Dipl.-Ing. (FH) Architekt Michael Agatz

Von der Industrie- und Handelskammer flr Oberfranken Bayreuth dffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

REIHERWEG 6 - 96135 STEGAURACH - TEL. 0951 / 296396 - FAX 299187

EXPOSE

im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg zur Veréffentlichung im Internet

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
links eines Vierparteienwohnhauses mit aus-
gebautem Spitzbodenraum Nr. 3, Kellerraum
Nr. 3 sowie Sondernutzungsrechten an den
Kfz-Stellpldtzen F und G im Freien mit davor
befindlicher Rangierflache E

Adresse: Georg-Achziger-Ring 26 in 96135 Stegaurach
Flur-Nummer: 610/149

GrundstiicksgroRe: 652 m?

Aktenzeichen des Gerichts: 1 K 1/21

Wertermittlungsstichtag: 17. Juni 2021

Verkehrswert: 220.000 EUR

Dieses Exposé ist ein Auszug aus dem Verkehrswertgutachten GG / 211638 vom
06.07.2021 im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg — Abteilung flr Immobiliarzwangs-
vollstreckung. Fur den Inhalt bzw. die Informationen im Exposé wird jegliche Haftung
ausgeschlossen. Der Sachversténdige ist nicht befugt, Ausklnfte zum Verkehrswert-
gutachten bzw. Exposé zu erteilen.
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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

OBJEKT /| BEWERTUNGSSACHE

Wohnanwesen Georg-Achziger-Ring 26 (Flur-Nr. 610/149) in 96135 Stegaurach, untergliedert in
vier Eigentumswohnungen einschliel3lich vier Kfz-Carportplatzen und zwei Kfz-Stellplatzen;

hier zu bewerten:

Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss links (mit zugeordnetem Spitzbodenraum Nr. 3
(zu Wohnzwecken ausgebaut), Kellerraum Nr. 3 sowie Sondernutzungsrechten an den zwei Kfz-
Stellplatzen G und F und der davor befindlichen Rangierflache E).

ART UND ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Art: Verkehrswerteinschatzung im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg — Abt. fir
Immobiliarzwangsvollstreckung — gemaf Beschluss vom 29.04.2021

Zweck: Festsetzung des Verkehrswertes gemaly § 74a Abs. 5 ZVG durch den zu-
stdndigen Rechtspfleger im Zwangsversteigerungsverfahren 1 K 1/21 zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

ORTSTERMIN SOWIE WERTERMITTLUNGS- BZW. QUALITATSSTICHTAG
17. Juni 2021

GRUNDBUCH

Gemal vorliegendem, am 07.04.2021 gefertigtem Grundbuchauszug sind folgende Eintragungen
hinsichtlich der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 3 beim Grundbuchamt des Amtsgerichts
Bamberg im Grundbuch von Stegaurach in Blatt 2493 (Wohnungsgrundbuch) relevant:

Bestandsverzeichnis

185,51/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur-Nr. 610/149,

Georg-Achziger-Ring 26, Gebaude- und Freiflache zu 652 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss nebst Balkon, Kel-
ler- und Spitzbodenraum, im Aufteilungsplan vom 09.07.1999 bezeichnet mit Nr. 3;
Sondernutzungsrechte bestehen;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 2491 bis Blatt 2494);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen ge-
hérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Zuordnung der Sondernutzungsrechte geandert; maRgeblich ist jetzt die im Ubersichtsplan der
Nachtragsurkunde vom 27.11.2000 mit E bezeichnete Freifliche sowie die im Ubersichtsplan
gleicher Nachtragsurkunde mit F und G bezeichneten Kfz-Stellplatze im Freien (URNTr.
3674/00 Notar Wolf, Bamberg); eingetragen am 20.04.2001.

Abt. 1/ Eigentimer
Nicht bewertungsrelevant.

Abt. II / Lasten und Beschrénkungen

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-
gericht Bamberg, AZ: 1 K 1/21); eingetragen am 01.04.2021.

