureinrichtungen sind in der
Kreisstadt Lichtenfels erreichbar. Insgesamt ist von einer mittleren, landlichen Wohnlage
auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der zustandigen Behérde richtet sich das Baurecht fiir das zu bewertende Grundstiick nach § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans). Eine evtl. zukinftige
Bebauung ist dann zuldssig, 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 6rtlichen
Verkehrsfldchen festgesetzt sind.

Der Bebauungsplan ,Obristfeld" wurde am 27.05.1977 rechtskraftig und legt eine Bebaubarkeit fiir ein allgemeines
Wohngebiet (WA), mit gezeichneten, Uberbaubaren Grundstiicksfldchen mittels Baugrenzen fest. Weitere Festsetzungen
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gem. zeichnerischer Darstellung und textliche Erganzungen. Im behdérdenverbindlichen 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 Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

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

Nach Angaben der Gemeindeverwaltung Redwitz a.d. Rodach sind zum Wertermittlungsstichtag keine Ausstdnde fir
ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB bzw. hinsichtlich sonstiger kommunaler Beitrage bekannt. Der Bodenwert bzw.
der Verkehrswert wird erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Beriicksichtigung evtl. ausstehender Beitrdge ermittelt.t

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale gab es dariiber hinaus keine Hinweise, dass 6ffentlich-rechtliche
Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zum Wertermittlungsstichtag ausstehend sind. Bei der Wertermittlung wird von
einem beitrags- und abgabenfreien Zustand des Bewertungsgrundstiicks ausgegangen.

2.5 Grundstiicksbeschaffenheit und Altlastenverdacht

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. 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 Lichtenfels sind hinsichtlich des Bewertungsgrundstiicks Fist. 2556/4 keine Eintragungen
im Altlastenkataster oder Verdachtsmomente hinsichtlich Kontaminationen bekannt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
waren fiir den Sachversténdigen keine Hinweise auf Kontaminationen ersichtlich. Dies erhebt jedoch keinen Anspruch
darauf, dass keine Altlasten vorhanden sind bzw. an den zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen vorhanden waren. Um
genauere Erkenntnisse zu erlangen wird empfohlen, im Bedarfsfall ggf. ndhere Erkundigungen (historische Recherchen,
Bodenproben, Messungen) vornehmen zu lassen.

Topographie: Grundstiick mit leichter Hanglage in stidlicher Richtung

Form: Grundstiick rechteckig, handtuchférmig, mit Eckabrundung im StraBenkreuzungsbereich
Mittlere Grundstiicksbreite ca. 25 m
Mittlere Grundstickstiefe ca. 37 m

GrundstiicksgréBe: 891 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet
Laut Angaben des Bayerischen Landesamts filir Denkmalschutz (Bayern-Atlas/Denkmalschutz) bestehen fiir das

Bewertungsobjekt keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Auskunft der Gemeinde
Redwitz a.d. Rodach nicht in einem stadtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiet.

! Eine offentliche Last, die vor Erteilung des Zuschlags féllig geworden ist, begriindet den Anspruch auf Befriedigung aus dem Grundsttick (§ 10 Abs. 1 Nr. 3
ZVG). Siehe hierzu auch Stober Kommentar Zwangsversteigerungsgesetz, 2006, § 10 RN 6.4: Vom Ersteher zu libernehmen ist diese 6ffentliche Last nicht;
sie “erlischt” mit dem Zuschlag.
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2.7 Uberbausituation