ENERGIEAUSWEIS UND BRANDVERSICHERUNG

Gemaly erhaltener Kopie des Energieausweises nach Energieeinsparverordnung (EnEV) vom
11.03.2008 belauft sich der Energieverbrauchskennwert fir das Wohnanwesen Georg-Achziger-
Ring 26 in 96135 Stegaurach (auf der Basis der Verbrauchserfassung fir Heizung und Warm-
wasser von Januar 2005 bis Dezember 2007) auf 101 kWh(m?a) und liegt somit im gunstigeren
Bereich der energetischen Skala.

Nach vorliegendem Brandversicherungsschein Nr. LW-133-0745 vom 02.05.2017 der Bayeri-
schen Versicherungskammer (Landesbrand GmbH) ist die Immobilie wie folgt versichert:

Wohngebaude (Mehrfamilienwohnhaus) zum gleitenden Neuwert / Stammsumme (1914) 42900 M
Garagengebaude (Carport/Uberdachung) zum gleitenden Neuwert / Stammsumme (1914) 1.000 M
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2.0 VORBEMERKUNGEN

Beim Ortstermin am 17.06.2021 um 16.30 Uhr konnten alle Bereiche der Eigentumswohnung
Nr. 3 im Dachgeschoss des Wohnhauses, der von der Wohnung direkt erreichbare, daruber be-
findliche Spitzbodenraum Nr. 3, Gemeinschaftsflachen (Treppenhaus, Haustechnikbereiche, Kel-
lerflur und Waschkiche), der von den Mietern genutzte Kellerraum Nr. 3, die beiden Kfz-
Stellplatze und die Rangierflache im Freien sowie die im Gemeinschaftseigentum stehenden Frei-
flachen (Zufahrt, Weg und Mulltonnenplatz) in Augenschein genommen werden. Lediglich der im
nordwestlichen Grundstiickseck befindliche, verschlossene Holzschuppen zum Unterstellen von
Fahrréddern wurde nur von auRen besichtigt.

Die vorliegenden Malangaben in den erhaltenen Baupldnen wurden anhand der Abmessungen
im Lageplan Uberpriift sowie mit den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten grob verglichen. Ver-
einzelt fehlende oder nicht nachvollziehbare Malde sind fir die Flachenberechnungen plausibel
erganzt worden. Ein zeitintensives ortliches Aufmal wurde nicht durchgefihrt. Der Ansatz der Be-
rechnungsergebnisse im Gutachten auf der Basis der angefuhrten Unterlagen erfolgt daher ohne
Obligo. Geringfligige Abweichungen zu tatsachlichen Gegebenheiten (z. B. aufgrund eventuell et-
was versetzter Wande) haben keinen Einfluss auf den eingeschatzten Verkehrswert.

Eine gezielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Funktionsprifungen
der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) sowie Untersuchungen hinsichtlich
schadlicher Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe etc.), Standsicherheit, Schall-, War-
me- und Brandschutz, Schadlingsbefall, Rohrfrall, Bodenverunreinigungen, Altlasten etc. wurden
nicht durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkenntnisse
von hierflr bestellten Sachversténdigen; sie Uberschreiten den Ublichen Umfang einer Grund-
stickswertermittlung bei Weitem. Seitens der am Verfahren Beteiligten wurde kein Verdacht auf
diesbeziigliche Mangel geaullert. Hinweise auf eventuelle Verdachtsmomente wurden auch bei
der Begehung nicht offensichtlich.

In dem erhaltenen, letzten Prufbericht Uber die Untersuchung des Trinkwassers nach Legionellen
vom 12.03.2019 erflillen die vier Trinkwasserproben die Anforderungen der Trinkwasserverordnung.

Die nachfolgenden Beschreibungen fiir das vom Gericht gesondert zum Verkehrswertgutachten
angeforderte Exposé (zur Verdffentlichung im Internet) basieren auf einer Objektbegehung (in
bewohntem bzw. mdbliertem Zustand), reflektieren den optisch erkennbaren Gebaude- und Ei-
gentumswohnungszustand und beziehen sich auf dominierende bzw. wertrelevante Ausstattun-
gen und Ausfiihrungen.

Es wird jedoch hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Einsicht des vollstidndigen
Gutachtens beim Amtsgericht Bambergq — Abteilung fiir Immobiliarzwangsvollstreckung —
zur Nachvollziehbarkeit empfohlen wird und nachfolgend lediglich eine Zusammenfassung

erfolgt.

3.0 LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

31

3.2

UBERORTLICH

Der Ort Stegaurach befindet sich an der durch den Aurachgrund fiihrenden StaatsstralRe St 2276,
rd. 7 km stdwestlich von Bamberg bzw. rd. 10 km stidéstlich von Trabelsdorf. Zur &stlich gelege-
nen Bundesstral’e B 22 (Bamberg—Wirzburg) betragt die Entfernung rd. 1 km, zur Bundesauto-
bahn A 73 (Auffahrt Bamberg-Sid) rd. 9 km, zur Bundesstralle B 505 (Zubringer zur Bundes-
autobahn A 3) Uber Pettstadt rd. 8 km. Nachstgelegene Ortschaften sind Debring (stiddstlich an-
grenzend) und Muhlendorf (2 km nordwestlich).

INNERORTS

Das Anwesen, in dem die zu bewertende Eigentumswohnung gelegen ist, befindet sich im siidost-
lichen Bereich von Stegaurach. Der Georg-Achziger-Ring ist, von Bamberg Uber die B 22 kom-
mend, abbiegend in die Debringer Stralde, dann in die Kornstralte abzweigend, zu erreichen. Eine
weitere Zufahrtsmaoglichkeit besteht Uber die StaatstralRe 2276 (Bamberger Strale), abbiegend in
die Friedhofstralie und die StralRe ,Neue Siedlung“ von Westen aus. Flur-Nr. 610/149 liegt auf der
ndrdlichen StralRenseite unweit dstlich der Einmiindung in die Erhard-Uhlig-StrafRe. Im Umfeld be-
finden sich weitere Wohnbebauung (Eigentumswohnanlagen, Reihen- und Mehrfamilienhauser
sowie kleinere Garagenhofe. Die genaue Lage, der Grundstlckszuschnitt und die Grundstuicks-
ausnutzung sind dem Lageplan unter Pkt. 6.0 des Exposés zu entnehmen.
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3.3

3.4

3.5

INFRASTRUKTUR

Die Infrastruktur im Ort ist als gut einzustufen. Gemischt genutzte Ortsbereiche mit kaum noch
landwirtschaftlichen Hofstatten, groflere Wohngebiete und ein kleineres Gewerbegebiet bestehen.
Neben Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzten und zwei Apotheken sind Grund-
und Mittelschule, Kindergarten, Mehrzweckhalle mit Dreifachturnhalle, Sportgeldnde mit Ver-
einsheim, zwei Bankzweigstellen, Tankstelle, Gastronomiebetriebe etc. sowie ein Tennis- und
Squashcenter zu nennen. Durch den vierspurigen Ausbau der Bundesstralle B 22 bis zur Abzwei-
gung nach Stegaurach ist eine sehr gute Verkehrsanbindung nach Bamberg gegeben. Auch be-
stehen offentliche Stadtbusanbindung mit ausreichender Taktfrequenz, Regionalbusverbindung
sowie ein Fahrrad- und FuRweg nach Bamberg.