Gesetzliche Grundlage fiir die Uberbauung sind insbesondere die §§ 912 und 913 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB).
Unter Uberbau versteht man das unbeabsichtigte Bauen {iber die Grenze des eigenen Grundstiicks hinaus. Der Eigentiimer
des Grundstiickes, welches {iberbaut wurde, muss den Uberbau dulden, sofern er nicht wihrend des Uberbaus Widerspruch
einlegt (§ 912 Abs.1 BGB). Als Entschadigung fiir die iberbaute Grundstiicksflache ist gem. § 913 BGB eine Geldrente vom
Eigentiimer des iberbauenden Grundstiicks zu entrichten. Die Pflicht zur Duldung des Uberbaus bzw. der Zahlung einer
Uberbaurente geht allen anderen Rechten vor und erlischt nicht im Zwangsversteigerungsverfahren. Der Uberbau bzw. die
Belastung durch die Uberbaurente stellt demnach ein Bestandteil des jeweiligen Grundstiicks dar und wird daher im
ausgewiesenen Verkehrswert beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird das Nachbargrundsttick Flst. 2556 vom Bewertungsgrundstiick Flst. 2556/4 mit einem Teil des
Garagengebdudes mit ca. 38 m2 (berbaut. Ebenfalls befindet sich aktuell die Zufahrt zur Garage auf dem
Nachbargrundstiick Fist. 2556. Soweit bekannt und ersichtlich, existiert keine dingliche oder schuldrechtliche Vereinbarung,
die den Uberbau bzw. eine Uberbaurente regelt (ehem. Eigengrenziiberbau). Der (iberbauende Gebiudeteil bildet als
Nebengebdude eine bauliche und wirtschaftliche Einheit mit dem Hauptgebdude des Grundstiicks Flst. 2556/4.

955 Z002Z79

2556/3

2557/1

Darstellung des Uberbaus (rote Markierung) von Grundstiick Flst. 2556/4 auf Flst. 2556

Die Nutzung der Grundstiicksfliche fiir den Uberbau erfolgt gem. § 913 BGB gegen Zahlung einer entsprechenden
Geldrente. Der Wertnachteil fiir das herrschende Grundstiick ergibt sich daher aus der zu zahlenden Uberbaurente,
kapitalisiert auf den Bewertungsstichtag. MaBgebend fiir die Bemessung der Uberbaurente ist der Verkehrswert der
tiberbauten Grundstiicksfliche zum Zeitpunkt des Uberbaus?.

Die Belastung des Bewertungsgrundstiicks durch den Uberbau wird in der nachfolgenden Wertermittlung im Sinne des § 8
Abs. 3 ImmoWertV als , Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal® berticksichtigt (siehe Abschnitt 8.4).

2Vgl. Kleiber/Simon- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage 2020, S. 3004 ff.

© KNONSALLA - IMMOBILIENBEWERTUNG Seite 8 von 15


http://www.lvg.bayern.de/

Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 1 K 54/25

2.8 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 2556/4 ist mit einem Zweifamilienhaus nebst Garage bebaut. Das Bewertungsgrundstiick
wurde in Wohnungs- und Teileigentumseinheiten nach WEG aufgeteilt. Die Lage im Ortsgebiet von Obristfeld, im
Gemeindegebiet Redwitz a.d. Rodach, ist als mittlere landliche Wohnlage zu qualifizieren. Die Grundstiicksgroe von circa
891 m2 ist fiir die vorhandene Bebauung ausreichend bemessen. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die
Grundstiicksflache ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Das Baurecht richtet sich § 30 Abs. 1 BauGB
im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
als baureifes Land zu qualifizieren.

3 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebaude- und Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Angaben
aus der Bauakte (sofern vorhanden). Die Gebdude 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 kénnen 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 Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 2556/4 ist mit einem Zweifamilienhaus nebst Garage bebaut. Das Gebdude wurde in
Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
Uber dem Dachgeschoss befindet sich ein nicht ausgebauter Spitzboden.