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG VON FLUR-NR. 610/149

Nutzung: wohnwirtschaftlich (kleine Eigentumswohnanlage);

topographische Lage: nahezu eben; ost- und westseitig Abgrabungen mit Natursteineinfas-
sungen vor Fenstern der ausgebauten Kellergeschossbereiche der Ein-
heiten Nr. 1 und Nr. 2;

Grundstickszuschnitt: ~ fast quadratisch mit Einschnitt einer kleinen Trafostationsflache (Flur-
Nr. 610/148 / ca. 5,5 m x 9,0 m) im stidwestlichen Eckbereich;

Stral3enfront: ca.19m
Grundsttickstiefe: ca. 28 m;

StralRenart und -ausbau:  innerdrtliche WohnerschlieBungsstraflie mit geteerter Fahrbahn sowie
beidseitig gepflasterten Gehwegen und Griinstreifen;

Baugrund: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt;
Grundwasser: keine Einflisse offensichtlich;
ErschlieRung: Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Kanal, Gas etc.).

ZUSAMMENFASSUNG MIT BEURTEILUNG

Ordentliche Wohnlage im sudostlichen Bereich von Stegaurach (Vorort von Bamberg mit guter
Verkehrs- und Stadtbusanbindung), rd. 160 m westlich der Bundesstral’e B 22 (mit temporéar ver-
nehmbaren Verkehrsgerauschen) in einem Wohngebiet; Trafostation im stddstlichen Grund-
stlckseck; durchschnittliche Infrastruktur im Ort mit fuBBlaufig gut erreichbaren Einkaufsmdglich-
keiten im naheren Umfeld (Alte BundesstralRe); Naherholungsmaoglichkeiten im Aurachgrund so-
wie im nahen Bruderwald gegeben.

4.0 ALLGEMEINER BESCHRIEB DER GEBAUDE UND DER AUSSENANLAGEN

Flur-Nr. 610/149 ist mit einem freistehenden Vierfamilienhaus (unterteilt in vier Eigentumswohn-
einheiten) bebaut. Auf dem Grundstlck befinden sich noch eine schmale Hofeinfahrt (zu den
Stellplatzen F und G und zum Hauszugangsweg mit Milltonnenplatz), ein schmaler Rasenstreifen
im Norden sowie ein Fahrradabstellschuppen im Nordwesten. Die Ubrigen Freiflachen im Westen,
Osten und Suden sind Gartenflachen mit Lichtgraben und Terrassen, fir die Sondernutzungs-
rechte zugunsten der Einheiten Nr. 1 und Nr. 2 zur alleinigen Nutzung vereinbart sind. Im Siden
vorgelagert besteht eine Carportanlage (nicht zu bewerten) mit vier Kfz-Unterstell-platzen. Zur
Verdeutlichung der Gebaudegesamtsituation wird auf den Umgriffsplan unter Pkt. 7.0 des Expo-
sés verwiesen. Das Wohngebaude ist untergliedert in Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG),
ausgebautes Dachgeschoss (DG) sowie ausgebauten Spitzboden (SB). Die Grundrissunterteilun-
gen je Geschoss sind unter Pkt. 8.0 des Exposés dokumentiert. Nach vorliegenden Unterlagen
wurde das Gebaude im Jahr 2000 in konventioneller Massivbauweise mit Vollwarmeschutzfassa-
de, Gaszentralheizung einschlieBlich Warmwasseraufbereitung, vier Waschmaschinenplatzen im
Kellergeschoss, Natursteinbeldgen im Treppenhaus sowie zimmermannsmaRiger Satteldach-
konstruktion mit Betondachsteineindeckung erstellt.

Zustand bzw. Mangel und Schaden hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums

Insgesamt durchschnittlicher Gesamteindruck der kleinen Eigentumswohnanlage; bei der Inau-
genscheinnahme wurden (ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit) einige Mangel bzw. Schaden offen-
sichtlich:

- teilflachig Putzverfarbungen bzw. Anstrichauswaschungen an den Vollwarmeschutzfassaden
sowie schwarzliche Verfarbungen um Dunstabzugsgitter an den Giebelseiten;
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- im Treppenhaus beidseits der Treppenlaufe unterschiedlich starke, teils abgetreppte Putzrisse in
allen Geschossen, teilweise mit Ausbesserungen;
- Pflasterflachen bei Zufahrt und Weg in Teilbereichen etwas witterungsbeansprucht.