Das Gebdude wurde im Jahr 2000 in Wohnungseigentum nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt und umfasst
laut Teilungserklarung (TE) und Aufteilungsplan (ATP) zwei Wohneinheiten (Nr. 1 und Nr. 2). Die zugehdrigen Raume des
bewertungsgegensténdlichen Wohnungseigentums Nr. 1 befinden sich im Erdgeschoss und Kellergeschoss des Wohnhauses
sowie im Erd- und Dachgeschoss des Garagengebdudes. Nach Angaben der Planunterlagen und den Eindriicken zur
Ortsbesichtigung, stellt sich die rdumliche Situation der Wohnung Nr. 1 wie folgt dar:

Die Wohnung Nr. 1 besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer abgeschlossenen 5-Zimmer-Wohnung mit rd. 135 m?2
Wohnflache, im Erdgeschoss des Zweifamilienhauses Am Hag 19 in 96257 Redwitz a.d. Rodach sowie aus einer Kellergara-
ge und drei Kellerraumen mit ca. 61 m2 Nutzflache sowie einem separaten Garagengebdude mit ca. 58 m2 Nutzfldche im
Erdgeschoss und ca. 58 m2 Nutzflache im Dachgeschoss. Die Wohnung besteht It. Aufteilungsplan im Erdgeschoss aus
einem Flur, Gaste-WC, Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer, zwei Kinderzimmern, Schlafzimmer und Badezimmer. Der
Wohnung Nr. 1 ist das Sondernutzungsrechte an einer Terrassenflache zugeordnet. Auf einem Teil der Terrassenflache
wurde ein beheizbarer Wintergarten errichtet, der vom Wohnzimmer aus zuganglich ist.

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

3.3 Baubeschreibung und Objektbeurteilung

Beschreibung Gesamtobjekt:

Gebaudetyp:

Baujahr:
(It. Angaben Bauamt, Luftbilder
und Objektunterlagen)

Fundament:

AuBenwande:

Innenwande:

Boden/Decken:

Dach:

Fenster:

Haustlire:

Treppen/-haus:

Heizung:

Zweifamilienhaus, vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Wohnhaus vermtl. um 1970

Garage vermtl. um 1990

Umbau mit Aufstockung Dachgeschoss Wohnhaus und Garage vermtl. um 1996
Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum nach WEG im Jahr 2000

Vermtl. Streifenfundamente aus Stampfbeton, Bodenplatte aus Beton.

Vermtl. Mauerwerkswande, AuBenwdrmeddmmung, Fassaden verputzt und gestrichen,
Fassadensockel mit Natursteinverblendung.

Vermtl. Mauerwerkswande, verputzt, in Teilbereichen ggf. Trockenbauelemente.

Vermtl. Betonbodenplatte, It. Planunterlagen Fertigteildecken vermtl. aus Beton- oder
Hohlkérperplatten.

Satteldach in zimmermannsgemaBer Ausfiihrung vermtl. als Kehlbalkendach, Dachgeschoss
ausgebaut, Dachschragen und oberste Geschossdecke mit Zwischensparrendammung mit
Alukaschierung, im Spitzboden sichtbare Sparren, Holzverschalung, Teilbereiche mit Zwischen-
sparrenddmmung, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupferblech, Dacheindeckung aus
Tondachziegeln, Fledermausgaube mit Kunstschieferverkleidung,  Dachflachenfenster
vorhanden.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasungen, vermtl. aus dem Jahr 2000,
Fensterbanke innen vermtl. aus Kunstharzstein und Naturstein, Fensterbdnke auBen vermtl.
aus eloxierten Alublech, AuBenverschattung liber Kunststoffrollladen. Dachfldchenfenster als
Holzrahmenfenster mit Warmedammverglasung, im Kellergeschoss Stahlblechrahmenfenster
vermtl. mit Kunststoffverglasung.

Hauseingangstiire an der Nordostfassade als Holzrahmentiire mit Sprossenteilung und
Waéarmedammverglasungen, vermtl. aus dem Jahr 2000, seitlich an der Fassade Klingelanlage
mit zwei Klingelkndpfen und Gegensprecheinrichtung sowie eine Funkklingel, Briefkastenanlage
aus zwei Einzelbriefkdsten. Kellerzugangstiiren als Kunststoffrahmentiiren mit Glasausschnitten.