In der Regel sind die Kosten flur die Behebung von beschriebenen bzw. auftretenden Mangeln und
Schaden am Gemeinschaftseigentum durch eine ber Jahre zu bildende Instandhaltungsriicklage
abgedeckt. GemaR der Uberlassenen Hausgeldabrechnung vom 21.04.2021 bestand zum
31.12.2020 eine ausreichend hohe Riicklage fur die Wohnanlage, die zur Behebung vorgenannter
Mangel am Gemeinschaftseigentum als ausreichend angesehen wird.

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) derartiger Wohngebaude betragt etwa 80 Jahre. In
vorgefundenem Zustand wird aufgrund des Baujahres eine technisch-wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer (RND) zum Stichtag im Juni 2021 zu 59 Jahren bei 80 Jahren GND geschatzt.

5.0 BESCHREIBUNG DER ZU BEWERTENDEN SONDEREIGENTUMSEINHEIT
5.1 EIGENTUMSWOHNUNG NR. 3

Lage sowie Grundrisse bzw. Raumaufteilungen

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 3 befindet sich im Dachgeschoss (DG) und ist unter-
gliedert in Windfang, Wohn- und Esszimmer, Bad, Schlafzimmer, Kiiche (offen zum Essplatzbe-
reich) und Balkon (siehe auch DG-Grundriss unter Pkt. 8.0 des Exposés). Im Wohn- und Ess-
zimmer dieser Wohnung besteht eine gewendelte Treppe zum ausgebauten, der Wohnung zu-
geordneten Raum im Spitzboden (SB) Nr. 3 (siehe hierzu nachfolgenden Pkt. ,Zubehoér® sowie
SB-Grundriss unter Pkt. 8.0 des Exposés).

Ausstattung

Anzufiihren sind: polierte Steinzeugdfliesen im Windfang; Parkettboden in Wohn- und Esszimmer
sowie im Schlafzimmer; Fliesen in Bad und Kiiche; glatt verputzte und gestrichene Wande; iso-
lierverglaste Kunststofffenster sowie zweiflligelige Balkontir mit zwischenliegender Sprossenun-
terteilung; elektrisch angetriebene Rollos (bis auf ,Schlafen®), auch bei den Atelier- bzw. Kunst-
stoffdachflachenfenstern; Fliesenspiegel in der Kiche; Standardelektroinstallationen mit Zentral-
steuerung fir die Rollos und Niedervolteinbaustrahlern; Sprechanlage; Satellitenschisselan-
schluss; Deckenlautsprecher; Beheizung mittels Heizkorper, im Bad mittels kleinen Handtuch-
heizkorpers (liber dem Waschmaschinenplatz) sowie tber Fullbodentemperierung mit Thermos-
tat; Ubliche Sanitarausfihrungen mit an Installationsvormauerung befindlichem Handwaschbe-
cken mit Halbsaule sowie wandhangendem WC mit Unterputzspulkasten; gegenlber Einbauwan-
ne und Duschtasse (mit Ganzglasabtrennung); Einhebelmischer und Handbrausen; mit Gipskar-
ton bekleidete Schragen- und Deckenuntersichten mit raufaserahnlichem Anstrich; schmale, ca.
60 cm breite, gewendelte Metalltreppe mit aufgesetzten Holzstufen und Metallgeldander zum
Spitzbodenraum, furnierte Turblatter in Umfassungszargen; Balkon als Betonkragplatte mit Plat-
tenbelag im Splittbett, Kastenrinne, Metallgelander mit wetterfester Werzalitbristungsbeplankung
sowie Auflenlicht und Auf3ensteckdose.