Innentreppe vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss als Betontreppenlauf, Handlauf aus Metall.
Innentreppe vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss als geschliffener Betonsteintreppenlauf,
Gelander aus Metall, Handlauf auf Kunststoff. Zum Spitzboden Deckenluke mit Klappleiter aus
Holz. Treppenhauswande mit Trockenbauplatten verkleidet und gespachtelt, tiw. dltere Tapete.

Ol-Zentralheizung, Fabrikat De Dietrich, vermtl. aus dem Jahr 1985, Brenner und Pufferspeicher
vermtl. aus dem Jahr 2004, Warmeverteilung Uber Heizkreislauf mit Rippenheizkérpern mit
Thermostatventilen, in Teilbereichen Flachheizkérper, Stahlblech-Heiz6ltanks mit ca. 6.000 Liter
Fassungsvermdgen It. Angabe. Warmwassergewinnung vermtl. liber die Zentralheizung mit
Pufferspeicher, zusatzliche Unterstiitzung durch fiinf Solarpaneele auf der Dachflache,
zusatzlich alte Warmwasserwarmepumpe vermtl. von 1985, aktuell nicht in Betrieb. Im
Wintergarten It. Angabe FuBbodentemperierung vorhanden.
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Elektro:

Balkon / Terrasse:

Gemeinschaftsraume:

Pkw-Stellplatze:

AuBenanlagen:

Zustandsmerkmale:

Sicherungsanlagen mit Kippschalterautomaten, FI-Schutzschalter vorhanden, Schalter- und
Steckdosenelemente in verschiedenen Ausfiihrungen, Gegensprecheinrichtungen vorhanden, im
Kellergeschoss Glasfaseranschlusskabel vorbereitet, Sat-TV-Empfangsanlagen vorhanden.

Im Erdgeschoss ist eine Terrassenflache vorhanden, im Obergeschoss eine Balkonflache.

Im Kellergeschoss gemeinschaftlicher Flur, Heizungsraum, Heizéltankraum und Waschkiiche.
Boden mit Zementestrich und Fliesen, Wande tlw. raumhoch gefliest, sonst verputzt und
gestrichen, Decken mit Putz und Trockenbauverkleidungen, lackierte Stahlblechtiiren mit
Stahleckzargen.

Es besteht ein Garagenstellplatz im Kellergeschoss des Wohnhauses und zwei Garagenstellplat-
ze im Garagengebadude. Laut Teilungserkldarung sind alle Garagenstellpldtze der bewertungsge-
genstandlichen Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss zugeordnet.

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

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- Grundstickswege mit Betonsteinpflaster angelegt

- 5-stufige Hauseingangstreppe aus Natursteinelementen, Gelander aus Metall, Handlauf aus
Kunststoff

- Vorgartenbereiche mit Hecken-, Busch- und Baumbewuchs

- Zisterne mit Handpumpe im Vorgartenbereich

- Gartenzaunelemente aus Stahlprofilen, tlw. Holzjagerzaun auf Betonsteinmauerwerk,
Grundstiickseinfriedungen aus Heckenpflanzungen

- Garagenzufahrt zum Haus mit Betonsteinpflaster angelegt, seitliche Zufahrtsstiitzmauern mit
Natursteinverblendung, Entwasserungsrinne an der Gebaudezufahrt

- Gartentreppenstufen und Kellertreppenzugange aus Beton

- AuBentreppenzugang zur Dachflache Ulber der Garage als Stahltreppenlauf, Geldnder und
Handlauf aus Metall

- Gemauerte Grill-Anlagen im Gartenbereich

- Kleine Gartenhiitte aus Holz mit Satteldach (baufallig)

- AuBentreppe zur Terrasse mit Fliesenverkleidung

- Entlang des Fassadensockels in Teilbereichen Kiesfilterschicht eingefasst mit Betonrandstei-
nen

- etc.

AuBenanlagen mit Pflege- und Instandsetzungsbedarf. Alters-, gebrauchs- und witterungsbe-
dingte Abnutzungserscheinungen und Beschadigungen sind vorhanden.