Hinsichtlich der weiteren Ausstattung und Haustechnik wird auf die dem Verkehrswertgutachten
beigefiigten Anlagen 11 bis 13 (neunseitige Baubeschreibung des damaligen Bautragers sowie
Ortstermindiktat und Bildreport von der Besichtigung am 17.06.2021) verwiesen. Die Einsicht des
beim Amtsgericht Bamberg vorliegenden Gutachtens wird empfohlen.

Wohnfldche der Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss

Kleiner Windfangflur (mit Garderobe) rd. 2,67 m?
Bad rd. 5,37 m?
Schlafzimmer rd. 13,62 m?
Klche rd. 8,81 m2?
Wohn- und Esszimmer rd. 34,51 m?
Zwischensumme 1 64,98 m?
abzlglich 3 % fir verputze Wandflachen - 1,95 m?
Zwischensumme 2 63,03 m?
zuzlglich Balkon zu 2 rd. _2,63 m?
Wohnflache 65,66 m?

Ansetzbare Wohnflache der Eigentumswohnung Nr. 3 gerundet 66 m?
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5.2

5.3

5.4

Zustand bzw. Mangel und Schaden

Der Innenzustand der Eigentumswohnung ist als ordentlich zu bezeichnen. Beim Ortstermin wur-
den jedoch einige Mangel und Schaden offensichtlich. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit sind
anzufuhren:

- an zwei Dachflachenfenstern verfarbte Dichtungen an der Verglasung sowie auf3enseitig (It. Mie-
terangabe) teils bruichig werdende Spiralkabel zu den AuRenrollos (in absehbarer Zeit Reparatur
anstehend / Kostenvoranschlag aus 2018 in Hohe von netto 1.108 EUR liegt vor);

- unterschiedlich starke, teils abgetreppte, feinere Putz- bzw. Haarrisse an Wandflachen im
Wohn- und Esszimmer;

- Parkettbodenbelage teilflachig etwas wohnbeansprucht;

- Plattenbelag auf dem Balkon durch Witterungseinfliisse teilflachig gerissen, Fugen teilweise
bemoost und im sldseitigen Randbereich durch Frost etwas nach auf3en verschoben.

Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Bei der Besichtigung wurde erkennbar, dass die hellgraue Schattierung und das Format der wei-
Ren Verfliesungen (im Bad) etwas weniger aktuellen Geschmacksvorstellungen entsprechen und
dass Kiiche, Bad und Schlafziimmer (ohne Zwischenflur) unmittelbar Gber das Wohn- und Ess-
zimmer zu erreichen sind.

ZUBEHOR IM WOHNHAUS (NR. 3 ZUGEORDNETES SONDEREIGENTUM)

Gemal Unterlagen ist der zu bewertenden Eigentumswohnung der im Kellergeschossgrundriss-
plan mit Nr. 3 bezeichnete Kellerraum als Zubehdr zugeordnet (siehe hierzu Markierung im
Grundriss unter Pkt. 8.0 des Exposés). Der Raum mit Standardkellerfenster an Lichtschacht, Ver-
bundestrich, Unterputzelektroinstallation und beschichteter Tir in Umfassungszarge hat eine
GroRe von rd. 4 m? und befindet sich in ordentlichem, zweckdienlichem Zustand.

Weiter ist der im Spitzbodengrundrissplan mit Nr. 3 bezeichnete, von der Eigentumswohnung
Nr. 3 direkt erreichbare, zu Wohnzwecken ausgebaute Spitzbodenraum als Zubehér zugeord-
net (siehe hierzu Markierung im Grundriss unter Pkt. 8.0 des Exposés). Ein Genehmigungsbe-
scheid dazu liegt mir nicht vor. Die Nutzung nur als héherwertiger Hobbyraum (nicht zum dauern-
den Aufenthalt geeignet) wird daher angenommen. Hinsichtlich der Ausstattung wurden neben
der schon beschriebenen gewendelten Metalltreppe Parkettboden, Heizkérper, Gipskartonschra-
genbekleidungen, Gipskartonfirststreifenuntersichtbekleidung mit Einbaustrahlern und —lautspre-
chern, ein Kunststoffdachflachenfenster mit elektrischem Rollo sowie ostseitig im Giebel ein iso-
lierverglastes Kunststofffenster mit innenliegender Sprossenunterteilung vorgefunden. Die nutzba-
re Flache (unter Ansatz der Bereiche zwischen 1 m und 2 m Hbhe zu %) errechnet sich zu rd.
14 m2. Beim Treppenabgang ist aufgrund der Dachschrage eine etwas eingeschrankte Kopffrei-
heit offensichtlich geworden.