Wohnhaus im Keller- und Erdgeschoss weitgehend Ausstattungen und Zustand aus den 1970er
Jahren, mit kleineren Teilmodernisierungen. Rdaume im Dachgeschoss weitgehend mit
Ausstattung und Zustand von 1996 - 2000. Es wurden seitdem nur partielle Instandhaltungs-
maBnahmen vorgenommen. Es bestehen in vielen Teilbereichen Bauschdden sowie ein Bedarf
an Restfertigstellungs- und Instandsetzungsarbeiten.

Ausstattung Wohnung Nr. 1:

Wohn-/Nutzflache:

ca. 135 m2 Wohnflache im Erdgeschoss

ca. 61 m2  Nutzflache im Kellergeschoss

ca. 58 m2  Nutzflache im Erdgeschoss Garage
ca. 58 m2  Nutzflache im Dachgeschoss Garage
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Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:

Wohnungstiire:

Innentliren:

Heizung:

Warmwasser:

Elektro:

Sanitar:

Terrasse:

Kellerraum:

Garage/Kfz-Stellplatz:

Fliesenbdden, Teilbereiche PVC-Boden, Teppichboden, im Wintergarten Zementestrichboden.
Raufasertapeten, Dekorpaneelen, Polystyrolplatten, Holzpaneele.

Muster- und Schaumtapeten, Rauputz, Kiiche mit Fliesenspiegel, Sanitdrraume raumhoch
gefliest, Gaste-WC tlw. mit Holzverkleidung.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasungen, vermtl. aus dem Jahr 2000, im
Wintergartenbereich vermtl. um 2002, AuBenverschattungen iber Kunststoffrollldden, im
Wintergartenbereich (iber Metall-Lamellen mit elektr. Antrieb, Innenfensterbanke vermtl. aus
Kunstharzstein.

WeiBe Furnier- oder Laminattiire, vermtl. erneuert vermtl. Ende der 2000er Jahre.
Altere Schichtholztiiren, Umfassungszargen aus Stahl, Driickergarnituren aus Metall.

Anschluss an die Zentralheizung, Warmeverteilung (ber Rippen- und Flachheizkérper mit
Thermostatventilen.

Warmwassergewinnung vermtl. tber die Zentralheizung.

Sicherungsanlagen mit dlteren Kippschalterautomaten, FI-Schutzschalter vorhanden, Schalter-
und Steckdosenelemente in heller Ausfiihrung, altere Gegensprecheinrichtung vorhanden.
Insgesamt mittlerer Standard &lterer Baujahre.

Gaste-WC, Boden gefliest, Wande tiw. gefliest, tiw. mit Holzverkleidung, Sanitédrgegenstande
bestehend aus blauem Waschbecken und weiBem Stand-WC mit Druckspiler. Insgesamt
einfache Ausstattung aus dem Ursprungsbaujahr um 1970.

Badezimmer, Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest, weie Sanitargegenstdande, bestehend
aus Badewanne, Waschbecken, Hange-WC mit Innenspiilkasten, Dusche mit Massagebrausen,
Handtuchheizkérper. Insgesamt mittlere bis gute Ausstattung vermtl. aus dem Jahr 2010.

Terrassenflache im Erdgeschoss, Massivplatte mit Fliesenbelag, Gelander aus Holz, Sonnenmar-
kise vorhanden (defekt).

Laut Aufteilungsplan sind dem Wohnungseigentum Nr. 1 drei Kellerrdume und eine Kellergarage
zugeordnet. Kellerrdume mit einfacher Ausstattung aus dem Ursprungsbaujahr um 1970,
teilweise mit spateren Ausbauten.

Laut Teilungserklarung ist der Wohnung Nr. 1 ein Pkw-Stellplatz im Kellergeschoss des
Wohnhauses und zwei Pkw-Stellplatze im Erdgeschoss des Garagengebdudes zugeordnet.
Bbden als Betonbodenplatten mit Glattstrich, Wande und Decken verputzt, im Garagengebdude
Betondecke, Sektionaltore mit elektr. Antrieb (tlw. ohne Funktion), Kunststoffrahmenfenster mit
Warmedammverglasungen, Licht- und Stromanschliisse vorhanden.