SONDERNUTZUNGSRECHTE / GEMEINSCHAFTSFLACHEN

Nach vorliegendem Nachtrag zur Teilungserklarung und Eintragung im Wohnungsgrundbuch be-
stehen Sondernutzungsrechte an den Kfz-Stellplatzen F und G im Freien sowie an der vor-
gelagerten Rangierfliche E. Lage und Zuschnitt sind unter Pkt. 7.0 des Exposés dokumentiert.
Die mit Betonsteinpflaster befestigten Flachen befinden sich in zweckdienlichem Zustand.

Den Gemeinschaftsflachen zuzurechnen sind die schmale, mit Betonsteinpflaster belegte Hof-
einfahrt, der ebenfalls mit Betonsteinpflaster befestigte Hauszugangsweg mit Milltonnenplatz, ein
schmaler Rasenstreifen im Norden mit héheren Pflanzrabattenabgrenzungen zur Grundstiicks-
grenze sowie ein Fahrradabstellschuppen aus Holz mit Holzbeplankung, Trapezblechdach und
Brettertlir mit Vorhangeschloss im nordwestlichen Grundstiickseck. Zweckdienlicher Zustand mit
gewissen Witterungsbeanspruchungen bei den Pflasterungen besteht.

HAUSGELD / INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE / VERWALTUNG

Die monatliche Hausgeldzahlung in Hohe von 190 EUR beinhaltet neben einer Betriebskosten-
vorauszahlung auch die nicht umlagefahigen Kosten, wie Instandhaltungsriicklage und Verwalter-
vergutung mit Kontogebuhren. GemaR vorliegender Abrechnung und erhaltener Auskunft von der
Verwaltung sind anteilig rd. 328 EUR im Jahr zur Instandhaltungsriicklagenbildung zu leisten.
Die Verwaltungskosten belaufen sich fiir die zu bewertende Eigentumswohnung gemaf einge-
holter Auskunft auf 357 EUR im Jahr.
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6.0 LAGEPLAN
DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2581/08

Erstelit am 17.06.2021

Flurstlick:  610/149 Gemsinde:  Stegaurach
Gemarkung: Stegaurach . Landkreis:  Bamberg
Bezirk; Oberfranken
N i~ 8
&y /V O 3 s, 4 l
8 3! e
T N\ 594/10.0G0% -
O aVels O -

594/14

610/45
610/150

sva/ﬂa:j SASIY Sy o
. - %’w

T B 0 Dty

Maksiab 17000 e : & et



MICHAEL AGATZ DIPL -ING. (FH) ARCHITEKT
Seite 7 von 9 des Exposés GG / 211638 (Auszug aus dem Verkehrswertgutachten im Verfahren 1 K 1/21)

7.0 UMGRIFFSPLAN

(unmaBstablich stark verkleinert / mit Markierung der Sondernutzungsrechte an den Kfz-Stellplatzen Nr. F und G
sowie der Rangierflache E)
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8.0 GRUNDRISSE UND WOHNHAUSSCHNITT

(unmalstablich stark verkleinert / mit skizzenhaften Erganzungen nach Ortseindruck sowie mit Markierungen
der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 3, des zugeordneten Kellerraumes Nr. 3 und des zu bewerten-
den Spitzbodenraumes Nr. 3)
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9.0 WEITERE DREI FOTOS
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