Beurteilung Gesamtobjekt:

Haustechnik:

Energetische Betrach-

tung

- Beheizung iiber Ol-Zentralheizung, Heizkreislauf, &ltere Heizkdrper mit Thermostatventilen

- Gebaudetechnikinstallationen im Wohnhaus aus unterschiedlichen Jahren, Hauptinstallationen
im Keller und Erdgeschoss vermtl. von 1970, Wohnungsverteilung im Dachgeschoss vermtl.
von 1996

- AuBenwande vermtl. Mauerwerkswande, It. Planunterlagen 30 cm bis 36,5 cm Wandstarken

- Zusatzliche AuBenwdrmedammung vermtl. um 2000

- Fensterflachen in den beheizten Flachen iberwiegend mit Warmedammverglasungen

- Hauseingangstiire vermtl. modernisiert um 2000

Kellergeschossdecke unterseitig nicht warmegedammt
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- Dachschragen und oberste Geschossdecke warmegeddmmt um 1996

- Deckenluke zum Spitzboden nicht warmegedammt

- Kein Energieausweis vorhanden bzw. einsehbar

- Energetische Ertiichtigungen sind im mittelfristigen Zeitraum zu empfehlen

Ausstattungsstandard: Wohnhaus im Keller- und Erdgeschoss mit mittlerem Ausstattungsstandard aus den 1970er
Jahren, mit kleineren Teilmodernisierungen. Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss mit mittlerer,
alterer Ausstattung von 1970 mit kleineren Teilerneuerungen.

Besonnung, Belichtung: - Wohnraume ausreichend gut belichtet
- Abstandsflachen zur Nachbarschaftsbebauung ausreichend bemessen
- Dachflache mit Stidausrichtung fiir energetische Nutzung geeignet

Zustandsmerkmale: In Teilbereichen sind ein Instandhaltungsriickstau und bauliche Schaden vorhanden. Zum
Bauliche Schaden, Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren folgende Auffalligkeiten ersichtlich:3
Instandhaltungsmangel

Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss und Kellergeschoss sowie Nebengebdude:

- Sicherungsanlagen und Stromverteilung veraltet von 1970

- Erhéhter Rdumungsbedarf in den Wohnungs-, Keller- und Nebengebaudeflachen
- Deckenbereich der Kellergarage mit Beschadigungen

- Fenster in der Kellergarage mit Bauschaumresten im Rahmenbereich

- In Teilbereichen veraltete Boden-, Wand- und Deckenbeldage vorhanden

- Veraltete Heizungskdper und Heizungsverteilung von 1970

- Anzeichen undichter Wasserleitung im Bereich des Keller-Werkstattraums

- Veraltete Wasserverteilung im Kellerbereich

- Gelander und Sonnenmarkise der Terrasse defekt

- Gaste-WC mit veralteter Ausstattung

- Zugangstir zum Garagengebdude beschadigt

- Garagentore tlw. nicht funktionsfahig

- Garagenflachen mit Restfertigstellungsbedarf im Fensterbereich und Risse im Wandbereich

Gemeinschaftsflachen am Wohnhaus:

- Treppenhauswande und -decke im Bereich Treppenaufgang zum Dachgeschoss mit
Restfertigstellungsbedarf

- Gemeinschaftsflachen im Kellergeschoss mit erhéhtem Rdumungsbedarf

- AuBenbauteile aus Holz mit Anstrich- und Instandsetzungsbedarf

- Heizkdrper und Heizungsverteilung tiw. veraltet aus den 1970er Jahren

- Elektroverteilungen und Sicherungsanlagen tiw. aus den 1970er Jahren

- Deckenbereiche im Kellergeschoss tlw. mit Beschadigungen und Rissanzeichen

- Ungeniigender Feuchteschutz im Bereich der Kellerzugangstiren (keine Schwelle, keine
Ablaufrinne, 0.3.)

- AuBengelander und Zaunanlagen aus Holz mit Austausch- oder Instandsetzungsbedarf

3 Hinweis: Bei dem im Verkehrswertgutachten dargestellten Instandsetzungsbedarf handelt es sich nicht um eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung
und detaillierte Kostenschatzung. Der bauliche Zustand wird pauschal aufgenommen und dargestellt. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da
dies nicht Auftragsgegenstand war. Diesbeziigliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Die zur
Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands erforderlichen Aufwendungen wurden nur (berschldgig und pauschal beriicksichtigt. Im
Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterlagen und im Zuge des durchgefiihrten Ortstermins auf mdgliche
Indikatoren fiir vorhandene Besonderheiten geachtet - soweit diese bekannt, oder aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in ausreichendem Mafe,
wie es fir die Verkehrswertermittlung erforderlich ist, durchgefiihrt.

Ein vorhandener Reparaturstau oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schlieBt das
Vorhandensein von, durch den Eigentiimer verschwiegenen oder nicht einsehbarer und unzugéanglicher, Ma@ngel bzw. Bauschédden nicht aus. Es wird vom
Sachverstandigen daher empfohlen, ggf. vor einer Vermdgensdisposition diesbeziiglich eigene vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen. Die hier
angegebenen Kosten sind nur als pauschale Kostenansdtze im Rahmen der Wertermittlung anzusehen. Tatsdchlich anfallende Instandsetzungs- oder
Freilegungskosten kdnnen je nach Ausfilhrung hoher oder niedriger ausfallen. Fir eine exakte Ermittlung der Instandsetzungskosten oder anfallender
Freilegungskosten sind vor einer Vermdgensdisposition ggf. entsprechende Angebote von Fachfirmen einzuholen.
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- Gartenflachen mit Riickschnitt- und Pflegebedarf

- Zugangswege und Zufahrten mit Reinigungsbedarf

- Heizungsanlage veraltet

- Wasserhauptleitungen veraltet aus den 1970er Jahren

- Wasserzdhler im Sondereigentum gelegen

- Waschkiiche mit Putzschaden im AuBenwandbereich

- Gartenhaus aus Holz abbruchreif

- Zaunanlagen aus Metall mit Korrosionsanzeichen

- Garagenzufahrt verlauft aktuell Gber das Nachbargrundstiick Fist. 2556

- Fassadenflachen mit Anstrichbedarf

- Kellerlichtschachtbereich augenscheinlich mit ungeniigendem Regenablauf
- Fassadenverblendungen im Bereich der Terrasse mit Beschadigungen durch Feuchte/Frost
- Garagenzufahrt im Gartenbereich nur als Schotterflache angelegt

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

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

Beurteilung: - Wohnung in einem Zweifamilienhaus

- 5-Zimmer Wohnung im Erdgeschoss mit einer Wohnfldche von ca. 135 m2

- Erganzende Nutzflachen im Kellergeschoss mit ca. 61 m2 und im Nebengebdude mit ca. 116
m?2

- Ein Garagenstellplatz im Kellergeschoss, zwei Garagenstellplatze im Nebengebdude vorhanden

- Terrassenflache vorhanden

- Wohnung Nr. 1 und Kellerflachen errichtet um 1970, Grundriss und Raumhdhen entsprechen
dem damaligen Wohnstandard

- Gebdudeinstallationen und -ausstattung im Kellergeschoss und Erdgeschoss in weiten
Bereichen aus den 1970er Jahren

- Es sind ein Instandhaltungsriickstau und Bauschaden vorhanden

- Keine Barrierefreiheit gegeben

- Objektnutzung fiir Familien geeignet

- Insgesamt mittlere bis gute Wohnqualitat mdoglich (je nach Renovierungsstandard)

4 Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung, Mietertriage und Hausverwaltung

Die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss des Zweifamilienhauses wurde zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken eigengenutzt.
Soweit bekannt und ersichtlich, bestehen keine Miet- oder Pachtvertrage und kein Gewerbebetrieb. Das Zweifamilienhaus
wird eigenverwaltet, es besteht keine Hausverwaltung nach WEG. Die Wohnung ist fiir den Eigengebrauch oder zu
Vermietungszwecken geeignet. Es wird innerhalb der Verkehrswertermittlung von einer ortsiiblichen Vermietbarkeit unter
Berlicksichtigung der sonstigen Wertparameter (Instandsetzungskosten, etc.) ausgegangen.

4.2 Marktgangigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaglichkeiten

Das Wohnhaus Am Hag 19 in Redwitz a.d. Rodach wurde vermtl. um das Jahr 1970 urspriinglich als Einfamilienhaus
errichtet und um das Jahr 1996 im Dachgeschoss aufgestockt und zum Zweifamilienhaus ausgebaut. Kleinere Teilmoderni-
sierungen erfolgten in den 2000er Jahren. Im Jahr 2000 erfolgte eine Aufteilung in zwei Wohnungseigentumseinheiten nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Das bewertungsgegenstdndliche Wohnungseigentum Nr. 1 befindet sich im
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Erdgeschoss des Wohnhauses. Der Wohnung Nr. 1 sind zudem eine Kellergarage und drei Kellerrdume sowie das
Garagengebdude zugeordnet. Die 5-Zimmer Wohnung mit ca. 135 m2 Wohnflache zeigt insgesamt eine noch nutzbare
Raumaufteilung und ausreichende Raumhéhen. Instandhaltungsriickstau zeigt sich vor allem in den alteren Hausbereichen
und in der Gebdudeinstallation. Die Wohnung eignet sich zur Nutzung durch Familien im Eigengebrauch oder als
Vermietungsobjekt. Fiir das Bewertungsobjekt wird zum Bewertungsstichtag aufgrund der Lage- und Objekteigenschaften
von einer mittleren Marktgangigkeit in einem noch ausgeglichenen Marktumfeld ausgegangen.

Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch

Band / Blatt 57/ 1907

Bestands- . Nr. 1 Zwischen- Gesamt-
verzeichnis Ak summe summe
Sondereigentum WE Nr. 1

Miteigentumsanteile 1/2 MEA

Flurstiick 2556/4

Verkehrswert

unbelastet, 179.000 € 179.000 €
i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- Grundbuch Abt. II/1 -4.600 € -4.600 €

Zwischensumme -4.600 € -4.600 €

- Rundung -400 € 0€

Gesamtsumme -5.000 € -4.600 €

Verkehrswert belastet,

gem. § 194 BauGB 174.000 € 174.000 €
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5 Anlagen

Fotodokumentation:

Blick von Osten auf das Zweifamilienhaus Blick von Stiden auf das Zweifamilienhaus
mit Wohnungseigentum Nr. 1 im Erdgeschoss mit Wohnungseigentum Nr. 1 im Erdgeschoss, Kellergeschoss und
Nebengebaude (rot markiert)

Blick von Nordwesten auf das Zweifamilienhaus Blick auf die Kellergarage im Zweifamilienhaus
mit Wohnungseigentum Nr. 1 im Erdgeschoss und Nebengebdude als Bestandteil des Wohnungseigentums Nr. 1
(rot markiert)

Blick von Norden auf das Bewertungsobjekt, Hauseingang zum Zweifamilienhaus
Doppelgarage als Bestandteil des Wohnungseigentums Nr. 1. an der Nordostseite
Rechte Garage als Uberbau errichtet.

© KNONSALLA - IMMOBILIENBEWERTUNG Anlagen



Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen: 1 K 54/25

Makrolage:

Redwitz a. d. Rodach
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Mikrolage: Redwitz a.d. Rodach / Obristfeld
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